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1. Bevezetés

A rozsdadvezetek rehabilitacidja vilagszerte az ingatlanfejlesztés egyik legfiatalabb
teriilete, mivel a dezindusztrializacidos folyamatok csak az 1960-1970-es évektdl
kezddédtek el. Magyarorszagon késébb, 1989-tdl, a rendszervaltast kovetden indult el az
ipar hanyatlasa és atalakulasa, mivel itthon mesterséges eszkozokkel, politikai utasitasra
fenntartottdk az egyébként, dnmaguktdl talpon maradni képtelen gyarakat, izemeket,
sOt egész iparagakat. A dezindusztrializaci6, mint kifejezés tartalmat tekintve az ipar
hanyatldsat, sorvadasat vagy leépiilését jelenti (Takécs, 2003 13. old.). A budapesti
rozsdadvezetben megtalalhatd ipari, vasuti és katonai teriiletek igazi értéke nem a
meglévé épiilet alloméanyukban rejlik (amik elsdsorban problémat hordoznak
magukban), hanem elsésorban vérosszerkezeti elhelyezkedésiikben és mar meglévd
infrastrukturdjukban. A jelenlegi rozsdadvezetek varosi szovetben vald elhelyezkedése
az ipari fejlédés folyamatainak koszonhetd. Az 1900-as évek elejétél az akkori
varoshataron felépiilt ipar vonzotta a kdrnyékre a munkasok tomegeit, és ez a fajta
novekedés segitette eld a kornyék infrastrukturalis fejlddését is. Ezek a teriiletek a
benniik rejld potencidlok és elhelyezkedésiikbol szarmazé értékek miatt keltették fel az
érdeklédésemet, mivel elengedhetetlennek tartom a varos egészének fejlodését a
rozsdadvezetek minél elobbi és teljes rehabilitalasa nélkiil. A budapesti rozsdateriiletek
egyik meghatarozd eleme a Duna. A hat, egymadstol jol elkiiloniild budapesti ipari
ovezet koziil 6t hataros Budapest folydjaval. A varosi szerkezet alakuldsdban nagy
szerepet jatszott, hogy mig az ipar mar a kezdetektdl, az 1800-as évektol, a varos
peremén, vagy annak iranyaba fejlodott, ez a varosi kiilteriilet hirtelen a varos kdzepéveé
valt, és egy csapasra létrejott beldle az ugynevezett atmeneti zona Nagy-Budapest 1950-
es megalakulésaval.

A dolgozat szerkezetileg két nagyobb részre tagolodik. Az elsében egy altalanosabb
leiras és vizsgalat taladlhato a rozsdadvezetekrdl, mar megvaldsult rehabilitdciokrol, azok
problémairél, fejlesztésiik hatasairdl. A masodik részben pedig egy konkrét, az Obudai
Gazgyar megljulasat vizsgald elemzés, amely részletesebben foglalkozik a teriilet
jelenlegi problémaival és a lehetséges elOhasznositidssal €s végsd fejlesztéssel. A
dolgozat a rozsdadvezet fogalmanak definidldsa utan bemutatja a budapesti ipari dvezet
kialakulasat, majd meghatarozza az e teriiletek hagyatékaként létrejott rozsdadvezeteket.

Szamba veszi a mdar létrejott, és a még csak tervezett rehabilitaciok funkcionalis



jellegét, és részletesebben foglalkozik a kulturdlis tipust megujuldsokkal, valamint a
jellemzden sikeres el6hasznositasokkal, mind hazai, mind nemzetkdzi szinten. Ezt
kovetden tér ki az atalakuldsok legfontosabb tényezdire, mint az infrastrukturalis,
kornyezeti, tulajdonjogi, varosszerkezeti hatdsok ¢és problémdk, valamint pénziigyi
feltételek €s forrds bevonasi nehézségek szerepére. Majd a masodik részben, mindezen
tapasztalatok, és informaciok segitségével és felhasznalasaval vizsgalja meg az Obudai
Gazgyar kulturdlis tipusu megujuldsanak €s eléhasznositasdnak feltételeit, lehetdségeit
¢és kornyezetére gyakorolt hatsait.

A dolgozat magaban foglalja a rozsdadvezet definidlasan és a budapesti helyzet -
kialakulas és jelen allapot - vizsgalatan til, konkrét, a multban, vagy a jelenben lezajlott
¢s lezajlo rozsdadvezeti megujulasokat, kiilonds tekintettel a kulturalis tipusa
rehabilitaciokra. Rovid vizsgalat késziil e projektek problémairdl, mint példaul a
talajszennyezettség és a sokszor eldkeriild miiemlékvédelem kardindlis kérdései, a
tulajdonviszony gyakran megoldhatatlannak tiind problémai, valamint elemzés a
projektek altal okozott hatasokrol, mind teriileti, kornyezeti, varosszerkezeti ¢és
infrastrukturalis szempontbol.

A kutatds magjat képezd anyagok leginkabb kisebb vagy nagyobb terjedelmil
elemzések, felmérések ¢és tanulméanyok, valamint nagyszdmban hasznidlom az
ujsagcikkek ¢€s az internetes oldalak anyagait. A rozsdadvezetek vizsgalatahoz
sziikséges naprakész informaciok beszerzése azonban ennél egy fokkal bonyolultabb,
hiszen az ingatlanfejlesztés e teriilete folyamatosan valtozik, fejlddik, az 0j teriiletek
bevonasanak ¢és az 1j tipusu fejlesztéseknek koszonhetden. A fejlodés megmutatkozik
az ¢épitészeti és technoldgiai megoldasok, a finanszirozés, vagy akar a hasznositasi
funkciok teriiletén 1s. Ezek miatt is sziikséges ¢és elengedhetetlen, hogy a
rozsdaOvezeteket, illetve az azokat érint0 témakban szervezett eldadasokat ¢és
konferenciakat, a lehetéségek szerint, minél nagyobb szdmban latogassa az, aki a
mélyebben foglalkozik a témaéval. Az ilyen, rozsdateriiletekkel is foglalkozo
konferencidkon mindig a legfrissebb informaciokat, terveket és otleteket ismerhetjiik
meg a kiilonbozo fejlesztésekkel kapcsolatban. Az ujsagcikkek és internetes oldalak
megallapitasai és kozlései sokszor nem megalapozottak, azaz egyszeriien pontatlanok,
el6fordulhat, hogy elfogultsagbdl allitanak negativ vagy pozitiv dolgokat egy adott
esettel, fejlesztéssel kapcsolatban. A tévedésekbdl ¢és szandékos félrevezetésbol

szarmaz6 hibak elkeriilése érdekében, folyamatos szlrés, a kiilonboz6 helyekrdl



szarmazo6 informdaciok egyeztetése, és az illetékesekkel valé konzultacié lehet az, ami

minimalisra csokkentheti a tévedés lehetdségét.

Dolgozatom elkészitésé¢hez felhasznalt legjelentésebb szakmai forrasok kozott kell
megemlitenem a Magyar Tudomanyos Akadémia — Regiondlis Kutatdsok Kozpontja
(MTA RKK) altal készitett és megjelentetett irodalmakat és tanulményokat. Tovabba
koszonet illeti az egyiittmiikodésért, a témaban legjaratosabbak kozé sorolhatd é€s
tanulmanyaikkal sokat segit0 Budapest zRt.-t, Ecorys Magyarorszag Kft.-t, és Studio
Metrpolitana Kht-t. Végiil, de nem utolsé sorban kdszonet illeti konzulenseim Hegeddis
Viktéria (alosztalyvezetd, Budapest Févaros Onkorméanyzata Fépolgarmesteri Hivatal,
Foépitészi Iroda), és Dr. Kopasz Marianna (egyetemi adjunktus, BMGE, Szociologia és

Kommunikacié Tanszék), és mindenki més szakmai segitségét.



2. A rozsdaovezet meghatarozasa

A bevezetésben taglalt és meghatarozott irodalmak, meghallgatott eldadasok és
atbeszélgetett interjuk segitségével fejtem ki a budapesti rozsdadvezet, elsésorban
kulturélis tipusi megujulasdnak eddigi torténetét €s jovObeni esélyeit. A dolgozat
vizsgalatanak eldterében a varos egyik emblematikus, leendd kulturalis és vegyes
jellegli megujulasat, az Obudai Gazgyar rehabilitacidjanak terveit részletezem. El6tte
egy leegyszerisitett, de atfogd képet adok a mar megvaldsult budapesti kulturalis tipusu
rozsdadvezeti fejlesztésekrdl, valamint az ilyen tipust teriiletek el6- vagy atmeneti
hasznositasnak jelentdségérdl és koriilményeirdl.

Ahhoz azonban, hogy targyalni tudjuk a budapesti rozsdadvezetek helyzetét és
lehetdségeit, el6szor meg kell ismerkedniink magénak a rozsdadvezetnek a fogalmaval.

A kovetkezOkben a leggyakrabban hasznalt és elfogadott meghatarozéasokat 6sszegzem.

A rozsdadvezet fogalmat a szakirodalomban és a koznyelvben is sokféleképpen
definidljak. Kovetkezzen - a teljesség igénye nélkill — néhany, az altalam ismert és
megismert rozsdadvezet (barnadvezet) definiciokbol, mint példaul az amerikai, az
angol, az europai, a kdozép-kelet eurodpai, azon beliil is elsdsorban a magyar értelmezés.

Az eredeti, amerikai szakirodalom altal megfogalmazott jelz6, ami nem mas, mint
brownfield, magyar forditdsban barnamezdt, barnazonat, vagy barnadvezetet jelent, és
az 1980-as években, mikor a fogalom kialakult, még csak az elhagyott ipari teriileteket
jelentette. A dezindusztrializacid felgyorsulasaval a brownfield fogalma is terjedt, és
egyre Ujabb tartalmat kapott. Az Egyesiilt Allamokban kérnyezeti szennyezettséggel
tarsitottak a fogalmat és ezt a szempontot helyezték elétérbe (Barta, 2004).

Az angol meghatarozas szerint a brownfield az a teriilet, amelyet korabban ipari
vagy mas célokra hasznaltak vagy fejlesztettek, illetve amelyet részlegesen jelenleg is
hasznalnak, kis hatékonysaggal, most elhagyott, gazdatlan, lepusztult és szennyezett.
Ebben a megkdzelitésben a teriilet ,,alulhasznositottsaga” van kihangstlyozva (Barta
2004, 9. old.).

Az EU-ban CLARINET (Contaminated Land Rehabilitation Network
Technologies) nevii specialis munkacsoport jott 1étre a rozsdadvezetek rehabilitaciojara.
A 2002-ben kiadott dokumentumukban a kovetkezd meghatirozéds szerepelt: ,,A

brownfield az a hely, amelyet eldz6leg hasznaltak mar, jelenleg elhagyott, vagy kevésbé



hasznositott; feltart vagy feltételezett szennyezettségi problémakkal kiiszkodik; foként a
varosi térségben talalhatd; a hatékony ujrahasznositds érdekében beavatkozasra van
sziikség.” (Barta 2004, 9. old.).

A nalunk, és a hozzank hasonld kozép- és kelet-eurdpai orszdgokban hasznalt
definicio, az unios allasponthoz all kdzelebb. Az itteni szakértok fontosnak tartjak, hogy
a terlilet mar hasznositva volt kordbban, jelenleg elhagyott, vagy kis hatékonysaggal
hasznaljak, és sturtin megjelenik a kornyezeti, leginkabb talaj és viz szennyezettség
problémadja is (Barta 2004).

Az MTA Regiondlis Kutatdsok Kozpontjadban végzett felméréshez a kovetkezd
barnadvezeti meghatdrozast alkalmaztdk: A  barnamezdés teriiletek  kisebb
hatékonysaggal hasznositott (alulhasznositottsag), esetenként kiiiriilt, volt iparteriiletek.
De ide soroljuk a rosszul hasznositott, vagy elhagyott vasuti és a mar kitiriilt katonai
tertileteket is (Barta 2004, 10. old.). Valamint ide sorolhatok a kiilonb6z6 iparteriiletek
kozé szorult lepusztult lakotelepek. A VATI azonban csak az ipari és a katonai
teriileteket vizsgalta (Barta 2006 ppt.).

Osszességében megallapithatd, hogy nincs egy altalanosan elfogadott definicié a
rozsdadvezetek meghatarozasara, de sokszor még azon is megy a vita, hogy egyaltalan
lehet-e a rozsdadvezetet és a barnadvezetet szinonimaként hasznalni. Néhdnyan ugy
tartjak, hogy a két fogalom nem fedi le egymast tokéletesen, mivel mas halmazzal
birnak, €s ily mddon, felcserélt hasznalatuk nehezen értelmezhetd.

Az MTA-RKK altal kiadott 2004-es kutatasban, Beluszky Pal és Gyodri Robert
fejezetében olvashatunk ezen fogalmak magyardzatar6l. Meghatarozasukban harom
alapfogalmat definialnak.

1. Atmeneti teriilet: ami a belvaros és a kertvaros kozott huzodé térség, amely
tartalmazza a barnamezOt ¢€s a hozzakapcsolodd, nagy kiterjedésii mezdgazdasagi
teriileteket, zoldteriileteket (temetdk, parkok, sportpalyak, stb.), valamint a kozlekedési-
szallitasi térségeit.

2. Barnamezos térség, barna zona: ez a tradicionalis (volt) ipari teriilet — kozlekedési,
lakotelepi zarvanyokkal. Budapest teriiletének 13%-a, kb. 68 km?, melynek egy része
mar megujult, vagy most van a megajulas fazisaban.

3. Rozsdadvezet: a barnamezds térség még meg nem Ujult teriilete, azok a térségek,
amelyeket korabban intenziven hasznositottak — ipari, kdzlekedési, raktarozasi teriiletek,
laktanyak, esetleg lakoteriiletek stb. -, &m hasznositdsukkal felhagytak, vagy annak

intenzitasa erésen visszaesett (s amely terlileteken rendszerint a felhagyott tevékenység



feleslegessé valt, leromlott infrastruktardja — elhagyott lizemépiiletek, raktarak,
iparvaganyok stb. — is megtalalhatok) (Beluszky-Gyori, 2004 71. old.)

Az azonban vildgosan kitlinik, hogy a barnadvezet jelentése, valami az iparhoz,
olykor a katonasaghoz kozelallo teriilet, amely ma mar lehetéségeihez képest
elenyészOen vagy egyaltalan nincsen hasznositva, és tobbnyire kiizd valamilyen
szennyezettségi és/vagy tulajdonjogi problémaval. Tovabba barmennyire is igazolt,
belathatd és értelmezhetd a barnadvezet €s a rozsdadvezet fogalmi kettévalasztasa, a
,koznyelvben” azon laikusok kozott, akiknek egyaltalan van barmilyen elképzelése
ezekrdl a teriiletekrdl, egyeldre a két fogalom legtobbszor 0sszemosodik, €s valamilyen
pszichologiai- vagy divattényezOnek koszonhetden, a rozsdadvezet elnevezés nagyobb
népszertiségnek ¢és gyakoribb hasznalatnak 6rvend.

Barmelyik megkozelitést is vessziik alapul, mindenképp valami olyan dologgal
fogunk szembe taldlkozni, ami els6re csak problémat, nem esztétikus, a kornyezethez
nem ill¢ teriiletet jelent, és itt kell meglatni, az e teriiletekben rejlé lehetdséget.
Jomagam is az eurOpai tipust definicidhoz k&tddom, de csavarva rajta egyet kicsit
kiegészitem a kizardlag materializalt definiciot. Ha az anyagi megfogalmazastol eltérve
szeretnénk értelmezni magat a rozsdadvezetet, akkor mindezen raciondlis jelz6k mellé,
oda lehet tenni, a potencialt rejtd teriiletek, a varosi tér meglijulasat el6idézo teriiletek, a
gazdasag ¢és a tarsadalom fejlodését segitd teriiletek, €s egyéb jelzdket is, amelyek

kifejezik mindazon értéket, amit a teriiletek kiilonféle tipusu rehabilitacidja hozhat 1étre.



3. Budapesti ipari 6vezet torténete varosszerkezeti szempontbol

A budapesti ipari Ovezet torténetét vizsgalo fejezet bemutatja az Gvezet kialakulasat,
az ipari teriiletek fejlodését abrazolo térképek segitségével. A vizsgalat az 1870-es
évektdl kezdddik és az 1980 koriili allapotig jut el, innentdl kezdve mar csak csokkent
¢s atalakult a varosi ipar teriilete. Tovabba foglalkozik a dezindusztrializacids
folyamatok  problémaibol  ado6dd  valtozasokkal, valamint a  lehetséges

funkcidvaltasokkal.

3. 1. Kialakulasa 1870-tol - 1980-ig

A budapesti ipari ovezet 1870 koriil

Igaz, hogy az els6 budapesti gyarak mar az 1700-as évek végétdl megjelentek a
varosban, mégis az 1800-as évek masodik harmadara tehetd az elsd, hagyoméanyosnak
vett ipari 0vezetek kialakulasa. Ez foként teriileti, valamint infrastrukturalis egységet
jelentett. Az els6 négy, jol koriilhatarolt ipari Gvezet az 6budai (észak-budai), az észak-
pesti-ijpesti (lipotvarosi), a Jozsefvaros - kdébanyai, valamint a kevésbé intenziv

hasznositast ferencvarosi (dél-pesti) voltak.
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A budapesti ipari dvezet 1910 koriil

A vas-, fémipar, ¢és a gépgyartas megerdsodésének hatdsara, valamint a haboruas
konjunktara kdvetkezményeképpen, addig nem latott mértékben kezdtek el ndvekedni a
gyarak, mind foglalkoztatott 1étszam, mind teriileti szempontbdl. A mar meglévd ipari
ovezeteken tul, amik jelentésen novekedtek az elsd vilaghdboruig, uj Ovezetek is
megjelentek. Ilyen 1 ipari teriiletek a csepeli, és a dél-budai ipari Ovezet, és a mar
emlitett négy korabbi térség intenziv ndvekedése. Ez a ndovekedés elsOsorban kifelé

iranyult, vagyis a varos hatéra felé¢ kezdtek terjeszkedni az ipari dvezetek.

19° Grrtdl Kre Budapest

jelenlegi hatéra

Budapest hatara

1950-ig

Budapest

kertleteinek hatara
Intenziv hasznositasu

- iparterilet

Cinkota

Vil : Sashalom  Matyasfold

Xl \rl. Vil N x_ Jozsefvaros - kob:
Ferencvarosi (dél-pesti) :

: Rékosliget
o Rakoscsaba
Kobanya/ X!
\ o~ Rakoskeresztur
Kispest Rakoshegy
KX XI,X' Pestszentldrinc
estszenterzsebek

XVIIL.

Pestszentimre

4724 Nagytété

2. abra Forras: Barta, 2004

A budapesti ipari ovezet 1980 koriil

A budapesti ipari 0vezeteket jellemzéen harom vagy hat nagyobb teriileti egységre
szoktak bontani, olykor azonban el6fordul ennél arnyaltabb, nagyobb szamu teriileti
egységet megjelold vizsgalat is. A harom nagy Ovezet az északi (1), a keleti (2), és a
déli (3) ipari Ovezet. A hatékonyabb jellemzéshez, a hat teriileti egységet megjel6lo
felosztast hasznalom, mely a budapesti ipari teriiletet észak-pesti, délkeleti, csepeli, dél-

budai, észak-budai és dél-pesti Ovezetekre tagolja.
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Az észak-budai ipari térség kizarolag Obuda teriiletét érintette, kivéve egy-két
szorvanyt. A kornyék, a tobbi ipari térséghez hasonléan kedvezd adottsagokkal
rendelkezett mind infrastrukturalis, mind ingatlanpiaci tekintetben. Itt is a gépipar,
valamint a textilipar volt a jellemzd &gazat, valamint itt miikodott, a késobbiekben
részletesebben targyalt Obudai Gazgyar is.

Az észak-pesti ipari térség, amely az Gjpesti és az angyalfoldi dvezetre terjed ki,
Budapest legnagyobb 0Osszefiiggd ipari teriileteként van szamon tartva. Kozkedvelt
teriilet volt, és a mai napig az, ez az Ujonnan megtelepedni kivand cégek szamara.
Ennek oka a teriilet kivalo elhelyezkedése, a Duna kozelsége, a kornyéken meglévo
szolgaltatasok széles skaldja, a viz- és gazvezetékek gyors megépiilése, €s szdmos mas,
az ipart csalogatd feltétel. Az ipari szereplok koziil gépipari, textilipari, és bor- €s
cipdipari cégek voltak a legnagyobb szamban jelen ezen a teriileten.

A délkeleti ipari térség, Budapest legrégebbi ipari dvezete, mely Kébanyat és a
kornyezd kertileteket foglalja magéaba. Eleinte az épitdanyag-ipar volt a jellemzd a
kornyékre, de késdbb a gépipar, a textilipar, €s az élelmiszer- €s vegyipar lettek a vezetd
agazatok. Sokaig hatranyt jelentett a kornyéken a vizhaldzat hidnya.

A csepeli ipari térség fejlodésében a Duna, és mas ipari térségek (dél-budai és dél-
pesti) kozelsége jatszott nagy szerepet. A teriilet elényds ingatlanpiaci helyzete miatt
telepedett meg itt Budapest legnagyobb vallalata is, a Weiss Manfred Acél- és
Fémmivek Rt. (a késObbi a Csepel Vas- és Fémmiivek), valamint a kisebb, de a Duna
vizét hasznositani jol tud6 Papiripari Vallalat.

Dél-budai ipari térség, amely magéiba foglalja a budafoki, a lagymanyosi és a
kelenfoldi vallalatokat. Itt is meghatdroz6 szerepet jatszik a Duna kozelsége. Jellemzden
a gépipar ¢€s a textilipar gyarai telepedtek meg a kérnyéken, a Fehérvari Gt és a Budafoki
ut mentén, elsdsorban a két vilaghabort kozotti idészakban.

Végiil, de nem utolsé sorban, a dél-pesti ipari térség, amely Ferencvaros és
Pesterzsébet ipari teriiletire terjedt ki. Szintén elény0s infrastrukturalis adottsagokkal
rendelkezett a teriilet, €s ez volt a budapesti €élelmiszeripar kdzpontja a malmokkal, a
husfeldolgozéval, ¢és a konzervgyarakkal, tovabba a textiliparba tartozé

gyapjufeldolgozasban is érdekelt volt a tertilet. (Barta, 2004)
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3. abra Forras: Barta, 2004

A rovid helyzetelemzésbdl kitlinik, hogy az ipari teriiletek megtelepedésére a
legvonzobb hatassal a Duna volt, amely egyszerre jelentette az akkoriban még aktiv
folyami szallitas és kozlekedés jo kihasznalhatdsagat, valamint az ipari termelés
szdmara elengedhetetlen vizhez vald egyszerli hozzajutést, és a keletkezd szennyvizek
konnyt elvezetésének lehetdségét. Ha kicsit jobban megnézziik a térképiinket, a hdrom
nagy ipari teriilet koziil, vagy a hat részre felbontott budapesti ipari zénak koziil,
egyediil a dél-keleti ipari térség nem kapcsolddott a Dundhoz, ami sokaig hatranyt is
jelentett a teriilet szdmara a vizhidny miatt. Térszerkezetileg pedig, egy jol kivehetd kifli
format lathatunk, ahogy az ipari Ovezetek ¢észak-Buda fell, a pesti oldalon
félkorszertien haladva visszaérnek Csepelen keresztiil dél-Budara. Az ipari teriiletek
szinte minden kertiletben megvetették a labukat, hol kisebb, hol nagyobb mértékben. Az
ipar altal leginkdbb megszallt keriiletek a mai IIL., IV., IX., X., XIL., XIIL. ¢és a XXI.
voltak, de jelentds teriiletet foglalt el a II. keriiletben a Ganz gyar is. Ezek azok a
keriiletek, amelyek a mintegy 68 km?-es budapesti barnadvezeti térségnek, amely

Budapest teriiltének 13%-a, a nagy részét adtak. (Beluszky-Gydri 2004.)
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3. 2. Az agazati problémakkal osszefiiggo valtozasok

A magyarorszagi helyzet, ahogy rengeteg mas dologban is, rendkiviil hasonlit a
Nyugat-Eurdpéaban és az Egyesiilt Allamokban végbement folyamatokhoz. Ugy ahogy
az iparosodasndl (indusztrializacional) kdvettiik a nyugatot, gy kovetjik ennek a
folyamatnak a sorvadasaban, a dezindusztrializacidban is.

A nyugati orszdgokban, Nagy-Britannia, USA, Franciaorszadg, Németorszag az ipar
sorvadasanak hatasai nagyon hasonléak voltak, mind egymaséhoz, mind
Magyarorszagéhoz. Elsésorban a nehézipart, acélipart és banyaszatot érintették a
negativ folyamatok, amik azonnali problémakban jelentkeztek, mint a munkanélkiiliség,
kimeriilt fizikai kornyezet és tarsadalom, elvandorlas, rozsdadvezetek kialakulasa,
befektetok hidnya. A valsdg kezelésének az intézkedési mar nem voltak ennyire
hasonléak. Volt ahol a szolgaltatéi szektort és magat a varos fejlesztését helyezték
elétérbe, mashol a kulturara és a turizmusra koncentraltak, megint mashol megtartottak
az ipari funkciokat, am azokat modernizalva kezdték el Gjra hasznélni (Takacs, 2003).

Az agazati valsdg az iparon beliil, és a budapesti iparon beliil is, elsdsorban
onmagan beliil keresendd. A szocializmus éveiben, ugyanis a megszokott menete a
dolgoknak nem volt mas, minthogy a rosszabbul teljesitd vallalatok hianyat a jobban
mendek nyereségébdl kompenzaltdk. Ezzel azonban leginkabb azt sikeriilt elérni, hogy
évtizedeken keresztiil a mindség, a hatékonysag, ¢és a minimalis munkamoral
megkovetelése nélkiil miikodtek ezek a vallalatok. A masik jelentds probléma pedig
abbdl fakadt, hogy a tal-kereslet vagy inkdbb az alul-kindlat miatt, a véallalatok a
mindségtdl fliggetleniil szinte minden termékiiket el tudtdk adni, igy nem voltak
rakényszeritve a fejlesztésekre, innovacidra, ami a rendszervaltds kornyékén megnyilt
piac idején, elég nagy csapas volt az dgazatra.

Az 1960-as évektdl - ekkor 650 ezer ember dolgozott Budapesten az iparban -
megkezdddott egy lassu csokkenés az ipari foglalkoztatottak 1étszdmaban, de a
szocializmus akkor még erdsnek bizonyult ahhoz, hogy kitartson a vilagban végbemend
trenddel szemben. Ez kiilondsen igaz volt Budapestre, amely a legjelentdsebb ipari
varosa, ¢és ily modon politikai mellett gazdasagi jelképe is volt az orszagnak. Budapest
azonban még ma is jelentds, sot a legjelentdsebb ipari varosa az orszagnak, a maga 100
ezer ipari foglalkoztatottjaval. 1994-t61 egy jabb novekedés tapasztalhatdo a budapesti
iparban, aminek a legjelentdsebb részét a vegyipar, a gépipar és az ¢lelmiszeripar teszi

ki.
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A politikai és gazdasagi valtozasok, agazati problémak kovetkezményeképpen, az
ipar vallalatainak is 1épniiik kellett. Tobbféle atalakuldsi modot is lathatunk. Vannak
olyanok, akik egységiiket megorizve tovabb folytattak tevékenységliket, mint példaul a
GE-Tungsram, a Taurus, az ELMU, a Telefongyar és a gyogyszeripari cégek tobbsége.
Masok, kisebb méretben, de szintén megmaradtak eredeti telephelylikon és
tevékenységiikben. A tobb cég Osszevondsabol 1étrejott oridscégek széthullottak, és
kiilon miikédtek tovabb. Akadnak olyanok, akik ugyan meg nem sziintek, de a varosbol
kitelepiilve folytatjdk tevékenységiiket, és nagyszamban vannak olyanok is, amelyek
teljesen felszamolodtak és eltiintek a gazdasagi életbdl (Barta-Kukely, 2004). Ezekben,
az atalakulasi folyamatokban nem kis szerepet jatszott a privatizacids stratégia. A
vallaltok egy része felaprozodott és igy probalt meg Uj tulajdonost szerezni hol
sikeresen, hol kevésbé. A vallaltok egy részét tevékenységiik és piaci szerepilik miatt
vasaroltak meg befektetdk, de akadtak boven olyanok is, amiket eleve ingatlanfejlesztok
privatizaltak befektetési és fejlesztési céllal.

A rozsdadvezetek megujulasa szempontjabol az egyik meghatarozo jelenség, a régi,
nagy cégek telephelyét hasznositdo tobb szaz kisebb cég, amelyek egy adott teriilet
rehabilitaciojat tekintve, rengeteg tulajdonjogi és kiiiritési problémat jelenthetnek, nem
beszélve az esetleges szennyezettség kérdésérdl, amit a cégek egy részének, mint
jogutodok vallalniuk kellene, mint példaul az Obudai Gazgyar esetében a Févarosi

Gazmuvek Zrt.-nek.

3. 3. Funkciovaltasok, hasznositasi tipusok, megujult és meguijulasra varo

rozsdateriiletek Budapesten

A rozsdadvezetek funkcidvaltasat tobb tényezd is befolyasolja. Szenyezettségi,
tulajdonjogi, gazdasagossagi, teriiletrendezési, miemlékvédelmi, infrastrukturalis és
olykor politikai tényezdk vannak hatissal egy rozsdateriilet megujuldsara. Egy adott
fejlesztéshez, a fent emlitett Osszetevok mindegyikének meg kell felelnie, sét, még
ezeken tal rengeteg mas aprd dolognak is. A rozsdadvezeteket elsdsorban
maganbefektetok rehabilitdljak, Budapesten kiilonds tekintettel, mivel ezek a
magancégek rendelkeznek megfelelé mértékl tékével a beruhdzasokhoz, ellentétben az

onkormanyzatokkal vagy az allammal, akik jellemzden korlatozott pénziigyi €s politikai
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keretek kozott tudnak csak mozogni. Ezek a befektetok azonban nem arrdl ismertek,
hogy jotékony beruhazasokkal a kultara, a sport és a szabadidé kiillonbozé formdinak
teremtenek nagyobb teret, hanem jol felfogott iizleti érdekiiknek megfelelden, a
profitjukat maximalizadlva, a befektetett tOkéjiiket minél hamarabb viszontlatva
szeretnék elvégezni a beruhazasaikat. Akad persze, féleg az utdbbi idékben olyan példa
is, amikor vegyes felhasznalassal, vagy PPP' konstrukcioban sziiletnek meg az 1j
projektek, de ezektdl fiiggetleniil még mindig a nyereség a cél.

Jellemz6 rehabilitacios tipusok az irodahazak épitése, lakoparkok, kiskereskedelmi
fejlesztések (bevasarlokozpontok), kulturdlis tipust megljitdsok (szinhaz, muzeum,
hangversenyterem, kiallitasi csarnok, alkoto kdzpont), és parkok, zold feliiletek, sport és
szabadidds fejlesztések. Bar fejlesztésnek nem tekinthetd, mégis érdemes megemliteni
az egykori gyarteriileteken 1étrejott onszervez6dd inkubatorhazakat, amiket persze nem
lehet 0sszehasonlitani a valddi inkubatorhdzakkal, kizarélag a tekintetben, hogy itt is
sok kis cégnek ad ,,menedéket” az egykori nagyvallalat telephelye.

Budapest rozsdadvezetei koziil a leghamarabb azok ujultak meg, amiknek a legjobb
volt az elhelyezkedésiik. Ezek természetesen a varos belsejében talalhato teriiletek
voltak, koztik a MOM Parkkal (egykori Optikai Miivek), ami harom kiilonb6zd
funkcidt valosit meg, hiszen talalhat6 itt bevasarlokozpont, irodahdzak, és lakopark is.
A Mammut bevasarlo- €és szorakoztatokdzpont az egykori Ganz Miivek teriiletén jott
létre, hasonloképpen az egyik legnagyobb allami rozsdadvezeti beruhazashoz, a
Millenaris Parkhoz, amely kidllitasok, koncertek és egyéb rendezvények befogadasa
mellett, szabadidds funkcioval is rendelkezik. Folytatva a bevasarlokdzpontok sorat,
megtalalhato még a WestEnd City Center, ami a Nyugati palyaudvar Vaci uti oldalan
épiilt a MAV altal mar nem hasznalt teriileten, és a kiskereskedelmi funkcion tal
szalloda és iroda funkcidval is rendelkezik’. A Polus Center és a Duna Plaza
hasonloképpen az eldbbiekhez, valamilyen rozsdadvezeten jott 1étre, el6z0 egy iires
laktanya teriiletén, utobbi a Transelektro vallalat egykori iparteriiletén 1étesiilt. Budapest

két legsikeresebb kiskereskedelmi kdzpontja a Mamut és a WestEnd City Center, ami a

! PPP = Public-Private Partnership. A PPP egy olyan finanszirozasi forma, amikor egy hagyomanyosan allami-
kozintézményi vagy dnkormanyzati feladat magantékébol (nagymértékben projekthitelbol) valosul meg. Jellemzden,
kozati-, vasuti-, sport és kormanyzati infrastruktura-fejlesztés; bortdn, honvédelmi, egészségiigyi, oktatasi és
kulturalis beruhazasok.

% http://www.selyeuni.sk/hun/kutatointezet/bevasarlokozpont.pdf Sikos T. Tamas — Hoffmann Istvanné: Budapesti
bevasarlokozpontok tipologiaja 2006-09-14

Sikos T. Tamas (2004). Siker vagy kudarc? A barnadvezet hatasa a budapesti bevasarlokdzpontok fejlédésére. In:
Barta Gyorgyi (szerkesztd, 2004): A budapesti barnadvezet megujulasi esélyei. MTA Tarsadalomkutatdé K6zpont,
Budapest
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jo marketingen és a menedzsment ratermettségén tul, elsGsorban a rozsdadvezeti
teriiletek altal nyujtott kivald elhelyezkedésnek koszonhetd. Budapest legnépesebb,
kozel 140. 000 f6t szamlalo, és jelenleg az egyik legdinamikusabban fejlodo
keriiletében, a XI. Kkeriiletben épiilt meg a kelenfoldi Uj Buda Center. A
bevasarlokozpont, az egykori Kabelgyar rozsdadvezeti teriiletén jott 1étre, €s sok mas
tarsdhoz hasonléan a kiskereskedelmi funkcidkon tal, iroda, kulturdlis, sport és
szabadids tevékenységekre is biztosit lehetéséget.” Ahogy az mar kézhely, de Gjra és
ujra eldtérbe keriild tény, hogy egy ingatlanfejlesztés egyik legmeghatarozobb eleme az
elhelyezkedés, ami hossztavon sikeressé vagy sikertelenné teheti a projektet.

Persze nemcsak bevasarlokozpontok 1étesiilnek az egykori ipari vezetek, méara mar
rozsdadvezetekké valt teriiletein. Nagyszamban épiilnek az irodahazak, a lakoparkok, €s
mas vegyes felhasznalasa, vagy egyéb fejlesztések is. A rozsdadvezeti irodafejlesztések
leginkdbb a Vaci utra és kornyékére koncentralodnak, tovabba megindult a dél-pesti
teriilet, Ferencvaros ilyen jellegli fejlddése is. A kovetkezd nagy irodafejlesztések
lehetnek, a korményzati negyed fejlesztése, a Nyugati palyaudvar mogotti teriileten,
amely 160-200 ezer négyzetméternyi irodateriiletet adna, valamint a befektetOk altal
nagyon vart magassagi korlat eltdrlése okan elinduld fejlesztések, mely utat adhat az
elsé budapesti felhdkarcolok megépitésére. Nagy esély van ra, ahogy a kormanyzati
negyed 1is tanusitja, hogy ezeket a grandidozus beruhdzasokat rozsdadvezeteken
valositandk meg, igy csokkentve a rehabilitacidra varo teriiletek szamat.

Egy atlagos varos legjellemzdbb ingatlanhasznositasi funkcidjaként a lakasok is
elkezdtek terjeszkedni a rozsdadvezetekben, szintén a maganbefektetéi beruhazasok
hatdsara. A  varos tobb pontjan is lathatunk lakascélu  rozsdadvezeti
ingatlanfejlesztéseket, koztik a mar emlitett MOM Park vegyes felhasznaldsu
teriiletével, az egykori Mechanikai Mérémiiszer Gyar szintén vegyes felhasznaldsu
fejlesztésével a II. és a III. keriilet hataran. Tovabbi lakéscéli rehabilitaciokra kertil és
kertilt sor a Duna mindkét partjan, mint példdul a Marina Part, a Prestige Towers, a
Duna Bay, a Sun Palace, a Riverloft Haz, a Gizella Malom, a Milleneumi Varoskoézpont
¢s a Duna City. A legijabb trendek kozé tartoznak a lakdspiacon a loft tipusu lakasok,
melyek nagy belmagassagokkal ¢és osztatlan terekkel hivjak fel magukra a figyelmet. Az

ilyen loft tipusti lakdsokat nyugaton els6sorban a miivészek és a miivész életformat

3 http://www.ujbudacenter.hu/_Uploads/lujbudacenter.pdf 2006-10-24, Szigeti 1ldiké (2006-05-31),
Bevasarlokozpont Kelenfoldon, Ujbuda (1.0ld.)
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kedveldk létesitik eldnyben, de sok cég is szeretné ilyen tipust épiiletbe koltoztetni
irod4jat. Magyarorszagon a loftok divat jellege miatt, ezt egyeldre a tehetdsebb rétegek
engedhetik meg maguknak, mintsem a miivészék.

Osszességében kiskereskedelmi, iroda és lakastipust rehabilitaciokat lathatunk
legnagyobb szadmban, ebben a banan alaku, kiilsé és bels¢ varosrészt elvalasztod
fejlesztési kornyezetben®, ami nagymértékben kdszonhetd a budapesti rozsdadvezet jo
megkozelithetdségének, ¢és adottsagainak. Talalhatunk azonban példat mas tipusa
rehabilitaciora is, bar nem mindegyik kiilfoldi példa jelenik meg nélunk. Ilyen alternativ
hasznositasi tipusok:

e kulturalis tipusu megujitasok, erre tobb példa is van Budapesten

e sport és rekreacios fejlesztések, golfpalyak, parkok, wellness kozpontok

e Jlogisztikai parkok, inkubator hazak, amelyek kis cégek indulasat ¢s
fennmaradésat segitik

e clofordul az utépitésbe bevont rozsdadvezeti teriilet is, ahogy azt az M6-0s
épitésénél is lathatjuk (az egykori Metallochemia iizem, talajszennyezés
szempontjabol kiilondsen problémas terlilete keriilt az autdpalya
nyomvonalaba, igy szamolték fel az egykori iparteriiletet)

e akadnak tervek a barnamezOs teriiletek kozlekedési, azaz intermodalis
csomopontokka’® valé atalakitasara is

A varosrendezés feladata, hogy a hasznositdsi lehetdségek koziil a lehetd
leghatékonyabban jeldlje a kiilonbozé akcioteriileteket, tligyelve a mindenkori
egyensulyra a kiilonb6zé hasznositasi tipusok kozott. Mindegy ki melyik irdnyt
preferdlja a lehetdségek koziil, egy olyan regionalis kozpontnak, mint amilyen Budapest

kivan lenni a jovOben, fontos, hogy mindenféle tipusu fejlesztés megvaldsuljon.

* Kovécs Agnes Lilla (2005-11-3), Felfénylé rozsda foltok, Figyeld (46-50 old.)
> A kézuti-vasiti, helykdzi-helyi és kozforgalmu-egyéni kozlekedési atszallo kapesolat csoméponti kiépitése, a hozza
kapcsolodo kereskedelmi és vendéglatasi fejlesztésekkel egyiitt.
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4. Rozsdaovezetek kulturalis jellegii megujulasa

Néhany kiilfoldi és hazai példan keresztiil mutatom be az eddig megvaldsult
kulturdlis tipust rozsdadvezeti rehabilitdciokat, melyek példaként allhatnak a leendd
fejlesztések eldtt. Tovabba megvizsgalom, az egykori ipari teriiletek jovobeli fejlodését
nagymértékben eldsegitd ¢és tarsadalmi elfogaddsukat 0sztonzd, el6hasznositasi

folyamatotok jelentdségét.

4. 1. Nemzetkozi kitekintés

A nemzetkdzi tapasztalat elsésorban észak-amerikai és nyugat-eurdpai
tapasztalatokat jelent, mivel az itteni orszagokban taldlhatunk nagyobb szdmban
rozsdadvezeti és azon beliil is kulturdlis jellegi megujulasokat. Az egykori ipari
teriiletek rehabilitdlasanak pénziigyi tdmogatasa, kidolgozott programok ¢és koncepcid
nélkiil, nem feltétleniil jelent garanciat a sikeres atalakuldsra. Ahhoz, hogy orszagos ¢és
nemzetkozi szinten is kovetendd példa lehessen egy rozsdadvezet rehabilitacidjabdl,
biztos pénziigyi hattér, jol felépitett partneri és kommunikacios rendszer is sziikséges.
Aprobb internetes Ujsagcikket leszamitva, nehezen hozzaférhetd a kiilfoldi
rozsdadvezetek kulturalis fejlesztéseinek finanszirozasi strukturdja (ezért ezt, a dolgozat
részleteiben nem is targyalja), igy elsdsorban a funkciondlis atalakuldasukkal
foglalkozom. Annyi azonban megallapithatd, hogy a nagyberuhazasokat jellemzden
PPP konstrukcidban finanszirozzak, mig a kisebb fejlesztéseket elsésorban a magén és a
helyi civil és kdzszféra timogatja. Néhany jellegzetes, nemzetkozileg elismert példan,
mint a bécsi vagy az amszterdami gazgyar, a londoni Tate Modern, a berlini UFA
Fabrik, vagy a parizsi La Vilette, mutatom be a nyugati rozsdadvezetek fejlesztési
iranyat és eredményeit.

A bécsi gizgydrat, a Vienna Gasometert’, a budapestihez képest 15 évvel hamarabb
adtdk at 1899-ben. A hasonld szolgéltatasra kialakitott épiiletegyiittes legfontosabb
épitészeti kiillonbsége az dObudaiéval szemben, hogy a giz tarolasara emelt épiiletek
stabil falakkal rendelkeztek, mig az 6ébudai gyar géztaroloi mobil falakkal. Ez annyit

jelent, hogy a bécsi gaztarolok allandd trtartalmu fix téglaépiiletek voltak, ellentétben

8 Barta Gyorgyi (témavezetd, 2003): Rehabiliticios megolddsok az eurépai nagyvdrosok rozsdadvezetébe, MTA
RKK Budapesti Osztaly
http://www.gasometer.hu/hu/
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az Obudaival, ahol a mar elbontott gaztirolok, a benniik 1évé gdz mennyiségétdl
fiiggden valtoztattak magassagukat és igy a palastjuk felszinét. Ebbdl kifolydlag volt
lehetéség a bécsi gazgyar jelenlegi rehabilitacidjara,
ami egy igazan vegyes felhasznalasu fejlesztésre
sikeriilt. A négy épliletben, megtartva a miiemléki
épitményeket, lakasokat, iroddkat, bevasarlé ¢és
szorakoztatd kozpontot és kulturdlis tereket hoztak

l1étre. A befektetés egyik legfontosabb eleme a bécsi 3-

as metré Gasometer allomdsédnak megnyitasa volt, ami
elengedhetetlen feltételnek bizonyult a sikeres fejlesztéshez.

A Tate Modern, egy egykori erémi épiiletnek felijitott valtozatdban jott létre
London szivében. Az ¢épiilet ma Nagy-Britannia
elsdszamu nemzetkozi kortars miivészeti
kozpontjanak ad helyet, nem kis népszeriiséggel.
2000-es megnyitdsa Ota folyamatosan rendezik a

legkiilonb6zobb kiallitasokat. Nagy szerencséje az

Al

¢épiiletnek a kozponti elhelyezkedése, hiszen a Vo
5. abra Tate Modern

Temze partjan, a bank negyeddel szemkozti parton

talalhato, igy kedvelt célpont mind a turistak, mind a helyiek korében.’

Tovabbi jellegzetes fejlesztések

A kisebb, alulrdl jovo, civil- dnkormanyzati tipusti kezdeményezések koziil a
Trafohoz hasonlo jelleggel 1étrej6tt berlini UFA Fabrikot és az amszterdami Melkweget
érdemes kiemelni.® A Melkweg és az UFA Fabrik’ is a multi-funkcios kulturalis tipusa
rozsdadvezeti rehabilitacidkhoz tartozik, hiszen a teriiletiikon szinhaz, mozi, kiallitd
terem ¢és rendezvények lebonyolitasara alkalmas teriilet egyardnt megtaldlhatd,
kiegésziilve a mar jol ismert szolgéltatd funkciokkal, mint az étterem ¢€s a kavézo. Az
obudai és a bécsi gazgyarhoz hasonldoan Amszterdamban fontos szemponttd valt az
elavult ipari terlilet és a kornyezet rehabilitaldsa, igy megtervezték és megalkottak a
Culture Park Westergasfabriek névre hallgatd projektet, melyben a mar helyet kapott

bar, mozi, galéria és szabadidds funkcidok mellett az elkovetkezd években tovabb boviil

7 http://en.wikipedia.org/wiki/Tate Modern, 2006-12-07
¥ Keresztély Krisztina (2004). Ipari épiiletek kulturalis célii hasznositasa Budapesten.
° http://www.ufafabrik.de/en/nav.php?pid=44, 2006-12-01
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a kulturalis kindlat. A jovoben kiegésziil a teriilet miivész hazzal, tedzdval, 3D-s
mozival, gyerek szobéval, irodakkal és divatiizlettel is."” Hasznos tapasztalatokat
gyljthetiink a jovOben az amszterdami gazgyar esetébdl a sajat projektjeink részére a
tobb litemes rehabilitalasbol. A kovetkezd érdekes ¢€s az egyik legatfogobb projekt az
Antwerpenben megvalosuld Het Eilandje''elnevezésti fejlesztés, amely a véros
legrégebbi kikotdjének ujjaélesztését tlizte ki célul. Ezen a hatalmas teriileten az
ingatlanfejlesztés minden aga képviselteti magat. Talalhat6 a teriileten szalloda, iroda,
lakas, étterem, kavézo, sportkozpont és nem utolsd sorban kulturdlis fejlesztés is. A
kulturalis részen miikddnek a belga filharmonikusok, valamint egy galéria.'> A parizsi
La Vilette-et a francia fovaros egyik jellegzetes rozsdadvezeti fejlesztése, amely a varos
¢északi részén talalhato, és az egykori vagohidak helyén jott 1étre. A Millenaris Park
funkcioihoz nagyon hasonlitd tematikus park szamos kulturalis funkcié mellett, helyet
ad egy technikai muzeumnak is."

Az Egyesiilt Allamokban Seattle-t6] New York-ig, az orszdg egész teriiletén
talalhatunk példékat a legkiilonb6zdbb rozsdadvezeti beruhazasokra. Valahol egyeldre
csak karmentesités zajlik, de van olyan teriilet is, ahol mar az egykori iparteriileten
csticstechnologidju kutatd kozpont mitkddik. A finanszirozas itt is vegyes, jellemzden jo
adottsagokkal rendelkez¢ teriiletekhez nem sziikséges kormanyzati beavatkozas, itt a
magantoke onerdbdl oldja meg a helyzetet, mig a rosszabb helyzetben 1€vé teriiletek
esetében, allami pénzen, palydzatok segitségével probaljadk 0sztondézni a

megujulasokat.'*

4. 2. Hazai projektek, kezdeményezések

A kulturdlis és kikapcsolodasi funkcidji rozsdadvezeti megljulasok érintik a
legnagyobb tomegeket, ezért is az egyik legkdzkedveltebb fejlesztési forma a lakossag
korében. Egy ilyen tipusi meguajulds, joval tobbet képes adni az emberek és a

kozosségek mindennapjaihoz, egész ¢életmindségiikhdz, mint egy iroda-, vagy

10 http://www.westergasfabriek.com/engels_welcome.php , 2006-12-07

! Barta Gyérgyi (témavezetd, 2003): Rehabiliticiés megolddsok az eurdpai nagyvirosok rozsdadvezetébe, MTA
RKK Budapesti Osztaly

12 hitp://www.eilandje.be/wat/index.htm, 2006-12-07

13 http://www.villette.com/us/mainprog.htm, 2006-12-07

4 http://www.djc.com/search/news.html?formact=search&date=&quick=true&searchlevel=basic&gquery=brownfield,
2006-12-07

http://www.hud.gov/content/releases/bedi.cfm 2006-12-07
http://www.historicboston.org/99cb/public_and private preservation_.htm#Gasometer, 2006-12-11
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lakasfejlesztés, a maga ingatlanfejlesztdi, befektetdi, és leendd tulajdonosi haszonélvezd
korével szemben. Az ilyen fejlesztések, jellemzden a lassi megtériilésiik miatt,
elsésorban allami és onkormanyzati forrasokra szamithatnak. Profitorientalt fejlesztési
funkciok csatoldsaval, mint kavéz6, kocsma vagy belépd dijas rendezvény, van
lehetdség a magantdke részleges bevondsara. Egy megfeleléen egyeztetett és koriiljart
egyiittmiikddés elengedhetetlen alapjat képezi egy gordiilékeny fejlesztésnek. Anyagi
tamogatast, az allam ¢s az Onkormanyzatok mellett, a mar miikédd kulturalis
centrumoknak a legkiilonbozébb alapitvanyok, palyazatok, szponzori-rendszerek és a
mecénas haldzat nyujthat.

Talnyomo részben kulturélis célu rehabilitacio tehat kevés van, mivel a legkevésbé
sem mondhatdak profit orientalt vallalkozasnak. Ebbdl kifolyolag, nagy valdsziniiséggel
csak a kozszféra fog teljes egészében, vagy nagy részben ilyen tipust megujuldsba
beruhdzni. Arra azonban nagyobb szamban akad példa, hogy egyéb fejlesztésekkel
egyiitt, ugynevezett vegyes felhasznalasu teriileten, helyet kapjon kulturélis tipust
fejlesztés is. Ilyenek a bevasarlokozpontokban helyet kapo idOszakos kiallitasok és
rendezvények, vagy az egyik legjovedelmezdbb kulturdlis tevékenységet folytatd
létesitmények a mozik, melyek a varos €s az orszadg, szinte minden nagyobb
bevasarlokozpontjaban, és azon kiviil is, megtalalhatoak. Jellemzd, hogy a fejlesztok
igyekeznek valamilyen kisebb vagy nagyobb kulturalis tipust funkciot is 1étrehozni a
leendé fogyasztok becsabitasa érdekében a kozosségi terekkel rendelkezd
fejlesztéseknél. Nem csoda tehat, hogy a kulturdlis tipusi kapcsolt beruhazasok,
jellemzden a kiskereskedelemmel és a szabadidével Osszekapcsolva jelentkeznek, és

nem a lakés- vagy irodafejlesztéseknél.

Néhany hazai példa

Millenéris Park (Jové Haza Kt')zpont)15

A Millenaris Park néven létesiilt egykori Ganz gyar, mai nevén J6vo Haza Kozpont,
Budapest egyik legismertebb ¢s legkedveltebb rozsdadvezeti kulturalis rehabilitacidja,
amit az akkori Kormany kozvetleniil finanszirozott. A budai oldal szivének szamito
Moszkva tér kozvetlen kozelében megépiilt Park kivalo példdja a multifunkcionalis

ingatlanfejlesztésnek. A Kozpont négy nagyobb, kiilonalld egységbdl épiil fel. A

15 http://park.jovohaza.hu/Engine.aspx 2006-11-29
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legnagyobb teriiletet maga a park foglalja el, mely kivalo helyszin szabadtéri
rendezvények megtartasara, mint szabadtéri eléadasok, tomegrendezvények, valamint
szabadidés programok. A teriileten megtaldlhatdo legnagyobb épiilet egyiittes a
Nagycsarnokot, a Kiscsarnokot, ¢s a Pixel Galéridt magaban foglalé muzeumi
komplexum. Ez a harom épiilet ad kdzosen teret allando kiallitasoknak, tanfolyamoknak
¢s workshopoknak, valamint magaban foglal szdmos kiegészitd szolgaltatd funkcidt. A
Teatrum elnevezésii épiilet egy, a legmodernebb eszkdzokkel folszerelt stidionak lett
atalakitva a régi szerelécsarnokbol, tovabba ehhez
az ¢épilethez tartozik szerkezetileg a szabadtéri
szinpad, valamint egy rendezvényterem. Az utolso
egység a Fogadd épiilete, mely a ’30-as években

épilt, és ma kéavézonak, koncertteremnek, ¢&s

eléaddoteremnek ad otthont, mindemellett egy hid

segitségével kapcsolatban van a teriileten talalhato % S g
6. abra Millenaris Park (Jovo Haza
egyik legérdekesebb formaju épitménnyel, a Csiga Kézpont) latkép

Galériaval, mely kortars kiallitdsokra és kisebb allofogadasokra lett megalkotva.

A Millenarison a rendezvények legszélesebb korét talalhatjuk meg, Ggymint:
koncertek a fedett és a szabadtéri szinpadon, alland6 és iddszakos kiallitasok,
gyermekprogramok, majalisok, tudoményos eléadéasok, filmszemle, dijatadok, nemzeti
iinnepek, tomeg rendezvények (orias kivetitds focimeccs nézés, vagy 0jévkoszontd),
tanc fesztivalok, oktatasi események, street art akciok, és szamtalan egyéb kulturalis és

szabadidds program.

Nemzeti Szinhéz'® és Miivészetek Palotéu'a17

Az egykori vasuti teriileten 1étrejott orids beruhazas tekintheté a Kormany maésik
nagy kulturdlis tipusu rozsdadvezeti fejlesztésének, bar kétségtelen, hogy ezen a
teriileten az épitett vasuti kornyezet jellegénél fogva nem volt lehetdség egyetlen épiilet
rehabilitadlasara sem. Ennek ellenére rozsdadvezeti fejlesztésnek tekintjiik oket, hiszen
egykori vasuti teriileten jottek létre, a ma méltdn népszerli €s dijnyertes épiiletek,
melyek koziil a Nemzeti Szinhdz elsésorban szinhazi eldadasokkal, mig a Miivészetek
Palotéja valamivel komplexebb repertoarral, hangversenyekkel, kiallitdsokkal, valamint

szinhazi eldadasokkal csabitja a kozonséget. A két egymassal szomszédos épiilet a

' http://www.nemzetiszinhaz.hu/szinhaz.php, 2006-11-30
17 hitp://www.muveszetekpalotaja.hu/, 2006-11-30
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Milleniumi Varoskdzpontban, a pesti oldal Pet6fi hid és Lagymanyosi hid kozotti
részén talalhato, és szomszédsadgaban erdsen novekedd lako és irodai kdrnyezet van
folyamatos fejlodésben.

Mivészetek Palotajahoz foghatd kulturalis beruhazasra 150 éve nem volt példa
hazankban. A projekt teljes koltségvetése nettdé 31,298 millidrd forint, pénziigyi
konstrukcioja az Eurdpai Unidban gyakran alkalmazott PPP (Public Private Partnership)
struktarahoz hasonlit. A magéan- ¢és a kozszféra hatékony egyiittmiikodése révén
megsziiletett 0j kulturalis 1étesitmény ahhoz is hozza kivan jarulni, hogy Magyarorszag

Kozép-Europa regionalis kulturalis és turisztikai kdzpontjava valjon.
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7. abra Nemzeti szinhaz 8. Abra Miivészetek Palotaja esti fénynél

Kozraktarak'®
Az Kozraktarak kulturdlis tipusii megujuldsa ugyan még csak terv a Foévarosi
Onkorméinyzat asztalain, de remélhetdleg rdvid idén beliil futé projektekként
talalkozhatunk vele.
A Kozraktarak esetében egy alapteriiletében kicsi,
szennyezettségi ¢és infrastrukturdlis problémakkal
kevésbé kiiszk6dd, jo megkozelitéssel bird teriiletrdl

beszélhetiink. Itt az eldzetes elképzelések szerint 2008-

ra kiallitd termek, kisebb rendezvények és koncertek

9. abra Kozraktarak

lebonyolitasara alkalmas helyszinek, kavézok ¢és

kocsmak kialakitasara keriilhet sor. A teriilet kapcsan fontos megemliteni az egyik
épiiletben, és nyaron a dunaparti részen folyd el6hasznositast (itt mitkddik az Inside
nevi szorakozohely tobb egységgel is, valamint nyaron a beach rész, amely egy nyitott
szorakozohelyet jelent tavasz végétol 0sz elejéig) amely igen komoly marketing értéket

képvisel a teriilet megitélése kapcsan. A FoOvaros masik jelentds rozsdadvezeti

13 http://www.kozraktar.hu/indexhu/indexhu.htm 2006-11-30
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fejlesztési teriilete, amit a tervek szerint szintén elsdsorban kulturalis jelleggel kivannak

megujitani az Obudai Gazgyar, melyet a 6. fejezetben részleteiben is megvizsgalok.

Pet6fi Csarnok, Trafd, Fond, MEO, A.P.A.!"

Budapesten a Pet6fi Csarnok, kozkedveltebb nevén a PeCsa, volt az elsd, amely
egykori ipari épiiletb6l kulturdlis hasznositasti ingatlannd alakult 4t 1985-ben. Az
eredeti ¢épliletet 100 évvel korabban, 1885-ben kezdték el épiteni a mai Varosliget
teriiletén, ¢és az 1896-os ezredéves kidllitds egyik
kozpontjaul ~ szolgalt az Iparcsarnok.® A 1L
vilaghdboriban az épiilet kiégett, de a Budapesti

rrrrr

Nemzetkozi Vasar alkalmaval 1jjaépitették. Ezt

kovetden szédmtalan  kiallitast és  rendezvényt
e L

1. abra Petéfi '(js,lm,k szerveztek az épiiletbe, ami mai napig az egyik
legkedveltebb ¢és legismertebb orszagos szintli rendezvény kodzpont hirében all. Az
egykori kiallitasi épiilet 1985-t6] az egyetlen varosi szintli ifjusagi-kulturalis intézmény
volt, igy nem csoda, hogy széles korben tett ismertségre szert.

Civil-onkormanyzati kezdeményezések koziil a Fono Budai Zenehaz®' és a Trafé
Kortars Miivészetek Haza™> emelendé ki. A Fono volt az elsd igazi intézményesitett
keretek kozott 1étrejott kulturalis kozpont. A XI. kertileti
Sztregova utcadban 1évo egykori allami vallalat garazs és
autdszereld miihely jellegli épiiletrészét az alapito, jelenlegi
tulajdonos, a  vallalat felszdmoldsakor  vette 4t
végkielégitésként, majd kisebb felyjitasok utan, utjara

inditotta a mara mar hatarokon ativel6 kulturalis

vallalkozasat. A non-profit alapon szervezddd ¢s mikodd kozpont mara nép- é€s
vilagzenei stilust kedveldk korében az egyik elsdszamu célpontta valt. A kulturalis és
hagyoméany6rz6 rendezvények mellett a Fond Records lemezkiadd keretein beliil
igényes értékmegdrzes is folyik.

A Fono6nal valamivel tudatosabb kulturalis tipusia megujulds volt, a mara az egyik
legismertebb kortars miivészeti kozpontként nyilvantartott Trafo. A Trafé miivészeti

kozpont, a IX. keriilet egyik, az el6z6 évszazad elején épiilt és az dtvenes évekre mar

' Keresztély Krisztina (2004). Ipari épiiletek kulturalis céli hasznositisa Budapesten.
20 hitp://www.pecsa.hu/magunkrol.htm 2006-11-30

*! hitp://www.fono.hu/ 2006-11-30

2 http://www.trafo.hu/ 2006-11-30
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bezart transzformatorhdzaban lett kialakitva a ’90-es évek végén. A teriilet, egy a
FOvaros szdmara értékes Andrassy uti ingatlanbol vald kikoltoztetés utdn keriilt a
figyelem kozéppontjdba, miutdn francia muivészek egy egész nyaron at rendeztek
kiilonb6z6 programokat az elhagyatott épiiletben. A Fonotol eltérden a Trafo épiiletének
a megvasarlasat és fel(jitasat a Févarosi Onkorményzat
kozvetlentl tdmogatta, miutan a vilagkiallitasrol
megmaradt forrasbol megvasarolta az épiiletet a IX.
keriileti Oonkormanyzatt6l, majd 220 millié forintbol
felujitotta, és elinditotta az intézményt. A kezdetektdl

fogva  Onkormanyzati  tdmogatdsokkal  segitett

kezdeményezés, 2003-t6]l allami normativ szinhazi
tamogatast kap, ami nyilvanvaldan stabil finanszirozast biztosit. A Traf6 az intézmény
vezetdi szerint nem mas, mint ,,egy intézmény, egy épiilet, egy tér, egy kozeg, vibralas,
intellektudlis kaland, kockdzat, lehetdség. Egy hdz, ami a kortars miivészeteké. Egy
hely, ahol a tancrdl, szinhazrdl, képzOmiivészetrdl, irodalomrol, zenérdl szol az élet” >
Valamint kivalo hely koncertek és bulik megtartasara.

A  maganszféra néhany vallalkozoja is 14t azért fantdziat a kulturélis
megujulasokban. Nekik koszonhetd tobbek kozt a MEO™, a kortars miivészetek
muzeuma, ami az egykori, Wolfner féle ujpesti
borgyarbol alakult at kulturalis kozpontta. A 2001-
ben megnyilt kulturdlis intézmény szamos
funkcidval és szolgaltatassal all az érdekldddk eldtt.
A haromszintes épiilet elrendezése ¢és kialakitasa

kivalo lehetdséget nyqjt kiallitas, rendezvény, parti,

fogadas, eldadas, de még divatbemutatd szamara is.

11. 4bra MEO Kiegészitd szolgaltatasként pedig konyvesbolt ¢és

kavézé mikodik a jellemzden kortars magyar miivészek alkotdsait bemutatd épiiletben.

A feljitasi munkak finanszirozasat tekintve érdekesség, hogy a teljesen maganpénzbdl

rehabilitalt épliletet a fejlesztd cég egy Kht.-nak adja bérbe, amely a IV. keriileti
onkormanyzat all szerz6désben.

Az A.P.A.1"(Ateliers pro Arts) névre hallgaté miihely-galéria, szintén maganerébél

valosult meg. Célja, hogy nemcsak a végterméket bemutat6 kiallitdsoknak kivan terepet

B hitp://www.trafo.hu/art.php?a=miatrafo, 2006-12-07
2 hitp://www.meo.org.hu/info/ameorol/ 2006-11-30
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biztositani, hanem, maganak a munkafolyamatnak a tdmogatasat is fontosnak tartja. A
fiatal mtivészeknek 6 darab miterem all rendelkezésre az alkotdshoz, melyeknek egy
éves hasznalatat palyazat Gtjan nyerhetik el. A kizardlag magantokébdl 1étrehozott non-
profit intézmény, a piacon jol ismert kiegészitd tevékenységek bevételébdl tartja el
magat, mint az étterem-kavézo, és az egyéb rendezvények, tanc, szinhdz, koncertek
bevételei. Tovabba fontos szerepet jatszhat az intézmény a még csak most alakuld

jozsefvarosi kulturalis jellegii fejlodésében.

Loftok

A lakaspiaci, irodapiaci €s kulturélis tipusu megvalositas hataran mozgé loft tipusu
fejlesztés az egyik legjabb trend nyugaton, ami lassan egy-egy all loftlakas
fejlesztésben hazankban is kezd megjelenni. Adott esetben ez a fajta rehabilitacio
szamithat kulturalis tipusti megujuldsnak, annak ellenére, hogy jellemzden lako és iroda
funkcidkkal szoktdk azonositani, hiszen ezeket a tereket jellemzden egykori
gyarépiiletek rehabilitaciojabol alakitjak ki. Sok esetben még miiemlékvédelem alatt is
all a kiszemelt épiilet, igy kordntsem elhamarkodott a loft tipusu terek kulturalis jellegii
fejlesztésérdl beszélni. Nyugati példakbol kiindulva jol latszik, hogy ez a komplex
funkcioval biro tér egyszerre jelenti a benne ¢l6 miivész lakodterét, ,,irodajat”, és alkoto

mithelyét.?

Ipari miiemlékek

Szintén egy érdekes teriilete a kulturalis tipusu rehabilitdlasnak az ipari mtiemlékek
kialakulasa. Az ilyen tipust atalakitdsok technologiailag elavult ipari eszkozok
megmentésére iranyulnak. Attol fiiggden, hogy maga az épiilet, vagy a kiilonb6z6
termelés soran hasznalt eszk6zok szamitanak miemléknek, alakitanak ki miiemléki
ingatlanokat (pl. malom), és rendeznek be benniik mizeumot, vagy gyljtik 6ssze a
kiilonbozé eszkozoket egy ugynevezett miemlék parkba. Ilyen miemlékpark
létrehozasara tettek javaslatot legutobb Miskolcon, ahol a HVG egyik publicistdja
szerint, ,,az LKM ¢és a Digép teriiletén Nemzeti Technikatorténeti Emlékparkot kellene

létesiteni”?’.

2 http://www.ateliers.hu/ateliers/, 2006-11-30

% Siit¢ Andrés — Sooki-Toth Gabor — Valko David (2004). ,,Loftprogram” — a budapesti barnazona reurbanizalasanak
esélyei. In: Barta Gyorgyi (szerkeszt6, 2004): A budapesti barnadvezet megujulasi esélyei. MTA Tarsadalomkutatd
Kozpont, Budapest

7 pusztai Laszl6: Nagyvarosi almodozok, HVG (2005-12-24, 136-138 old.)
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Fontos megallapitani az ilyen 6rids beruhdzasok kapcsan, hogy komoly tervezési és
el0készitd munkat igényelnek, hiszen a hibasan megtervezett konstrukciok, az
Osszhangban nem 1évé funkciok egymas mellé helyezése akar kudarcot is
eredményezhet. Belathatd tehat, hogy a rehabilitdlandd teriilet lokacidja az egyik
legfontosabb elem egy fejlesztés sordn, hiszen ez az egyetlen, ami megvaltoztathatatlan.
A fejlesztOknek tehat ezt a szempontot kell legeldszor €s legkoriiltekintbben korbe
jarniuk a sikeresség érdekében. A lokéacid mellett tovabbi fontos szempontok a
finanszirozas kérdése, a partnerség, a koncepcio, az értékteremtés, az infrastruktura

fejleszthetdsége, a parbeszéd, és az ezekhez kapcsolodo egyéb elemek.

4. 3. El6- és atmeneti kulturalis hasznositas, és ennek jelentosége

Az eld- és atmeneti kulturalis tipusu hasznositds az egykori ipari épiiletekben az
egyik legnépszeriibb végleges fejlesztés elotti felhasznalasi forma. Ennek tobb oka is
van, egyfeldl a kultura némely 4gaihoz minimalis beruhazasra van sziikség egy egykori,
példaul gyarépiilet kihasznalasara, hiszen egy alkalmi kiallitas, egy performance, egy
buli megrendezéséhez joval kevesebb allandd infrastruktirdra van sziikség, mint
barmely mas felhasznélasi formahoz. Kivételt csak a szintén alkalmazott raktdrozasi
funkci6 jelent, &m ennek minimalis emberigénye, €s csekély hozzaadott értéke van.

A kulturalis el6hasznositas egy kifejezetten pozitiv felhasznalasi forma mind a
teriilet tulajdonosanak, mind az ott tevékenykedd szervezeteknek, cégeknek. Két fontos
haszna van a tulajdonos ¢€s egy a teret hasznalok szemszogébdl, igy nem csoda, ha az
anyagi gondokkal kiiszkod0 rozsdadvezeti teriiletek szeretnének megnyerni néhany
el6hasznositot a kihasznalatlan teriileteikre. Egyfel6l a bérleti dijakbol folyamatos
bevétel szarmazik a tulajdonosnak, amit kiilonbozd fejlesztésekre vissza lehet forgatni,
igy téve egyre értékesebbé, hasznalhatobba és vonzobba a teriiletet. A masik nagy
elény, hogy a teriilet ismertségét és presztizsét noveli, igy egy pozitiv kép alakul ki az
emberekben. Ezeken feliil, pedig a miik6d6 funkcio alakitja és gondozza a kornyezetét,
igy a teriilet kdrnyezete és az épiiletek bizonyos szinten folyamatosan karban vannak
tartva. A késobbi értékesités szempontjabol kifejezetten elényds lehet gazdasagilag is az
el0hasznositds engedélyezése €s tamogatasa. A teriiletet hasznositok szempontjabol

pedig egy koltséghatékony lehetdség arra, hogy sajat teret szerezzenek maguknak, ahol
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az elképzeléseiknek megfeleld programokat, rendezvényeket szervezhessenek és alkoto

tereket, mithelyeket, klubokat alakithassanak ki.

Kulturalis tipusu el6hasznositasok Budapesten

Az egyik legnagyobb teriiletet elfoglalé eldhasznositas az Obudai Hajogyéri-sziget
teriiletén folyik tobb helyszinen is. A sziget északi, jellemzden z6ld felében, elsdsorban
szabadtéri programokat rendeznek. Van itt tavasztdol Oszig Tlizemeld nyitott
szorakozohely (Mokkacuka), és allando hétvégi csaladi és gyermekprogramok, tovabba
ezen a teriileten keriil megrendezésre Kozép-Eurdpa legnagyobb kulturalis és zenei
fesztivalja a Sziget. A sziget déli felében, az egykori hajogyar épiileteiben, ma irodak és
raktarak lizemelnek, valamint, a szintén kulturalis korbe tartozo elektronikus tanczenét
kedveldk legnépszeriibb nyitott és fedett mulatoi, a Dokk, a Bed és a Studio elnevezésu
szorakozohelyek. A  Hajogyari sziget szorakoztatd Ilétesitményeihez hasonld
felhasznalds elézte meg a mai Dorottya Héz irodaépiiletet is. Az egykori Caola lizem
rehabiliticidja el6tt, allandd jelleggel rendeztek itt hétvégi rave partikat”® A
kozeljovoben pedig az egykori Csepel Mivek egyik hangara fog helyet adni a
Technofestival nevii rendezvénynek.

A Fdvaros tulajdonaban 1évé Kozraktarak egyik épiilete, valamint a hozza tartozo
dunai partszakasz is az el6zéekhez hasonld el6hasznositasi funkciokat tolt be. A harom
épiiletbdl  all6 egykori raktarhelyiség egyik épiiletében kialakitott kétszintes
szorakozohely, az Inside, véleményem szerint, a maradék két épiilet dnkormanyzati
rehabilitacidja utan is fennmaradhat, igy esetleg véglegesedne a teriileten.

A fentiektSl eltéré funkciokkal jott létre a Tizraktar’, amely azontul hogy
koncerteknek €s buliknak is ad helyet, kiallitasokkal és egyéb kulturalis programokkal
probalja vonzani a kézonséget. A Tlzraktar projekt tekintheté az egyik klasszikus
értelemben vett kulturalis el6hasznositdsnak, hiszen nem probaltdk meg a teret a maguk

képére formalni, hanem inkabb megprobaltak beilleszkedni.

8 Keresztély Krisztina (2004). Ipari épiiletek kulturalis célu hasznositasa Budapesten.
2 http://tuzrakter.hu/projekt.html, 2006-11-30
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5. A rozsdaovezetek sikeres funkcidovaltasa — az atalakitas legfontosabb

tényezoinek elemzése

Ahhoz, hogy egy egykori ipari, jelenleg rozsda teriilet megujulhasson és Gjra a
varosi szerkezet aktiv része lehessen, jellemzden elég sok feltételnek kell megfelelnie.
Ezek a feltételek vagy adottak, és akkor a teriilet szamithat a fejlesztok figyelmére, vagy
csak részben adottak, ilyenkor a teriilet tulajdonosa hosszii munkaval megpréobalja
megteremteni a hidnyzo feltételeket, és bizik abban, hogy minél hamarabb eljut arra a
szintre, hogy felkeltse egy fejlesztd érdeklddését. Ilyen feltételek lehetnek a kornyezeti
tényezOk, az infrastruktira, a kozlekedés, melyeken leginkdbb pénzzel és jo lobbi
tevékenységgel lehet valtoztatni. Az ilyen lobbi tevékenységek elsdsorban a
varosfejlesztési tervek programjaira, pénziigyi eszkoOzeire, a szabalyozasi tervek
kiilonb6zé modon valo elfogadasara, modositasara terjednek ki. Akadnak azonban mas,
kizarolag a rehabilitdland6é teriilettel kapcsolatos problémds feltételek, mint a
szennyezettség, a miemlékvédelem, az épiiletek fizikai allapota, vagy a tulajdonosi
helyzet. Ezek elrendezése és megoldasa elkeriilhetetlen egy fejlesztés meginditasdhoz,
rdadasul a gazdasdgi szuburbanizacié is kedvezétlen hatdssal van a barnadvezetek

megujuldsara, és jelentésen lassitja a folyamatot.™

5. 1. Varosszerkezeti elhelyezkedés, fizikai jellemzok

A kozlekedésnek és maganak a megkozelithetdségnek a fejlesztése, elsésorban a
kiils6 rozsdadvezeti teriileteknél, sok mas mellett az egyik legfontosabb tényezo. ,,A jo
helyen fekvd, jol elérhetd, j6 mindségl €s biztonsagos kornyezet a globalis korforgasbol
magahoz vonzza azokat a gazdasagi, pénziigyi, kereskedelmi funkciokat, amelyeknél
fontos a személyes jelenlét. Ahol nagy a személyes jelenlét igénye, ahol a kapcsolatok,
egylittmiikodések stirlisoddnek, ott kedvezd a taptalaja a kulturanak, a tudomanynak, a
zenének, a miivészeteknek €s a huménszféra egyéb eseményeinek.” — fogalmaz Molnéar
Laszl6 (Dr. Barta, 2004. 301. old.). A varos novekedésével, az egyéni mobilizacid
elterjedésével, a kiilonb6zd funkcidk térbeli szétteriilésével, mint a lakés, az iroda, a
szorakozas, rendkiviilli mdodon felértékelddott a kozlekedés szerepe. Ezen elméleti

feltevés mentén kell hat a kiilonbozé tervezési ¢és rendezési koncepcidkat,

30 A Magyar Koztarsasag Kormanya (2006): Kzép-magyarorszagi operativ program 2007 — 2013, Egyeztetési
véltozat
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varosfejlesztési elképzeléseket kidolgozni, ¢és a megfelelé ¢és gyors forrasok
hozzéarendelése utan megvaldsitani.

Egyeldre kevés teljes megujulast hozo projekt késziilt el Budapesten, mivel eddig
jellemzden a mozaikos fejlesztés volt elétérben a rozsdadvezeti rehabilitalasokkor.
Ennek elsésorban gazdasagi okai voltak és vannak. Egyelére az sem tendencia, hogy
teljes megljulas lenne egy ilyen fejlesztés helyén, inkabb csak a mikro-kornyezet az,
ami jelentésen megujul. J6 ellenpélda a Vaci Ut és kornyéke, ahol szintén csak
mikrokornyezeti megujulasokrol beszélhetiink ugyan az adott projektek esetében, mégis
az egymast éré beruhazasok kezdenek egységesen megujuld képet adni a teljes
terliletnek. A Véaci ut és vonzaskorzete ma az elsészamu tjiroda kdozpont Budapesten,
amit nem kis mértékben koszonhet az alatta kozlekedd 3-as szamu metronak, ami
konnyen elérhetové teszi a kornyéket a varos szinte minden pontjarol. Az infrastruktira,
a kozlekedés és a teljes kornyezet 1ényeges fejlodésére a kozeljové nagy projektjei
kapcsan lehet szamitani, mivel eddig jellemzOen azokat a helyeket taldlta meg a
rehabilitacio, amelyek eleve jo infrastrukturaval, kozlekedéssel és elhelyezkedéssel
rendelkeztek valahol a belsd varosrészben.

A rehabilitalt teriiletek kisebb vagy nagyobb mértékben, de pozitiv hatassal vannak
kornyezetiikre. Az ingatlan drakat tekintve jellemzden pozitiv ez a hatds, de mas
esetekben, példaul kozati forgalomnovekedés és/vagy kiskereskeddknek konkurencia
megjelenése negativak is lehetnek egy irodahaz vagy egy bevasarlokozpont kornyékbeli
fejlesztésénél. Tovabba eléfordulhat semleges kihatés is, mint a kdbanyai Gergely utcai
lakopark esetében, amely egyelére semmilyen kdvetkezménnyel nincs a kornyezetére,
am az elképzelések szerint egy hosszu fejlesztési folyamat elsé 1épésének szantak. A
nagyméretli lakoparkok és irodahdzak foként forgalomndvekedést okoznak, ami a helyi
kiskereskedoknek egyértelmiien eldny, de a korabbi lakoknak adott esetben hatrany is

lehet egy-egy 0j beruhazas.

5. 2. Kornyezeti és miiemlékvédelmi szempontok

Az egykori ipari Ovezetek nagy részén talalhatoak, kisebb vagy jelentOsebb
kornyezeti problémakkal sujtott teriiletek, valamint miemlékvédelem alatt allo, egykori
ipari ¢éplletek, csarnokok. A kornyezetei problémak kozé tartoznak a zajterhelés, a
légszennyezettség, a vizudlis szennyezettség, a talaj és a talajviz szennyezettsége,

valamint a hatra maradt veszélyes hulladékok megléte. Az ismert szennyezett teriiletek
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mellett, mint a MAV egyes teriiletei, a Metallochemia egykori gyara, vagy az Obudai
Gazgyar, megfogalmazhatunk potencialisan elszennyezett teriileteket is. Tehat, ,az
ismert terliletek mellett potencialisan elszennyezettnek szamitanak, - a felhagyott,
rekultivalatlan kommunalishulladék- és tormeléklerakok, - a vasuti, vasutiizemi
terliletek, - laktanydk, 16terek, gyakorloterek, - a nagy volumenti veszélyes hulladékot
termeld volt tlizemi telephelyek, - a kozponti buszgardzsok ¢és nehézgéptarolo
telephelyek, - a kiterjedt, illegalis hulladékkal fedett teriiletek, - valamint mindezek
kozvetlen kornyezete™'.

Budapest térségében a levegét, a talajt, a vizeket és a lakokdrnyezetet legnagyobb
mértékben a vegyipari lizemek, vegyipari technologidkat is alkalmazé egyéb lizemek, az
épitdipar, majd a nagy elemeket és szerkezeteket megmunkald ipari létesitmények,
tovabba a nagymennyiségli aruszallitast igényld tlizemek kéarositjak. Ezen gyarak
tevékenységének szabalyozadsaval, a tevékenységiik felhagyasaval és az okozott kar
felszamoléaséaval lehet biztos alapot teremteni a késdbbi fejlesztéseknek.

Mig a talajszennyezetts€ég minden szempontbdl hatranyos koriilmény egy teriilet
megujulasa szempontjabol, addig a miiemlékekkel és régészeti leletekkel kapcsolatos
helyzet adott esetben lehet pozitiv hatdsu is, amennyiben szandék van ezen emlékek
megovasara, a fejlesztésbe valo beillesztésre. A Hajogyari-szigetre tervezett ,,Alom
Sziget” projekt kereteiben feltart Hadrianus-palota még turisztikai értékként is konnyen
eladhaté a megaprojekt terveiben, melynek feltarasi koltségeit, a szigetet fejlesztd cég
allja*? Az egykori Uttord Aruhdz helyén épitkez6 vallalat nem bant ilyen jol a
fejlesztési teriiletén 1évd Redltanoda utca 8. szamu épiilet védett homlokzataval, és a
lebontas miatt milliés nagysagrendii birsagra, valamint néhany kicsi, de legtobbszor
annal hangosabb civilszervezet nyilvanos megvetésére szamithat.”

Az ¢épiiletek ¢Elettartamara vonatkoz6 alapelvként tekinthetiink a kovetkezo
meghatdrozasra: ,,Ne feledjiik: az épiiletek altalanos sorsa, hogy megépitésiik utan addig
szolgaljak hasznaldikat, ameddig funkcioikat mind fizikai, mind szellemi értelemben jol
be tudjak tolteni, ameddig egyaltalan sziikség van rajuk. Ezutan elbontjak, atépitik dket,
334

vagy fenntartas hidnyaban tonkremennek, értékes helyliket mas épiileteknek adjak at.

Ezt a gondolatot kdvetve kell szemlélniink minden egyes rozsdadvezetben rank maradt

3! Nagy Katalin (2004). A kérnyezetallapot jellemz6i a budapesti barnadvezetben. In: Barta Gyorgyi (szerkeszt,
2004): A budapesti barnadvezet megujulasi esélyei. MTA Tarsadalomkutaté K6zpont, Budapest 103. o.

32 Vitéz F. Ibolya: Romalom, HVG (2006-05-06, 102-104 old.)

33 Tsmeretlen: Lebontott miiemlék, HVG (2006-05-06, 16. old.)

3* Er6 Zoltan (2004). Az ipari 6rokség megérzésének lehetéségei Budapesten. In: Barta Gyorgyi (szerkesztd, 2004):
A budapesti barnadvezet megujulasi esélyei. MTA Tarsadalomkutaté Kdzpont, Budapest
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¢épiiletet, és annak értéke és lehetdségei szerint megalapozott tervek alapjan kell
lebontani vagy rehabilitdlni. Kivalo példakat taldlhatunk mitemléki épiiletek
megdvasarol, mint a Millenaris Park (egykori Ganz gyar) kulturalis rehabilitacioja, ahol
igényesen, ¢lvezhetden ¢és hasznalhatoan sikertilt tobb miemléki épililetet 1is
megmenteni, vagy a Dorottya-udvar, amely az egykori Caola gyar helyén ma iroddknak
ad otthont. Jelentds milemlékvédelmi fejlesztések varhatok a kozeljovében néhany
egykori ipari teriilet fejlesztése kapcsan is, ilyen az Obudai Gazgyarban jo néhany
épiilet €s a jellegzetes katranytornyok €s viztorony, tovabba a remélhetéleg mihamarabb
fejlesztét talaldo Kobanyai Sorgyarak épiilete is. A rehabilitdldsra varé miiemléki
¢épiileteket még hosszan lehetne sorolni, mégis a legfontosabb talan az, hogy talalunk jo
példakat ilyen tipust fejlesztésekre, ¢és remélhetdleg folytatodik a befektetdi kedv a
miiemlékek igényes ¢és funkciondlisan is elsOrangli fejlesztése ¢és hasznositasa

érdekében.

5. 3. Jogi feltételek

A jogi feltételek két legfontosabb része a teriiletekre vonatkozo szabalyozasi
kérdések, valamint a tuldanjogi és hozza kapcsolodd egyéb jogi viszonyok. A leendd
fejlesztések legfontosabb eldfeltételei kozé tartoznak. Ma Budapesten egyikbdl sem
allunk olyan til jol a rozsdadvezetek tekintetében. Ez a szabalyozasi terv esetében még
jol is johet a fejlesztonek, hiszen igy sajat elképzelései szerint tudja az dnkormanyzattal
egyiittmiikodve meghatdrozni, vagy moddositani a teriilet fejlesztésének iranyat
(megvalosithatd funkciok, kozmivek elhelyezkedése, beépitettség, egyebek). Sok
esetben valtoztatnak a meglévd szabalyozasi terveken, de olyan is eléfordul, hogy nem
léteznek ilyen tervek, igy ezeket az onkormanyzat a fejlesztdvel készitteti el, aki cserébe
felujit vagy megépit valamit az dnkormanyzat szamara.”> A tulajdonjogi viszonyok
eset¢ben azonban nem ilyen viddm a helyzet, mivel a sokszor ténylegesen
kibogozhatatlan tulajdoni szerkezet (lasd Ganz-Mavag) alapjaiban akadéalyozza meg a
fejlesztési folyamatot, és sokszor csak igen komoly munkdaval lehet csak feloldani
ezeket a problémakat.

A szabalyozaési terv tulajdonképpen az 6nkormanyzat azon jogi eszkoze, amellyel
befolyasolhatja sajat és a nem a sajat tulajdonaban 1évé teriiletek fejleszthetoségét. Ezaz

a dokumentum, hivatalos nevén KSZT azaz Keriileti Szabalyozasi Terv, amely

33 G. Téth Ilda: Toronylaz, HVG (2005-05-13, 69-72 old.)
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meghatdrozza a fejlesztés olyan elemeit, mint az épitési hely hatarvonala, kornyezet
védelmét szolgdldo véddsav, ¢épitmények magassaga ¢és kialakitdsa, teriileten
elhelyezhetd szolgaltatasok, és egyéb a beruhdzds sordn eldkeriild tényezok. A
szabalyozasi terv néha olyannyira a fejlesztd elképzelései szerint alakulhat egy
teriileten, hogy a Transelektro egyik fejlesztéséhez az angyalfoldi Onkorményzat
egyszerlien rabizta a cégre annak kidolgozasat. Hasonl6 dolgok torténnek mashol is, a
XI. keriiletben a Kopaszi-gat teriiletével kapcsolatban akadnak érdekes dolgok az
onkorményzat és a teriiletet fejleszteni kivano érdekesoportok kozott.>

A rozsdadvezetek egyes részein, a tulajdonjogi helyzet legnagyobb problémaja a
felaprozottsag  (sokszor rengeteg tulajdonos), valamint az, hogy minden
négyzetcentiméternek van a gazdaja, de nem mindig lehet kideriteni, hogy ki az és,
hogy hol van. A Csepel Miivek is ebben a cipdben jart, de itt ugy latszik, kezd mar
megoldddni a helyzet, kezdenek kitisztulni a viszonyok. Ugyanezt a Ganz-Mavag még
mindig nem mondhatja el magardl, ugyanis jelenleg megkdzelitéleg 300 tulajdonos van
a teriiletnek, ¢€s akkor még nem besz¢ltiink a foldhivatali papirokon bejegyzett egyéb
szolgalmi, bérleti, haszonélvezeti, jelzadlog és egyéb jogokrol, amelyek megléte joidore
meghatdrozza a teriilet fejlesztésének esélyeit. A wvalallati telkek tulajdonviszonyai
egyeldre nem stabilizalodtak, de sokak a meglévd részesedésiikkel inkébb spekulalnak,

és kivarjak a térség fejlédésének megindulasat.””’

5. 4. Szervezeti feltételek

Nagy gondot jelent a rozsdadvezeti teriiletek rehabilitacidja szempontjabol a mar
emlitett karmentesitési, miiemlékvédelmi, tulajdonjogi, és egyéb problémak kezelése. A
stlyos koltséget jelentd kartalanitds és tereptisztitds az elsd és egyik legkényesebb
pontja a tényleges megvaldsitasnak a jogi €s szabalyozasi kornyezet rendezése utan. Az
optimalis megoldas szerint a lehetd legnagyobb kiilsé - unids vagy allami - tdAmogatas
eldiranyzasa vagy palyazati tdmogatas elnyerése sziikséges a karok magantékét kiméld
enyhitésére, hogy igy vonzdova véalhasson a teriilet a befektetok szamara is.

Nagy sziikség van tovabbd a szabalyozasi oldalrol az Onkormanyzatok

kozremiikddésére is, ugyanis megint csak a befektetOk szemszogébdl nézve, nem

3% Wurshing Zoltdn: Odafenn délen, HVG (2005-05-13, 71. old.)
37 Barta Gyorgyi (témavezetd, 2002): Gazdasdgi dtalakulds Budapest barnadvezetében. MTA RKK Budapesti
Osztaly
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mindegy az sem, hogy mekkora beépithetdséggel, milyen létrehozhaté funkcidkkal, és
egyeb lehetdségekkel szolgal az adott teriilet. A szervezeti felépitésnek tehat a projekt
elOkészitésben, vagyis a beruhazast akadalyoz6 problémak elharitdsaban van jelentds
szerepe. Az ilyen nagyobb beruhdzasokra, mint egy-egy rozsdadvezet rehabilitdlasa
jellemzden projektcégeket hoznak 1étre a fejlesztok, ahovd a megfeleld tokét, fizikai
eszkozallomanyt, szakmai tapasztalatot, és magat a fejlesztési teriiletet is apportaljak.
Az igy létrejovo cég kezdi meg a fejlesztési munkalatok eldkészitését, adott esetben a
teriilet felvasarlasatol kezdve, a szabalyozasi terv modositasan, az onkormanyzattal vald
egyeztetésen, a karmentesitésen, ¢és az esetleges allagmeg6rzésen keresztiil, majd kezdi
meg az épitkezést és rehabilitalast. A 100%-ig magantulajdonban 1évé teriiletek esetén
ezek a projektcégek is az anyacég dontésétdl fiiggden teljesen vagy részben maradnak a
cég tulajdondban. Az dnkormanyzati kezelésben 1év0 teriiletek esetén a projektcégekbe
az Oonkormdnyzat altal delegalt képvisel6k keriilnek a projektben esetlegesen résztvevd
magancég képviseldi mellé, mivel az dnkormanyzati tulajdonrészhez jellemzden kertil
magantoke is, ami elég sikamlos teriiletté teszi ezt a fajta fejlesztési format a gazdasagi
érdekek lehetséges Osszefonddasai miatt. Projektcégben valo tulajdonosi szerepvallalas
megoszlasira példa az Obudai Gazgyar esete, ahol a Févaros hozott létre a teriilet
megujulasa érdekében egy projektcéget, amely 80%-ban a Févaros, mig 20%-ban egy
piaci szerepld a Graviton Kft. tulajdona. Ennek, és sok mas projektcégnek a feladata
végigvinni a tulajdonosok elképzeléseit a fejlesztésekkel kapcsolatban és megoldasokat

talalni a felmeriilé gondokra és problémakra.

5. 5. Tervezés, varospolitika

Budapest ¢és a budapesti rozsdadvezet jovojét, jelenleg két alapdokumentum
hatdrozza meg. Az egyik a 2003 marciusdban elfogadott Budapest Varosfejlesztési
Koncepcioja (BVK), mely 15 évre szol, valamint a 8 évre szo6l6 Budapest Kozéptava
Virosfejlesztési Programja (2005-2013), mds néven a Podmaniczky Program.
Zarojelben ide lehet sorolni egy harmadik tervet is, melynek jovobeli megvaldsulasat
egyre tobbet hangoztatjak az illetékesek. Ez a program nem mas, mint a Budapest2010
Europa Kulturalis Févarosa cim elnyerése céljabol késziilt, és nagyszabasu kulturalis
funkciokkal felvértezett terveket tartalmazo pélyazat. A Fovarosi Onkormanyzat
tulajdonaban 1évé két rozsdadvezeti teriilet, az Obudai Gazgyar és a Kozraktarak

kulturélis tipust megujulasa is szerepel a palyazat elemei kozott. A legfontosabb
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kiilonbség a két varostervezési dokumentum kozott pontosan az, ami a neviikben is
rejlik. Mig a BVK egy atfogo €s hosszu tava elképzelés, egy koncepcidé nagyszabasu
tervekkel, addig a Podmaniczky Program mar konkrét otleteket €s kiemelt fejlesztéseket
tartalmaz. A barnadvezet kitlintetett szerepe, sajnalatos modon egy kicsit hattérbe
szorult, a tobb éven at késziild BVK alakuldsdban. Az elsé valtozatban még az egyik
legfontosabb sulyponti eleme volt a tanulmanynak, mig a végleges 6todik valtozatban
joval kisebb figyelmet kap, €és dvatossagbol csak mintaprojekteket szorgalmaz. A
Podmaniczky Tervben azonban kihangstlyozva szerepel az Obudai Gazgyar és a
Kozraktarak kulturdlis jellegli rehabiliticioja. A Gézgyar teriilete pedig sokszorosan
kitlintetett figyelmet élvez a program szempontjabol, mivel a kulturdlis funkcion tul
mas, kdzponti funkcidkat is ruhaztak ra, tobbek kozt egy tudasvaros kialakitasat és egy
0j varoskdzpont kiépitését a kornyezd teriiletekkel (Mocsaros-diils) 6sszekapesolva.®®

Szerencsésnek mondhaté a kultarat kedvelék és tamogatdk szamara mindkét
tanulmany, mivel nagy hangsulyt fektetnek e teriilet fejlesztésére. Ezt jelzi a Budapest
2010 palyazat is, melyben konkrét épitészeti €s felhasznalési tervekkel jelentek meg a
rehabilitdlando teriiletek, €s amelynek elnyerése esetén Budapest egy évig Eurdpa
kulturalis févarosava lehetett volna (a palydzatot a Kormany dontése alapjan Pécs
varosa nyerte el). A palyazat Budapest szamara elbukott, de a tervek és az oOtletek
megmaradtak, melyek j6 alapot biztosithatnak a varos szamara a jovObeni
fejlesztésekhez. A kulturat azonban nem csak rozsdadvezeti rehabilitacidkon keresztiil
kivanjak tdmogatni, hanem szinte minden teriileten kiilon figyelmet kap, amely
kezdeményezés eldbb-utobb 6nmagatol teheti Budapestet Eurdpa egyik kulturalis, de
még inkabb multikulturalis févarosava.

Nagy hangsulyt fektetnek a tanulméanyok a lehetséges finanszirozasra, igy kertl
egyre tobbszor eldtérbe a PPP-s konstrukciod, valamint a kiilonb6z6 fazisok mas szektor
altal torténd szerepvallaldsara. Ilyen tobbceiklusu fejlesztés példaul, mikor jelentds Unids
forrdsbol megtorténik egy karmentesités, melyet a kozszféra csak nehezen tud
finanszirozni (a maganszektor meg nem akar), majd az illet¢kes Onkormanyzatok
segitségével elkésziilnek a szabalyozasi tervek, amit a befektetd altal finanszirozott

tényleges épitések, felyjitasok kovetnek. A varos fejloddését meghatarozo tervek

38 Tosics Ivan (2004). Elképzelések az atmeneti zona és a barnadvezet jovojére a Budapest Vérosfejlesztési
Koncepcidjaban és a kidolgozas alatt allo Kozéptava Varosfejlesztés Programjaban. In: Barta Gyorgyi (szerkesztd,
2004): A budapesti barnadvezet megujulasi esélyei. MTA Tarsadalomkutaté Kézpont, Budapest
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bizalomra adnak okot a rozsdadvezet megujuldsa szempontjabol, mar csak a megfeleld

forrasokat kell hozzéarendelni az elképzelések egyes elemeihez.

5. 6. Pénziigyi feltételek

A megvalositdsokhoz és mitkddtetésekhez sziikséges pénziigyi hattér alapvetden két
szegmensre bonthatd. Van egy erds, jellemzOen kiilfoldi részesedésli magantdke
allomany, valamint a kozszféra forrasai, melyben az allam, az dnkormanyzat és az unios
tdmogatasok szerepelnek.

A kozpénzek két nagyobb csoportba bonthatdk, Eurdpai Unids, vagy hazai forrasok.
Az Europai Uniés pénzek a rozsdadvezetek rehabilitdciojara a ROP-bol, vagyis a
Regionalis Operativ Programbol érkeznek. A budapesti teriiletek, Pest Megyével
kar6ltve, a Kozép-magyarorszagi operativ programbol részesiilhetnek tamogatasban.
2007-2013 kozotti idészakban, a végleges dontéstdl fliggden, 418 — 451 milliard forint
all majd a programban szerepld célok fejlesztésére. Ebbdl az 6sszegbdl, mintegy 15%-
nyi, azaz koriilbeliill 65 millidrd forintnyi fejlesztési pénz jut a varosi és telepiilési
teriiletek megujitasara.’® Ez persze kozel sem jelenti azt, hogy ennyit pénzt lehet a
kovetkezd hét évben a budapesti rozsdadvezetek fejlesztésére felhaszndlni, hiszen Pest
megy¢ét is illeti a pénz, €és a rozsdadvezeteken kiviil sajnos vannak még olyan varosi €s
telepiilési teriiletek, amik rehabilitaciora szorulnak. A helyzetet tovabb neheziti, hogy a
hatalyos szabalyok szerint unids tdmogatdst csak 40 hektarnal nagyobb teriilet
fejlesztésére lehet kapni, amibe a budapesti rozsdadvezetek jelentds része nem fér
bele.*

A kozszférabol elérhetd, fejlesztésekre fordithatdé forrasok megismerése utan,
konnyli belatni, hogy nagymértékii magantdkére van sziikség minden egyes beruhazas
megvalositdsdhoz. A profitorientalt fejlesztések tobbségénél ez kisebb gondot jelent,
hiszen a projektcég egy finansziroz6 bank segitségével, a fejlesztés kockazatainak és
megtériillésének elemzése utdn konnyedén juthat a kivitelezéshez sziikséges
pénzeszk6zokhoz. A fejlesztés jellegétdl fliggden, pedig a bérleti dijak, vagy a kdzos
koltségek biztositjak hosszu tavon a megfeleld miikodéshez sziikséges anyagi hatteret.

Az é4llami vagy onkorményzati fejlesztéseknél kicsit eltér a finanszirozas formaja.

Kiilonb6z6 elszamolasi és koltség elaprozasi szempontok alapjan a kozszféra

39 A Magyar Koztarsasag Kormanya (2006): Ko6zép-magyarorszagi operativ program 2007 — 2013, Egyeztetési
véltozat
40 Szabd Géabor: Barna Veszedelem, HVG (2005-12-24, 138. old.)
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beruhazasait, jellemzéen a magantdke segitségével valositjadk meg. Azért, hogy az
allamnak vagy az 6nkormanyzatnak ne kelljen egyszerre hatalmas 6sszegeket kifizetni,
ugynevezett PPP jellegli finanszirozasi format, vagy gazdasagi tarsasag létrehozasat
valasztjdk. A PPP esetében a megrendeld csak a projekt elkésziilte utan kezd el
torleszteni egy fix Osszeget, gy 20-30 évig, mig a gazdasagi tarsasagban részt vallal a
kozsztéra a fejlesztésbdl, de bevonja az egyes fazisokba a maganszereploket. A
beruhazas végeztével a kozszféra tulajdondban 1évo kulturalis, szorakozasi és egyéb
intézmények iizemeltetését el is kell latni, amit egyrészt a miikkodési bevételekbol,
esetleges bérbeadasokbol, vagy normativ tdmogatasokbol oldhat meg a tulajdonos allam
vagy onkormanyzat.

A megvalositas koltségei rendkiviil eltérdek lehetnek az egyes fejlesztési
teriileteken. Befolyasoljak a kiadasokat: a talajszennyezettség, a szabalyozasi korlatok,
esetleg a korlatok felszamolasa érdekében végzett targyalasok eredményeként egyéb
kiadasok (utépités, parkositds, teriiletrendezés, plusz infrastruktura fejlesztése),
rehabilitdlando épiiletek allapota. Ezek azok a tényezdk, amik a teriilet sajat jellegébdl
szarmaznak, tovabba vannak azok, amik a fejlesztéshez kapcsolddnak attol fliggden,

hogy mit dlmodtak meg a befektetok.

5. 7. Megvalosult projektek hatasa

A rozsdadvezeti fejlesztések, leszamitva néhany semleges példat, egyértelmiien
pozitiv hatassal vannak kornyezetiikre. Az addig gondozatlan, elhagyatott, rossz
latvanyt nyujté ¢és sokszor rossz hirnévnek ,,06rvendd” teriiletek megujulasa
egyértelmiien kihatassal van a kornyékre is. A legjellemzdbb pozitiv hatdsok az
ingatlanarak novekedése, az infrastruktira fejlodése, és az egyik legfontosabb valtozas,
a kornyék megitélésének és presztizsének javuldsa, ami a kozosség szempontjabol az
egyik legértékesebb. Tény azonban az is, hogy el6fordul olyan fejlesztés, mint példaul,
hulladéklerako, szennyviztisztitd, vagy mas nagyobb ipari jellegli beruhdzas, melyek
megvalositdsa gondos kortltekintést igényel, mivel a makro kornyezetre gyakorolt
pozitiv hatdsai ellenére, mint uj munkahelyek 1étrejovetele, az infrastruktura javulasa, a
lakossag részérdl erds ellenallast valthatnak ki. Nem is csoda, hiszen a lakokornyezet
kozvetlen kozelében 1étrejovo ipari jellegli beruhdzasok negativ hatassal van a kornyék

presztizsére, és ezaltal az ingatlanarakra.
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Sok példat lehetne hozni olyan estekre, amikor egy megvalosult rozsdadvezeti
rehabilitacid pozitiv irdnyba valtoztatott egy teriiletet, hiszen Budapest szinte minden
egyes rozsdadvezeti fejlesztése biiszkélkedhet ezzel az eredménnyel. A fontosabb, talan
az, hogy mekkora mértékben volt képes valtoztatni. A kutatdsok azt mutatjak, hogy az
eleve frekventalt teriileten 1étrejott fejlesztések (MOM Park, Mamut, Millenaris Park)
sokkal kisebb mértékben tudtak pozitivan hatni a kornyékre, ott is elsdsorban csak a
kozvetlen kornyezetre, azaz a hatarolod utcadkra, mint a presztizs értékben elmaradottabb
teriiletek nagy ivl fejlesztései. Latni kell azt is, hogy a fejlesztésre szoruld teriiletek
megujitasat, a minél hatdsosabb eredmény érdekében, a lehetd legnagyobb léptékekben
kell elvégezni, igy elkeriilve az elapr6zodast.

Ez a nagyléptékkel torténd megujitasi folyamat, amely igazi hatast tud kivaltani a
kornyezetbdl, az emlitett paramétereken keresztiil, mar elindult a varosban. Tobbek
kozott olyan projektek sorakoznak a tervezé asztalokon, mint a Vizafogo projekt a XIII.
keriiletben, amit olyan befektetdk neve fémjelez, mint az Autdker Holding,
Transelektro, Duna-Bay, Bouwfounds vagy a Fadesa, a Kopaszi Gat projekt az
Infoparktol délre, vagy a Duna City projekt, amely a Lagymanyosi hid pesti hidfgjétol
délre talalhat6. Tovabba az egyik legrosszabb megitéléssel rendelkezd VIII. kertilet
hatalmas lakopark és irodafejlesztése a Corvin - Szigony projekt, vagy a mar j6 ideje
épiil6 és alakuld Milleneumi Varoskozpont Ferencvarosban. Az atfogo fejlesztésekhez
tartozik az Obudai Hajogyar és a Gazgyar rehabilitalando teriilete és a MAV hatalmas
rehabilitalasra vard ingatlanvagyona is, koztiikk a Nyugati palyaudvar mogott tervezett

kormanyzati negyeddel.
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6. Obudai Gazgyar kulturalis funkciévaltasahoz sziikséges feltételek

értékelése

Bevezetés

Az Obudai Gazgyar leendd kulturalis tipusu rozsdadvezeti rehabilitacija, az egyik
legjelentdsebb Fdvarosi ingatlanfejlesztési beruhazés, raadasul egy hajdani ipari
Ovezetben valosul majd meg. Ez a rozsdadvezeti jelleg ¢és a kulturalis tipusu fejlesztési
iranyvonal voltak azok az elemek, amik megragadtdk az érdeklodésemet a teriilettel
kapcsolatban, és nem csak a FOvaros szdmara, de szamomra is a zaszlohajo-projektté
valt a dolgozatomban a hasonlé tipusu kezdeményezések kozott. A kdrnyék multja és
jelene, a teriiletben rejlé kulturdlis, szabadidds, és zOldovezeti potencial teszik
véleményem szerint alkalmassa a Gazgyarat, egy ilyen volumenti rozsdadvezeti
fejlesztés sikeres megvaldsitasara.

A fejezet célkitiizése az Obudai Gazgyar helyzetének és jovéképének, teljes kort
bemutatdsa, el6térben a kulturdlis tipusi megltjulds és 4atmeneti hasznositas
szempontjabol. A rovid torténeti attekintés utan, ami magaban foglalja, mind a régmult,
mind a kozelmualt eseményeit, ismertetem a Gazgyarat korbevevd fejlesztési
kornyezetet, ¢és az aktualis helyzetét. A helyzetkép vizsgalatan beliil, részletesen
kertilnek targyaldsra az aktudlis feladatok, az épiiletekkel kapcsolatos allapotbeli és
miiemléki kérdések, a kozlekedés €és az infrastruktura megléte és hasznalhatdsaga, a
szennyezettséggel kapcsolatos halaszthatatlan problémak targyalasa, valamint a
szervezeti felépités és a jogi hattér vonatkozd részeinek vizsgalata. A jogi hattér
elemzése kitér a teriiletet felligyeld tarsasag megalakulasarol és kotelezettségeirdl szolo
részekre, mint példaul a Vagyonkezeld Szerzddés fejlesztési tervre vonatkozo pontja. A
szervezeti felépitésben, a Gazgyar rehabilitalasara 1étrejott Budapesti Varosfejlesztési €s
Viarosrehabilitacios ~ Vagyonkezeld — Zartkdrien ~ Mukoddé — Részvénytarsasag
(tovabbiakban: Budapest zRt.) struktarajat, valamint az ingatlanfejlesztési folyamatat
vizsgalom meg. A 7. 4.-es pont tartalmazza az Obudai Gazgyar varosfejlesztési
koncepciokban és programokban elfoglalt helyét, valamint a fejlesztési célok, iranyok,
¢s lehetséges funkcidk vizsgalatit. Az utolsd fejezetben pedig az el6hasznositéas
lehetdségeirdl és problémairdl talalunk egy 6sszefoglalast.

Végil, egy rovid Osszegzésre keriil sor, mely a Gazgyar, lehetséges jovobeni

kulturélis tipust hasznositdsara ¢s el6hasznositasara helyezi a hangsulyt. Tovabba
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megtalalhatd egy rovid képsorozat, a Gazgyar néhany milemléki védettséget ¢élvezd
épiiletérél, annak érdekében, hogy konnyebben elképzelhessiikk a teriileten 1évo

épitészeti orokség jellegét, és Gsszességében, az egész teriilet altal nyujtott képet.

6. 1. Az Obudai Gazgyar torténete

A kornyék torténelmi multja egészen a bronzkorig vezethetd vissza. Az 1880-ban
kezddédott, és a mai napig folyamatosan tart6 asatasok soran talalt targyak és sirok arrdl
arulkodnak, hogy mar bronzkorban ¢éltek ezen a helyen emberek. Késébb, az 6korban,
Aquincum polgarvarosa fekiidt itt. A teriilet torténelmi emlékeit az Aquincumi Muzeum
mutatja be részletesen, melyet 1894-1904 kozott épitettek.

1815-ben Széchenyi Istvannak elsé angliai utja soran tetszett meg a gazzal vald
vilagitas oOtlete, és elhatirozta, hogy ezt Magyarorszdgon is megvalositja. Az els6
gazgyar az egykori Lovasar (ma Koztarsasag)
tér teriiletén jott 1étre 1856-ban, de a ndvekvo
fogyasztas miatt, 1j €s korszerlibb gyarra lett
sziikkség, ezért a FoOvaros 1908-ban ugy
dontott, hogy létrehozza Obudan az uj
gazgyarat. Egy nemzetkozi palyéazatot irtak ki

az ) gazgyar épitésére, melynek igen komoly

pénzdija is volt. A kijeldlt teriilet egy 400 ezer
négyzetméternyi dbudai telek volt, mely az aquincumi romkert, a kdrvasat és a Duna
kozotti teriileten fekiidt. A teriilet elényeihez tartozott, a vasuti csatlakozds, a vizi
szallitas (az lizemhez sziikséges viz a Dunabdl biztosithaté volt), az Gt és a vizvezeték a
telek hatarig ki voltak épitve. Gondot csak az arvizvesz€ly jelenthetett, amit a Duna
szabdlyozasaval elég jol tudtak kontrollalni. Tovabba nagyban nehezitették a gyar
miikodését, az elére nem latott, haboruk altal okozott karok."'

A gyarat 1910-ben kezdték el épiteni, Albert Weiss ziirichi varosi gazgyar igazgato
tervei alapjan. Az épitkezésre 40 millido koronat, és mindossze 32 honapot adtak. A
sietséget az is indokolta, hogy a méar mikodd gazgyarak lassan elérték teljesitd

képességiik hatarat. Els¢ korben a 2 km-es parti védmii megépitésével, €s a teriilet

I Az Obudai Gazgyar torténete, http.//epiteszforum.hu/?q=node/3372 2006-11-23

40



feltoltésével foglalkoztak, majd 1911-ben kezdddott meg a tényleges épitkezés. A
munka jelentds része 1912-ben zajlott, és 1913 oktoberétdl fokozatosan kezdték tizembe
helyezni a gyarat. Igy, négyéves munka utan, 1914. jinius 13-an keriilt sor a végleges
atadasra, egy honappal az elsé vildghdboru kitorése eldtt, amely nagymértékben
megnehezitette a gyar kezdeti miikodését. Az Obudai Gazgyar volt a FSvéros utolso
békeiddbeli nagyberuhazasa.

A maga idejében az dbudai gyar a legmodernebb gdzgyarak kozé tartozott. Napi
250 ezer kobméter gaz termelésére volt tervezve, ¢€s tiz kilométer hosszu
vaganyrendszer kanyargott a teriiletén®®. A két vilaghaboru kozotti idére a fejlesztések
voltak jellemzdk, tobbek kozt azért is, mert 1922-ben leallitottak a ferencvarosi lizemet,
igy az oObudai gyarnak egyediil kellett megoldania az egész varos gazellatasat. A
masodik vilaghdboru és a dunai dradasok sem kimélték a teriiletet, hol a bombdék, hol a
viz okozott hatalmas karokat.

1984-ben sziintették meg a szénalapu gazgyartdst a gyarban, és 1988-ra egész

Budapest gazszolgaltatasa foldgazra allt at, igy a gyar elvesztette eredeti funkciojat. **

6. 2. Fejlesztési kornyezet

A teriilet fejlesztési kornyezete igen szertedgazo. Az €szaknyugati részen (pirossal)
talalhat6 az Aquincum Muzeum és intézményei a Szentendrei ut és a Sujtas utca kdzott
elteriil6 részen. A Mizeum mellett, a _
Stujtas és Jégtord utcak kozott teriil el Teruletfelpaszndlis
B

munkasszalloval (sotétzold), "

a sportkomplexum a hozzéa tartozo

valamint a munkastelep lakdsai és

AVZVIVADOVINIIC

egy¢b intézményei (narancssarga), "l

melyeket a Gazos utca hatarol.

Sotétlila szinnel lett jelolve a szoban 7

2005.dprilis

forgd Fovarosi tulajdonban 1évo @

fejlesztési teriilet, melybdl 1 hektar | 13. abra Az Obudai Gazgyar fejlesztési kornyezete

mar értékesitésre keriilt a Graphisoft

2 Obudai Gazgyar, http://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%93budai_G%C3%A1zgy%C3%Alr 2006-11-25
# vasarlokra var az Obudai Gazgyar, http.//www.viztorony.hu/h/budapest/17.html 2006-11-18

41



Park (lila) északnyugati teriiletsavjadval hatdrosan. Az irodapark teriiletétdl délre
helyezkedik el a tiszviselStelep lakdovezete a Dundval hatarosan, valamint egy tovabbi
fejlesztésre kijeldlt teriilet a Jégtors Gt mentén. (a térkép forrasa)™

A teriilet egy kisebbik részét (kozépsod részét) a kilencvenes évek végén adtak el.
Ezen a teriileten ma a Graphisoft Park talalhato, ami egy sikertorténetnek szamit a
budapesti ingatlanfejlesztés, iroda-ingatlanfejlesztés palettdjan, és tobbek kozt, olyan
cégeknek ad otthont, mint a Graphisoft, Microsoft, Canon, SAP, és sokan masok.
Osszesen 25 cég, kdzel 900 embere szamara mitkddnek itt irodak, mintegy 18. 000 m?
alapteriileten, mely el6relathatoan csak bdviilni fog. A Fdévéarostdl megvasarolt 1
hektaros foldteriilet harom éven beliili fejlesztésével, a tervek szerint, kozel duplajara
novekszik majd az iroda-négyzetméterek szama.*’

Az épitkezést 1997-ben kezdték meg, és mara mar, tobb mint 18 ezer nettd
négyzetméternyi ,,A” kategorias iroda all a bérlék rendelkezésére. A Graphisoft Park,
egy uUjfajta munkahelyi kornyezet megteremtésével probalt elszakadni az eddigi
trendekt6l. Allitisuk szerint, az ember és a természet harmonidjanak el6térbe
helyezésével, egy Ujfajta szellemiséget teremtettek az irodaingatlan-fejlesztés piacan. A
kezdetben villaszerli irodaépiiletek ¢és jelentds zoldfeliiletek, az eddigi nagyvarosi
irodaépiiletektdl eltéréen egy természetkozelibb légkort teremtettek, ami véleményiik
szerint a kreativitast és az alkotd6 munkat igényld tevékenységeknek biztosit taptalajt. A
Park tervezoi a kezdetektdl igyekeztek megteremteni egy egységes képet, a Gazgyar
régi épiiletei és az 1j irodaépiiletek kozott, tovabba fontos szempont volt szdmukra a

Duna-parti sétany meg6rzése.*®

* Obudai Gazgyar és kornyzete fejlesztési program (2005) megrendeld a Févarosi Onkorméanyzat Féépitészi Irodaja,
készitette Ecorys Magyarorszag Kft.

45 Szekér Szimonetta: Fokozatos raszoktatds, F igyel6Trend, 2006-04, 64-66 old

“ Rélunk, http://www.graphisofipark.hu/ 2006-11-23
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14. abra Graphisoft Park latvanyterv és a Gézg);ér

Az elso épiileteket 1998-ban adtak at, €s ezzel egy idében késziilt el a teljes tertilet
rekultivacidja, kozmiivesitése, valamint folyamatos volt a parkositasa. 1999-ben kertilt
feltjitdsra a Mozdonyszin épiilete, amelynél miiemlékvédelmi szempontokat is
figyelembe kellett venni. A tervek szerint 2008-ra a 8,5 hektaros teriileten 6sszesen 14
épiilet fog allni, amely irodahdzakon til magéaban foglal éttermet, konferenciakdzpontot,
kutatolaboratoriumot, valamint egy logisztikai és raktarépiiletet is. Fontos a Park
fejlodése ¢és rendeltetése a szomszédos Onkorményzati teriilet rehabilitdlasa
szempontjabol, mivel a mar megépiilt irodadvezet befolyasolhatja a még csak most
fejlédésnek induldo Fovarosi teriilet arculatat, épiileteinek leendd funkciot ¢és
elrendezését, annak ellenére, hogy alapvetden két kiilonallo, és ezt a kiilonallast
megtartani képes tertileti egységrol van szo.

A korabban nem értékesitett teriiletet a Gdzmiivek Rt. 2004 decemberében adta at a
Fovarosnak. Ezt kovetéen 2005-ben a Fdvaros, egy 1 hektaros részt értékesitett a
terliletbél a Graphisoft R&D Rt.-nek, amelybdl azoéta kivalt az ingatlanfejlesztéi és
iizemeltetdi részleg Graphisoft Park Ingatlanfejlesztési Kft. néven. Az 0j 1 hektaros
teriileten, a cég az uj, ,,H” jeli épiiletiiket fejleszti, melyet a tervezdk elmondasa szerint,
a Gazgyar teriiletén talalhat6 ikertornyok inspiraltak, és a tervek szerint atmenetet fog
képezni egy kozépiilet és egy ipari épiilet kozott.

A teriileten tovabba megtalalhaté egy exkluziv, 40 lakasos villapark is, melyben 50
m? és 150 m? kozotti lakasokat arulnak, a fizetoképes vasarloknak. Az épliletegyiittes jol
illeszkedik az irodapark 4&ltal elinditott épitészeti vonalhoz, mely a kezdetektdl
igyekezett a Gazgyar ¢épitészeti Orokségének jelenbeni atiiltetésére. A Dunapart

Aquincum Villahdazak névre keresztelt lakopark egyedi adottsdgokkal rendelkezik a
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budai oldalon elhelyezkedd, lakascélu
ingatlanok kozott, hiszen kozvetlen vizparti
jellegénél fogva, szinte egyediilallo a
lakoingatlanok piacan.*’

Kérdéses lehet azonban, a lakdéfunkceid

késébbi megitélése, hiszen a szabalyozasi ;
tervben engedélyezett, lehetséges fejlesztési iSI.-zi;bra A(iuincum Villhk
funkciok koziil, a lakas tipusut vetik el a leginkdbb (néhany lehetséges loft lakast
leszamitva, amik sokak feltételezésével ellentétben biztosan nem a tornyokban johetnek
1étre), a varhatd ¢jszakai programok, nagy létszamu rendezvények, és a parti sétanyon
megélénkiilé gyalogos és kerékparos forgalom miatt. igy tehat konnyen elképzelhetd,
hogy a ma még a ,,béke szigeteként” megvasarolt ingatlanok, néhany éven beliil, a most
ott lakok szdmara nem kivanatossd fognak valni, ami persze nem jelent automatikus
értékcesokkenést is, legfeljebb a lakokozosség jelentds atalakulasat.

A kornyék harmadik jelentds kornyezeti eleme €s egyben fejlesztési potencialja a
munkas- ¢és tisztviselOtelep és a hozzd tartozd
sport és egyéb létesitmények. A gyar épitésére
szant koltségeken sporolva, lehetdség nyilt az
orszag akkori legkorszeriibb lakételepének a

megépitésére. A teriilet déli végében, a Graphisoft

Park-t6l délre, az tugynevezett belsd részen,
17. 4bra Munkistelepi lakdisok talalhato a tiszti rész, ahol a gyar igazgatdja és
egyéb vezetdi laktak villaszerli hdzaikban. A teriilet kiilsé, észak-nyugati részén
talalhatdé a munkaslakotelep €s a hozza tartozd
intézmények  (6voda, kultarhdz, szolgaltato
egységek), mely a jelenlegi koncepcidkban
megoérzendd  torténeti  épitészeti  egylittesként

szerepel, a mintegy 19. 000 m?-es teriiletével. A

munkastelephez  kozvetlen  szomszédsagaban

talalhat6 a Zahony utcai sporttelep, ami kozosségi 16. abra Tisztviselé-telepi villa
¢épiileteket és sportpalyakat foglal magéban, mintegy 35. 000 m?-en. A F&évarosi

Sportingatlan-fejlesztési Koncepcid szerint, a Zahony utcai sporttelep értékesitésre

Y http://www.ujlakas.info/index.php?cmd=lakas_profile&lakopark_id=412,2006-11-27
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kijelolt teriilet, melyen sport-rekredcios (wellness), illetve szallashely funkcidju

fejlesztés valosulhat meg.*

6. 3. Helyzetkép — peremfeltételek

6. 3. 1. Aktualis helyzet és feladatok

A Févaros szamara a teriilet egyes részeinek értékesitése utan is az épitészetileg
értékesebb, ugyanakkor problémasabb rész maradt meg. A teriilet egy részét egy jo
darabig még a Gazmiivek Rt. hasznalta, de a megallapodas értelmében 2005-ig kellett
kivonulnia, és 2004-ben mar teljesen
atadta a  teriilet a  FOvarosi
Onkormanyzatnak. Az egykori munkas
¢s tisztviseld lakotelepeken ma s
laknak ¢és a FOvaros 5-10 éves
szerzddésekkel adja bérbe ezeket a

muiemlékvédelem alatt allo

ingatlanokat. Az ¢épiiletek koziil jo
néhanyat vontak mar miiemlékvédelem 18. abra Az Obudai Gazgyar légifelvételen
ala, mint példaul, az egykori felujitomiihelyt és villamos kdzpontot, a régi ¢élelemtarat, a
kazanépiileteket, a viz-, illetve katrdnytornyokat, a gép- és miiszerész-mithelyeket vagy
a mazsahazat. Ezeket a kiemelt éplileteket a leendd fejlesztonek az eredeti forméjukban
kell meghagynia. A teriiletre készitett, de még jova nem hagyott szabalyozasi tervben,
azonban egyértelmiien fogalmaznak a leendd funkcidkkal kapcsolatban. Megengedett a
lakas €s a szallashely, a miiterem, a kutatasra €s fejlesztésre hasznalt iroda, a kis bolt és
a vendégld. A teriileten azonban nem rendezhetnek be nagy teher- €s aruszallitd
forgalommal iizemeld 1étesitményt, termeldiizemet, 6nallo raktarat és nagykereskedelmi
létesitményt. Minden egyébhez - mar ha egyaltalan megfelel az intézményinek
nyilvanitott teriiletre szabott kdvetelményeknek - kdrnyezeti hatastanulmany kell.*’

A teriileten fennall6, kardinalis jellegi problémak kozott szerepelnek a kovetkezok.

A Duna-part, mint kisebb veszélyforras a meggyengiilt védgatak kovetkeztében, a

® http://nol.hu/gvujtesek/lelohely/framed/6635/ 2006-12-05
 http://www.viztorony.hu/h/budapest/17.html, 2006-11-18
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teriilet hosszii tavi fennmaradasat alapjaiban meghatdrozhatja egy esetleges aradas
esetén, bar kornyéken vannak joval problémasabb részek is ebbdl a szempontbol. Az
épiiletek fizikai leromlottsdga €s szennyezettsége, ami miatt egyaltalan nem biztonsagos
az épiiletekben vald hosszatavu tartozkodas, €s igy csak minimalis kihasznaltsagot lehet
elérni az el6hasznositas teriiletén, mint példaul az egyes épiiletek atmeneti raktarként
vald hasznositasa (az egykori orahdz, ma régészeti leletek taroldsara szolgal). A 16
megdérzendd miiemlék épiilet, melyek egyszerre jelentenek problémat €s potencialt,
hiszen a jol megdérzott muemlékek fontos turisztikai vonzerdvel és igy gazdasagi
elényokkel birnak. A kdzmiivek haszndlhatatlansaga, ami az egyik legnagyobb akadalya
az el6hasznositasnak, és vélhetden, csak az uj épitések vagy felujitdsok megindulasaval
jut ra megfelelé anyagi fedezet. A zsakteriilet jelleg ¢és a tomegkozlekedés hidnya,
szintén elsOdleges fontossagu, hiszen a megkozelithetetlenség alapjaiban akadéalyozza
meg, még egy sikerre itélt fejlesztés felfutasat is. Végiil, de nem utols6 sorban, az egyik
legtobbet hangoztatott, és az egyik legnagyobb bizonytalansagot hordoz6 probléma a
karmentesités és régészeti feltaras. Ezeket, a teenddket, a lehetdségek szerint, az

épitéssekkel 6sszehangolva kell majd kezelni.

Aktualis feladatok>®

— Ut, Aquincumi hid nyomvonal
KSZT aktualizalas

EU palyazati forrdsok biztositasa
Kozmiivesités elokészités

Projekt pozicionalas, USP, marketing

Ingatlanfejleszt6i parbeszéd

VLol

El6hasznositas

— Az Aquincumi hid és a Korvasat menti korut megépitése, elsddleges fontossaguak a
tertilet megkozelithetdsége ¢s fejlodése érdekében.

— Lényeges a KSZT (Keriileti Szabalyozasi Terv) aktualizélésa, hiszen a nélkiil nem
lehet elkezdeni a fejlesztéseket, épitéseket, atalakitasokat.

— EU palyazati forrasok biztositasa, melyek pénziigyileg segitik a teriilet megujulasat.

30 Grof Imre, Vagyonkezel6i elképzelések eléadas ppt. dokumentuma 2006-09-29
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Koézmiivesités elokészitése, melynek hianya lehetetlenné tesz barmiféle emberi
hasznalatra szant rehabilitaciot.

Projekt pozicionalasa, USP (Unique Selling Points, magyarul: értékesitési pontok),
marketing, melyek segitségével széles korben lehet terjeszteni a leendd gazgyari
funkcidkat és novelni a teriilet gazdasagi €s presztizs értékét, igy téve vonzobba a
befektetdk és a fogyasztok szdmara egyarant.

Ingatlanfejlesztdi parbeszéd, az egymadst tamogatd megvaldsitasok atgondolédsa és
az optimalis teriilet-felhasznalas érdekében. Az ingatlanfejlesztOk bevonasa
elengedhetetlen, hiszen a Fovaros sajat forrasaibol képtelen egyediil rehabilitalni a
teriiletet, igy létfontossdgu, a mindkét fél szamdra kedvezd, kompromisszumos
megoldas keresése.

El6hasznositds, ami sok problémaba iitkdzik a teriileten a hidnyos koziizemi
halozatok, higéniai, biztonsagi, infrastrukturalis €s egyéb problémak megléte miatt.
Igaz ugyan, hogy rengeteg akadallyal és problémaval kell szembenézniiik az
eléhasznositasi folyamat szorgalmazoinak (tulajdonos, bérldk, fogyasztok, kiilsd
tamogatok), de mindenképp kivanatos a teriilet szempontjabol, hogy sikeres legyen
szamukra ez a kiizdelem. A Gazgyar szamara talan ez birna a legnagyobb marketing
értékkel (hasonléan mas, volt ipari teriilet esetéhez), ha az emberek latnak élni a
teriiletet. A kozonséget egyértelmiien valamilyen kulturélis, szabadidds, szorakozas
vagy turisztikai funkcidval lehetne idecsabitani a teriiletre, igy ez a fajta
el6hasznositasi mod az, amely elsédlegesen kivanatos.

Gazmivekkel valé egylittmiikodés, ami magdban foglalja a teriiletrdl torténd
kivonulast, valamint a szennyezéssel kapcsolatos problémak kezelését, hiszen a
Gazmuvek egyediili jogutodként, felelosséggel tartozik a  szennyezés
kovetkezményeiért.

Kulturalis hasznositassal kapcsolatos egyeztetések. A FoOvaros a kiilonbozd
vérosfejlesztési programjaiban egyértelmiien kijelolte az Obudai Gazgyar szamara
kovetendd irdnyt, ami nem mdas mintegy, kulturdlis-fesztival, valamint egy
innovacion alapuld kutatd-oktatd bazis felépitése. Az elképzelések szépek, a
szandék nemes, csak a pénz kevés, ahogy az, maskor is szokott lenni. A Gazgyar
papiron egy nagyon kedvelt és szeretett fejlesztési teriilet. Azontul, hogy
mindenfajta Févarosi és Keriileti koncepcioban és tervben kiemelt helyen szerepel a
fejlesztése, még a Fovaros ¢és a Kormany altal kotott Budapest Szerzddésben is

jutott neki hely, am ezek ellenére, mégsem nagyon folyik a pénz a teriiletet kezeld
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cég szamldjara. Jo lenne, szép lenne, ha lenne, de ne nekem kelljen finanszirozni,
mondjak a kozszféra szereploi.

A Budapest zRt. jelenleg az Orszagos Miiszaki Mizeum (OMM) bekoltozésérol
targyal, melynek koncepcidjadban az szerepel, hogy 10 darab, kizardlag
miemlékvédelem alatt allo épiiletet kivannak hasznositani, mintegy 15. 000 m?
teriileten. Az OMM elgondolasa szerint, a jelenleg a XI. keriiletben talalhat6 értékes
raktarépiiletiik eladasabol szarmazo bevétel, szolgalhatna a Gazgyar megujulasat. A
koncepci6 egyenként dolgoz ki és javasol a mizeum szamara kiszemelt épiileteknek
jovobeni funkcidt, és hosszasan ecseteli, a méltatlanul hanyatatott sorsti intézmény
jelenlegi problémait és jovSbeni lehetdségeit, amit a vezetok a Gazgyarban latnak.”!

— Lakasok jovObeni hasznositasa is az aktudlis feladatok része, hiszen a még a gyarral
egy id6ben épitett munkds és tisztviseld lakotelepek lakasallomanyat ma is
hasznaljak.

— Tovabba, egyéb pénziigyi és elszamolasi kérdéseket kell rendeznie a Budapest zRt.-
nek ahhoz, hogy gordiilékenyen haladhasson a fejlesztési folyamat a Fdvaros

tulajdonaban 1évo, utolséd nagy, és egybefiiggd rozsdadvezeti teriileten.

6. 3. 2. Epiiletek, miiemlékek, régészet

A teriilethez tartozé 86 épiiletbl 16 darab>® van miiemlékvédelmi szempontbél
védettnek nyilvanitva. A tobbi épiiletet a megvalosuld fejlesztések iitemében és azok
igényeinek figyelembe vétele mellett fogjak vagy felujitani, vagy elbontani. Az épiiletek
tobbsége tehat nincs jogi védelem alatt, de a leendd fejlesztések tipusanak
megoszlasatdl nagymértékben fligg ezen épiiletek jovéje. A leendd bontdsra itélt
épiiletek tobbsége a ’60-as *70-es évek épitészetének termékei, €s az ipari hasznalatra
szant specifikus kialakitasuk, valamint a nem létez0 miiemléki értékiik miatt csak egy-
egy kirivos esetben maradhatnak fent. Persze nem lehet meggondolatlanul, a tényeket
figyelmen kiviil hagyva, kizarélag az ¢épiiletek megtartdsit ¢&és renovaciojat

szorgalmazni, hiszen vannak olyan épiiletek, itt is és mashol is, amik egyszertien vagy

annyira rossz allapotban vannak, hogy menthetetlenek, vagy eleve nem képeznek

3! Az Orszagos Miiszaki Muzeum elhelyezése az Obudai Gazgyéarban koncepcié

32 A milemlék védelem alatt 4116 épiiletek listaja: szivattyuhaz; benzoltisztito; villamos kozpont; kézponti labor
épiilete; régi kazanhaz; viztorony és katranytornyok; szerszamraktar; 6rahaz; egy raktar épiilet; nagy miihely; raktar
és iroda épiilet; orvosi rendeld; joléti épiilet; igazgatasi épiilet; mérleghaz
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épitészeti vagy egyéb értéket, esetleg helyére valami joval fontosabb, prioritast élvezd
funkcid keriilne, vagy esetleg ezek kombindcidja.

A miuemlékek védelme, egyes épiiletek miiemlékké nyilvanitasa tarsadalmilag és
kulturélisan is hasznos jogi folyamat. Kivanatos a jovo nemzedékek szamara megdrizni
valamit a mualtunkbdl, a mult épitészetébdl, alkotasaibol. Nem szabad azonban talzott
lendiilettel és sokszor ésszertitleniil képviselni a miiemlékvédelem magasztos eszméjét,
igy gétolva a jelen jovO felé haladasat. A fejlddésnek, a mindenki szdmara kivanatos,
tarsadalmilag pozitiv valtozasnak, egy, a kompromisszumokat ¢és racionalitast elotérbe
helyezé megallapodéasnak kell lennie, ahol a kiilonb6z6 szereplok képesek megtalalni
azt a kozéputat, amely képviseli mindannyiuk érdekeit, elképzeléseit. Meg kell taldlni a
miiemléki szempontbdl tényleges értéket képviseld épiiletek optimalis funkcidjat.

A régészeti szempontok is igen jelentdsek a fejlesztés szempontjabol. A teriilet,
ahogy az a torténeti részben elhangzott, jelentds régészeti lel6helyként van szdmon
tartva, ami a kornyék régmultjat kutatd elemzések szerint megalapozott. Amennyiben
beigazolddnak a feltételezések, €s a régészek valoban paratlan leletekre bukkannak, az
nagymértékben fogja lassitani és neheziteni a fejlesztési munkak haladasat, nem is
szolva arrol, hogy a hatalyos torvények értelmében, a tertilet tulajdonosanak kell allnia a
régészeti feltarassal kapcsolatos koltségeket, ami egyértelmiien hatrdnyos a fejlesztd
szempontjabol. Kénnyen elképzelheté ugyanakkor az is, hogy a maganfejlesztok ezeket
a rejtett plusz koltségeket, az érdekeiknek megfeleléen, megprobaljdk majd a tertilet

kezel6jével (Budapest zRt.) elszamoltatni.

6. 3. 3. Kozlekedés, infrastruktura

A Dbelvarosbol tomegkozlekedéssel, jelenleg a leggyorsabban a Nyugati
palyaudvarrol indulo, rossz mindségli esztergomi elévarosi vasuttal lehet megkozeliteni
a Gazgyarat, melynek az Aquincumnal van megalldja, kozvetleniil a gyar teriiletének
hataran. A vasut haszndlata, egy érvényes, budapesti tomegkozlekedés teljes kora
hasznalatara jogositd bérlettel is plusz koltség az utas szdmara, mivel a vonalat a
MAV?> és nem a BKV** iizemelteti. A Pok utcatol induld Volanbuszokra nehéz az

atszallas, ezért a tavolsagi buszforgalomnak nincs til nagy utasforgalom vonzo hatasa a

>3 Magyar Allamvasutak zRt.
>* Budapesti Kozlekedési Vallalat zRt.
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kornyékre. HEV-vel a Batthyanyi térrél a Kaszasdiild vagy az Aquincum megalloig kell
kozlekedni, majd egy kisebb séta var az idelatogatokra. Busszal az 6budai Szentlélek
térrdl, az atlagosan 20 percenként induld, 34-es jarattal lehet eljutni a Gazgyarhoz,
valamint a valamivel stirlibben kozlekedd 42-es és a 106-os jaratokkal néhany perces
sétara lehet megkozeliteni a teriiletet.

A teriilet autéval valod jelenlegi ¢és jovObeni megkozelitése javulonak és
reménykeltonek mondhatd. A budai alsorakpart meghosszabbitasa a Jégtord ut elér a
teriiletig, valamint a leend6 nagyszabasu kozlekedés-fejlesztési beruhazasi tervek, mint
az Aquincumi hid, a Korvasuti korat és a kornyéki uthalozat elmaradhatatlan fejlesztése
javitjak a kozati kozlekedést. A térségen halad at a Budapest — Szentendre kerékparut,
mely a févarosi halozat legforgalmasabb része. A budai rakparton szinte végig ki van
épitve a kerékparos kozlekedés szamdra a biztonsagos megkdzelitést szolgélod
kerékparut. A kerékparos forgalom fejlesztése célként szerepel az elképzelésekben,
hiszen a Duna partjara, a teriilet mellett végightiz6dd egységes gyalogos és kerékparos
utat is terveznek. Tovabba szerepel az elképzelések kozott, egy multifunkcionalis
hasznalattal bir6 otlet is, ami egy, a teriiletet korbejaro nosztalgia villamos lizemeltetése
lenne, amely kozlekedési, kulturalis és turisztikai értékeket is képvisel.

Nem hidba mondjdk tehat tobben is, hogy nagy mértékli infrastrukturalis és
kozlekedési fejlesztésre van sziikség, a teriilet életképességének megteremtése ¢€s
fenntarthatosaga érdekében. Az Eszak-budapesti projektérség keretein beliil kivanjak
megvalositani a Gazgyar teriiletére is nagy hatassal 1évé kozlekedési fejlesztéseket.
Ilyen stratégiai fejlesztés az Aquincumi hid és a Korvasuti korut elsd, északi
szakaszanak megépitése, mely kapcsolatot teremt a 10-es at és az M3-as autdpalya
kozott, igy biztositva lehetdséget a tovabbi fejlesztéseknek.™

A kozmiihalozat szempontjabdl inkdbb jo a teriilet kiindulo helyzete. A vizellatas
mértéke és lehetdségei megfeleldek. A leendd funkcidkat megfelelden kiszolgélni tudo
méretli fonyomodcsd halad a telek hataran. A csatornarendszerrel kapcsolatban mar nem
ilyen jo a kép. Jelenleg is tervezés alatt van a teriiletet kiszolgalo csatornahaldzat, amit
csak a jovoben kezdenek (varhatoan a fejlesztésekkel egyidoben) kiépiteni. A villamos
energia ellatottsag is jonak mondhat6, valamint adott esetben a megnovekedd igények
szerint tovabbfejleszthetd. A gézellatas is megoldott a gyar teriiletén elhelyezkedd

nyomasszabalyozoval. A gazellatd rendszer is, az igényeknek megfelelden fejlesztheto a

>3 Tosics Ivan (projektvezetd, 2006): Budapest Kozéptava Varosfejlesztési Programja
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jovében. Osszességében fejlett, és rehabilitacids szempontbol megnyugtatd a teriileten

elhelyezkedd koziizemi halozatok jelenlegi képe €s fejleszthetdsége.

6. 3. 4. Szennyezettség

A teriilet szennyezettségével kapcsolatban eltérdek az informaciok és a becslések is,
mind a szennyezés mértékét, mind a
kartalanitds koltségeit, mind a felelésoket
tekintve. A szennyezettség kiterjedésének
legiijabb felmérése az év végére varhato,
ekkor lehet majd konkrétabban nyilatkozni a

mértékrél és a koltségekrdl is. Nagyban

befolyasoljak, az ¢év végére elkésziild .
szennyezettség kiterjedését vizsgalo 19. dbra Szennyzett talaj és éplek
eredményeket, az elmult idok aradésai is, amik adott esetben akar at is moshattak a
talajt, igy csokkentve szennyezettség terjedelmét. Mindenesetre a rosszul becsiilt
szamitasok helyett, érdemes inkabb megvarni a szakvéleményt az liggyel kapcsolatban.
Annyi azonban bizonyosnak latszik, hogy komplex szennyezettségrdl van szo. Az ipari
tevékenység utodhatasai kovetkeztében a kovetkezd karmentesitéseket kell elvégezni: a
talajszennyezettség felszamolasat, a talajviz megtisztitasat, a talajban elhelyezett tarolok
felszamolésat és az épiiletek szerkezeti tisztitdsat. Tovabbi gondot jelent a teriileten
tarolt szennyezett hulladék és gazmassza kezelésének a kérdése is.

A felmérésre alapvetd sziikség van a teriilet megfeleld rehabilitdlasa érdekében,
hiszen nem mindegy az, hogy milyen funkci6, milyen mértékben szennyezett részre
keriil. Pontos vizsgalatokkal a kézben lehet csak az egyes funkcidkat, zoldteriilet,
lakoteriilet, 4j épiilet, megfeleléen biztonsagosan megtervezni és elhelyezni.”®

Sokan emlegetik a lehetséges EU-s segitséget - palyazat Gtjan, melyre a ROP*’-ban
és a KIOP®®-ban taldlhatunk megfeleld kifrasokat - a szennyezés koltségeinek

fedezésére, csakhogy, a torvények szerint, amennyiben ismert a szennyezd kiléte, tigy

% Dr. Schneller Istvan (2004): Eszak-Buda Projekttérség Szakmai Javaslat. Budapest, Fépolgarmesteri Hivatal
Foépitészeti Iroda

37 Regionalis Operativ Program, melyen beliil I1.2.2. Varosi teriiletek rehabilitacioja intézkedésen beliil van lehetdség
a barnamez0ds teriiletek rehabilitaciojara palyazni

38 Kérnyezetvédelem és Infrastruktira Operativ Program, a , Kornyezeti karmentesités a felszin alatti vizek és az
ivovizbazisok védelme érdekében” intézkedés keretében lehetséges a palyazat
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az 0 anyagi feleldssége a karmentesités (mas cimen persze lehet palyazni ezekre a
tdmogatasokra, de csak ha a teriilet hosszitdvon megmarad koztulajdonban). A Gazgyar
esetében a szennyezd nem mads, mint a Gazmiivek Rt. jogi elddje, igy a jogszabalyok
értelmében nem igényelhetd Unids forras, hanem a Gazmiveknek kell megoldania a
problémat (vagy annak, aki ezt atvallalja tdle). A koltségeket egyes forrdsok, akar 12
Mrd forintra is becsiilik, de a legszerényebb becslések is milliardos tételként beszélnek
rola. Nagyban csOkkenheti a kiadasokat, ha a szennyezett talajt nem kéne elszallitani,
hanem izolalva, a helyszinen artalmatlanitva lehetne megoldani a karmentesitést.”

A Budapest zRt. vezetdje azonban nem latja ennyire tragikusan a helyzetet.
Véleménye szerint a Gazgyar teriiletén 1évd szennyezés mértéke nem teszi sziikségessé
a burkolat alé keriil6 talaj (utak, jardak, épiiletek) cseréjét, igy az maradhat szennyezett.
Csak a felszinen marad6 foldet kell kdrmentesiteni, amit azonban a parkositds soran

egyebként is meg kell tenni, mivel 1j term6foldnek kell keriilnie a feltjitott tertiletre.

6. 3. 5. Jogi hattér, szervezeti felépités

A teriilet kezelésére, atmeneti hasznositdsdnak ¢és késobbi fejlesztéseinek
koordinalasara a Févarosi Onkormdanyzat létrehozta a Budapesti Varosfejlesztési és
Vérosrehabilitacios Vagyonkezeld Zartkortien Mitkodd Részvénytarsasdgot (Budapest
zRt.). A hatarozat a Févarosi Kozgytilés 2005. december 20-i iilésén kertilt elfogadasra.
Tovabbi Kozgylilések hatarozataiban alakitottdk tovabb a teriilet fejlesztésére ¢és
el6hasznositdsara vonatkozd iranyvonalakat, majd méjus 31-én bejegyzésre keriilt a
Budapest zRt.. A 2006. jinius 29-1 Févarosi Kozgytilés hatarozata értelmében hatalyon
kiviil helyezték a két honappal korabbi dontést, €s 0 hatarozatot hozva megalkottak a
Budapest zRt. jogosultsagénak és kotelezettségeinek korét, a Vagyonkezeldi keret-
megallapodast. A kovetkezd fontos 1épés a Budapest zRt. életében, mikor a 2006.
augusztus 31-1 Févarosi Kozgytilés egységbe foglalta ¢és elfogadta az Alapszabalyat. A
hatarozatok értelmében a tisztviseld- €s a munkastelep, a Tusculanum névre keresztelt
munkasszallo, illetve a hozzad kapcsolodd sportcélu létesitmények nem részei a

Budapest zRt. kezelésébe atadott teriiletnek.®

> Interju: Beddcs Bernadett, Karacsony Krisztian
80 www.budapest.hu 2006-11-09, Jegyz6kényvek, a Févarosi Kozgyiilés 2005. december 20-an, 2006. aprilis 27-én,
2006. junius 29-én és 2006. augusztus 31-én megtartott iiléseirdl.
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A Fejlesztési Terv tartalma a Vagyonkezelési szerzd6dés 4.2 (¢) pontja szerint®!

Ez a dokumentum tartalmazza a Févarosi Kozgytilés altal a Budapest zRt. szamara
meghatarozott feladatokat. A Fejlesztési Terv, kiilondsen, de nem kizardlag az alabbi

elemeket tartalmazza:
— Orokségvédelmi hatdstanulmany elkészitésének sziikségességének felmérése;

— a kozmiifejlesztések, kozmiifeltjitdsok sziikségességének felmérése €s a tervezett

fejlesztésektdl fiiggd mértéki litemezése;

— a Fejlesztési Teriilet hasznositasahoz sziikséges finanszirozas mértékének ¢és a

finanszirozéashoz sziikséges forrasok meghatarozasa;

— a Fejlesztési Terlileten talalhatdé vagyontomeg helyzetének, hasznositasi
lehetdségeinek, a Fejlesztési Programnak, illetve az ingatlanfejlesztés ¢s

ingatlanhasznositas konkrét céljainak megallapitasa;

— a Fejlesztési Teriileten megvalositandé Kornyezetvédelmi Karrendezési Eljaras
mértékének-eljarasi rendjének, idétartaménak felmérése, javaslattétel a sziikséges
forrasok meghatdrozasara, javaslattétel a FOvarosi Gazmuvek Rt.-vel kotendd, a
Kornyezetvédelmi Karrendezési Eljaras részleteit tartalmazo szerzédés tartalmanak

meghatarozasara;

— a Fejlesztési  Teriilet ingatlanhasznositdsanak ¢és  ingatlanfejlesztésének
(bérbeadasanak, értékesitésének) eldkészitése, ennek keretében eldzetes koncepcid

¢s struktura, litemterv/projektterv kidolgozasa;

— a Fejlesztési Teriileten taldlhatd ingatlanok, ingatlanegylittesek potencialis
bérbevevoi, vevii korének felkutatasa, és a potencidlis befektetok igényeinek és

pénziigyi hatterének felmérése;

— a Fejlesztési Teriileten 1évo Ingatlanok piaci helyzetének és kihasznalhatosdguknak

felmérése;

— hasznositasi formak kidolgozéasa, kiilonds tekintettel a koz ¢és maganszféra

egylittmikodésének (PPP) lehetséges formaira;

— rehabilitacios feltételek, eszkdzrendszerek és mukodésiik feltételeinek kidolgozasa,

tanulmanyok, tervek el6készitése;

81 Vagyonkezelési szerz6dés 4.2 (c) pontja
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— A Fejlesztési Teriileten 1évé onkormanyzati lakasalloméany hasznositasi formdinak

kidolgozasa;

— egyéb, a tényleges hasznositas meginditdsdhoz sziikséges feladatok felmérése,
megtervezeése

Szervezeti felépités

A tulajdonosi kort a Févarosi Onkormanyzat (Fépolgarmester-helyettes,
Bizottsagok, Kozgytilés, Ugyosztalyok) 80%-kal és a Graviton Invest Kft. 20%-kal
alkotjak. Ok ketten képezik a Budapest zRt. tulajdonosi korét, melyben Igazgatd
Tanacs, Feliigyel6 Bizottsag ¢s Kozgytilés segiti és ellendrzi a munkat. Ez a cég van
tehat felruhdzva az egykori Géazgyar Foévarosi tulajdonu teriiletének kezelésével, 6
készitheti el6 és bonyolithatja le a 120-180 ezer négyzetméteres teriilet fejlesztését. A
cég alaptdkéje 387,5 millid forint, melyhez az dnkormdnyzat, egy, a Graphisoftnak
értékesitett, 1 hektarnyi gazgyari ingatlan értékével (310 millid) jarult hozza, a
fennmaradd részt a Graviton biztositotta. A tisztségviselok koziil hatot az
6nkorményzat, négyet a Graviton delegalt.*®

A feliigyeld-bizottsag névsora, azonban érdekes kérdéseket vethet fel a tertilet
tényleges kulturdlis tipustt felhaszndldsa szempontjabol, egyes ujsagirdk, igy
fogalmaznak
a helyzetrdl, ,,A fOpolgarmester-helyettes aprilisi médositd inditvanyaban kiemelte,
hogy az Onkormanyzat "normativ eljaras nélkiil kivan gazdasagi érdeket megjelenitd
partneri viszonyba 1épni egy befektetdvel", és a partner kivalasztasardl tajékoztatast
kért. Az Onkormanyzat a nyilvdnossag megkeriilésével gyakorlatilag "elengedte a
projektet". A korrupcidgyanusitasra a fopolgadrmestertdl érdemi valasz nem érkezett,
ehelyett zart kdzgylilésen megszavaztak a szindikatusi és a vagyonkezelési megbizasi
szerzOdést. A feliigyeld-bizottsagi tagok kozott feltlinik egy holgy, aki a Plaza Centers
kilfoldi tulajdonosanak kézbesitési megbizottja volt, jogi szakértoként, foOvarosi
megbizasbol kozremiikodott a Budapest zRt. alapitasdban. Ott talaljuk tobb,
hulladékgazdéalkodasban és vegyianyag-kereskedelemben érdekelt cég képviseldjét is.
Aztan ott {il, a sziget.hu informatikai igazgatdja, valamint - a teljesség igénye nélkiil - a
fovarosi kozgylilés kozbeszerzési bizottsaganak egyik tagja, aki emellett egy
kongresszusszervezd cég ligyvezetdje is. A listabol nehéz masra kovetkeztetni, mint

hogy a févarosi kozgytilés lemondott arrol, hogy ellenérzést gyakoroljon a beruhazas

52 Interju: Grof Imre
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felett. Ezt az igazgatdsagi tagok névsora is megerdsiti, hiszen az eldnyben részesitett
Kultar/fesztivalpark arculatii projekt menedzselését lako- és irodapark fejleszté cégek
tisztségviseldire biztdk, €s minden bizonnyal csak kakukktojasnak vettek be egy
kulturalis Gjsagironét is a korbe. Az Obudai Gazgyar funkciovaltasat tehat a fovarosi
6nkorméanyzathoz nem kétheté maganszereplk bonyolitjak le.”®

A cikk feltételezései jogosnak mondhatoak, ismerve a Magyarorszdgon kialakult,
kozpénzekkel és kozhatalommal vald visszaélések gyakorlatit, &m nem tartalmaz
elegendé informaciot a konkrét eset megitélésére.** A folyamatos politikai csatarozasok,
a tertilettel kapcsolatosan is, jogosan tehetik gyanakvova a kozvéleményt. A cikk nem
tartalmaz azonban elegendd bizonyiték a korrupcié megallapitdsara, de mindenképp
figyelmeztetd jel annak érdekében, hogy a kozvélemény minél nagyobb mértékben
kontrollalja a koz tulajdondban 1évé teriilet fejlodését. Bizalomra adhat okot, hogy a
Gazgyar kulturalis/fesztivalpark tipusi megutjulasat minden nagyobb varosi koncepcid
tartalmazza, és a politikusok is ezt az irdnyt tdmogattak kozgytléseik alkalméval. A
teriiletet felligyel0 Budapest zRt. vezérigazgatoja, Grof Imre is, aki korabban az
Infoparkot segitette sikerre, a kulturalis tipust fejlesztés megvaldsitasa mellett foglalt
allast. Az egyetlen ut, a teriilet kdzosségi érdekek mentén torténd rehabilitacidja, a

maganszféra sziikséges partnerségével és befektetéseivel kiegésziilve.

Budapest zRt. hataskore

A cég (Budapest zRt.) elsészamu feladata a fejlesztés menetének kozponti
eldsegitése, feliigyelete. A munka komoly szervezést és tapasztalatot igényel, foleg egy
ilyen nagy kiterjedésii, vegyes felhasznaldsu, €s rengeteg problémaval és korlattal kiizdo
teriilet esetében. A teriilet rehabilitdlasanak elokészitése nem is olyan egyszeru feladat,
tulajdonképpen egy kiilon szakma, az ingatlanfejlesztés szakmaja. A Gazgyar esetében
ez kortlbeliil ugy fest, hogy a Budapest zRt., mint a teriilet fejlesztéséért felelds cég, a
tertilettel kapcsolatos jogi, és mas problémak megoldéasa utan, vagy azzal egy idOben is,
ingatlanfejlesztokkel targyal, akik a teriilet lehetdségeinek értékelése utan épitészekkel,
tervezokkel, terveket dolgoznak ki. A kiilonb6z6 engedé€lyezési folyamatok lezarasa
utan egy fovallalkozo kezdi el a kivitelezést, alvallalkozok bevonésaval. Ezt kovetden
Iép be egy vagy tobb ilizemelteté cég, akik magat a mikodést feliigyelik, mint a

karbantartds, takaritds, kertészeti munkdk ¢és egyebek. A piaci folyamat pedig a

83 http://mancs.hu/index.php?gcPage=/public/hirek/hir.php&id=13186, 2006-11-24
% hitp://index.hu/gazdasag/vilag/korr061205/?main&rnd=509, 2006-12-05
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befektetonek, jellemzden ingatlanalap kezelének torténd értékesitéssel zarul, aki
ingatlankozvetitd cégeken keresztiil biztositja a folyamatos és a milkodéshez
elengedhetetleniil sziikséges bérléi 1étszam fenntartdsat. Ez az a Iépés, az
ingatlanfejlesztés szempontjabol, ahol a kozszféra és a magéanszféra markansan
elkiiloniil egymastol, hiszen az allam vagy az Onkormanyzat beruhdzasaban épiilt
ingatlanokat jellemzden nem értékesitik maganbefektetoknek, kivétel néhany esetben.
Az okokat azonban nem a kozszféra ingatlanjaihoz vald ragaszkodasaban kell
keresniink, hanem elsdsorban a gazdasagi megfontolasokban. A kozszféra jellemzden
non-profit tipust ingatlanfejlesztést folytat, melybe tilnyomorészt olyan fejlesztések
tartoznak, mint a kulturdlis vagy az oktatasi jellegii ingatlanok.

A Gazgyar esetében - mivel teriiletében egy atlagos, fejlesztés ald vont ingatlan
teriiletéhez képest joval nagyobb - j6 esély van a két eltérd gazdasagi racionalitason
nyugvo fejlesztési hozzaallas kombindcidjanak. A kulturalis-szabadidé funkcio, a koz
mint tulajdonos szempontjabdl kivanatos fejlesztési forma, megfeleld atgondoltsdggal
¢s elrendezéssel tokéletesen egészitheti ki, a befektetOket is vonzd szorakozas,
vendéglatas (hotel, étterem), lakds vagy iroda funkciokat, melyek szimbiozisa
kiilonosen jotékony hatast lehet a teriilet tagabb kornyezetére is. Nem mellékesen
gazdasagossagi szempontokat elétérbe helyezve kivanatos a jovedelmet is termeld
tevékenységek megteremtése, mivel a kozszféra csak nagy nehézségek aran lenne képes
hosszutavon fenntartani ¢és Tlizemeltetni a felépitett intézményeket. Megfeleld
megallapodasokkal, szerzddésekkel biztositani lehet a koz szdmaéra elsddleges
kulturalis, szabadidds és szérakozasi funkciok fenntartasat és mindségi miikodését.

A magan szektor szamara sem lehet elvetendd a kozfunkciok megléte, hiszen
tomegvonzd hatdsuknak koszonhetden forgalmat teremtenek, és ezaltal bevételt is.
Egyszerii belatni, hogy egy kiallitas {iriigyén a teriiletre csabitott kozonség egy része,
nagy valdszinliséggel igénybe fog venni, a lehetdségeihez mérten, masfajta szolgaltatast
is, ami lehet akdr egy vendégldben vagy kavézoban eltoltott néhany ora, vagy egy

kisebb vésarlas a mizeum szuvenir-boltjaban is.
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6. 4. Tervek, elképzelések

6. 4. 1. A Gazgyar megjelenése a varosfejlesztési tanulmanyokban

A Gazgyar rehabilitdlasa, Budapest minden fontosabb, kdzép és hosszii tavu
koncepciojaban €s programjaban jelentds szerepet kap. A legjelentdsebb, a varos
fejlesztésének alapjaként szolgald 2 program, melyeket én is felhasznalok a fejezet
targyalasdhoz, a BVFK (Budapest Varosfejlesztési Koncepcid), ¢és a Podmaniczky
Program (Budapest Kozéptava Varosfejlesztési Programja 2005-2013).

A Virosfejlesztési koncepcioban (BVFK) restrukturdland6 ipari teriiletként van
feltlintetve a teriilet, két nagy, zoldteriileti fejlesztés (Hajogyari sziget, Romai part),
valamint Mocséros-diild intenziv lakoteriileti fejlesztés mellett. Talan ezek miatt is lehet
¢letképes és kivanatos a minél magasabb aranyu kulturalis tipusu fejlesztés a Gazgyar
teriiletén, mivel iroda, lakas, sport és szabadid6 nagyszamban valosul meg a kornyéken.
Nem sziikségszeri a teriilet teljes kulturalis tipusti megujitdsa, nyugodtan kaphatnak
helyet mas tipusu fejlesztések (néhany lakas vagy iroda és persze zoldteriilet), de
kivanatos lenne a kulturdlis tipust fejlesztést el6térben tartani, és arra flizni ra, ahhoz
igazitani az egyéb funkciokat. Tovabba alkdzponti funkciokat is el kell latnia.

Hat ra a kozlekedés fejlesztése, Aquincumi hid (forgalomndveld hatés,

lakokornyezetnek nem annyira jo, zajosabb A virasszerkezet zonsrendszere
lesz a kornyék, mert kozvetlen a tertilet v/ A
mellett haladna az ut).

Eszak-Buda projekttérség része, amibe
beletartozik: Obudai Gazgyar, Hajogyari
sziget, Romai part, az Ujpesti Vasuti hid
nyomvonala mentén tervezett Aquincumi

hid ¢és kapcsolodd uthéaldzata illetve, annak

kornyezete, a  Mocsaros-diild ¢és a

Kaszasdild. 20. abra A Véfosszérkelzet zonarendszere
A terilet a Duna-menti zo6ndban (BVFK)
talalhatd, de specialis elhelyezkedésének koszonhetden még két zona, az dtmeneti- és a
kiils6 zéna taldlkozasanal, tehat egy harmas taldlkozasnal fekszik.
Eszakon, a javasolt Aquincumi hid budai hidféjénél a volt gazgyari teriileten zajlo

reurbanizéciés folyamathoz igazodva, a kozlekedési kapcsolatok kornyezetelvii
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kialakitasat kell eldiranyozni Aquincum, a Rémai part és az egyéb telepiiléstorténeti
értekek védelme érdekében. Nyugatra az Gt Bécsi utig vald tovabbvezetése kedvezd
hatdssal lesz az alakuld vegyes munkahelyi park tovabbfejlodésére. JelentGsebb
intézményi koncentracié a Mocsaros diilében tervezett lakasépitéshez kapcsolodva
Torekedni kell arra, hogy - a mai ingatlanfejlesztési torekvésekkel ellentétben

(példéaul a volt hazgyari teriilet) - a régi débudai kézpont irdnyaban varosias funkciok

biztositsanak kapcsolatot. A pesti oldalon a
hidfé kozvetlen kozlekedési kapcsolatainak

megoldasa sordn a fo feladat a kiilsé Véci tt

¢s az gjpesti  varoskdzpont forgalmi

begyvideki
fehermentesifd ol

terhelésének  csokkentése, 1igy a hid
megépitése tovabbi 16kést adhat a régi ujpesti
varoskozpont, a Vaci Ut és a Duna-parti sav
beindult fejlesztéséhez. ©

idaze > Szerencsés lehet a teriilet kulturalis tipust

megujitds  szempontjabol, mivel nagy

21. abra Aquincum-Mocsarosdiil6-Aranyhegy hangsﬁlyt kap a kultiara ¢és a szabadid6
fejlesztése a varos jovoképeiben, kezdve a Varosfejlesztési koncepciotol a Podmaniczky
Programig. Tovabba az Eurdpa Kulturalis Févarosa cimre vald palyazat sem volt
véletlen a varosvezetés részérdl. A teriilet Budapest 2010 — Budapest Eurdpa kulturalis
fovarosa — palyazatba valo bekeriilése és igen jelentds szerepvalallasa is bizonyitja a
benne rejlé kulturdlis potencialt. A palyazati anyag szerint, egy tudoméanyos, miivészeti,
gazdasagi innovacids €s kreativ ipardgakat vonzé negyedet terveztek a Gazgyar helyére,
a maganszféra, a civilszervezetek, a kormany és a véros Osszefogasaval.’® Bar a
palyazatot nem Budapest nyerte (Pécs lesz 2010-ben Europai egyik Kulturalis

Fdvarosa), a tervek és dtletek egy része, ha valtoztatva is, de megvaldsulhat.

A Gazgyar, a Podmaniczky Programban. Egy kulturalis tipusti rehabilitacio,
valamint egy ,,Technopolisz” nevii tuddsvaros fejlesztési terv megvaldsitdsa van

vizionalva.

85 Tosics Ivan (projektvezetd, 2002): Budapest Varosfejlesztési Koncepcidja, Varoskutatas Kft, Budapest
% Dr. Schiffer Janos (projektgazda): Eurépa Kulturalis Févarosa 2010 Budapest Palyazati Koncepcio
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Podmaniczky Program teriiletre (Eszak-Budapest) vonatkozé elemei:®’

— Mocsaros diil6 eldkészitése lakasépitésre (vonzo varosi kdrnyezet)

— Obudai Gazgyar rehabilitacioja (kulturalis értékteremtés)

— Aquincumi hid épitése (integralt kozosségcentrikus kozlekedés)

— Korvasuti korat északi szakasza (integralt kozdsségcentrikus kozlekedés)

— Romai-part arvizvédelme és rekreacids atépitése (kérnyezet tudatos Budapest)
— Tudasvaros kialakitasa (dinamikus gazdasag)

A Podmaniczky Programban a Gazgyar ¢és az észak-budai térség kiemelt fejlesztési
térségként szerepel, ami annyit tesz, hogy olyan teriiletekr6l van sz6, amelyek
varosszerkezetileg jol elkiilonithetéek €s 2013-ig tudatos varosfejlesztési folyamatok
valosithatok meg rajta.

Kiemelt célkitiizés a kulturalis élet dinamizalasa és decentralizalasa Budapesten,
valamint minél szélesebb rétegek, korosztalyok bevondsa a programokon és
eseményeken valo részvételbe.

A barnamezds teriiletek revitalizacidja, PPP projektekként, mint a dinamikus
gazdasag fejlesztésének egyik eleme jelenjen meg. Lényeges szempont, hogy a FOvaros
nem kivanja eladni, jelen esetben a Gézgyar teriiletét, hanem olyan hosszi tavu
megoldast keresnek, ami a maganszektor beruhazasi hajlandosagat egyesiti a
koztulajdonnak a megtartasaval. Ilyen pénziigyi, financialis lehetéségek a ,,PPP” (koz-

¢s maganszféra tarsulasa) vagy a ,,long lease” (hosszu tavu bérlet) konstrukciok.

A Budapest Magprogram leirasa, és egyes. a teruletre vonatkozd elemei

A kiilonbozé lehetséges jovObeni elképzelések ¢és tervek kozil, szakmai
egyeztetések ¢és vitaforumok eredményeként sziiletett meg ez a kdzéptava program. Ez a
dokumentum tartalmazza a varos szdmara elsddlegesen megvalositandd és
finanszirozhato feladatokat, melyek orvosoljak majd jelenlegi problémait és segitik
dinamikus fejlodését a jovOben. A fejlesztések teljes korét a Magprogram tartalmazza,
ami kiterjed az egész véarosra és minden fejlesztési teriiletre. En az Obudai Gazgyarra

vonatkozo6 programelemeket a kovetkezd pontokban foglalom Ossze.

A Magprogramban szerepld intézkedési teriiletek koziil, a barnamezds tertiletek

revitalizacidja, és a kulturalis infrastruktira fejlesztése, mindkettd PPP alapon, érinti

87 Tosics Ivan (projektvezetd, 2006): Budapest Kzéptava Vérosfejlesztési Programja, (munkakozi anyag)
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elsddlegesen a Gazgyar megujitandd teriiletét. A {6 prioritdsokon beliil, azonban
talalhatunk még fontos pontokat, melyek érinthetik a Gazgyar fejlesztését. A dinamikus
gazdasag prioritasan beliil, ilyen a ,,varos ¢€s a régi6 tudasvarosi funkcidinak erdsitése”
nevl intézkedés. Az integralt kozosség-centrikus kozlekedés egyes pontjai, mint az
»Aquincumi hid és Korvasuti korat északi szakasza”, vagy a szintén PPP alapon
megvalositani kivant ,nagy ingatlanfejlesztési projektek, mint 0j kozpontképzd
elemek”. Valamint a kulturélis értékteremtés prioritds néhany pontja, tobbek kozt, ,,a
varosi térhez kotott kultira programja”, és a ,kulturélis infrastruktira-fejlesztések PPP
alapon” pontjan beliil, az ,Obudai Gézgyar kulturalis hasznositdsa (kulturalis,

tudasvarosi funkciovaltas)”.

Barnamezds teriletek revitalizacioja (PPP projektek)

A fOvarosi lakosok életmindségének javitdsa, illetve a barnamezds teriiletek
rehabilitdcidja megvalosithatosaganak érdekében sziikségessé valt elsOsorban a
korabban ipari (pl.: Obudai Gazgyar) vagy honvédségi teriileteken a talajban és a felszin
alatti vizekben hatramaradt karosodasok felderitése, a szennyezddések mértékének
feltarasa, a szennyezett teriileteken a szennyezettség megsziintetésének eldsegitése. Az
egybefiiggd, kevés tulajdonossal bird, nem, vagy csak részben fOvarosi tulajdont
barnamez0s teriiletek revitalizdciojanak elOsegitése Budapest versenyképességének
egyik alappillére. Ezeken a teriileteken 1j funkcidk kialakitdsa PPP konstrukcioban és
uni6s forrdsok bevondsdval torténhet, a Févarosi Onkormanyzat szerepe a
koncepciondlis és a szabalyozasi hattér készitésében vald partnerség és a fejlesztések
soran betoltott aktiv koordinacid az érintettek kozott. (pl. GANZ teriilet, EXPO —
Vésarvaros, Rékosrendezd, Jozsefvarosi, Ferencvarosi palyaudvar egyes teriiletei,

Csepel Miivek, Kébanyai Sorgyar).

Kulturalis infrastruktara-fejlesztések PPP alapon

A Program erbsen épit a Duna-partok két pélusan, az északi Obudai Gazgyar

teriiletén és a belvarosi Kozraktaraknal torténd revitalizacioés projektekre. Mindkét

crer

miemléki jellegénél fogva nagyon jelentds kulturalis potenciallal rendelkezik. Mindkét

teriileten nagyon komoly beruhazasok sziikségesek a kozszféra részérdl, azonban
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megfeleld program kialakitdsa esetén a kozszféra beruhazasai kozéptdvon — vagy

valamivel azon tal — megtériilhetnek.

A program pénziigyvi realitdsanak vizsgalata

A 2006-2013 kozotti 8 évre szold Program pontosabb megitéléséhez sziikséges a
tervezett beruhazasok pénziigyi nagysagrendjének becslése, és az eredmény
osszehasonlitasa a Févarosi Onkormanyzat adott iddszakra vonatkozo forrasbecslésével.
A Programban tervezett beruhdzdsok realitdsanak megitélése természetesen a
beruhdzasok Févarosi Onkorményzatot érinté pénziigyi nagysagrendjének és a Févarosi
Onkorményzat szamara rendelkezésre allo, fejlesztésre fordithatd pénzeszkdzeinek
Osszevetése alapjan itélhet6 meg. A megvaldsithatosdg elemzése tehat egy
programoldali ¢és egy forrasoldali becslést egyarant igényel. A Magprogram teljes
megvalositasa a fejlesztések Osszértékét tekintve mintegy 1950 Mrd Ft. 2013-ig. Ez az
Osszeg azonban nem tartalmazza a tisztan magéanfejlesztések koltségigényét (nullszaldos
PPP beruhdzésok), a kertiletek 6nalldé beruhazasait, viszont magéaban foglalja a Fovaros
sajat forrasat (és hitelallomanyt), a fejlesztésekben résztvevd tovabbi kozszereplok
varhatd hozzdjaruldsait, a becsiilhetd unids tamogatasokat, valamint a magantdke
részvételét. A Magprogram finanszirozasahoz sziikséges fovarosi onrész mintegy 490
Mrd Ft. A Févéarosi Onkormanyzat ma becsiilhetd, fejlesztésre elkiilonitendd pénziigyi

kerete ellenben 2013-ig, hozzéavetdleg 712 Mrd Ft.

Afovarosifejlesztésikeret és a Magprogram The finandial relationship between the Municipality

pénzugyikapcsolata of Budapest's development budgetand the Core Programme
250 MdFe

PED :':IZ -I
Tz A becsllhetd teljes fovarosi fejlesztési keret 2013-ig
18 Total estimated city development budget up to 2012

490 EbbSl a Magprogram fivarosi onrésze
1,9 The Municipality of Budapest's capital contibution o the Core Programme outof the abova

Ebk3l a Magprogram kariletek & agyéb szereplik szamidra fenntartott kerate
The budget confribotion to the Core Programme provided

by district councik ard cthers

1z Ebbdl a mGkidésher katddd (Saazati) fejlesztésak kerete

04 Cperational (departimental) development budget

jF.]
048

eeand millor €

22. abra A fovarosi fejlesztési keret és a Magprogram pénziigyi kapcsolata

A Magprogram pénziigyi tdblazatdban szereplé adatok szerint, a barnadvezet
rehabilitaciojan beliil, a kornyezeti karok felszamolasara és karmentesitésre szant 20
Mrd Ft-os rész 15%-at vallalnd a Fovaros és az egyéb kozszféra szerepldi, tovabbi

40%-ot varnak az EU-t0l, és 45%-os koltségekben vald részvételt a maganszektortol.
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Hasonl6 a helyzet, a tobbi fejlesztési, kulturdlis tipusu beruhdzasi pontnal is - konkrét
szamokat a dokumentum nem tartalmaz — a Févaros csak jelképesen kivan részt vallalni
ezen fejlesztések nagy 1észébdl, ¢s legnagyobb mértékben a maganszektor
finanszirozasi hajlandosadgaban, valamint az Eurdpai Unids tamogatasokban bizik.

Akadnak olyan programelemek is, amiket a Févéros 100%-ban fog finanszirozni.®®

6. 4. 2. Fejlesztési célok, iranyok, lehetséges funkciok

A teriiletre késziilt egy hivatalos fejlesztési program, melyet a Fdvarosi
Onkormanyzat Kozgyiilésére elkészitett, az Obudai Gazgyar fejlesztésére vonatkozo
elOterjesztés tartalmaz, amit a Fdévarosi Kozgytlés 2005. december 20-i iilésén
elfogadott és jovahagyott. Ebben a dokumentumban, a kisebb célokon tul, két konkrét
megvalositasi lehetdség, a kultar/fesztival park, és a tudasvaros koncepcidok

szerepelnek.”

6. 4. 2. 1. Fejlesztési célok™®

— Az egykori Obudai Gazgyar, mint a févarosi barnamezés atmeneti zona része,
megujulo iparteriilet, amely az eredeti tevékenység megsziinésével funkciovaltason
megy keresztiil.

— A Gazgyar és kornyéke, amely a FOvaros egyik utolso, sajat tulajdonban 1évo
egybefiiggd fejlesztési teriilete a Duna mentén, hangsulyosan zdold jellegi,
ugyanakkor multifunkcios, €16 varosias teriiletté valjon.

— A Géazgyar teriilete atjarhatova véljon, az egyes fejlesztési egységek ne
kiilontiljenek el szigetszerlien, hanem egységes varosi szovetet alkossanak.

— A fejlesztési teriileten jelenjen meg a kozosségi kulturalis-szabadidd funkcio is,
mely részben vagy egészben kapcsolodhat a teriileten elhelyezésre keriild mas,

irodai, oktatasi €s egyéb létesitményekhez.

68 A Magprogram pénziigyi tablazatat lasd a mellékletben

5 Budapest Févéros Kozgyiilése, Kiemelt Fejlesztések Bizottsaga (Iktsz.: 120-344/9/2005) Javaslat az Obudai
Gazgyar atmeneti hasznositasanak, fejlesztésének eljarasi rendjére, Fejlesztési és Varodrehabilitacios Tarsasag
létrehozasa

7 Budapest Févéros Kozgyiilése, Kiemelt Fejlesztések Bizottsaga (Iktsz.: 120-344/9/2005) Javaslat az Obudai
Gazgyar atmeneti hasznositasanak, fejlesztésének eljarasi rendjére, Fejlesztési és Varodrehabilitacios Tarsasag
létrehozasa
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— A meglévé karakteres ipari, ¢épitészeti és technologiai Orokség megorzése,
ujrahasznositasra keriiljon.
— A meglévo parti sétany folytatasaként €s azt erdsitve, az egykori iparteriilet Duna

parti sdvja megnyitasra kertiljon.

6.4.2.2. Fejlesztési irénvok71

1. Kultar/fesztival-park

A Kultar/fesztival-park  fejlesztés, jelentds zoldfeliilettel rendelkez6 muzeumi,
rekreacidés és szabadtéri rendezvényhelyszin kialakitasat feltételez. A jelenlegi
tizemteriilet nyugati részén, felhasznalva a mliemlék ipari épiileteket, 0j, tobb funkcio
befogaddsara alkalmas csarnoképiiletek keriilhetnek kialakitdsra. A program fontos
elemei a multifunkciondlis, valtoztathatd teri épililetek szabadidds, szorakoztatd,
miivészeti ¢és  rekreacids  programok  szamara, tovabbd egy szabadtéri
rendezvényhelyszin kialakitasa. A fejlesztési program ebben az esetben jelentds allami,
onkormanyzati szerepvallalast feltételez.

2. K+F . .Technopolisz”

A K+F ,,Technopolisz” irodapark dominanciaju fejlesztés, amely zoldteriiletbe dgyazva,
a tagabb térség fel¢ is megnyitott sport-szabadidds, konferencia, képzési-oktatasi
funkcidkkal kiegésziilve a FOvarosnak a mult értékeibdl és a jelen kreativitasabol
¢épitkez6 XXI. szdzadi tudasipari kozpont karakterét megalapozod zdszloshajoja. A
»lechnopolisz” fejlesztés irodaparki karakterrel épitené be a Duna-parti teriiletsavot
integralva az egykori igazgatasi épiileteket €s a miiemlék-egyiittes teriiletének egy részét

1.

' Budapest Févéros Kozgyiilése, Kiemelt Fejlesztések Bizottsaga (Iktsz.: 120-344/9/2005) Javaslat az Obudai
Gazgyar atmeneti hasznositasanak, fejlesztésének eljarasi rendjére, Fejlesztési és Varodrehabilitacios Tarsasag
létrehozasa
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A A megtartandd6 miiemlék ¢épiiletekben intézményi-kulturalis funkcio
helyezhetd el, amely lehet - a Technologiai Park része, — a Fesztivalpark
része (muzeum, kulturalis intézmény), - ,,koztes ’oktatasi intézmény.
Teriilete: 12-17. 000 m*"

B B/1 Parkol6 16-23. 000 m?

B/2 J6 adottsadgu szabad tér koré szervezddd miilemlék épiiletek, koztiik a
teriilet vizudlis jele, ,,identitds-ikonja” a katranytornyok é&s viztorony
egylttese.

Kulturalis, muzeumi és szabadidos funkcidk valamint az ezekhez
kapcsolodo kereskedelem-vendéglatas, muzeum shop, miivészeti galéridk,
kavéhazak, rendezvénytermek.

B/1 teriileten, ill. B/2 észak-keleti részén nagyobb siiriség megengedhetd.
Megkozelithetdség €s lehetdség szerint felszini parkoldas.

Teriilete: 30-44. 000 m?

C A Duna parton kialakitandoé sétany mentén dunai panoramads szélloda-
konferenciakdézpont, sport, wellness, rekreaci6, mindségi vendéglatas,
magas mindségii iroda-park, rezidencialis jellegil.

C/1 magasabb, nagyobb stlriiségli beépités, szalloda, konferenciakdzpont,
iroda, intézményi funkciok. Az ilyen jellegli fejlesztés feltétele az
Aquincum hid megépitése. 25-40. 000 m?

72 A teriileti adatok tartalmazzak a meglévé milemlék és egyéb épiiletek szintteriiletét is
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C/2 az itt talalhato egyes miiemlékeket is integrald vizparti rezidencialis
jellegi  beépités, sport-rekredcios funkciokkal, vendéglatohelyekkel
(vizparti teraszok). 25-40. 000 m?
C/3 az itt taldlhatd6 miemlékeket integrald iroda-park ¢és szallashely
funkciok, vendéglatdhelyekkel. 11-17. 000 m?
A+B+C | Gazgyar teriilete 6sszesen 120-180. 000 m?
8 ¢s 10 | Irodafejlesztési teriilet, 31-36. 000 m?

11 Aquincumi Muzeum teriilete

12. Gazgyari Munkaslakotelep, megdérzendd torténeti Epitészeti egyiittes
13 és 14 | Sport-rekredcios (wellness), illetve szallashely funkcioji fejlesztésre
alkalmas tertilet, 30-37. 000 m?
Osszesen | Fejlesztési teriiletek 6sszesen, 180-250. 000 m?>

6.4.2.3. Egyéb lehetséges fejlesztési funkcidk

Kezdetben, az NKOM (Nemzeti Kulturalis Orokség Minisztériuma), ma OKM
(Oktatasi ¢és Kulturalis Minisztérium) terveiben, egy ,,mizeumi negyed” kialakitdsanak
képei kezdtek kirajzolodni, olyan eddig elhanyagolt muzeumok idekdltéztetésével, mint
az Epitészeti Mlizeum, az Orszagos Miiszaki Mtizeum (OMM) és a Sportmiizeum, de a
Magyar Fotografiai Mizeum és a Néprajzi Mizeum a teriiletre helyezése is felmertilt.

Mira a ,,mizeum negyed” Gtlete hattérbe szorult, ellenben két ujabb fejlesztési tipus
latszik markéansan kirajzolodni, a kulturdlis-szabadidd tipusu felhasznalas, illetve az
iroda-tudaskozpont. Ez a felosztds, az elképzelések szerint csak az aranyokat
befolyasolja, hiszen barmelyik ut is lesz a végleges féirany, mindenképp sziikséges ¢€s
kivanatos a masik tipus elemeinek a bevonasa. igy, ha még a konkrét aranyokat nem is
ismerjiik, feltételezhetjiik a teriilet multifunkcionalis felhasznaldst, ami a fent emlitett
fejlesztési funkciok koziil szinte mindegyiket megvalositja, Ggy, mint a kultdra,
szorakozas, turisztika, vendéglatas, iroda, kutatds, oktatds de még minimalis lakés
tipust felhasznalast is.”

A lehetséges szolgaltatasok: 1. Kulturalis tipust: muzeum, kiallitas, jégszinhaz,
lovas-szinhaz, galéridk, aukcidoshaz, 2. Szérakozas: kocsmak, éttermek, koncerttermek,
szorakozohelyek, kavézok 3. Szabadidd: park, jatszotér, bicikliut, sétany, kisebb
sportpalya 4. Iroda-lakas: inkubatorhaz, innovacioshaz, K+F laboratorium, irodahéz,

loft lakasok, raktarak, logisztikai bazis

73 http://mancs.hu/index.php?gcPage=/public/hirek/hir.php&id=13186, 2006-11-24
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Bérmennyire is szinte nyilvanvalonak tlinik a Gazgyar kulturdlis-mizeumi-
kozosségi hasznositasa, csak a magéantéke bevonasaval, profitorientdlt beruhazasi
formakkal (példaul: wellness-kdzpont, konferencia-koézpont, gyogyszallo, lakd és
irodapark, maganegyetem ¢és  kutatd-laboratdoriumok), ¢és a  beruhazasok
keresztfinanszirozasaval latszik megvalosithatonak, ennek az oriasi teriiletnek a teljes

rehabilitacioja.

Lehetséges megvalositasok funkcio és teriiletbeli megoszlasa’™

|. MONOKULTURALIS, MUZEUMI NEGYED KIALAKITASA

KOZOSSEGI IRODA, KONFERENCIA STB.
_ netto szintterilet 0ssz. 63.000m2
68% 32% az 0sszes szintterllet szazalékaban
II. ESZAKI INFOPARK, IRODAI NEGYED EGY AKCIOBAN o0ssz. 121.000m2

OZOSSEGI IRODA, KONFERENCIA STB. LAKAS

K

00m2

7% 88% 5%

1. KOMPLEX, VEGYES FUNKCIOJU FEJLESZTES, UTEMEZETT MEGVALOSITAS
KOZOSSEGI IRODA, KONFERENCIA STB. LAKAS
m2

0ssz. 92.500m2

30% 66% 4%

. KOZOSSEGI KULTURALIS, SPORT, SZABADIDO, 15-25% BEEPITES
PIACI ALAPON ERTEKESITENDO INGATLANHASZNOSITAS: IRODA,
KONFERENCIA, SZALLODA STB., 30% BEEPITES

PIACI ALAPON ERTEKESITENDO INGATLANHASZNOSITAS: LAKAS,
20% BEEPITES

7 Féépitészeti Hivatal készitésében, Grof Imre, Vagyonkezel8i elképzelések eldadas ppt. dokumentuma 2006-09-29
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6. 5. Elohasznositas

A fennallo problémak miatt, a teriilet jelenlegi vezetdje nem engedélyez semmiféle
olyan tipusu eléhasznositast, ami akar kis 1étszdmt ember, hosszu tava tartézkodasat is
igényli. Egyediil az 4tmeneti raktarozas, mint lehetséges el6hasznositasi forma keriilhet
szOba, €s az is csak ellenOrzott, biztonsagi szempontbdl megvizsgalt épiiletben. A teljes
teriilet eldfejlesztési koltsége kozel 3 Mrd Ft-ra tehetd, amiben az utépités, a
kozmiifejlesztés és a zoldteriiletek fejlesztése szerepel, és akkor a kartalanitds és az
¢épiiletek allagmegovasanak koltségeit valamint az egyéb koltségeket még bele sem
kalkulaltuk.

Jelentkez6 bdven akadna az egykori ipari épiiletek el6hasznositasara, a
legkiilonbozobb felhasznalasi  Otletekkel. Az élen természetesen, a kulturdlis,
rendezvény és szOrakozas tipusu el6hasznositasok szerepelnek kiegésziilve kisebb fajta
szolgaltatdo funkciokkal, mint kavézd, kocsma. A Fdévarosnak is megvannak a sajat
Otletei, mint a sétany, bicikliut, rendezvényteriiletek kialakitdsa, mindez annak
érdekében, hogy az embereket visszaszoktassak a kedvez6tlen megitélésii teriiletre.”” Az
otletek szinte egytdl-egyig meg is allndk a helyiiket, varhatoéan sikeres tevékenységek
lennének. Sajnos csak lennének, hiszen a bekoltozésiiket akadalyozd problémak
elharitasa érdekében sziikséges anyagi fedezetet, a kartalanitas, kozmiivesités, renovalas
koltségeit, onmaguktol képtelenek eldteremteni, és a kiilonbozé palyazatokon
esetlegesen elnyert Osszegek is csekélyek, igy kilatastalannak tinnek az esélyeik az
el6hasznositds megvalositasara. Bizakodasra
adhat okot, az a tény, hogy a teriilet f

méretébdl kifolyolag, nagy valdsziniiséggel

csak hosszu évek alatt valosul meg a teljes
rehabilitacio. Adott esetben, igy lehetnek a
fejlesztési fazisokon beliil olyan épiiletek,
amiket egy darabig atmeneti hasznositas
céljabol, az ezekre palydzok hasznéalatdba 23.4abra A viz- és a harom Katranytorony az
. Obudai Gazgyar teriiletén

tudnak adni.

Az el6hasznositasra azonban nem csak a terlilet presztizsének emelése és a

kozvetlen kornyezet karbantartdsa miatt lehet sziikség. A teriilet tulajdonosanak igen

komoly bevételi forras is a bérleti dijjakbdl jovo jovedelem, melybdl mas, nagyobb

75 Szekér Szimonetta: Fokozatos raszoktatés, F igyel6Trend, 2006-04, 64-66 old
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anyagi raforditdst igényld teriileteit tudja finanszirozni. A Gézgyar esetében az
el6hasznositas feltételeként, az épiiletek felujitasat (belsé kdzmi, infrastruktira) és az
esteleges kadrmentesitéseket eldszor el kell végezni ahhoz, hogy bérbe lehessen adni az
épiileteket. Ennek a koltségei elérhetik a félmilliard forintot is, amit azonban a
megfeleld kihasznaltsaggal bérbe adott irodaépiiletek és kozdsségi épiiletek néhany
éven belll kitermelnek a tulajdonos szdmara. Egy felmérés szerint, megfeleld
rekonstrukcidval és karmentesitéssel kozel 10. 000 m? irodat és 6. 000 m? k6zOsségi
funkciokat szolgalo teriiletet lehetne bérbe adni.

Az el6hasznositas sok helyen mukodott és miikodik, példaul a Févaros madsik
rozsdadvezeti teriiletén, a Kozraktarakban, ahol téli és nyari szoérakozohely van
meglepden igényes moddon kialakitva, de sorolhatnank még a példakat (lasd 5.3.
fejezet). A lényeges kiilonbség a méretekben van. Mig az ismert ¢és sikeres
el6hasznositasok viszonylag kisebb egységekben valosultak/nak meg, addig a Gazgyar
egy olyan hatalmas teriilet, sok épiilettel, amit joval atfogdbban kell vizsgalni. A
Gézgyar esetében nem szabad kicsiben gondolkodni. A teriileten 1évo 86 épiilet koziil,
nem lehet csak egybe, kettObe kitaldlni valamit, ami ,,hii de jo lenne” (bar 6nmagaban,
valahol mashol, egy kisebb teriileten, biztosan igaz is), hiszen azon tul, hogy kénnyen
elveszhetnek a teriileten, kifejezetten finanszirozhatatlan a fenntartdsuk a rendkiviil
magas kezdeti koltségek miatt. Ezen elképzeléseknek az egyetlen esélyiik az lehet, ha
képesek valamilyen médon Osszefogni, €s az egyéni célok érdekében, megfeleld
pénziigyi felelosség vallalas mellett, kozosen cselekedni. Sikeres egyiittmiikodés esetén,
a teriiletet feliigyeld céggel és egymassal egyeztetve, képesek lehetnek egyéni szinten
ugy racionalizalni a koltségeiket, hogy megvaldsithatovd valjanak az elképzeléseik.
Ellenkez6 esetben marad a minimalis emberi jelenlétet igényld raktarozasi funkcio, €s a
tényleges fejlesztésekkel 0sszekotott karmentesités, kozmiivesités, renovacio.

Bizakodasra adhat okot a Févarosi Kozgytilés 2005-12-20-an elfogadott javaslata,
miszerint, ,a F&varosi Kozgyiilés egyetért az Obudai Gazgyar teriiletén az
elOhasznositas kulturalis-rekreacios funkcidinak eldsegitését célzo javaslataival és
felkéri a fopolgarmestert a feladatok eldkészitéséhez sziikséges forras biztositasanak
kivizsgalasara.”. Ez a hatdrozat azonban nem kell, hogy azonnal mosolyt csaljon az
el6hasznositasban érdekeltek arcdra. Semmifajta anyagi kotelezettség vallalast, vagy
akar konkrét 1épést nem tartalmaz, igy csak annyibdl érdekes, hogy a dontéshozoi
korben egyaltalan felmeriilt a lehetdség, és lathatoan pozitiv visszajelzést kapott az

elképzelés, hiszen 46 igen, 4 nem ¢és 0 tartozkodds mellett fogadtdk el.
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6. 6. Zaro megjegyzések a teriilet kulturalis tipusu hasznositasa és

el6hasznositas szempontjabol

A vizsgalat soran megismert tényekre ¢és adatokra tdmaszkodva megallapithato,
hogy a teriilet alapvetéen megfelelé kornyezet lenne mind a kulturélis tipust eld- és a
hossz tavi hasznositds megvaldsitdsdra is, am elengedhetetlen kartalanitasi és
eléfejlesztési munkalatok sziikségesek.

Sok mas kulturélis tipust fejlesztéshez hasonléan, mint a Miivészetek Palotéja,
Millenaris Park, de folytathatnank a sort, az Obudai Gazgyarnak is igen fontos szerep
jut, abban a torekvésben, hogy Magyarorszag, ¢s Budapest, az Eurdpai Unio egyik
meghataroz6 kulturdlis és turisztikai kozpontjava valjon. A megkezdett fejlesztések, a
Duna mindkét partjan, egy sokat igérd, komplex, az egész varost érintd beruhazas
kezdeti 1épési, ami ahogy az mar sokszor igazolodott, az egységesség €s az egymastol
térben €s funkcidiban elkiiloniild részek harmonizaciojaban teljesedhet ki. Az optimalis
allapothoz persze sziikséges, az elkiiloniild és egyedi funkcidkkal bird teriiletek egyéni
¢letképessége és vonzereje is. Hosszutavon ez a fajta varosi-kulturélis szdvet teremti
meg a kozonség szamadra is, az egyedi értékeket. Ebben a varosi jovOképpen van tehat
igen jelentOs szerepe a Gazgyar elsdsorban kulturalis tipustt megujuldsanak, és a varosi
vérkeringésbe vald bekapcsoldsanak, a kozlekedés €s az infrastruktura fejlesztésén és a
tertilet rehabilitalasan keresztiil.

A varosi vezetésnek, az ingatlanfejlesztOknek, a civil szervezeteknek, ¢és a
lakossagnak, nincs mas dolga, mint 6sszefogassal €s partnerséggel, a kiilonb6zo érdekek
ellenére, a kozos célt megvalositani. Az dsszefogasnak pedig az épitett és természeti
kornyezet megujulasaban és megtisztulasaban, az infrastruktira fejlesztésében, az
el6hasznositas feltételeinek megteremtésében, valamint a finanszirozasi struktira
minden érdeket kielégitdé alkalmazéasaban kell, hogy megmutatkozzon. Ezek azok az
elemek, amelyek Osszehangoldsa nélkiil nehezen képzelhetd el sikeres rozsdadvezetei
meghjulas az Obudai Gazgyar teriiletén. A fejlesztdk és jelen esetben elsdsorban a
Budapest zRt. feladata, hogy megmutassak, hogy egy a jelen allapotaban lepusztult,
emberi tartozkodasra és hasznalatra alkalmatlan, egykori ipari teriiletet, hogyan is lehet
felvirdgoztatni, és Budapest egyik kulturalis és szabadidés gyongyszemévé tenni, vagyis

bebizonyitani, hogy akar még ,,rozsdabol is lehet varat épiteni”.
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Képek az Obudai Gazgyar néhany épiiletérél’®

6. Szaraztisztito

7. Igazgatosagi épiilet homlokzat 8. Szerszémmhely

76 Grof Imre, Vagyonkezel6i elképzelések eléadas ppt. dokumentuma 2006-09-29
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7. Osszegzés

A budapesti rozsdadvezet jelentds része a mai Kiils6-kortton kiviil talalhato, ebbol
adodoan ezek a teriiletek nem rendelkeznek megfeleld lokéacios potenciallal’”’ az
ingatlanfejlesztOk szemében, ami szinte kilatastalannd teszi megujulasukat. A varosi
szovet szempontjabol optimalis elhelyezkedésii - ez a pesti oldalon féleg a Kiilso-
koruton beliili, vagy kozvetlen kérnyezetébe tartozd ingatlanok, illetve a budai oldalon a
belbudai és dunaparti teriiletek - egykori ipari-, vasuti-, vagy katonai teriiletek, szinte
mindegyike vagy mar atalakult, vagy mar tervek ¢és elképzelések vannak az
atalakulasukra. Az ujlakas piac eddigi ndvekedési iiteme megtorni latszik, és a
gazdasagi novekedés is lassuld tendenciat mutat, ami kihatassal lehet az Ujiroda és
kereskedelemi beruhdzasokra is. Ezek a tendencidk egyre inkabb Ovatossagra 6sztonzik
keriilhetnek a leendd rehabilitacid szempontjabol. Az allam €s az dnkormanyzatok, az
egy-két megaprojekt mellett (Millenaris Park, Nemzeti Szinhaz, Miivészetek Palotdja,
korményzati negyed, Gazgyar), amiket szintén magéanvallalkozok kézremiikddésével is
finansziroznak, jellemzéen a kulturdlis és kozfunkciot ellatd a rozsdadvezeti
ingatlanfejlesztésekben jarnak ¢élen. Megallapithatdo tovabba, hogy a problémakkal
kiizdd, de megujitasra vard és vagyo teriiletek és azok gazdai, els6sorban a magan
befektetok tokéjére és beruhdzasi hajlandosagukra szdmithatnak, és fontos szerepet
jatszhat a kozpénzekbdl vagy palyazati pénzekbdl finanszirozott eldéhasznositasok
jotékony hatésa is.

A Gazgyar és mas onkormanyzati vagy allami tulajdonban 1évé teriiletek esetében
két végletes és n¢hany koztes finanszirozasi forma létezhet. A két végletes megoldas
kozil az egyik, amikor a kozszféra sajat forrasbol fejleszti a teriiletet, és minden
tekintetben iranyitja a beruhdzéast, a masik ennek a szoges ellentéte, a teljes
maganforrasbol valdé megvaldsitds, melyet a koézszféra, a szabalyozasi tervvel €s a
fejlesztok versenyeztetésével befolyasolhat a kozcélok megvalosuldsa érdekében.
Mindkét esetben eldzetesen kell meghatarozni a lehetséges karrendezési és régészeti
munkalatok koltségeit és annak a felek kozotti megosztasat, mely tényezok allandd
targyalasi témak a fejlesztésben érdekelt felek kozott. A koztes finanszirozasi

lehetdségek kozott szerepelnek a PPP jellegli megvalositds, valamint egy gazdasagi

7 A vizsgalt teriilet varosmagtol, illetve a lokalis kozponttdl valo tavolsaga, jelen és jov6beli megkozelithetdsége,
valamint ingatlanpiaci kdrnyezete alapjan meghatarozott fejlesztési értéke.
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tarsasdg létrehozasa, ahogy azt a Gézgyar esetében is lathatjuk. Mindegyik
finanszirozasi megoldas rendelkezik kockdzati tényezdkkel is. A teljes kdozpénzen valo
finanszirozads hatranya, hogy az amugy is rossz anyagi koriilményekkel bird
onkorményzatokra tovabbi terhet ro, az azonban tény, hogy felelds koztisztviselok keze
alatt ez a finanszirozasi forma enged a legnagyobb teret a kozosségi érdekek szamdara
kivanatos megvaldsitashoz. A teljes magankézbe addssal a pénziligyi problémak
megszinnek, viszont a kozdsségi €rdekek torzulhatnak, hiszen a maganbefektetok a
hasznuk maximalizalasara fognak torekedni, ami tavolrdl sem kozosségi érdek centrikus
megkozelités. Tehat mig az elsé esetben a kozosség érdeke maximalisan ki van
szolgélva, bar ezt a sajat addjuk terhére teszik, addig a mésodik esetben a magantdke
fejleszt a sajat er6forrasaibol, igy viszont a kozosség érdekei sériilhetnek jelentdsen. A
koztes megoldasok koziil, manapsag a nagyobb allami fejlesztéseknél divatosnak
szamito PPP finanszirozds hatuliitdje, hogy hosszii évekig, atlagosan 20-30 évig
kotelezi az allamot vagy az Onkorményzatot a szerz6désben meghatarozott fix éves
szolgaltatasi dij megfizetésére. Ez a fajta hosszu tavi kotelezettségvallalas elére nem
lathato kockazatokat rejt, amik adott esetben joval megnovelhetik az elére kalkulalt
koltségeket. A projekttarsasag létrehozasa, ami szintén egyfajta koz- és maganszféra
partnersége, lehet az optimalis megoldas egy Gazgyarhoz hasonld projekt fejlesztése
esetében. Ebben az esetben az ingatlanok egy részének atmeneti hasznositasaval
bevételekre tehetnek szert, amit ezutdn visszaforgathatnak a tovabbi fejlesztések
¢érdekében. Ehhez azonban elengedhetetlen egy eldzetes karrendezés lebonyolitasa és a
minimalisan sziikséges infrastruktara kiépitése. A folyamatos fejlesztések soran
parhuzamosan kaphat lehetdséget a fejlesztésre a koz- és a maganszféra egyarant. A
teriilet és a fejlesztés egy kézben tartasanak modszerével elérhetd az egységes arculat €s
a karmentesitési folyamatok 6sszehangolt kezelése.

A Gazgyar példaja is jol tiikrozi a lehetséges problémak és a fejlesztési lehetdségek
szinte teljes tarhazat. A teriilet kiizd a szennyezettség problémajan keresztiil, a
miiemlékvédelem alatt all6 és renovalasra vard épiileteken at a ma még jelentOs
fejlesztésre szoruld kozlekedési és infrastrukturalis nehézségekkel is. A talaj és az
épitett kornyezet szennyezettségének megsziintetése az eldzetes becslések szerint is
milliardos nagysagrendii koltséggel jar, igy hosszl tava stratégiat igényel a teriilet teljes
megtisztitdsa. A miiemléki épiiletek felujitasa ¢és hasznalhatova tétele tovabbi pénziigyi
vonzattal jar, igy ennek megoldasara is iitemezett rehabilitaldsi folyamat kidolgozasa

szlikséges csakigy, mint a teriiletet ellatd ¢és a megkdzelithetdségét javitd
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infrastrukturalis és kozlekedési rendszerek kielégitd szintre fejlesztéséhez. Ezek a
megoldando feladatok azonban nemcsak a végleges fejlesztések elinditdsdban okoznak
komplikaciot, hanem az elOhasznositds jotékony hatdsait is gatoljdk azaltal, hogy
akadalyozzak a teriilet atmeneti hasznositds jellegi felhasznalasat. A vizsgalt
finanszirozasi tipusok koziil a Géazgyar esetében is létrehozott projekttarsasag altal
feliigyelt megajulasi forma lehet a legcélravezetdbb. A szakaszokra bontott részleges
karmentesitési €s renovalasi munkak utdn a teriilet rehabilitalt részein elkezdddhet az
atmeneti és a végleges hasznositds megvalositdsa. Az atmeneti hasznositasbol szarmazé
bérleti dijakbol és a végleges megvaldsitasokbdl esetlegesen befolyt pénzekbdl lehet
tovabb fejleszteni ¢és folytatni a még rendezetlen teriiletek karmentesitését &s
hasznalhatova tételét. A Gazgyar helyzete azonban csak annyiban tér el maés
rozsdadvezeti fejlesztésektdl, hogy itt minden nagyobb €s mindenbdl tobb van, ezért a
gond is nagyobb vele. A teriilet méretének ¢és épiiletei szamanak kdszonhetden joval
nagyobb teriiletet kell felkutatni, megtisztitani, ¢és rehabilitdlni, mint az eddig
megvalodsitott rozsdadvezeti fejlesztések esetében. Amennyiben sikeriil a projektcégnek
megvaldsitania az elképzeléseket, akkor eldrelathatoan egy hosszutavra iitemezett,
kulturdlis és szabadidds fejlesztések altal meghatarozott, 0j varosrész alakul ki a
teriileten.

A budapesti rozsdadvezetek funkciovaltasa és fejlodése elkezdddott, tart és még
sokaig folytatodik is a jovOben. Talan egyre nehezebben, egyre szélesebb Gsszefogassal,
egyre atfogobb és teljes varosrészeket koriiloleld fejlesztésekkel, de idovel mindenhol
megindulhat. A kedvezObb varosszerkezeti pozicidval rendelkezd teriiletek nagy része
mara mar megujult, az allam is kiveszi a részét jellemzden a kulturalis tipusa
fejlesztéseivel a rozsdadvezetek rehabilitalasabol. A megmaradt €s megljulasra varo
teriileteknek pedig tovabbi allami, magan és civil segitségre lesz sziikségiik ahhoz, hogy
az atmeneti zona fogalma ne lerobbant ipari teriileteket, elhagyatott vastti vaganyokat
¢s sz1omosodo lakoteriileteket jelentsen a mindennapi emberek szdmara, hanem a bels6
¢s a kiils6 varosrészt 0sszekotd zolddel, kulturdlis és szorakozasi lehetdségekkel, és
intermodalis csomdpontokkal ellatott ujfajta szolgaltatasi €s kikapcsolddasi terét. Addig
azonban, mig eljutunk a fejlesztések megvalositasaig, érdemes elgondolkodni az

el6hasznositas adta pénziigyi és marketing elényokon.
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2. PPP-projektek felépitéséhez tartozo grafikonok’

A PPP-projektek szerzddéses strukturaja

Kizfeladatot ellats L e

allami szerv
Projektszerzides
. Hitelszerzodes .
tkebefektetd Projekttarsasag Bank, finansziroza
Epitési szerziidés Uzemeltetési szerziidés

Kivitelezo tarsasag

Uzemeltetd tarsasag

1. dbra: A PPP-projektek szerzddéses struktirsja

PPP-struktiiraban megvaldsult beruhdzasok koltségalakulasa

A yonseg MFT

Beruhazasi kiltsagek

Kiltségek alakulasa PPP-beruhazas esetén

Fx éves szolgaltatlasi dj)

0,00 Ft /

Atadds-atwdtal

Uzemeltetdsl ciklus Kezdete

-
X5 lila {év)
& dbra: PPP-struktiraban megvalositott beruhdzds kdltségalakulisa

7 Gazdasagi és Kozlekedési Minisztérium: PPP kézikonyv, A koz és a maganszféra sikeres egyiittmiikodése
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4. A Budapesti Magprogram pénziigyi tablazatanak az Obudai Gazgyarra is vonatkoztathato elemei (Tosics, 2006)

1.

A Budapest Magprogram pénziigyi tablazatai részlet (2006.)

2006-tol jelentkezo becsiilt

kéltség, Milli6 Ft. (2006-0s Févarosi Eayéb A 2006. februari 7-éves tervben
s . o o " . | kozszféra . . - . . e 2
Prioritas és Programelem cime Programelem tartalma arakon, brutt6 érték 20%-os |6nkormanyzati (keriiletek Maganszféra EU %-ban rendelkezésre all (sajat forras és
intézkedés neve g 9 AFA-val, kivéve azoknal a forras %-ban t5varosi cé ’ %-ban ° célhitel, atvett pénz nélkiil) 2006-os
. . A . ovarosi cégek, y . . P
tételeknél, ahol az AFA (hitel is) . o jelenértéken szamolva, millié Ft)
. C o allam) %-ban
visszaigényelhetd)
1. DINAMIKUS
GAZDASAG
PRIORITAS
1.1 A varos és a
régio tudasvarosi
funkcidinak
erdsitése
1.1.1 Fejlesztési Polus Program - |Transzferintézmények és
Innovacios eréforrasok innovaciés kézpontok s .
. A RN . s L 50000 - Csak az unids tdmogatas
fejlesztése, halozatépités |étrehozasanak koordindlasa az A e ;
A . . s P . ala bevonhato fejlesztések 0,02 9,98 40 50 9,37
(kormanyzat-oktatas-kutatas), uniés tdmogatasu Budapesti N
PR . . -, becslilt koltsége
tudasipari klaszterek és Fejlesztési Polus program
inkubatorok tamogatasa keretében.
Az info-kommunikaciés agazat
k’ulcsszereplomek o§szefoga_saval A Févarosi Onkormanyzat
|étrehozott partnerség a mobil PR PN
. IR, pénzigyi szerepvallaldsa
. . L info-kommunikaciés Ujitasok R, o )
1.1.2. Az ,intelligens varos” - . e e kozéptavon megtéril. A projektet
- széleskorl bevezetésére. Ennek P . A
Living Lab Budapest PPP ' L - alapvet&en a maganszféra
elsddleges teruletei a varosi o .
P . . s valdsitja meg, igy a volumene
kozigazgatas, a kozellatas, a .
> R S sem ismert.
kultura, valamint az Gzleti- és
kozszolgaltatas.
1.4 Barnamezos
teriiletek
revitalizacioja
A korabban ipari (pl.: Obudai
Gazgyar) vagy honvédségi
terlileteken a talajban és a felszin
1.4.1. Kérnyezeti karok alatti vizekben hatramaradt
felszamolasanak tdmogatasa, a |karosodasok felderitése, a
karmentesitési igények szennyez6dések mértékének 20000 5 10 45 40

kataszterének elkészitése,
karmentesitési programok
megvaldsitasa

feltarasa, a szennyezett
terlileteken a szennyezettség
megszlintetésének elésegitése.
(Az Orszagos Kornyezeti
Karmentesitési Programnak
(OKKP) megfeleléen.)
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1.4.2 Barnamezds revitalizacios
mintaprojektek meginditasa

PPP projektek, pl: Rakosrendezd
revitalizacidja a rekreacios
funkciok elétérbe helyezésével,
Orczy kapu program -
Jézsefvarosi pu. és a volt Ganz
tertiletén, Obudai gazgyar
kulturalis revitalizacioja, Kébanyai
Sorgyar - Csajkovszkij park és
kornyezetének fejlesztése (S1
projekt), volt Csepel Mivek
terlilete, Ferencvarosi palyaudvar
egyes terileteinek hasznositasa,
Déli palyaudvar

FOvarosi pénzlgyi szerepvallalast
igényelhet, de a befektetett
Osszegnek kdzéptavon meg kell
tériinie. A beruhazas volumene a
maganszfératol fligg.

2. INTEGRALT
KOZOSSEG-
CENTRIKUS
KOZLEKEDES
PRIORITAS

2.2 A fovaros kozuti
halézatanak
fejlesztése
(harantol6
kapcsolatok, elkeriilé
utak, hianyzo
kozuthalozati elemek
és csomopontok,
Duna-hidak
felujitasa)

2.2.1 Aquincumi hid és Korvasuti
korut északi szakasza

[Aquincumi hid és a Korvasuti
korut északi szakaszanak
kiépitése (M3-as, illetve a 10-es
Ut k6zott)

EU-s tablazat alapjan: 68000
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501,67

3.5. A varosi
kdzpontrendszer
kiegyensulyozott
fejlesztése,
alk6zpont funkciok
erésitése

3.5.2. Nagy ingatlanfejlesztési
projektek, mint Uj kzpontképzé
elemek (PPP)

A nagy ingatlanfejlesztési
projektek kereskedelmi,
szolgaltatasi és lako funkcidinak
erdsitése, a varosrészkdzpontok
kialakitasaban valo részvétellk
erdsitése.

FOvarosi pénzlgyi szerepvallalast
nem igényel, a projektet
alapvetéen a maganszféra
valdsitja meg, igy a volumene
sem ismert.

5. KULTURALIS
ERTEKTEREMTES
PRIORITAS

5.1 A varosi térhez
kotott kultara
programja
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5.1.1. A mindennapok

A kultara kdztéri megjelenési
formainak tdmogatasa. Egyfajta
févarosi kulturalis alap
mkodtetése. (Pl. Vers

formainak tdmogatasa.

valdsitja meg, igy a volumene
sem ismert.

kultt]réjépak programja ("hegy mindenkinek: koltészet az utcan 800 100
program") , A ) > )
és a metroban; Atlantisz program:
az aluljarék mint a mlvészeti
megjelenés helyszinei)
5.1.2 Az er6s kulturalis identitast |[Z9YES Varosrészek
. . e revitalizacidjahoz kapcsolt
hordozé varosrészek specidlis s . .
- N -~ ._|Kulturdlis tdmogatas - amely akar 1200 100
kulturdlis potencialjanak erdsitése e s )
LI . a rehabilitacios alapba is
a terileti revitalizaciok soran e
beépithetd.
5.1.3. Nagy rendezvények
esemgnykoncepcpjanak és A fovarols’l nagyrende’zvenyek Evi 200 millié Ft, azaz dsszesen
eseményrendszerének koncepcidba szervezése, és 16 Mrd Ft 10 40 50
kialakitasa, kulonds tekintettel a |megrendezésik tamogatasa. ’ ’
zenei eseményekre
A kozterilet feltjitasi programok |Févarosi pénzigyi szerepvallalast
demokratizalasa, a felljitdsokba a jnem igényel, a projektet
5.1.4. Agéra-program teriilethasznalok bevonasa, a alapvet&en a maganszféra
kozterlletek kdzosség altali valdsitja meg, igy a volumene
hasznositasanak biztositasa. sem ismert.
FOvarosi pénzlgyi szerepvallalast
A kézterileti zenélés megjelenési [To igényel, a projekiet
5.1.5 Kbz-Tér-Zene a alapvetéen a maganszféra 0 20 80

5.1.6 Duna program

A Duna, mint varosi tér
potencialjainak feltarasa (példaul
Hidlnnep, Fényfolyo).

Févarosi pénzlgyi szerepvallalast
nem igényel, a projektet
alapvet&en a maganszféra
valdsitja meg, igy a volumene
sem ismert.

5.2. Kulturalis
infrastruktura
fejlesztések PPP
alapon

5.2.2. Obudai Gazgyar kulturalis
hasznositasa (kulturdlis,
tudasvarosi funkciévaltas)

Az Obudai Gazgyar teriiletének
megujitdsa a Budapest Zrt. altal
2006. végére elkészitendd
fejlesztési terv alapjan.

FOvarosi pénzlgyi szerepvallalast
igényelhet, de a befektetett
tékének kdzéptavon meg kell
tériinie. A projektet alapvetéen a
maganszféra valdsitja meg, igy a
volumene sem ismert.

17,37

83




Annotacio/Annotation

A diplomamunka alapvetdé célkitlizése a budapesti rozsdadvezetek eddigi
fejlesztéseinek €s a mar megvaldsult kulturdlis tipust rehabilitaciok bemutatasa, a
funkciovaltasukhoz sziikséges tényez6k elemzése, valamint az Obudai Géazgyar
részletekbe mend vizsgalata volt. Fontos szempont volt tovabba, az egykori ipari
teriiletek fejlodését nagymértékben eldsegitd eldhasznositasi funkcidk elemzése és a
konkrét 6budai estre vonatkoz6 bemutatésa.

A dolgozat bemutatja a legelterjedtebb rozsdadvezeti definiciokat az Egyesiilt
Allamokban hasznalt meghatarozason keresztiil a nyugat-eurdpai és a kiilonbozd
magyar értelmezésekig. A rozsdadvezet definidldsa utan, bemutatja a budapesti ipari
ovezet kozel masfél évszazados kialakuldsat, az 4gazati problémdkkal Osszefiiggd
valtozasokat, valamint a mar megvalosult funkciovaltasokat. Ezek a funkcidvaltasok az
elsé idokben kizardlag lakdparkokat, irodahézakat €s bevasarlokozpontokat jelentettek,
¢és csak az utobbi néhany évben jelentek meg a kulturélis tipusti beruhdzasok, amiket
els6sorban allami szerepvallalassal sikeriilt megvalositani. Kisebb méretli helyi
kezdeményezésekre van példa, ezeket jellemzOen vagy maganpénzbdl, vagy civil €s
onkorményzati kezdeményezésre helyi er6forrasokbdl tamogatjdk. Ebben a fejezetben
keriil részletesebben bemutatdsra az eld- és atmeneti kulturdlis tipusi hasznositasi
folyamat is. A kutatasok eredményébdl is latszik, hogy egy rehabilitaldsra vard teriilet
szempontjabol, egy sikeres el0hasznositds olyan hozzéaadott értéket képvisel, amely a
fejlesztd szdmara akar extra hozamot is jelenthet a késdbbiekben. A diploma tovabba
foglalkozik egy-egy ilyen teriilet sikeres atalakuldsdhoz elengedhetetlen tényezdok
bemutatasaval. Ilyenek példaul egy teriilet varosszerkezetben vald eléhelyezkedése,
kornyezeti és miiemlékvédelmi problémai, jogi és szervezeti feltételekkel kapcsolatos
kritériumai, a varosfejlesztési politikaba ¢és a tervezési koncepcidkban vald
elhelyezkedése, pénziigyi feltétel rendszere, valamint hatasai a kornyezetre.

A dolgozat végén, kiilon fejezetben targyalom a Févarosi Onkormanyzat projektjét,
az Obudai Gazgyar kulturalis és egyéb jellegli megujulasanak terveit. Az alpontokon

keresztiil részletesen mutatom be a teriilet multjat, jelenét, és tervezett jovojét.
A diplomamunka kapcsan felkutatott anyagokbol néhany egyértelmi kovetkeztetést

¢s jovObeni teenddt megallapithatunk. A budapesti rozsdadvezet, vagy mas néven

barnazéna, a varos szerkezetébe jelentds mértékben illeszkedd ¢és alapjait tekintve
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Osszefiiggd teriilet. Elhelyezkedését tekintve a belsd, lakd és iroda jellegli zona,
valamint a kiilsd, lakdovezeti zona kozott fekszik, tgynevezett dtmeneti zonaként. Az
atmeneti zonaban tehat talnyomorészt ipari és vasuti teriiletek, valamint a hozzajuk
tartozo, jellemzOen alacsony presztizsii lakoteriiletek ¢€s kiegészitd intézményeik
talalhatok. A kivalo adottsdgokkal rendelkezd egykori ipari teriiletek fejlesztése
elkezd6dott €s egy résziikk mar be is fejezddott. Az elsd fejlesztési korbdl kimaradt
teriileteknek igencsak meg kell majd kiizdenitlik a fejlesztokért, mivel ezek a teriiletek
altalaban lokaciojuknak és hidnyos infrastrukturajuknak koészonhetden, hatranybol
indulnak a frekventalt helyen és jo kozlekedéssel rendelkezd teriiletekhez képest.
Harom meghatirozo tényezd: a jo kozlekedés, a teriilet presztizse, és a dunaparti
elhelyezkedés azok, amik preferdltta tehetnek fejlesztéi szempontbol egy
rozsdadvezetet. Ezeket elsdsorban lakoparkokka, irodahdzakka, bevasarlokozpontokka,
¢s egy-egy esetben kulturalis vagy komplex funkcioja felhasznalasuakka fejlesztik.

Az el6hasznositas, mint a végleges fejlesztést megel6zd funkcio, jellemzbden pozitiv
hatasu egy rehabilitdlandé teriilet jovObeni fejlesztése szempontjabol. Amennyiben az
elOhasznositast akadalyozo szennyezettségi, épiiletbiztonsagi, higéniai és egyéb
problémak megoldodnak, azon til, hogy ez bérleti bevételt jelent a tulajdonosnak, amit
visszaforgatva, a teriilet értékének a ndvelésére, a rehabilitacid elinditasara fordithat,
komoly marketing értékkel is bir, hiszen bevezeti a teriiletet az emberek tudataba. Erre
példat is talalhatunk, mint az Obudai Gazgyarral szomszédos Hajogyari sziget egykori
épiileteiben zajlo kulturalis és irodai jellegli el6hasznosités.

A Gazgyar - ami alapvetden kulturdlis illetve komplex tipust beruhazasnak van
tervezve - esetében is fontos szerepet tdlthetne be egy esetleges kulturalis jellegl
el6hasznositds. Ennek csak annyi akadalya van, hogy a fent emlitett feltételeknek
egyelore nem felel meg a teriilet, igy komoly anyagi eszkozok raforditasaval kell
lehetdvé tenni a fejlesztésekhez €s az &tmeneti hasznositashoz sziikséges feltételeket. Ez
elsésorban a tulajdonos feladata, igy az dnkorményzatra nagy teher harul a hasznalhato
kornyezet megteremtése szempontjabol. Eppen emiatt, az énkormanyzati vagy allami
terhek enyhitésére jottek 1étre olyan finanszirozasi rendszerek, mint a projekttarsasagok,
PPP, vagy a long lease, melyek a magantéke bevonasaval érik el egy kozdsségi
fejlesztés megvalosulasat. A Géazgyar esetében is ez a tipusu, koz- és maganszektor
egylittmiikddésén alapuld finanszirozéasi forma lehet az, ami sikeresen viheti végig a

fejlesztési terveket a teriilet teljes megujulasaig.
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Annotation

The main objective of the final thesis is to present the development of the

brownfields in Budapest so far, and the already accomplished cultural rehabilitations, to
analyse the essential elements for their change in function, and the detailed examination
of the Gasworks of Obuda. The analysis of the reexploitational function which greatly
helped the development of the long-ago industrial fields, and the specific presentation of
the Obuda case were main aspects.
The thesis demonstrates the most current definitions of brownfields from those used int
he United States through Western European to the different hungarian definitions. After
the definition of the brownfields it presents the almost 1,5 century long development of
Budapest’s industrial zones, the changes related to sectorial problems, and the already
accomplished functional changes. In early times, these functional changes only affected
residential homes, office buildings and shopping centers, and cultural investments have
only appeared in the past few years, which were accomplished by governmental finance
in the first place. The cultural investments which were mostly achieved by
governmental help only appeared in the last few years. There are a few examples for
smaller local initiatives, these were supported by private capital or by locally initiated.
Here 1 am going to specifically present the re- and temporary cultural exploitational
process. The research also shows that a successfull reexploitation represents an added
value from the view point of a field that needs exploitation, which can mean an extra
benefit for the developer int he future. The thesis also aims to present essential elements
for successfully transforming these kinds of fields. Some of these are for example the
location of the field int he city structure, its environmental and art relic defentional
problems, its criteria related to legal and structural conditions, its location in urban
planning and planning conception, its financial conditions system, and its effects ont he
environment.

At the and of the thesis, in a seperate chapter I will discuss the investments of the
capital municipality, and the cultural and other plans of the Gasworks of Obuda.
Through the subpoints I will specifically present the field’s past, present and planned
future.
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By using the charted material for the thesis, we can determine some unambigous
conclusions and acts for the future. The Budapest brownfield greatly adjust into the city
structure and is a continuous zone. Regarding its location it is located between the
interior, home and office zone and the outer, residential zone as a transitional zone. In
the transitional zone mostly industrial and railway territories, residental homes with
lower prestige and their auxiliary institutes are located. The development of the long-
ago industrial fields with great facilities has already begun and some parts are already
finished. The fields left out of the first round of development will have to fight for
developers, because usually, mainly because of their location and poor infrastructure,
are suffering a drawback compared to fields located in frequented places with good
infrastructure. There are three main elements that can make a brownfield preferred by
developers which are: good infrastructure, the location’s prestige, and location of the
brownfield ont he shores of the Danube. These are mostly transformed into residential
homes, office buildings, shopping centers and in some cases they are made into cultural
or complex purpose places.

Reexploitation, as a function that foreruns the final development, usually has a
positive effect on the future development of a field waiting for rehabilitation. After
solving the pollution, building safety, higienic and other problems that incapacitate the
reexploitation, this, besides providing rental income for the owner which he can use for
increasing the field’s value or for starting the rehabilitation, it represents a great
marketing value as well, because it introduces the field into people’s minds as a viable
environment. As an example I would like to bring up the cultural and office related
reexploitation going on in the long-ago buildings of the Hajogyari Isle.

The Gasworks- which is basically planned to be a cultural and complex investment-
could also greatly use a cultural reexploitation. This has only one barrier, which is the
fact, that the field does not match the conditions mentioned above, so thus the
development and the conditions needed for the temporary exploitation could only be
carried off by investing serious means. This, in the first place is the task of the owner,
so the municipality is incumbent on this. For that very reason, for easing the expense of
the municipality or the state, financial systems like PPP or long-lease have been
founded which realize public developments by calling in private capital. This financing
vehicle which combines private and public capital, could be the tool that could bring to

effect the plans for total reformation in the case of the Gasworks.
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