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A BARNAMEZOS TERULETEK FELERTEKELODESENEK TERBELI JELLEGZETESSEGEI ES
INGATLANPIACI HATTERE BUDAPESTEN

BEVEZETES

A budapesti barnamezds — rozsdadvezeti — teriiletek vizsgalata gazdag multra
tekint vissza, szamos szerz6 és kutatocsoport foglalkozott a problematikaval (Barta
2004, Barta et al. 2006; Kiss 1999, 2009). Jelen kutatasunk egy 2002-es atfogo vizsgalat
eredményeire épiilt, amely az évezred eclején feltarta Budapest rozsdadvezetének
kialakulasat, alapvetd terlileti és térszerkezeti adottsagait, az atalakulas folyamatat
miikodtetd szereploket és mechanizmusokat, valamint a kapcsolodd gazdasagi aktivitas
volumenét, illetve tevékenységstruktirajat (Barta et al. 2006, Czirfusz 2004; Locsei
2002). A 2011-ben végrehajtott kutatasunk elsddlegesen a 2002 ota bekovetkezett
valtozasokat rogzitette.

A volt ipari, kozlekedési €s katonai hasznositasu teriiletek atalakulasa nem
zokkenémentes Budapesten, az elmult tobb mint 20 évben becsléseink szerint a teljes
ovezet 20%-t sem érte el a teljes funkcionalis és mindségi atalakulas (felértékelddés), és
ezek szinte 100%-ban a budapesti belvaros (City) peremén hiizodnak. Ennek megfeleld
Iéptékli a funkcidban megujult teriiletek nagysaga is, féleg a klasszikus, kiilsé ipari
keriiletekben talalhaté a hagyoméanyos nagyvallalatok jovoltabol. Joval nagyobb aranyu
az atmenti hasznositdsi formak megjelenésének nagysagrendje, ami ugyan termeld,
szolgaltatd logisztikai tevékenységet koncentral, de a tevékenységek technologiai
szinvonala ¢és az épitett kdrnyezet mindsége elmarad a kivanatostol (fejlesztés nélkiili
teriilethasznalat). A  teljesen hasznalaton kiviili klasszikus rozsdateriileteket
sz€lsOségesen rossz adottsagok (szennyezettség, kedvezdtlen megkdzelitésti periférialis
helyzet, rendezetlen tulajdonviszonyok) jellemzik.

Az Ovezet atalakulasanak sikere funkciovaltassal vagy funkcidban tartassal
messze nem teljes. A megujulds messze nem lokalis kérdés. Hogy egyebet ne is
emlitsiink bevezetdként a 2008. 8szén bekdvetkezd valsag és az azt kovetd gazdasagi
stagnalas is rendkiviil rossz hatassal volt a barnamez0s 6vezet megljulési esélyeire.

A budapesti barnamezds Ovezet megljulasa tehat tovabbra is Osszetettebb
probléma, kezdve a kovetkezetes hossza tavu tervezhetdség akadalyaival és egy sor
olyan tényezovel, ami az 1990-es ¢és 2000-es évek torténései kodoltak
(tulaydonviszonyok, rendezési szabalyozasi vonatkozasu kérdések, hidnyos parbeszéd a
szereplok kozott). Ma, a versenyképesség erdsitése mellett, az ezen tényez6kbdl eredd
hatranyok kivédése a 6 feladat. Lathatd, hogy a kettd csak egyiittesen képes lendiiletbe
hozni a barnamezds zona atalakuldsat Budapesten.

' MTA Kozgazdasag- és Regionalis Tudomanyi Kutatokozpont, Regionalis Kutatasok Intézete, Kézép- és
Eszak-magyarorszdgi Tudomdnyos Osztaly;E-mail: foldizs@rkk.hu
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MODSZERTANI HATTER

Jelen kutatas atfogd célja volt, hogy képet alkosson a budapesti barnamezds
teriiletek elmult kozel tiz évben lezajlott atalakulasi folyamatarol. Tovabbi specifikus
feladataink és céljaink a kovetkezok voltak:

o feltarni, az altalanos ¢s teriilet specifikus szerepldket és ezek eszkozeit, amelyekkel
a barnamez0ds teriiletek atalakulasat befolyasoljak;

o feltarni a régi és Gjonnan keletkezett tényezOcsoportokat, amelyek a barnamezds
teriiletek atalakuldsaban hatnak — privatizacio, szabalyozas, marketing, pénziigyi
valsag, gazdasagi aktivitas valtozasa, ingatlan gazdalkodas;

e beazonositani az atalakulasban sikeres és kevésbé sikeres barnamez0s teruleteket,

e azonositani a siker és kudarc tényezdcsoportjait az egyes tertilettipusokban — feltarni
az Ujrahasznositds eredményessége, vagy eredménytelensége mogott allo
varosszerkezeti sajatossagokat, miikodési struktirdkat; bemutatni az atalakulas
térbeli sajatossagait;

o kritikai személettel ravilagitani a megujulast akaddlyozo ,belsd” tényezdkre és
azokra a feladatokra, amelyek elsésorban févarosi, illetve keriileti, és esetlegesen
egyeb kompetencidba tartoznak.

A vizsgalatban két f6 fokusz keriilt eldtérbe az egyik a szereplok, azaz hogy kinek,
milyen hatas és kompetencia kore van a barnamezds 4talakulasban 20 évvel a
rendszervaltas utan, a masik a térbeliség. Ez els6 fokusz esetében kérdés tehat, hogy kin
mulik, hogy mi torténik, illetve hogy hol lehet a szereplok altal valamilyen modon
determinalt atalakulasi folyamatba ,,belenytlni”. A kritikai megkozelités mindig jobbitd
szandékkal torténik. Fél6 ugyanakkor, hogy a hogyan is kéne lennie? (Panneli, 2004)
kritikai alapkérdés itt ellentmondéasokkal terhes, hiszen annyi érdek és vélemény fesziil
ebben a kérdéskorben, hogy minden szerepld érdekeinek megfeleld, és varosszerkezeti
szempontbol is idedlis rendszert teremteni igen nehéz feladat volna.

A kutatasban elényben részesitettilk a kvalitativ vizsgalati modszereket. Az empirikus
kutatas nyolc olyan budapesti keriiletre koncentralédott, amelyben a 2002-es vizsgalat
alapjan a legtipikusabb és legkiterjedtebb rozsdadvezeti teriiletek talalhatok: a Ill., 1V,
IX., X, XL, XIHI., XXI, és végil a XXII. keriiletek. A barnamezds atalakulast vizsgalod
elemzés kertileti megkozelitésének oka, hogy az onkormanyzatok, mint az atalakulast
kozvetve befolyasold szereplok adottsadgaik, ¢és fejlesztési céljaik alapjan eltérd
allasponttal rendelkeznek az atalakulast illetden, ¢és ennek megfeleléen a
rendelkezésiikre allo eszkozrendszert eltéré modon alkalmazzak a folyamatok
befolyasolasa érdekében. Ezek a tényezdk kevésbé mérhetdk kvantitativ médon, ezért a
vizsgalat modszere elsésorban az interjiikészités volt, valamint a terepbejaras. Osszesen
15 interju késziilt keriileti foépitészekkel és a vagyongazdalkodasért felelds vezetokkel.
Tovéabbi interjuk zajlottak a Budapest FoOvaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt.
vezérigazgatojaval, illetve a MAV Zrt. vezeté szakembereivel. A keriileti szintii interju
két részbdl allt: az elsé részben az adott keriilet barnamezds teriileteit érintd altalanos
folyamatokrol volt szd, mig a masodik részben a 2002-es vizsgalat térképei alapjan
meghatarozott konkrét teriiletek atalakulasi trendjei keriiletek tisztazasra. Ez utobbi
informaciok tablazatos formaban keriiletek rendszerezésre €s ez szolgéltatta az alapot a
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2011-es allapotot rogzitd tematikus térképek elkészitéséhez (1.abra és 2.abra). A
térképek kirajzoljdk a barnamezds atalakulas budapesti szintli teriileti dinamikajat,
teriileti szabalyszerliségekre ¢és anomalidkra mutat rd. Az interjuk mellett hangsulyt
fektettlink az egyes keriileti tervdokumentumok vizsgalatara. A dokumentumelemzések
soran attekintettiik, hogy a barnamezds problematika milyen formaban jelenik meg a
kilonféle atfogd (koncepcio, IVS) és tematikus (gazdasagi, kornyezetvédelmi,
marketing, ingatlangazdalkodas) programokban, tervekben. A legfontosabb forrés
minden esetben az integralt varosfejlesztési stratégia (IVS) volt. Ennek cél- és
beavatkozasi rendszere minden esetben (eltérd hangsullyal) tartalmaz utaldsokat, az
akcioteriileti tervek pedig konkrét barnamezds teriileteket érintd projektjavaslatokat
fogalmaznak meg. Ezekbdl felmérhetéek a fejlesztési prioritdsok ¢€s kirajzolodik
valamiféle Onkormanyzat 4ltal is befolydsolt jovOkép (hasznositasi mod,
forrasfelhasznalas stb.) az atalakul6 tertiiletek kapcsan.

Fogalomhasznalatunkban a rozsda-, illetve barnadvezet teljesen egyezd jelentéssel
szerepel, bar a rozsdadvezet erdsen negativ asszocidcids tartalma miatt inkdbb a
barnamez0, barnadv kifejezés szerepel nagyobb gyakorisdggal. Alapvetden barnamezd
allapotu és jellemzden kornyezeti szennyezéssel terhelt egykori iparteriiletet, banyat,
mas gazdasagi teriiletet, hasznalaton kiviili vasttteriiletet, elhagyott katonai
objektumokat értjiik. A barnamezds rehabilitacid soran olyan beruhdzasokroél van szo,
amelyek Ujrafelhasznalhatova teszik ezeket a teriileteket és objektumaikat (Adams et al.
2010).

A BARNAMEZOS ATALAKULAST BEFOLYASOLO TENYEZOCSOPORTOK ES KERULETI
SZINTU ERTELMEZESUK

A barnamez0s teriiletek atalakulasat befolyasolo tényezdk szinte mindegyike a
1990-es években gyokerezik. A legfontosabb maig hatd tényezé az allami vallalati
vagyon privatizacioja, aminek kovetkezményei belathatatlanok ¢és hosszii tavon
meghatdrozzak a fOvaros varosszerkezeti jellegzetességeit és az egyes terliletek
fejleszthet6ségét. Az allami vallalatok privatizacidja ,,szalamizos™ elvii privatizacio volt
¢s alig hagyott esélyt a vagyonszerzésre a keriileti onkorméanyzatok és a fOvaros
szamara. Az altaluk szerzett vagyon tobbnyire tovabbi privatizalasra keriilt. Az utobbi
néhany évben keriilt bevezetésre a privatizaciés stop, mivel az Onkorményzatok
tobbsége felismerte, hogy a tejes vagyonvesztés gyakorlatilag lenullazza a beavatkozas
lehetdségét. A korabban egy vallalathoz tartozo osszefliggd teriileteken szamos tulajdon
és tulajdonos lelhetd fel. Mindemellett esetenként a szamos albetét és az osztatlan kozos
tulajdon tovabb bonyolitja egy-egy fejleszthetd ingatlan el6készitését.
A valtozo kompetencidkat hordozé tobb szintli rendezési jogkor tovabb fontos tényezdje
a barnamez06s atalakulasnak: a kertiletek, sokszor befektetéi nyomasra bonyolitottak az
atsorolasokat. A fOvaros elenyészd esetben allt ellen ezeknek a 1épéseknek. Kezdettol
érezhetd a kovetkezetes atfogd hasznositasi vagy befektetd orientald stratégia hidnya,
igy gyakorlatilag a befektetok alakitottak egyebek mellett ezeknek a teriileteknek is a
sorsat masfél évtizedig. A tervezett kozigazgatasi valtozasok (2012) varhatdan tovabb
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erésitik a keriiletek befolyasat, ezzel sziikitve tovabb a fovarosi szintii egységes,
varosszerkezeti szempontokat figyelembe vevo stratégia érvényesiilésének lehetoségét.

Az atfog6, févarosi szintli stratégia hianya azért is probléma, mert teriileteik
piaci helyzetéb6él addéddan a keriiletek komoly ellenérdekeltséggel rendelkeznek,
amelyet a fovarosi szintli koordinacié oldhat. Ahogy azt a késbbiekben lathatjuk a
kedvezd relativ helyzetii keriiltek az atmindsités és ipari tevékenység felszamolasa
mellett foglaltak tevélegesen is allast. A hagyomanyos ipari kertiletek, ahol a lakossag
maga is alacsonyabb képzettségli, a teljes funkcidvaltasra vonatkoz6 korlatozott
lehetoségeit feltérképezve a tovabbi ipartelepités, munkahelyteremtés és ezzel a
szocialis fesziiltségek felszamolasa mellett kardoskodik.

A barnamez6és megljuldst erdsen befolyasold tényezd a fOvaros altalanos
tokevonzo képességének kérdése, mivel a megajulasban elsésorban nem a belsd, hanem
a kiils6 eredetii befektetések jatszottak eddig is szerepet. A hazai KKV-k csak ritkan
valtak a mindségi atalakulds gerjesztdivé és részeseivé. A barnamezds zona jellemzden
nem valt a hazai innovativ cégek klaszteresedésének helyet ado teriiletté.

Egyéb kapcsolodd kutatasaink alapjan (Czirfusz, 2011. és Foldi et.al 2011.) két fontos
tendencia lathatd a tOkevonzds (FDI) alakuldsdban. Az egyik az altalanos
fejlesztoi/befektetdi preferenciak atalakulasa mely szerint Magyarorszag, igy Budapest
a befektetok palettajan a kelet-k6zép eurdpai térség részeként szerepel. A masik a
valsagtényezd, amely 4altaldban lecsokkentette a befektetés és ujra befektetések
nagysagrend;jét.

Budapest versenyképességé szorosan Osszefiigg a tagabb térség versenyképességevel.
Lathatéan a nagytérségrol a figyelem Azsia és Dél-Amerika felé fordul. Természetesen
vannak belsé anomalidk, de ez sem Budapestnek kedvez. Az elsddleges tokevonzasi
hulliam a termeld 4gazatokba lecsengett az utobbi években a primér (tehat nem
visszaforgatott) toke befektetések aranya orszagosan erdsen lecsokkent és a termeld
szektorba érkezd toke vidéki telephelyekre vandorolt pl. Kecskemét.

A 2008-ban kezddd6 valsag a befektetések nyoman keletkezett profit kivonasanak
nagysagat negativan érintette — ez 70-75%-ro6l egészen 85-90%-ig névekedett— mivel az
anyavallalatok nyereségcsokkenését a kiilfoldi befektetésekbdl szarmazo nyereség
extrém mértékli kivonasabol kivantak p(’)tolni.2

Sokat szamit az orszag altalanos megitélése, ami a 2011-es befeketeddi preferenciakat
vizsgalo kutatasuk® eredménye szerint a korméany intézkedések nyoman jelenleg nem tul
kedvezd.

2 FDI bearamlas és jovedelemkisramlas az uj EU tagorszagokban: Még mindig jon a kiilfoldi téke az Gj
EU tagorszagokba, de hova, hogyan ¢s meddig? El6ado: Hunya Gabor, Wiener Institute fiir Internationale
Wirtschaftsvergleiche, Bécs; Helyszin: UniCredit Bank székhaza, Budapest, V. ker. Szabadsag tér 5-6,
Id6pont: 2012. szeptember 18-an (kedden) 17 ora; Eurdpai Tanulméanyok (Eurépa 2002) Alapitvany
European Studies Foundation (Europe 2002)

3 Végfelhasznaloi (end-user) preferenciamintizat (2011) Kutatasi anyag; Készitette az MTA KRTK RKI
KETO, Megrendelé: Studio Metropolitana Non-profit Kft.

A vizsgélat sordn kiilf6ldi nagykdvetségeken és kamaraknal folytattunk interjizast a Budapest tokevonzé
képességét befolyasolo tényezdkkel kapcsolatban.
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Az aldbbiakban a keriileti szinten végzett kutatasaink tapasztalatait dolgozzuk fel
az egyes tényezOok vonatozasaban, kihegyezve azonossagokra ¢és a keriileti szintii egyedi
megkozelitésekre.

Szinte minden vizsgalt keriilet fOépitésze egyetértett abban, hogy a volt ipari
hasznositast teriiletek atalakulasanak befolyasolasara sziikos eszkozrendszer all
rendelkezésre a keriileti onkormanyzat szintjén. Ennek elsédleges okaként a tobbnyire
az 1990-es években kialakult tulajdonviszonyokat tartjdk. A probléma a
tulprivatizalasban, az elaprézodashan, a tisztazatlan teriilethasznositasi viszonyokban, a
beépitési  kotelezettség rogzitésének hianydban rejlik. Ezek a viszonyok keveset
valtoztak az elmult tiz évben. Maguk a keriileti dnkormanyzatok szinte jelentéktelen
nagysagrendben rendelkeznek barnamezds teriiletekhez kapcsolodo volt ipari termelési
¢és raktarozasi célt szolgald ingatlannal. A vagyongazdalkodasi cégek képviseldivel
folytatott interjuk ¢és a vizsgalt keriileti stratégiai dokumentumok szerint keriileti
Oonkormanyzati tulajdonban szigetszeri barnamezds teriiletek vannak és ezek egy része
osztatlan kozos tulajdonban van. A keriiletek jellemzéen nem rendelkeznek olyan
jelentdsebb ingatlannal, amelyekbdl kiindulva nagyobb Gsszefliggd fejlesztési teriiletek
alakithatoéak ki cserével vagy vasarlassal. Teriiletcserék, kisebb ingatlanok vasarlasa
eléfordul, de nem a gazdalkodasi stratégia részeként, hanem egy-egy projekthez
kapcsoloédoan. Altalanos tapasztalat, hogy az Onkormanyzatok sajat gazdalkodasi
kompetenciaban nem képesek atfogd barnamezds meghjulast indukalni, hiszen ez
meghaladja eréforrasaikat. Tobb interjualany is jelezte, hogy ebben a helyzetben a
Fovarosi és kerlileti Onkormanyzat egyiittes feladata (az érintett tulajdonosokkal
egylttmiikodésben) a problémas teriiletek helyzetbe hozésa, azaz olyan szerkezeti és
szabdlyozasi vonatkozasu elokészités, illetve infrastrukturalis fejlesztés, amely eldsegiti
a terlilethasznositast és/vagy a funkciovaltast.

A keriileti IVS-ek elemzésekor felmértiik, hogy milyen sullyal szerepel ezekben a
barnamezGs problematika, milyen atfogo és specifikus célok érintik, valamint, hogy az
akcioteriiletek mennyiben neveznek meg hasznositashoz kapcsolodo projekteket.
Erdekes, hogy volt olyan keriilet, amelynek helyzetértékelé fejezetében még a
barnamez6 kifejezés sem szerepelt, alapvetéen iparteriiletekrél volt szo. Szintén
megfigyelhetd, hogy a barnamezds problematika megoldasat érint6 célokat az IVS-ek
gazdasagfejlesztési, kornyezetrendezési vonatkozasu atfogd célok ala rendelik, egyben
jellemz6 a kérdéskor integralt szemléletli kezelése, amely az akcidteriiletek
beavatkozasainak (projektek) szintjén rendszerint megjelenik: pl. kérnyezeti probléma
megoldasa és rekreacids teriilet kialakitdsa; milemlékvédelem, kulturdlis funkcidk
telepitése ¢€s varos 1mazs javitdsa; varosi rekreaciés funkcid elhelyezése ¢&s
munkahelyteremtés atfogé teriilethasznositassal.

Az onkormanyzatok szdamdra rendelkezésre allo sziikos —eszkozrendszernek
hasznalati modjaban erdteljes eltérések vannak a keriiletek kozott. Ha deklardltan nem
is, de valojaban ez jelenti a keriileti brownfield policy-t. Az egyedi megkozelitési
modok kialakitdsa nagyrészt a megujulasi esélyek redlis mérlegelésével torténik:
megujitandd terlilet nagysaga, szennyezettsége, jelenleg zajlé tevékenységek,
tulajdonosi szerkezet, teriiletek relativ helyzete, Onkorményzatndl ,,jelentkezd”
érdeklddo befektetdi csoportok és azok preferenciai stb., azaz a barnamezds megljulas
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versenyképességi kérdései. Amig az Ovezeti atsoroldsok rendkiviil nagy szdmban és
aranyaban torténtek a XIII. és III. keriiletben, a IX. keriiletben ez csak a Konyves
Kélman koraton belill esd teriiletre érvényes, a Kiilsé-Ferencvarosra viszont nem
jellemzd. A X. keriiletben sem cél a tdmeges atmindsités, mert az atalakulds esélyeit
felmérve a keriilet allaspontja, hogy az atsorolds nem célravezetd ott, ahol a
funkciovaltasnak (iroda, lako és rekreacios funkcio) csekély a piaci megalapozottsagu
esélye. A IV. keriilet is hasonlé allaspontot képvisel. A XXII. keriiletben az
onkormanyzat kész volna a teriileti atsoroldsokat végrehajtani az ipartelepek esetében,
de mivel ezek lakoteriiletekbe beékelddve talalhatok, a nem ismert 0j funkciok miatt
sokszor iitkoztek lakossagi ellenallasba. A hagyoményos ipari, igy a barnamezds
hasznositas problémajaval leginkabb sujtott keriiletek nem tarjak lehetetlennek, sot
valos alternativanak latjak az ipari tevékenységek magas technoldgiai szinvonalon
torténd megujulasat. Ehhez viszont sziikséges egy fovarosi szintii allasfoglalas, amely a
A telepiilésrendezési €s varostervezési (fejlesztési) vonalozasu 1épések egyik
alapfeltétele a partnerség (pdarbeszéd) kialakitasa, az érintettek bevonasa az el6készités
folyamataba. A parbeszéd célja, hogy a kiilonféle szereplok gyakran homlokegyenest
ellentétes érdekei Osszehangolasra keriiljenek vagy az atfogd, vagy egy-egy teriiletre
vonatkozo szabalyozasi, fejlesztési vonatkozasu kérdésekben. Jelen esetben az
onkormanyzatok ¢és a teriilettulajdonosok Kkozotti parbeszédben érintettek a
magantulajdonosok, a teriileten miikodd cégek, a MAV és a Févaros (mint tulajdonos,
és a rendezési szabalyozasi kérdésekben illetékes). Altaldban a péarbeszéd
felélénkiilésérdl és a konszenzuskészség erdsodésérdl nyilatkoztak a megkérdezettek. A
legjelentdsebb ,,fejlodésként” a vallalkozasokkal torténd viszony lassi véltozasat
jelezték. Jellemzdéen a koradbbi iddszakban a tulajdonos befektetok diktaltak ¢&s
fejlesztési elképzeléseikhez igazitattdk az adott teriiletre vonatkozd szabalyozasi
kereteket. Tény, hogy az utobbi években egyes dnkormanyzatok pro-aktivan Iépnek fel
¢s a teriiletrendezési szerzddéseken keresztiil probaljak elérni, hogy kozcélokat szolgald
szempontokat is figyelembe vegyenek a fejlesztok. Egyes keriiletekben a fejlesztések
tervezését érintd parbeszédben a jelentdsebb cégek képviseldi egyiittesen, ,.testiiletileg”
vesznek részt (pl. X. keriilet). Ezt a parbeszédet altalaban a politikai vezetés
kezdeményezi a szakmai hivatali csoport timogatasaval. Jelenleg még kevéssé jellemzo,
de ennek a valtozasnak a pozitiv kovetkezménye lehet, hogy egy javuld gazdasagi
kornyezetben a tdkeerds cégek gyakorlati l1épésekre forditjak le cégstratégiakban
gyakran hangoztatott tarsadalmi felel6sségvallalasukat, és a parbeszéd végil a
varosfejlesztés szintjén kozcélokat is szolgal.
A keriiletek barnamezds tigyekben — az interjuk tapasztalatai szerint — harom esetben
kertilnek kapcsolatba a Févdrossal: a FOpolgarmesteri Hivatallal az dvezeti atsorolasok
kapcsan, és ugyancsak a hivatallal és a Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozponttal
kornyezetkarositasok  felszamolasanak iigyében, illetve a Budapest Fodvaros
Vagyonkezeld Kozponttal a kolcsondsen kezdeményezett teriiletcserék kapcsan.
Altalanos tapasztalat, hogy a kommunikacié nehézkes: ennek okat féleg abban jelolik
meg keriileti szinten, hogy nem ugyanazok a szakemberek viszik végig a targyalasokat,
ami nagyon megneheziti a targyaldsok gordiillékenységét és eredményességét. A
Fovarossal kapcsolatban tovabbi észrevétel a kovetkezetlenség, aminek az eredete, hogy
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nincs hatarozott atfogd fejlesztési elképzelés fovarosi szinten. Ez az oka, hogy nehéz
Osszeegyeztetni a keriileti terveket az atfogd strukturakkal féleg, ha olyan specidlis
tertiletrdl van szo, mint az ipartelepités vs. kizaras, barnamez0s teriilethasznositas. A
Vagyonkezelo Kozpont tobb olyan ingatlannal rendelkezik, amely a barnamezds a
kategoriaba sorolhatd, ugyanakkor erre a tulajdoncsoportra vonatkozdan nincs
elkiilonitett hasznositasi stratégiaja. Jellemz6 megkdzelités ugyanakkor az értéknovelés,
azaz a piacképtelennek tiind vagyonelemek allapotanak javitisa ezaltal
piacképességének valtoztatasa.

A barnamez0s terliletek kapcsan a hasznositdsi moéd mindenképpen elsddleges elemzési
szempont. Amint emlitettiik, hogy dvezeti atsorolassal jard funkcidvaltason viszonylag
sziik hanyad esett at, de fontos latni, hogy a funkciovaltas nem kizarolagos ismérve a
felértékelodésnek. A gazdasagi agak koziil a kreativ gazdasagi agazatok megjelenése
sokszor a Kkulcsa egy-egy teriilet hiteles funkcionalis ¢és varosszerkezeti re-

crer

crer

vizsgalt keriiletek IVS-einek integralt céljai kozott rendszerint szerepel a tudasalapu,
magas hozzaadott értéket 1étrehozd kreativ gazdasagi dgazatok erdsitése. Ez a cél
els6sorban a barnamezds Ovezet alulhasznositott teriileteinek revitalizaciojahoz
kapcsolodik a tervekben. A szolgaltato jellegli kreativ agazatok a vizsgalt keriiletek
kozil a III. és XI. keriiletben, valamint a XIII. keriilet funkciovaltd teriiletein a
legjellemzébbek. Osszességében elmondhatd, hogy az elemzett barnamezés teriiletek
jellemzdéen nem valtak a kreativ gazdasagi szereplok kedvelt célpontjava. Ez szinte csak
ott jellemzd, ahol teljes korli funkciovaltds megtortént. Ahogy emlitettiik, hidnyoznak
azok a jellemzden kisebb méretli kreativ vallalkozasok tomegesebb megtelepedését
serkent$ kezdeti beruhazasok, amelyeket maguk a cégek képtelenek elvégezni. Pedig a
hasznalaton kiviili hagyomanyos rozsdateriiletek alkalmasak lennének ilyen célra
megfeleld eldkészitést kdvetden.

Az interjuk eredményei egyértelmiivé tették, hogy a jelenlegi valsag kedvezdtlen
hatdsai tapasztalhatok az egyes vizsgalt keriiletekben, fO6ként a beruhdzasok
elhuzodasaval és/vagy aktualis fejlesztések ledllitasaval. A barnamezOs atalakulas
magasabb szintjén allé keriiletekben értékelték tragikusabban a valsdg negativ
kovetkezményeit (I11.  XIII. Keriilet). Viszont azokban a keriiletekben, ahol a
konjunktura idején sem ,tolongtak™ a fejlesztok, a valsag is kevéssé érzékelhetd (X.
vagy XXII. keriilet).

A barnamezds 4atalakulast jelen tulajdonviszonyok és gyenge szabalyozas mellett
elsésorban ingatlanpiaci kérdés. Az ingatlanpiaci folyamatokat bels6 és kiils6 tényezok
sora befolyasolja. A teriileteket fejlesztésre kiajanldo dontése, hogy az adott
makrogazdasagi kontextusban milyen eszkozoket vesz igénybe a hasznositas
(bérbeadas, értékesités, fejleszté partner keresése) felélénkitése céljabol. Budapesten a
1990-es években, illetve a 2000-es évtized kezdetén kevéssé volt sziikség marketing
eszkozok alkalmazasara, a fejlesztok maguk konkrét teriileti preferencidval érkeztek.
Nem jellemzd, hogy kialakult volna az a marketing gyakorlat (kultara), amelyre a
valsag iddszakaban a keriileti onkormanyzatok, avagy a Fovaros alapozhatna. Szinte
kizardlagos, hogy az Onkorméanyzatok hivatalos honlapjait alkalmazzdk a
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magantulajdontt barnamezds ingatlanok hasznositasanak elsegitésére, azonban
szinvonaluk, attekinthetdségiik rendkiviil valtozo.

A BARNAMEZOS ATALAKULAS TERULETI KULONBSEGEI BUDAPESTEN

meghatarozhatd varosszerkezeti elemekhez és er6forrasokhoz kapcsolodo telepitd
tényezOk befolyasoltak az elmult két évszazadban Budapesten. Idében folyamatosan
atalakult a telepitd tényezdk szerepe és hangsulya, amit részben a kiilonféle ipari és
szolgaltatd tevékenységek telephelyvalasztasa is befolyasolt. Mindezek Osszetett
hatasainak eredményeként alakult ki a budapesti barnadvezet (Beluszky és Gy6ri 2004).
A dezindusztrializacioval az ipari termelési Ovezetek, telephelyek hasznosithatésaga
atértékel6dott. Budapesti szinten a barnamezds zona felértékelédésére vonatkozod célok
és elképzelések atfogd (Varosfejlesztési Koncepcid, Podmaniczky Terv) tervek
részeként tobbszor eldtérbe keriiltek az elmult két évtizedben. A redlfolyamatok
(tulajdonviszonyok alakulésa, hibas ingatlangazdalkodas vagy annak teljes hianya), a
Fovéros eszkoztelensége ¢€s a rozsdadvezet revitalizacidjara fordithatd palyazati
forrasok sziikossége, valamint a kozszféra e célra fordithatd forrasainak hianya még
azokat a beavatkozasokat is csak korlatozottan tették lehetdvé, amelyek az egyes
rosszabb adottsaglii barnamez0s teriiletek helyzetbe hozasat segitették volna (ithalozati
kapcsolatok kiépitése, karmentesités, épiilet infrastruktira karbantartasa).

A térbeliség és a teriileti kiillonbségek vizsgalata tehat keriilet szinten tortént, S
arra voltunk kivancsiak, hogy 2002-es allapotfelméréshez képest (Barta 2004) milyen
valtozasok torténtek az egyes teriileteken. Az egyes lehatarolt teriiletegységek
folyamatainak, allapotanak megismerése utan (lasd interjuk tapasztalatai, adatai,
eredményei) kategoriakba torténd besorolassal és szinkodos térképi abrazolassal tettiik
jol kdvethetdvé az atalakulas térbeli dinamikéjat (1. dbra).

A dinamizmust tekintve egyéb tarsadalmi gazdasagi jelenségektdl (pl. kreativ
gazdasag szerepldinek koncentracidja) eltéréen kevésbé Buda és Pest kozott jelentds a
kiilonbség, bar jellemzden Budéan rendezettebbek a viszonyok. Egyéb jellegli térbeli
sajatossagok (szabalyszertiségek) figyelhetok meg, ahol kiemelt felértékeld szerepet kap
a Duna-part, a varoskozponttdl €s keriileti szinten a keriileti kézpontokhoz wvald
tavolsag, valamint esetenként az egy-egy jelentdsebb, egyéb kedvezd adottsagokkal is
bird kivezeté kozlekedési ttvonal menti elhelyezkedés. A barnamezds atalakulast
eldsegitd tényezOk hasonlosagot mutatnak — bar nem teljesen azonosak — a korabban
mar emlitett ipartelepitést megalapozé tényezdcsoporttal, ugyanakkor még a megegyezo
dinamizalo térszerkezeti elemeknek is ma mar eltérd jellemzdje jelenti a dinamizalod
erot.

A Duna esetében kevéssé annak szallitasi utvonal jellege, mint kellemes ¢és
kellemessé tehetd kornyezete és latvanya, ami felértékeld hatdssal bir a fejlesztok
szamara. A Duna kozlekedési kozeg jellege egyaltalan nem hangstlyozodik ki, csak
esetleg annyiban, hogy a pesti oldalon Duna-parttal parhuzamosan futnak a f6
kozlekedési és tomegkozlekedési vonalak (jo elérhetdség). A Duna-part kozelében 1€vo
barnamezds teriiletek atalakulasaban is fontos a varoskdzponttdl vald tavolsag. Ezekre
ismert pozitiv példa szinte mar kdzhelyszerti Millenniumi Varoskozpont, Kopaszi-gat (a
valsag miatt meg nem épiilt lakoparkkal), a Marina-part (elérhetéségi problémakkal).
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Ugyanakkor, a III. keriilet Hajogyari-sziget, valamint az Arpad-hid és Graphisoft Park
kozé es6 barnamezds sav mar nem ebbe a kategoriaba tartozik (mara mindkett6 kiemelt
fejlesztési teriilet a III. keriiletben). Térszerkezeti szempontbdl tehat a Duna
mindezidaig nem egyértelmiien sikertényezé a barnamezOs teriiletek atalakulasaban.
Onmagéban a folydpart nem képes csak ugy, barhol dinamizalo erdként hatni. Az egyes
teriileteken beliil a tovabbi fejlesztést (a fejlesztd megjelenését) tamogatd adottsagok
erésitése pl. kdrmentesités, az elérhetdség javitasa és a megfelelden kivalasztott Uj
funkci6 kulcsfontossagt a sikeres atalakulasban. Természetesen a Duna teljes budapesti
szakaszara sziikséges egy atfogd hasznositasi terv.

A vasut elveszitette az iparositas idején jellemzd felértékeld hatdsat, de ennél

arnyaltabb a helyzet Budapesten. Az egyes vasuti hélozati elemek maguk is a
barnamezds zona részét képezik. Jellemzden ezeken és a vastutvonalak és palyaudvarok
kozelében 16v6 (nem MAV) barnamezés teriileteken lasst az atalakulés.
Ha csak a térszerkezeti jellemzoket nézziik, a vastt elzaro, elszigetel6 jellege negativan
hat a kapcsolodo teriiletek megujulasara, funkciovaltasara. Ennek egyik példaja a IX.
kertiletben a Soroksari Duna 4g és a Soroksari ut kozé esd zarvanyteriilet. A vasut és
létesitményeinek egyoldalian negativ értékelése a barnamezds atalakuldsban
ugyanakkor nem volna helytalld. Az eredeti termeld, logisztikai funkcidban torténd
megujulas esetén az iparvaganyok és vasuti kapcsolatok jelenléte felértékeld hatdsu
lehet, mint pl. a foépitész értékelése szerint a X. kerliletben. A masik felértékeld
jelenség az inter-modalis, tobbfunkcios palyaudvarok kiépitése, ami rendkiviili
fejlesztési lehetdségeket biztosit a felszabaditott és &tmindsitett volt kozlekedési
teriileteken és azok kornyékén (pl. KOKI Terminal vagy az XI. keriilet Kelenfoldi
palyaudvar és az Etele tér vart fejlesztése). Fontos szem el6tt tartani, hogy a MAV
elsddleges célja a vastthalozat fejlesztése és ennek mindenféle varosfejlesztési célt €s
érdeket alarendel. Budapesti léptékben nincs sem ingatlanhasznositasi sem pedig
vasuthalozat fejlesési stratégia, azaz a fovarosi halozati elemek az orszagos haldzatba
integraltak és barmilyen valtozas ennek a ténynek alarendelve torténik meg . A MAV
projektekben gondolkodik Budapest szinten is — azaz egy-egy palyaudvar fejlesztése
orszagos halozati érdekeknek van aldrendelve. A MAV tobb vezetd szekértSjével
folytatott interjukbdl kideriilt, hogy pl. a Ferencvarosi rendezd palyaudvar sorsa
nagyban fiigg a Szolnokon tervezett csomdponti fejlesztésektdl.

A kivezeto gerinc utak csak ott voltak eddig képesek a barnamezds atalakulast
serkenteni, ahol valamilyen egyéb kedvezd adottsag is jelen van. A legsikeresebb e
tekintetben a Vaci ut (XIII. keriilet). Itt a varoskdozponthoz kozelebb es6 szakasz ismert,
szinte utdpisztikus transzformacidja mellett az északi iranyl kivezetd ut északi szakasza
esetében is athatod, bar mozaikosabb az atalakulds, ami a XIII. keriileti 6nkormanyzat
aktiv tdmogatd politikdjanak (tomeges Ovezeti atsorolasok) is a kovetkezménye. Az
ettdl északra taldlhatdo IV. keriilet is szamol a Vaci ut dinamizdld hatdsanak
begyliriizésére az [VS-ében, bar ezt a keriiletet mar nem érte el az Gvezeti atsorolési
hullam a valsag elétt. A legtobb esetben az atalakulas sikeressége csak részleges. A
Soroksari ut kozépsoé-ferencvarosi szakasza (IX. keriilet), vagy pl. Budafoki és Szerémi
ut (XI. keriilet) belso, kdzpont felé esé szakasza sikeres, viszont szérvanyos a megujulas
pl. a Fehérvari ut teljes hosszaban vagy az emlitett kivezetd utak kiils¢ szakaszain,
valamint a Bécsi Uit mentén a III. kertiletben.
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A lineéris jellegli barnamezds megujulast befolyasold varosszerkezeti elemekrol
lathato, hogy a megujulast erdsen befolyasolo tényezo a barnamez0s teriiletek ,,tombaos”
megjelenése. Amikor ipari hasznositasu teriiletek tobb tombre kiterjedéen,
koncentraltan jelennek meg, az szinte minden esetben negativan befolyadsolja a
megujulas esélyeit. A teriiletek legtobbszor feltaratlanok, és infrastruktiraval kevéssé
ellatottak, zavarosak a tulajdonviszonyok (IX. kertiilet és X. keriilet) és nehéz elérni azt a
kritikus szamt dinamizal6 projektet, hogy ezek begyliriizé hatdsaként tombrdl tombre
meginduljon az athatd atalakulds (ilyen nagysagrendben mar természetesen nem csak
funkciovaltassal torténd megajulasrol beszéliink). A részben ipari mamutok
orokségeként jelentkez6 tombos teriileti elrendezédés (Barta és Locsei 2003) egyetlen
elénye, a tobb keriilet 6nkormanyzata altal is ambicionalt technoldgiai ipari park
létrehozasanak fizikai lehetdsége. Ebben az esetben tulajdonosok fejleszték és a
kozsztéra Osszefogdsara volna sziikség és maganak az Onkormdanyzatnak is jelentOs
forrasokat kellene mozgodsitania a hianyz6 infrastruktira megteremtésében (nem
feltétlen sajat forrasbol). Elény, ha egy-egy tulajdonos elérelatasanak eredményeként
sikeriil egyben tartani nagyobb és értékes (védett) épiiletdllomannyal birdé barnamezds
teriileteket pl. S1 a X. kertiltben. Ugyanakkor ellentmondasos ezeknek a teriileteknek a
megujulasi esélye, amennyiben az ezekbe tervezhetd funkciok jelentds nagysagrendiiek
— igy kérdéses, hogy akad-e olyan fejlesztd, aki akar szakaszokban is egységes elvek és
funkcié mentén képes a fejlesztés megvaldsitasara.

Az emlitett szempontok mentén horizontalisan értékelhetd a relativ helyzet
szerepe a megujulas esélyeit illetden. Ez esetiinkben a budapesti varoskdzponttol vald
tavolsagot jelenti, és 0sszefiiggésben van a City funkciok Nagykoraton tuli terjedésével.
A relativ helyzet fontossdga egy-egy keriileten beliil is érzékelhetd, miszerint a
kozlekedési, ezzel kereskedelmi alkdzpontok felértékelik a kozeliikben 1évd volt
iparteriileteket a fejleszték szaméara. Ugy gondoljuk, hogy egy ennyire bonyolult térbeli
rendszerben nehéz szabalyszerliségeket taldlni, kiillondsen ugy, hogy szdmtalan vérosi
térszerkezettdl fiiggetlen tényezd is jelen van az atalakulds folyamataban, sét talan a
térszerkezeti sajatossdgok jelentik az adalékot ezekhez képest. A  vazolt
szabalyszerliségeket erdsen feliilirjak a teriilethasznositast befolyasol6 egyéb tényezok,
mint a tulajdonviszonyok, tulajdonosi érdekek és kompetenciak, karmentesitési
problematika.
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1. dbra: A barnamezds teriiletek dtalakuldsi dinamikdja Budapest nyolc érintett keriiletében 2002-2011 kozott
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A IX. KERULET BARNAMEZOS TERULETEINEK ATALAKULASI TENDENCIAI

Mivel terjedelmi korlatok miatt nem lehetséges az Osszes vizsgalt keriilet részletes
elemzése, példaként a IX. keriilet szerepel, ahol a térbeliség szinte dsszes tényezdje jelen van
¢s az atalakulast befolyasold szereplok palettdja is rendkiviil széles.
A IX. keriilet a barnamezds problematikaval egyik leginkabb érintett keriilet Budapesten. Itt
épiilt ki els6ként a XIX. szdzad elején az ipari termelési €s vasuti infrastruktara. Az itt
héatrahagyott ipari épiiletdllomany a keriilet lakéovezete és a varosi funkciok déli iranyban
torténd terjeszkedésével mar jelentésen atalakult. A legfontosabb dinamizald térszerkezeti
elem maga a Duna és a keriilet- és varoskozponthoz vald fizikai kozelség, ami relativ
térszerkezeti elony. A funkciovaltas és atfogd barnamezds megujulés a city funkciok altalanos
terjeszkedésével és a Kozépso-Ferencvarost hiressé tevd rehabilitiacios tevékenységgel
erésitve a varoskozponthoz kozel esé teriiletek és a Duna-part irdnyabol gytirtizik a Konyves
Kalméan korat felé. A meguajulas akaddlya ezeken az atalakuld teriileteken elsésorban a
valsaghoz kothet6. A befektet6i, fejlesztéi hajlandosag az elékészitett teriileteken is
alabbhagyott. Itt mar nem is kutatasi kérdés a Millenniumi varoskdzpont globalis €pitészeti
trendekkel egyiitt mozg6 fejlesztése.
A teriilet atalakulasadban tobbszords szinergikus hatasok érvényesiilnek: a Petéfi és Rakoczi
hid k6zé es6é Duna-part szakasz szisztematikus funkciovaltasa (varosi funkciok terjedése) mar
az évtized kozepén Osszeért a Kozépsé-Ferencvaros lakdovezetének rehabilitdcios hullamaval.
Az atalakulas a 2008 utan lelassult, illetve teljesen ledllt. A funkcidvaltds a Haller utcétol
délre mar nem befejezett, még sok az lires telek és az alulhasznositott régi ipari, raktarozasi
ingatlan. Dinamizal6 térszerkezeti elem maga a Soroksari ut. Ettdl keletre, a Mester utca felé
esO részen még termeld lizem is eléfordul, ami a Soroksari ut parhuzamos szakaszara mar
nem jellemzo.
A IX. keriilet jelentés hanyada a hagyomanyos pesti ipari zéna elementaris része. K6zépso-
Ferencvaros részben, Kiilsd-Ferencvaros szinte teljes egészében ebbe az Ovbe tartozik. A
barnamez6s problematikaval terhelt teriiletegységek 0Osszefliggd szovetet alkotnak (nem
szegmentaltak, nem egymastdl elszigeteltek), ugyanakkor jelenkori atalakulési folyamataikat
¢s allapotukat tekintve meglehetésen mozaikos képet mutatnak. A véros térszerkezeti
sajatossagai leginkabb ebben az atalakulasi dinamikat tiikr6z6 mozaikossagban fedezhetd fel.

A Konyves Kalman korut mentén az atalakulds megindult, sorozatosak az Ovezeti
atsorolasok, de csak a Rékdczi hidtol Mester utca torkolataig terjedé szakaszon tekinthetjiik
lezartnak a folyamatot. Onmagéban a korat nem hozza az elvarhatd dinamizald hatast, itt
elssorban leallt fejlesztésekrdl van sz6.
Néhany ovezeti atsoroldsbol eredd probléma is lassit bizonyos atalakulasi folyamatokat. pl. a
Koényves Kalméan korat kozelében a volt Katonai Miiszaki Fdiskola teriiletének Ovezeti
atsorolasa az agglomeracios torvény modositasat igényli, ami az orszaggytiilés hataskore.

A klasszikus kiils6-ferencvarosi rozsdadvezet datalakulasat tobb tényezd s
akadalyozza. A teriilet harant irdnyban gyéren feltart, azaz Duna iranyu 4atkotések alig
léteznek. Az ingatlanok tobb esetben tulprivatizaltak, rendezetlenek a tulajdonviszonyok.
Egyes tertiletek tobb éve (évtizede) hasznositason kiviil vannak. Az dnkormanyzat ezekben az
esetekben szlikos hataskorrel rendelkezik, hogy valtozasokat érjen el. A Ferencvarosi rendezd
palyaudvar teriilete hosszabb ideig még nem szabadithato fel a hianyz6 jarulékos orszagos
halozatot érintd fejlesztések miatt. A keriiletnek a Févarossal egyiittmiikodve konszenzusra
kell jutnia a tekintetben, hogy Budapestnek mennyire fontos ipari termeld és logisztikai
potencialjat erdsitenie a varos hatarain beliill. A keriilet kész ennek a feladatkdrnek a
felvallalasara, amennyiben a jelenleg jellemzden alulhasznositott kiils6-ferencvarosi teriiletlen
kialakulhat egy technoldgia intenziv termelési bazis mindségi munkahelyi 6vezet.
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IX. kerulet

1. Milleniumi varoskézpont

2. Haller-kert és kézintézmenyek

3. Levéltar témbje és Lurdy-haz

4. Volt BKV remiz terllete

5. Egykori Katonai Miszaki Faiskola terilete
6. VITUKI-terilet

7. Soroksari ut menti zarvany teleksor

8. METRO aruhaz

9. Marhavagohid terilete

10. A Rackevei Duna rendezéséhez kapcsolodé terilet (észak)

11. A Réackevei Duna rendezéséhez kapcsolodo terlet (dél)
12. Volt sertéstelep

13. Mester utca és Gubacsi it kézotti terlilet

14. Praktiker témbje

15. Soroksari it &és Mester utca kézotti atmeneti terllet

16. Soroksari Ut és Gubacsi Ut kozotti terulet

17. Volt Vegyi Mivek terilete

18. Kozterllet-fenntarto Vallalat telephelye

19. Soroksari rendezépalyaudvar

20. Ferencvarosi teherpalyaudvar

| MAV-terilet

Stabil, illetve megujult ipari, kézlekedési funkcio
I Funkciot valtott terilet

Funkciovaltas folyamatban
[0 Atmeneti hasznositas, alulhasznositas

Leallt fejlesztés
I Funkcio nélkali tertilet (klasszikus rozsdadvezet)

2. dbra: A barnamezds teriiletek atalakulasi dinamikdja Budapest IX. keriiletében 2002-2011
kozott

Kiils6-Ferencvaros néhany lakoteleptdl és lakofunkcioji zarvanytdl eltekintve szinte teljes
egészében barnamezds €s intézményi teriilet.

A Duna dinamizalé hatasa még csak annyiban érzékelhetd, hogy a Rakoczi hidtol délre eso
Soroksari-Duna-4g mentén megindult a teriilet el6késztése a Duna City projekt szdmdara. A
keriiletre es6é déli partszakasz ugyanakkor még teljesen rendezetlen és mas tulajdonosi korbe
is tartozik. Kelet felé meghataroz¢d térelem a Kelebia irdnyl vastutvonal és ennek rendezé
palyaudvara, ennek mentén jelentdsebb zarvanyteriiletek talalhatoak, ahol fejlesztéseket nem
lehet végrehajtani. A Soroksari uttol keletre két olyan sav taldlhatd, amely &atmeneti
hasznositéas alatt 4ll. A hasznalaton kiviili teriiletek mellett termeld és szolgaltatd funkciok is
jelen vannak, de ezek szinvonala messze elmarad a kivanatostdl a teriilet egy rendkiviil
kiterjedt Osszefiiggd alulhasznositott teriiletként jelenik meg. A teriilet harant irdnyban
feltaratlan — a kertiilet térszerkezetet alakitd fejlesztési elképzelései kozott két ilyen Duna
iranyt atkotés is szerepel (ezek egyike sem egyezik meg a Korvasutsori koruattal!). A
Ferencvarosi rendezd palyaudvar kiterjedése, valtozatlanul rendezetlen allapota és ,,elzard”
jellege is hozzajarul a Soroksari ut és Kiildd Mester utca kozotti teriilet alacsony
dinamikajéhoz.

Az Ferencvarosi rendez6 palyaudvar az orszagos halozat nélkiilozhetetlen része. Felszamolasa
még legalabb egy évtizedig nem redlis alternativa (feltétele Budapesten kiviil esé a VO
palyaszakasz és tobb jarulékos orszdgos vasuthalézati elem fejlesztése). A rendezd
palyaudvartol dél- keletre esé teriilet atalakuldsa kereskedelmi szolgaltatd teriiletté
megtortént, ezt a terliletet elsésorban a M5 kivezetd szakasz dinamizalta.
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OSSZEFOGLALAS

Kvalitativ szemléletli vizsgalati eredményeink alapjan megallapithatjuk, hogy az
atalakulas jellege nem garantalja feltétleniil a mindségi felértékelddést, a barnamezds
funkciovaltas nem egyértelmiien azonosithatd a varosszerkezeti szempontbdl jelentds teriileti
felértékelddéssel. A belvaroshoz kozel esd latvanyos bevéasarlokozpont és irodaépitkezések,
valamint a terjeszkedé lakoteriiletek erre engednek kovetkezetni, de az érintett kiilsé
keriiletekben nem egyértelmii, hogy a funkciovaltas egyben magas szinvonali varosi
kornyezetet €s mindségi munkahelyek teremtését jelentené. Ez elsdsorban akkor valik
kétségessé¢, amikor ugyan egy-egy Volt ipari, raktarozasi hasznositdsu teriileten
megtelepednek a kereskedelmi szolgaltatd funkciok, de ezek szabalyozatlan, rendezetlen
formaban, komolyabb létesitményfejlesztés nélkiil, a varosképet romboldé médon vannak
jelen. Nem megoldott a fejleszthetség (beépitési arany), a parkolasi lehet6ségek, és ugyan a
funkciovaltds megtorténik, de a teriilethasznalat mindsége nem mutatja az egyértelmii
felértékelodést. A lakofunkcio esetében sem beszélhetiink minden esetben értékteremtésrol,
mivel megfigyeléseink szerint a beépitési stirliség a teriilet profitabilitasanak, teriilethasznalat
intenzitasaban kifejezheté maximalizalasa a fejlesztok nyilvanvald célja. Az életmindség sok
esetben lakotelepi szinti.

Mindazonaltal a funkcidoban maradt volt ipari hasznositasu teriileteken is tapasztaltunk
olyan jellegli atalakulast, ami az eredeti tevékenység mindségi kornyezetben torténd
folytatasaval értékeli fel a teriiletet. Ez elsésorban a hagyomanyos ipari keriiletekben jellemzd
ott, ahol nagyobb iparteriilet egy tulajdonos kezében maradt. llyen esetekben (pl.
gyogyszergyarak) jellemzé a termeldfunkciok kitelepitése és a kutatas-fejlesztési agazat
erdsitése. Ennek a stratégianak mentén torténik a kornyezet alakitasa is a cégteriileten beliil.

Vizsgalatunk alapjan bizonyos térszerkezeti elemek valoban dinamizald tényezének
bizonyultak a barnamezds atalakulasban. Ilyen példaul a varoskézponthoz vald kozelség. Ez
elsdsorban a belvaros City funkcidjanak terjedésével Osszefiiggd teriiletigényhez, fejlesztoi
teriileti preferencidhoz, igy ingatlanpiaci felértékelddéshez kothetd. A tovabbi e dinamizald
térszerkezeti elemek: a csomopontok (alkozpontok) és kozuti kozlekedési artériak kozelében
nagyobb valoszinliséggel Gjulnak meg a barnamezos teriiletek, de az utobbi esetben nem azok
korlatlan terjedelmében — a kozpont fizikai tavolsaga meghatarozo, azaz a belvarosi
szakaszokon athatobb az atalakulas ¢és a felértékelddés. A legnagyobb meglepetést maga a
Duna okozta, ami vdarakozédsainkkal ellentétben nem abszolit dinamizalé tényezd a
megkérdezettek €s a feltart tények szerint, st esetenként (a periferikus teriileteken) nehézkes
megkozelithetdsége miatt hatranyként értékelddik a megljulasi esélyeket illeten.
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