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1 Osszefoglalé

Budapest jovéalldsagat nagymértékben meghatarozza, miként tudja a
hasznalaton Kkivuli, gyakran szennyezett, de kivalé adottsagu teruleteit
(barnamezdék/rozsdadvezetek) a kompakt, vegyes haszndlatl varosszerkezetbe
visszavezetni.

Budapest barnamezds terlleteinek megujitasa a févaros fejlédésének, jovéjének
kulcskérdése. A teruletek altalanos allapotanak, tulajdonviszonyaik bemutatasa,
feltarasa mellett, illetve az ebben a témaban szervezett kerekasztal beszélgetés
tanulsagainak levonasa utan szukséges a fejlesztési lehetéségek bemutatasa is.
Ennek lehet egy formdja a Barnamezéfejlesztési Ugynodkség, ami dsszefogna a
fovarosi és allami szereplék munkajat, ezaltal is segitve ezen kulcsfontossagu
terUletek megujitasat, varosszovetbe torténd integralasat.

A dokumentum célja, hogy szakmai javaslatot adjon a Budapesti
Barnamezéfejlesztési  Ugyndkség létrehozasara és  mulkddési modelljére;
projekt-pipeline fokuszd megvaldsitasi keretet kinaljon (felmérés » karmentesités
» masterplan » szabdalyozas - értékesités/partnerség - kivitelezés » Uzemeltetés), és
nemzetkdzi jogyakorlatokat is figyelembe véve Kkijeldlje a finanszirozasi-,
iranyitasi- és kockdazatmegosztasi megoldasokat. A cél tovabba a zdldmezds
teruletfelhasznalas kivaltasa, a varosszétfolyas mérséklése, a talaj- és vizvédelmi
kockazatok csokkentése, valamint a megfizetheté lakaskinalat és a
munkahelyteremtés elbsegitése

Kulcsszavak: barnamezd, rozsdadvezet, varosmegujitas, terulethasznalat, kompakt
varos

2 Helyzetkép: a budapesti barnamezdék

Budapesten jelenleg 421 definialt rozsdadvezet talalhatd, osszesen 2300 hektar
(vagyis 23 Varosliget!) terlleten. Ezek mind egykori, felhagyott ipari és vasuti
terlletek, jelentés kihivasokkal, ugyanakkor hatalmas varosfejlesztési potenciallal.
Elhelyezkedésuket tekintve nagyrészt a tagabban értelmezett belvaros és a kulsé
teruletek kozott helyezkednek el, szinte O6sszefuggd ,rozsdagylrlt” alkotva. A
rozsdadvezekrdl a 619/2021 (XI. 8.) kormanyrendelet, valamint az Uj Epitési Térvény
(2023. évi C. torvény) is rendelkezik, kiemelten tadmogatva ezen teruletek
fejlesztését a zoldmezds beruhazasokkal szemben.

A barnadvezet, illetve a rozsdadvezet definicidja az Uj Epitési Torvény szerint: ,olyan
foldrészlet vagy foldrészletek 6sszessége — ide nem értve a mezé- és erdégazdasagi
teruleteket, valamint a honvédelmi és katonai rendeltetésl, a honvédelemért
felel6s miniszter altal vezetett minisztérium vagyonkezelésében |évé terlleteket —,
amely elsésorban az ipari, kereskedelmi, koézlekedési, honvédelmi vagy
telepuléskozponti célu felhasznalast kdvetden felhagyotta, alulhasznositotta vagy
leromlott allapotuva valt, jellemzben kdrnyezetszennyezéssel érintett, ugyanakkor
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kornyezeti és muszaki beavatkozassal, vagy termeészet-alapu megoldasokkal
értékndvelt, fejlesztheté teruletté alakithatd, ideértve a rozsdaodvezeti
akcidteruleteket is;".

Barnamezoé

Rozsdadvezeti
akciéterulet

1. dbra: fogalommagyardzat
A barnamezds teruletek fébb részei:
- barnamezds térség, barna zéna: ez a tradicionalis (volt) ipari terulet, kozlekedési,
lakotelepi zarvanyokkal. Egy része mar megujult, vagy jelenleg van ebben a
fazisban.
- rozsdaovezet: a barnamezds térségnek a még meg nem Ujult terulete, azok a
térségek, amelyeket korabban intenziven hasznositottak (ipari, kozlekedési,
raktarozasi teruletek, laktanyak, esetleg lakdteruletek), am hasznositasukkal
felhagytak.
- atmeneti terdlet: a belvaros és a kertvaros kozott elhelyezkedd térség, amely
tartalmazza a barnamezét és a hozzakapcsoldédod, nagy kiterjedésl mezdégazdasagi
terUleteket, zoldteruUleteket, valamint a kozlekedés-szallitas térségeit. (Kukely et al,
20006)
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- Etv. szerinti "klasszikus" barnamezds teriiletek

Belsé zdna
Egyéb "klasszikus" barnamezés teriiletek D Atmeneti zéna
Belvarosi hasznalaton kiviili foghijak Duna menti zéna

B ceivirosi hasznalaten kiviili dres épiiletek

2. dbra: Budapest Barnamezds terlletei, BFVT

2.1 A BP Mihely rozsdaovezeti konferenciajanak tanulsagai

A BP Mdudhely kétrészes kerekasztal-beszélgetésben targyalta a budapesti
rozsdadvezetek megujulasi lehetdségeit. Az elsd esten, majus 15-én elsésorban a
financialis szempontokat jartak kérul a vendégek: Koji Laszlo Epitési Vallalkozok
Orszagos Szakszdvetsége (EVOSZ) elndke, Gyorgyevics Benedek, a Varosliget Zrt.
vezérigazgatdja, valamint Szende Andras a BP Muhely kutatasi és elemzési
vezetbje. A masodik, majus 22-én megrendezett eseményen Lanszki Regd, az
Epitési és Kozlekedési Minisztérium allamtitkara, orszagos f6épitész, Szabdé Tamas
Janos DLA épitész, a Finta Studio vezetd tervezdje és Almassy Kornél a BP MUihely
kutatdsi és elemzési vezetdje vett részt.

A konferencidk fébb tanulsagai:
- a rozsdaovezetek févaros aranytartalékai, fejlesztésuk meggatolhatja a
tovabbi varosszétfolyast, [étrehozhatja a fenntarthatd kompakt varost;
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- a rozsdadvezetek (az U] Epitési tdérvény fogalomhasznalata szerint:
barnadvezetek) ugyan varosszerkezeti szempontbdél altaldaban kedvez6
helyen fekszenek, a karelharitas, teruletel6készitések magas koltségei miatt
kevésbé vonzok a beruhdzék szamara;

- igy mindenképp szUkséges az egyéb fejlesztési teruletekrél (zoldmezdk) ide
iranyitani a fejlesztéseket, amikhez tilté és 06sztdénzéd jogszabalyok is
szUkségesek;

- valédi fejlesztés csak akkor valésulhat meg, ha a févaros, az allam és a
keruletek képesek partnerségben gondolkodni;

- szUkséges tovabba a rozsdaovezetben rejlé lehetbéségeket bemutatni a
potencialis befektetének — ez a févarosi vezetés feladata lenne. Ha ez
megtorténik, a vallalkozék fantaziaja mar beindul.

3 Rozsdaovezetek az ingatlanfejlesztok radarjan

A BP MUhely rozsdadvezeti finanszirozassal kapcsolatos konferenciajan elhangzott,
hogy az ingatlan befektet6k ma globalis léptékben gondolkodnak, vagyis
vilagszerte keresik a megfeleld befektetési lehetdségeket. Egy rozsdadvezeti
fejlesztés raadasul rendkivul tékeigényes, ezért a legjelentdsebb nemzetkdzi cégek
bevonasa szukséges. Ehhez szUkséges a budapesti rozsdadvezetek koordinalt
megjelenitése.

4 Az Ugynokség sziikségessége

A BP MuUhely konferenciasorozatanak legfébb tanulsaga, hogy a rozsdaovezetek
sajatossagai ugyan kulonbézéek lehetnek, de ezek érdemi fejlesztéséhez
szUkséges egy egységes, a feladatokkal tisztaban lévé és kell6 kompetenciaval
rendelkezd szervezet. A rozsdadvezetben elvégzendd feladatok rendkivdl
komplexek és nagy koltségigénylek (infrastruktura-fejlesztés, szennyezések
felmérése, kezelése), ezért is szUkséges egy kuldn szervezet |étrehozasa.

5 Az Ugyndékség feladatai

A kormanyzati és févarosi részvétellel |étrehozandd Ugyndkség a barnamezds
teruletek felmérését, kdrmentesitését és értékesitését végezné. Az Ugyndkség
lehetséges tevékenységi korei idérendi sorrendben:

5.1 Teruletfelmérések
A barnamezdés teruletekr6l nem all rendelkezésre geodéziai felmérés, a
talajszennyezések mértékét csak ,hagyomanyok” dtjan ismerjuk, pontosabban
vélelmezzuk. Szukséges a teruletek felmérése mellett a szennyezddések konkrét
helyének és jellegének meghatarozasa, mar csak kornyezet-egészségugyi
szempontbdl is. Ezek nélkul a potencialis befekteték szamara semmiféle konkrét
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informaciot nem lehet adni egy-egy teruletrél. SzUkséges tovabba a megléevd
épuletallomany felmérése is, kulonodsen orokségvédelmi szempontbdl a védendd
(ipari) épitészeti érokség meghatarozasaval. Tovabbi kiemelten fontos feladat a
novényallomany, illetve a fadllomany felmérése, meghatarozva az 6zénnovények
jelenlétét, valamint elkUlonitve az értékes-megtartanddé és az eltavolithaté-
eltavolitando allomanyokat.

Mikor kezdheté: azonnal

Koltségraforditas: kevés (a fejlesztés egészét tekintve)

5.2 Ideiglenes k6z6sségi hasznositasi médok
Amennyiben biztonsagi szempontbdl lehetséges, elindithatd az egyes terlletek,
épuletek ideiglenes hasznositasa. Varosi sétak, alkalmi rendezvények segitségével
a varoslakok (és egyben a potencialis befektetédk) ,mentalis térképére” kerulhet
egy-egy terulet Ez mar a potencialis lakasvasarlék szempontjabdl fontos, hiszen sok
rozsdaovezeti terulet Kkifejezetten rosszhirl, negativan cseng a budapestiek
fulében. Kuldnleges hasznositasként a filmforgatas is megemlithet6, a Kelenfoldi
Héeré6mu elhagyott, art deco iranyitéterme mar tobb film helyszineként is szolgalt
—ezek a késbbbi értékesitést, sét, az 6rokségvédelmi szempontok érvényesulését is
megkonnyithetik, hiszen jelentés marketingértékkel birnak.
Mikor kezdhetd: azonnal
Koltségraforditas: kicsi (a fejlesztés egészét tekintve)

5.3 Zoldovezetbe vonandoé teruletek elékészitése
A rozsdadvezetek egy része potencialis zoldterulet, kozpark. Ezek rekultivalasa is
szUkséges, hiszen a talajszennyezés természetesen itt is jellemzd. Ez kulondsen
nagy allami-févarosi beruhazast igényel, hiszen itt a potencialis befektetdkkel sem
lehet szamolni, ugyanakkor hosszu tavon kezelni kell ezt a jelentds kornyezeti
kockdzatot. A terUletel6készités, az ideiglenes kozdsségi hasznalati maodok
feltérképezése emellett megkezdhetd, amennyiben a szennyezési viszonyok
megengedik. A biztonsdaggal megnyithatd teruletekre szervezett varosi sétak,
bejarasok segitenek abban, hogy ezeket a terlUleteket a lakossag minél jobban
megismerje, rakeruljon a varoslakok ,mentalis térképére”. Ezzel egyidejlleg
megkezdddhet a terullethasznalat modjanak megtervezése, a kdérnyéken lakok
igényeinek feltérképezése. Célszerl a tervezési program osszedllitdsa utan
tajépitészeti palyazatokat Kiirni az adott teruletre.
Mikor kezdhetd: azonnal
Koltségraforditas: kicsi (a fejlesztés egészét tekintve)

5.4 Karmentesitési munkak
A kdrmentesitési munkakat —amellett, hogy elvégzésik elvileg a fejlesztések nélkul
is szUkségesek — tobbféle finanszirozasi modell segitségével lehet elvégezni. A
,oécsi példa” alapjan ezt végezheti teljes egészében az ugynokség, a befektetdk
szamara mar elSkészitett-megtisztitott teruletek értékesitésével. Ezen kivul olyan
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finanszirozasi modell is elképzelhetd, ahol mar a potencialis befektetbkkel kdzosen,
adott esetben telepulésrendezési szerzé6désben meghatarozott médon torténik a
karmentesités. A koltségvallalasért cserébe a befektetéd szabdlyozasi tervben
régzitett kedvezményeket vehet igénybe (szintterlleti mutatd emelése, stb.).
Mikor kezdheté: teruletelSkészitésként kozéptavon, a terlletfelmérések utan
Koltségraforditas: nagy (a fejlesztés egészét tekintve)
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5.5 Masterplan tervpalyazatok
A terUletrehabilitacié kdvetkezd Iépése a Masterplan, vagyis mesterterv elkészitése.
Ez idedlis esetben tervpalyazat dtjan torténik, egy-egy teruletre meghirdetett
nemzetkdzi tervpalyazat nagy érdeklédésre tarthat szamot, ezzel is felkeltve a
terulet, illetve egész Budapest irdnt a figyelmet, megkdnnyitve a terulet késébbi
értékesitését. Enhez viszont szUkséges a palyazat elékészitése, a tervezési program
Osszeallitdsa. Ez mar tartalmazza a tervezési alapelveket, paramétereket (vagyis
hogy nagyjabdl hany lakds, irodahaz létesulhet az adott teruleten, mekkora
zéldfeluleti mutatd célszerl). Maga a Masterplan-palyamuivek ezek alapjan
készUlnek. Itt mar konkrét terulethasznalatot, beépitési intenzitast, épitészeti
arculatot kell meghatarozni a résztvevéknek. Erre a folyamatra j6 példa a
Didkvarosra 2021-ben Kkiirt masterplan palydzat, ahol rangos résztvevék
versenyében a norvég Snghetta épitész-varostervezd iroda kapta az elsé dijat. A
palyadzat keretében elkészult muvek, kulondsen a latvanytervek mar a potencialis
befektet6k felkeresését is megkdnnyitik.
Mikor kezdhet6: az el6készités azonnal megkezdhetd
Koltségraforditas: kicsi (a fejlesztés egészét tekintve)

3. dbra: a norvég Snghetta gydztes Didkvdros masterplan-pdlydzata

5.6 Szabalyozas eldkészitése
Az Ugynokség tevékenységi korének kovetkezé fontos |épése a szabalyozasi tervek
el6készitése. Ehhez szUkségesek tervi vizsgalatok (kdzmuU-kapacitas, hianyzo
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infrastruktura-elemek, stb), beépitési koncepciokat, latvanyterveket, makettek.
Tovabbi fontos feladat ebben a fazisban az épitési telkek jogi rendezése, foldhivatali
lehataroldsa, hiszen ezek alapjan lehet magat az értékesitést megkezdeni. A
kidolgozott szabalyozasi terv és a tiszta telekjogi helyzet a potencialis befektetdk
szamara is kulénosen kedvezd!

Mikor kezdhet6: a masterplan-palyadzatok utan

Koltségraforditas: kicsi (a fejlesztés egészét tekintve)

5.7 Teruletértékesités befekteték szamara
A nagyléptékl ingatlanfejlesztés-, értékesités ma mar jelentdés részben az
ingatlanpiaci vasarokon torténik. Az Ugynokség ezeken a rendezvényeken is
megjelenne, igy is kapcsolatba Iépve a potencialis befektetSkkel. Az elkészult
elézetes Masterplan palyazati tervek, latvanytervek, makettek segitségével széles
befektetdi kdrben fel lehet kelteni az érdeklé6dést az egyes teruletek irant.
Mikor kezdheté: a szabalyozas elkészitése utan
Koltségraforditas: kicsi (a fejlesztés egészét tekintve)

6 Az Ugynokség lehetséges szervezeti rendje

Az Ugynokség szervezeti-tulajdonosi mukodtetésére harom modell kinalkozik:
allami, févarosi, illetve vegyes tulajdonlas-Uzemeltetés.

a. Allami tulajdon: az illetékes minisztérium (valészinlleg az EKM) az
illetékes minisztérium keretén beldl Iétrehozandoé féosztaly, vagy 6nallo
allami koltségvetési szerv

b. F&varosi tulajdon: a Fépolgarmesteri Hivatal keretén belul 1étrehozando
féosztaly vagy onallé févarosi kdltségvetési szerv

c. 6nall6 szervezet, 50-50 szazalékos allami, illetve févarosi tulajdonrésszel

6.1 Nemzetko6zi benchmark
Bécs: a varos sajat fejlesztési ugynokséget tart fenn, mely a rozsdadvezetek
fejlesztésével is foglalkozik. A kézelmultban felhagyott vasuti terUleteken torténtek
fejlesztések, igy itt az allami vasuttarsasag, az OBB volt a tulajdonos, illetve az
elékészitésben a konzorciumi partner. A szabalyozas kidolgozasat az Ugynokség
végezte, az effektiv el6készitést, karmentesitést a varos-OBB-osztrak allam,
egyharmad-egyharmad aranyban.
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