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Epitett kdrnyezetiink torténete
A magyar szocialista textilipar
ingatlanberuhdzasai

History of Our Built Environment: Real Estate Investments

of the Hungarian Socialist Textile Industry

We can learn a lot from our past for our future. This is also true for specialized
fields such as property development. The roots of the modern profession can be
found in the long past, but they can also be found in the semi-prehistory of the
socialist period. The opportunities for real estate development have always been
determined by the current social and political context and, above all, by the end
user of the real estate product. In this article, we present an example of industria-
lization that can provide lessons for participants and decision-makers involved in
real estate development in today’s real estate market, as well as for the wider public
who are interested in the real estate market.

The article deals with the real estate investments of the Hungarian textile in-
dustry during the socialist period and presents the fate of significant properties
through four case studies. The imprint of the development of the light industry,
dictated by higher policy, can be seen in the abandoned, partly recycled real estate
assets.

Bevezetés

Az épitészetszociologia egy kevéssé ismert, hazankban kevéssé miivelt tudoma-
nyag, amely azonban nagyon hatékony eszkoz lehet az ingatlanfejlesztd szakem-
ber kezében. Ez a diszciplina az épitészeti tér human koézponta tudomanyanak
kereteit teremti meg. Szocioldgiai értelemben a varosképre nem lehet pusztan a
fejlesztésben kozremtikodd szakemberek munkajanak eredményeként tekinte-
ni - allitja Tamaska Maté. Nemzetkozi hivatkozasokat felhasznalva igy dsszegez:
»A varoskép a varoslakok szandékainak az osszessége”! Masképpen is megfogal-

! Tamaska 2022: 22.
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mazza ugyanott: A fizikai kornyezet nem hattere, tiikre, lenyomata, hanem része
a tarsadalmi cselekvésnek. Ingatlanfejlesztéként tjra meg ujra allitjuk, hogy az
ingatlanfejlesztést a végfelhasznalok akarata, elvarasa (altalanosabban, a piac igé-
nye) inditja be; a Tamaska-féle szocioldgiai megkozelités egy ennél még nagyobb,
atfogd koncepcidt rajzol az épitési beruhazas, az infrastruktira- és varosfejlesztés
koré.

Tamaska épitészetszociologiajat Hajnal Istvantdl eredezteti: Hajnal a tarsada-
lomalakit6 ,,formakat” korallvizhoz hasonlitotta, amelyben az él6lények a kor-
nyezet adottsagai kozott élik mindennapjaikat, és fejlesztik-bévitik-alakitjak sajat,
6soreg, nagyrészt felhagyott éléhelyiiket. ,Minden lakéhely mas és mas igazo-
dasra késztet, sajatos természeti tényei a foglalatossag sajatos formainak, modsze-
reinek a kiképzésére. Az évrol-évre, generaciordl generacidra itt bajlodé ember,
minden szokott napirendjével és mozdulataval, az anyaggal elbanas mddszereivel
szilard képletként szerepel a kozosségben”> Az ingatlanfejleszté részese, eszkoze
a kornyezet alakitasanak, amely lenyomatat adja a tarsadalomnak. Ismét Hajnalt
idézve: , A telepiilésnek a természetes kornyezetre ravésett formdja a tarsada-
lom-strukturanak egyik legszilardabb, legtartésabb hordozoja™

A szocializmus id6szaka és az abban tortént ipari ingatlanfejlesztések vizsga-
lata alkalmas arra, hogy Tamaska el6bbi tézisét igazoljuk. A magyarorszagi textil-
ipar példdja pedig jol bemutatja az ipari ingatlanportfolio létrejottének, fennalla-
sanak és pusztulasanak - illetve potencialis ujjaéledésének — folyamatat.

Epitett kdrnyezetiink fejlesztésének térténetében egy még csak részlegesen fel-
tart periodus a magyarorszagi szocializmus idészaka. Mig a korabeli lakaspoliti-
karol és lakasépitésekrol nagy szamban késziiltek atfogo és részletes tanulmanyok
mind az akkori idészakban, mind a kozelmultban,’ az ipari ingatlanok szeg-
mensének torténete feltaratlan. Kétségtelen, hogy eléggé jol ismerjiik a korban
keletkezett épiileteket, azok kivitelezdit,® szerkezeteit, épitészetét; ez utdbbirdl a
koézelmultban jelent meg Haba Péter atfogé munkaja.” Ugyanakkor feltdratlanok
az akkori ingatlanberuhdzasok motivumai, a mogottiik 1évé dontési mechaniz-
mus - és ugyanigy, az ipari ingatlanok felhagyasanak, a barnamezdk létrejottének
folyamatai is nagyrészt ismeretlenek.

*  Hajnal 1939: 151.

3 Hajnal 1939: 139.

* Pl Szelényi-Konrad 1969; Hegedtis-Tosics 1982; Koncz 1982; Vajda-Zelenay 1984.
5 Pl. Baldzs-Hajnal 1994; Keller 2017; Keller 2019; Balogh-Ebner 2023.; Kovacs, 2024.
¢ Hajos-Kreszan-Burkovits (szerk.) 2005.

7 Haba 2018.
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Ezen bevezet gondolatok utdn a tanulmany a kovetkezd fejezetekre tagolo-
dik: az elsé fejezet arrol sz6l, hogy a szocializmus ingatlanfejlesztése milyen élta-
lanos 6rokséget hagyott a mai ingatlanpiacra. A masodik fejezetben a textilipar
fejlodésének és 6sszeomlasanak torténete keriil bemutatasra, és ebben a keretben,
a harmadik fejezetben négy esettanulmadny illusztralja a textilipari ingatlanok sor-
sanak mai lenyomatat épitett kdrnyezetiink korallvazaban.

A szocializmus 6roksége az ingatlanszektorban

Allitasunk az, hogy szdmos olyan sajétossdgot rokoltiink a szocializmusbol, ame-
lyek hosszu tavon alakitottak és alakitani fogjak a jelenlegi magyarorszagi ingat-
lanpiacot.®

Ahogyan a korall épiti a vazat, és a formakat hol megtolti élettel, hol tiresen
hagyja azokat, ugyanugy tortént az ingatlanszektor fejlédése is a szocializmus évei
alatt. Mit hagyott rank ez az idszak? Els6sorban a lathato fizikai vazat, az épitett
kornyezetiinket. Az orszagos és a helyi teriiletrendezési tervek ebbdl az id6szakbol
szarmaznak, amikor lényegesen atalakitottak a kiilteriiletek és belteriiletek telek-
struktardjanak évszazadok alatt kialakult finom haldjat. A ma ismert épiiletallo-
many jelentds része, mintegy negyven szazaléka a szocializmus évei alatt épiilt, de
az atépitések, a feldjtasok, illetve az elmaradt karbantartas a mai létesitményeink
tobbségén érdemi nyomot hagytak. A fokozott iparositas idészakaban rengeteg
olyan épiilet is megépiilt, amelyet mara felhagytak, és tgynevezett ,barnamezd”
vagy ,rozsdadvezet” maradt utana. Ilyen tiresen hagyott korallvazelemek a szovjet
és a magyar laktanyak épiiletegytittesei, a kiiiritett TSZ-1étesitmények, nagyvalla-
latok irodahazai, és még sorolhatnank a példakat.

De a formdk korallvaza nemcsak a minket koriilvevo épitett kornyezetben, ha-
nem az ingatlanpiaci metédusokban is fennmaradt. A most mar szélesebb korben
is felismert ,lakhatasi szegénység” gyokerei, a kiilonboz6 lakaspiaci beavatkoza-
sok allandodan véltozé kormdnyzati politikdi ugyantgy a szocializmus idészakaba
nyulnak vissza, mint az ingatlaniizemeltetés ,,IKV”-s moédszertana.” Az id6szak
formalta a varoslakok tudatat, és képzetként bevés6dott, megmaradt a ,,HELY”
értékitélete. Ezt a vazat, a formak vazat az emberek és a szakemberek épitik, és az

Az itt kozolt gondolatok a szerzé késziil, ,Ingatlanfejlesztés a szocializmusban” munka-
cimt konyvének kéziratdbol szarmaznak.

Az IKV az Ingatlankezel$ Véllalat koznyelvi réviditése és altaldnositasa. A szocializmus-
ban a lakossagi ingatlanok mtikodtetése ezeknek a sokszor kritizdlt szervezeteknek a fela-
data volt.
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is allithatd, hogy az egyes ingatlanpiaci szakmak tuddasanyaga, attittidje is erre a
korszakra nyulik vissza. Ilyen, a szocializmusbdl hozott attittiddel ¢l a beruhazo,
amikor a kornyezetet félt6 civil mozgalmakat ellenségként kezeli, de ilyen az épi-
tész ,,népneveld” hozzailldsa vagy az ingatlankozvetitd ,,simlissége” is.

A nyugati ingatlanpiacon a fejleszt6 az ingatlanpiac motorja, szisztematikusan
vizsgalja az tizleti lehet6ségeket, és mas fejlesztkkel versengve feltarja a szama-
geket. A nyugati tipusu ingatlanfejleszté nagy piacismerettel rendelkezik mind a
keresleti, mind a kinalati oldalon, rutinszert és fokozatosan elmélyiil6 elemzéssel
tarja fel a projekt megvalosithatosagat. A szocializmusban ez a szereplé nem léte-
zett, a tervutasitasos rendszerben az igény kozponti meghatdarozasa alapjan jelol-
ték ki az épitési projekteket. Kétségtelen, hogy a biirokracian beliil harc zajlott az
er6forrasokért és a beruhdzasokért, bizonyos megszoritasokkal ezt a harcot akar
egyfajta ingatlanfejlesztési projekt-el6készitésnek is lehetne értelmezni.

A hazai textilipar fejlddésének és 6sszeomlasanak

rovid attekintése

A magyar textilipar torténete a monarchia iparosodasaval, a mezégazdasagi nagy-
hatalom ipariva valdsanak atalakuldsaval indult be. Ehhez tobbek kozott svéb,
morva ipari, hozzaérté munkassagot telepitettek a Magyar Kiralysag teriiletére.
Obuddn alakult ki a textilkikészité-ipar egyik fellegvara, Solymaron, Pilisvorosva-
ron és kornyékén épiiltek meg ezeknek a gydraknak a munkastelepei.'® Szaktudas,
ipari kultira érkezett a betelepiild németekkel. A textilipari szlengben ezeket a
szakmunkasokat hivtak ,,Dunai svaboknak’, esetleg a ,,Tétoknak”.
Kisebb-nagyobb vallalkozasok, csaladi cégek épitették fokozatosan az ipara-
gat, egyikiik-masikuk hamarosan megkeriilhetetlen tényezévé novekedett. Csa-
ladi vallalatokbol nagyvallalatok néttek ki, ilyen volt példaul a Goldberger vagy
a Sptizer Gerzson — Magyar Pamutipar Rt."" A kisebb cégekbdl kialakultak a ver-
tikalis vallalatok, amelyekben egyesiilt a textilipar dsszes agazata, a fonas-szo-
vés—kikészités—konfekcionalas vertikuma. Ezek a vallalatok az 1930-as évektdl
intenziven beruhdztak, egyre nagyobb és nagyobb teriileteken egyre nagyobb épii-
letalloményt hoztak létre. Obudan (a termeléshez feltétleniil sziikséges vizbazisra
alapozva) a pamutipart a Goldberger Textilnyomogyar, a Pamutkikészitogyar és

10 Geszler 1986: 32-34.
1 Geszler 1976: 21.
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a Textilfestdgyar képviselte, a selyemiparbdl a Selyemkikészit6gydr, a leniparbol
a Csillaghegyi Lendrugyér (késébb Szovégydr), a kotdiparbdl az Obudai, majd a
Budapesti Harisnyagyar foglalt el egyre nagyobb teriileteket.'?

A gyérak allamositasa utdn a szovjet birodalom és a KGST-orszagok felosztot-
tak az ipari és mezdégazdasagi termelést, ez a szakositas jelentds valtozast okozott
a gyartott termékek mennyiségében és a termékszerkezetben. A birodalmi logika
kozpontositott joléti intézkedésre utasitotta a tagokat: kiadtak az ,ukazt’, hogy
legyen 300 millid jol 6lt6zott szocialista nd!"> Ehhez koordinalt és kézpontositott
termelés kellett, mind ,,birodalmi”, mind pedig orszagos szinten. A Szovjetunid
konnytipari dontéshozdinak persze maguk felé hajlott a keze: bar nem ugy hiv-
tak, de nekiink csak ,,bérmunka” jutott, a nagy testvérnek gyaraink bedolgoztak.
A Szovjetunié déli koztdrsasagaiban (Uzbegisztan, Azerbajdzsan, Tadzsikisztan)
megtermelt gyapotbol Magyarorszagon hatalmas volumenben késziilt nyomott
méteraru és konfekciondlt készruha. Ezek a termékek részben a Szovjetunidba, ki-
sebb részben az NDK-ba keriiltek vissza, hogy a keleti blokk teljesitse a lakossagi
joléti intézkedést, ellassa az embereket modern textilipari termékekkel. A fokozott
termelési elvards eredményeként tortént meg a régi textilipari épiiletegytittesek
»fejlesztése’, illetve jottek létre jelentds zoldmezés beruhazasok.

A textilipart a kozponti hatalom Ujra meg djra atszervezte, a 60-as évektdl
megavallalatokat hozott 1étre, olyanokat, mint példaul a Budaprint. Ez a szoci-
alista nagyvallalat tobb, évtizedek alatt kifejlodott maganvallalkozas kultargjat
probalta meg egybeolvasztani, csak részleges sikerrel. A vallalat az orszagos texti-
lipari termelés 30%-at produkalta. A Budaprint termelésének megoszlasa a 80-as
években a kovetkezd volt:

e 50% méteraruexport a Szovjetunioba iranyult;

e 25% tovabbitasra keriilt a hazai a konfekcidiparba, a késztermék nagyrészt
a Szovjetunioba kertiilt;

o 25% késztermék késziilt, amelyet vilagszerte tovabbi 100 orszagba expor-
taltak.'

A nagyvallalat célja a volumen néovelése volt, a napi tapasztalat szerint, ha a
tervezett mennyiséget legyartottak, azutan mar ,a minéség és hatarid6 szabad
valtozok voltak™"

12 Lazar 2012.

* Interju Moskovits Laszloval, 2023.
4 Geszler 1986: 90-115.

* Interju Moskovits Laszloval, 2023.
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A kozponti tervezés profétdjanak, az Anyag- és Arhivatal elnokének, Csi-
kés-Nagy Bélanak az 1971-ben megjelent miive'® behatéan foglalkozik a lakos-
sagi fogyasztas szerkezetével. Allitésa szerint az életszinvonal emelkedésével a
vegyes iparcikkek fogyasztasa folyamatosan nétt. Becslések szerint a kiilfoldre
utazok altal, illetve a kiilfoldiektél'” vasarolt textilidk volumene elérhette a belfol-
di forrasbdl beszerzett ruhazati cikkek értékének 15-20 szazalékat, és ez a jelenség
novekvé tendenciat mutatott.'” Ez ellen a karosnak értékelt jelenség ellen is no-
velni kellett a hazai termelés volumenét.

A ruhazati fogyasztas egyébként 1968-ban az 1938-as fogyasztas 177 szazaléka
volt, a konfekcidipari termékek fogyasztasa megnyolcszorozodott! Csikds-Nagy
ugyanakkor azt is megallapitja, hogy Magyarorszagon a ruhazati termékek, kii-
16n6sen a pamutaruk rendkiviil dragak. Ennek oka a hatdsagi ar kozponti szaba-
lyozasi mechanizmuséban keresendd, a kiilonbo6zé textilipari termékek fogyasztoi
arat 35 szazaléktol 71 szazalékig terjedd mértékben, felfelé eltéritették. Kivételt
képeztek a konfekcidtermékek, ahol egyes arucikkeket éppen csokkentett, akar 55
szazalékkal redukalt aron értékesitettek a kiskereskedelemben.”” A koézponti ar-
szabalyozas altal a hatalom beavatkozott a folyamatokba, de messzemenden szem
el6tt tartotta a KGST altal diktalt kiszallitasi elvarasokat.

A nagypolitikai igények hataroztdk meg a fogyasztast, a termelést és igy vég-
sO soron a szegmensben torténd ingatlanberuhdzasokat is. Ezek a fejlesztések
felhasznaltak az el6dok ingatlanjait, épiileteit. A régi telephelyekhez a hatvanas
évekig alig nyultak hozza, csak a hdborus karokat javitottak ki. A hetvenes évek
beruhazasai is inkabb a toldozas-foltozas jegyében teltek, megerdsitettek fodé-
meket, Osszekapcsoltak épiileteket, a telephelyeken beliil egy-egy uj csarnok,
szin létesiilt — és persze épitettek az iddszakban vallalati irodahazakat, joléti 1é-
tesitményeket is.

1 Csikdés-Nagy 1971.

7" Vajon kik lehettek az Arhivatal elndke 4ltal is latott magankereskedék?
8 Csikds-Nagy 1971: 111.

¥ Csikdés-Nagy 1971: 131.
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Az ipari termelés volumenindexének és a pamutipar
termelésének hosszu idésora
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L. dbra. Az ipari termelés volumenindexének és a pamutipar termelésének hosszu id6sora
Forrds: Kozponti Statisztikai Hivatal

Az 1. abra az ipari termelés volumenindexét hasonlitja 0ssze a textilipar tel-
jesitményének alakulasaval. A grafikon jol mutatja a hatvanas években kezd6do
felfutast, az egyes technoldgiai Gjitasok teljesitménynoveld hatasat, majd a 90-es
évek legelején a szinte azonnali 6sszeomlast.

A KGST osszeomlasaval a kozpontositott textilipar is kivérzett, a teljes
magyar textilipar gyakorlatilag két honap alatt 6sszeomlott. Ennek romjain, a
barnamez6kon (Gjkori széval a rozsdadvezetekben) a mai épitett kdrnyezetiink
értékes 0j alkotdsai néttek ki, de szamtalan ingatlan Gjrahasznositasra, revitali-
zéldsra var.

Négy esettanulmany

Hogyan latjuk ma a szocialista korszakban épitett kornyezetiink korallvazat? A
szocialista textilgyartas négy kiemelt telephelye négy kiilonb6z6 fazist mutat. Ezek
egyiittes elemzésével szandékozzuk bemutatni a szocializmus ingatlanfejlesztésé-
nek hagyatékat. Példdink a ,,j6”-tdl a ,,szomort’-ig terjednek; ezek illusztracio-
ként szolgalnak a konkltzidhoz. Az elsé harom példa Obudérdl, a hazai textilipar
fellegvarabol szarmazik, a negyediket vidékrél, Bajarél mutatjuk be.

343



VI. ALLAMSZOCIALIZMUS ES KORNYEZETATALAKITAS

Mint fent kitértiink r4, az 1990-es évekig Obudan nagy, é16 hagyomanyai vol-
tak a textiliparnak. A pamutipart a Goldberger Textilnyomogyar, a Pamutkikészi-
tégyar és a Textilfestogyar képviselte, a selyemiparbdl a Selyemkikészitégyar, a le-
niparbol a Csillaghegyi Lendrugyér (késdbb Szovdgyar), a kotdiparbol az Obudai,
majd Budapesti Harisnyagyar mtikodott a III. kertiletben.?

I. Pamutkikészit6, Budapest, I1I. keriilet, Lajos utca

A Pamutkikészit6é vizsgalt Lajos utcai telephelye Sptizer Gerzson vallalkozasabdl
notte ki magat. Az alapokat a mai Lajos utca 102/b sz. alatti, 1826-ban Spitzer Ger-
zson dltal alapitott kékfest6-manufaktura jelentette. A mthely fejlédott, azonban
az 1838-as dunai arviz szinte elpusztitotta a vallalkozast. Az Gjjaépités és a terme-
1és felfutasa utan, egy 1855-0s tlizvész miatt a leégett tizemmel szembeni telkeken
épitette fel Spitzer Gerzson uj, emeletes gyarépiiletét.! A gydr szervesen nove-
kedett, tulajdonosvaltas tulajdonosvaltast kovetett, majd a szocialista id6szakban
atszervezések sora alakitotta a telephely életét. A kilencvenes években pedig, mint
irtuk, bekovetkezett az elkeriilhetetlen 0sszeoml4s.??

A volt Pamutkikészit6 teriiletén 2000-t6l kezd6dden egy nagy ingatlanfejlesz-
tés, a ,Sun Palace” néven bevezetett lakopark valosult meg. A fejlesztési teriiletet
az Arpad fejedelem ttja, a Nagyszombat utca és a Lajos utca hatdrolja, a névadd
Textilgyar utcan, a tomb északi részén a vallalat egykori (felgjitott) irodahaza és
egy beépitetlen telek talalhatd. A felhagyott textilgyarat a kétezres évek elején, az
akkoriban a hazai ingatlanpiacon igen aktiv Engel cégcsoport szerezte meg (ebben
a befektetésben egyiittmitikodve a Heitmann nemzetkozi ingatlanbefektetével). Az
Engel az egyik uttoréje és jelentds haszonélvezoje volt az akkori lakdspiaci felfutas-
nak, az izraeli hatter(i cég és annak tulajdonosa nagy fantaziat latott a magyarorszagi
lakasfejlesztésben.” A tervezés 2002-ben kezdddott, a PR- és értékesitési kampanyt
2004-ben inditottak be. A tervezett 550 lakasos lépték az akkori budapesti piacon
kiemelkedGen nagynak, a lakdsok arazasa (290-480 ezer Ft/m?) csabiténak tint.** A
hatésagok kotelezték a fejleszt6t az ipari emlék felidézésére, ennek koszonhetSen az

Budapest III. Keriilet Obuda-Békdsmegyer integralt telepiilésfejlesztési stratégiaja. Meg-
alapozé vizsgalat - Helyzetfeltaras. 2021. 4prilis. Budapest Févaros III. keriilet, Obu-
da-Békasmegyer Onkorményzat KépviselStestiiletének 813/2021. (1X.30.) szdmu hatéro-
zataval elfogadott verzio.

2 Geszler 1976: 25-43.

2 Lazédr 2012.

# Mester 2004.

#*  R. Kovacs 2003.
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Arpad tti és a Nagyszombat utcai homlokzatokat kulisszaként megtartottak. Ezt a
megoldast volt, aki kritizalta, volt, aki 6rommel idv6zolte mint értékmentést. Az ér-
tékesitési stratégiat is erre a torténeti multra épitették: loftlakdsokat hirdettek a volt
Goldberger-gyar (sic!) teriiletén. Igazsag szerint a két iitemben elkésziilt 570 lakas-
bdl csak egy tucat volt ,,loft” (vagyis nagy belmagassagu, ipari ingatlanbol atalakitott
designlakas), de az értékesités nagyon jol haladt, és a projekt kimondottan sikeres
véllalkozas volt. Nem ugy az Engel csoport: a kovetkezé nagy beruhdzasukat Gyor-
ben tervezték, a 2008-as valsdg megroppantotta a nemzetkozi cég ingatlanfejlesztési
lizletagat, és 2010-ben lényegében kivonultak az orszagbdl.” Akarhogy is, a projekt
megvaldsult, az épiiletben 1évé lakasok djra és jra megjelennek az ingatlanpiacon,
a foldszinti tizlethelyiségek (étterem, fitnesz) nagy népszertiségnek orvendenek. A
rekonstrualt, megdrzott homlokzat a mindennapi hasznaléknak megidézi a lettint
textilipari héskorszak emlékét.

I1. A Goldberger gyar 6budai teriiletének mai hasznositasa

A misik klasszikus textilgyar Obudén a Goldberger gydr. Majdnem kéthektaros
telkét a Lajos utca—Perc utca—Pacsirtamezd utca hatarolja, jelenleg az egykori gya-
ri telephelyen keresztiil megnyitottak az egykori tizemi utat (Fényes Adolf utca).
A gyar és a telephely torténetét muzeum mutatja be az egyik volt gyarépiilet fold-
szintjén (Obudai Mtzeum - Goldberger Textilipari Gytjteménye, Budapest, IIL.
Lajos utca 136-138.). A gyar alapitasara 1784-ben keriilt sor. Az egykori kékfes-
témuhelybdl szervesen fejlodott a teljes telektombat elfoglalé vertikalis, nemzet-
kozi tekintélynek 6rvendé gyar.* Viharos évtizedek és szakmai sikerek utan ez a
gyaregység is besziintette miikodését. Véglegesen 1997-ben fejez6dott be az tize-
mi tevékenység. Azota csak helyzetelemzések és stratégidk késziilnek, ime néhany
szemelvény ezekbdl.

~Goldberger gyar (Lajos u 136., hrsz: 19916/13). Eredeti funkcid: kékfestés,
textilgyar, 1997-ben megszlint a gyartasi tevékenység. Jelenlegi hasznalat:
tobbnyire haszndlaton kiviili, 1999-t8l részben mtzeum, a tobbi részén iroda-
hazként tizemel, vannak bérléi a teriiletnek. Tulajdonjogi visszassagok ismer-
tek itt, az ingatlan hatar rendezetlensége miatt, amely nehézséget okoz a telek
hasznositdsaban.”

»  Kortvélyesi 2012.

% Geszler 1986.

¥ Barnamezds teriiletek fejlesztése. Tematikus fejlesztési program. 2014. 4prilis 14. Megbizé:
Budapest Févaros Onkormanyzata. 121.
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»-Hosszu tavu cél, hogy az egykori Goldberger Textilgyar teriilete ismét jelen-
tds hozzaadott értéket termeld és munkahelyeket teremté tudas-intenziv aga-
zatnak, valamint korszert lakdsoknak adjon helyet, valamint az 1,8 ha meg-
haladé, lakossagtol teljesen elzart teriileten zoldfeliilet létesiiljon, gyalogos
atjarhatésaga kialakuljon. Ezen megujuldsnak az egyik f6 akadalya a szétap-
rézddott tulajdonosi struktdra. Ezért a hosszu tavu cél elérésének érdekében
els6 lépésben a tulajdonviszonyok rendezésének kell megtorténnie. A projekt
helyszinének szomszédsagaban tarsadalmi és ezzel 6sszefiiggé fizikai-kornye-
zeti értelemben kritikus helyzet( teriilet taldlhatd, amely szegregacidval veszé-
lyeztetett krizistertiletté valhat”*

Es nem utolsésorban: ,,A projekt a I1I. Keriiletben 1évé Obudai Egyetemmel
(Rejt6 Sandor Konnytipari és Kérnyezetmérnoki Kar) és a Moholy-Nagy M-
vészeti Egyetemmel (Textiltervezkkel) egyiittmtikodve egy olyan, a teriilet
multjaban gyokeredzd, innovativ, modern és magasabb hozzaadott értékd
textilipari kdzpontot hozna létre. A Duna part és a belsé Obudai teriiletek
kozotti 4tjarhatosag novelése érdekében, valamint az »Obudai Promenad«
folytatasaként magas épitészeti és tajépitészeti mindségli koz- és zoldfeliilet
keriil kialakitdsra.”*

Hidba jelent lényeges problémat az elaprézott tulajdonviszonyi helyzet, a gyar
tertiletének nagy részét az utdbbi harminc évben szervesen belakta, tjra hasznal-
ja a varos kozossége. A Lajos utca és a Perc utca mentén az irodahazakat feluji-
tottak (néha van ezekben bérld, néha nincsen), a Pacsirtamezé utca feldli részen
kiskereskedelmi egységek nyitottak egyfajta bevasarloudvart, szebb és romosabb
homlokzatok, épiiletrészek valtjak egymast. A helyszint bejarva egyértelmt, hogy
koordinalatlan, a piac vezérelte épitkezések, felujitasok torténtek — a , HELY” va-
lamiféle spontan (?) ingatlanfejlesztést indukalt. A gyari belséségeken azonban
megmaradt a lepusztult mult: tres épiiletek, kozéjitk ékelddott ideiglenes, esetle-
ges hasznositasi formak varjak az ujraélesztést.

Budapest III. Keriilet Obuda-Békdsmegyer integralt telepiilésfejlesztési stratégiaja. Meg-
alapozé vizsgalat - Helyzetfeltaras. 2021. 4prilis. Budapest Févaros III. keriilet, Obu-
da-Békasmegyer Onkorményzat KépviselStestiiletének 813/2021. (1X.30.) szdmu hatéro-
zataval elfogadott verzié. 123.

Barnamezds teriiletek fejlesztése. Tematikus fejlesztési program. 2014. aprilis 14. Megbizo:
Budapest Févaros Onkormdnyzata. 122.
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I11. Az Obudai Harisnyagyar

A mai Bogdani ut és a Ladik utca kozotti teriileten 100 évvel ezel6tt — 1923-ban
— kezdték el t6bb iitemben felépiteni a Budapesti Harisnyagyar elédjét, amely
megalapitasakor még a Filatorigati Textilmtivek nevet viselte. Ez a telek mintegy
2,5 hektar teriiletd, stirin (majdnem Otven szazalékban) beépitett. A legtobb
épiiletet az 1920-as évek végére felhuztak, de még az 1950-es években is emeltek
itt néhany gyari tombot. A teriilet 1951-t6l a Budapesti Harisnyagyar részeként
miikodott. A gyar aranykora az 1970-es években volt, amikor — harom muszak-
ban - koriilbeliil 800-900 embernek adott munkat a létesitmény. Az tizem ekkor
korilbeliil 80 milli6é par harisnyat termelt évente.® Ezt a gyarat 1994-ben sza-
moltdk fel.

Idézet a 2021-es helyi Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégiabol:

»Budapesti Harisnyagyar (Bogdani ut 1., hrsz: 19250/6, 19250/8), a tulajdo-
nos: Viking Ingatlanforgalmazd és Hasznositd Zrt., épités éve: 1923-1935.
Epitészeti értékek: féépiilet, viztorony, kazanhdz (helyi védettségre eldterjeszt-
ve). [...] A teriilet fejlesztését kezdeményezd fejlesztével az Onkormanyzat
telepiilésrendezési szerzodést kotott. A tavlati fejlesztési cél intézményi és lako
funkcio6 céljara torténd fejlesztés. A tervezet szerint a Promendd projekt észak
felé ezen a teriileten keresztiil folytatddik majd és halad keresztiil, tovabb észa-
ki iranyban, a Duna-part felé. A szerz6dés szerint a fejlesztd kotelezettsége
lesz a Bogdani ut és a Szentendrei Ut csomépontjanak fejlesztése. Jelenleg a
fejlesztés meginditasa a valsag miatt varat magara.”!

A teriiletet az ECE német ingatlanfejleszt6 szerezte meg a 2000-es évek végén,
és egy hatalmas plazét (a budai Arkddot) tervezett itt létrehozni. 2012-ben hoz-
tak nyilvanossagra a 140 ezer négyzetméteres plaza tervét, de az épitési engedély
megszerzését az akkoriban bevezetett ,,plazastop” lassitotta le.*> 2019-ben ujra fel-
meriilt a bevasarlokozpont terve, de a kovetkezd valsag, a Covid ezt is elsoporte.™
Kétségtelen, hogy a jelen idészak mar nem kedvezd megaplazak létrehozasara,
ezért a fejleszt is megvaltoztatta a tervét, és egy uj varoskozpont koncepcidjanak

0 Benyo 2023.

' Budapest I1I. Keriilet Obuda-Békasmegyer integralt telepiilésfejlesztési stratégidja. Meg-
alapozé vizsgalat — Helyzetfeltaras. 2021. 4prilis. Budapest Févaros III. keriilet, Obu-
da-Békasmegyer Onkorményzat KépviselStestiiletének 813/2021. (I1X.30.) szému hatéro-
zataval elfogadott verzi6. 124.

2 Portfoli6 2012.

% Brand 2019.
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a tervezését kezdte el. A tervek szerint egy teljes varosnegyedet épitenek majd
irodakkal, hotellel, éttermekkel és tizletekkel.*

Id6kozben a tulajdonos-fejleszté bérbeadasokkal hasznositja a lepusztult ipari
épiiletegyiittest. 60-70 kisebb vallalkozas bérel helyiségeket a teriileten: edzéte-
rem, autdjavitd, miterem, tanciskola. A rossz, nehezen megkozelithet6 épiiletré-
szeket felhagytak, és némi batorsag kell ahhoz, hogy valaki a telephely mélyére
egyediil behatoljon. A teriilet egésze mégis ¢él, mikodik, és varja, hogy a mindent
elsopré ingatlanfejlesztés meginduljon. A ,,HELY” ezt predesztinalja, és ha nem
is a budai Arkad nagyvonala bevasarlokozpont valésul meg, de a szomszédos (és
hasonlé torténettel rendelkezd) ,Waterfront City” lakofejlesztéshez hasonlé pro-
jekt bizonyosan megépiil majd. Az, hogy az Uj fejlesztés mennyiben idézi meg a
textilipari multat, az épitési el6készitési folyamat szerepldin, a fejlesztdn, a ter-
vezOn, az engedélyezé hatdsagokon fog mulni. Ami kétségtelen: a teriiletnek uj
funkcidja lesz, a varosi térhasznalat, az atalakul6 varosszovet itt mar nem fogadna
el egy konnytipari létesitményt.

IV. Bajai Textilgyar

A negyedik eset a szomoru példazat: hogyan tiresedtek ki és maradtak parlagon
jobb sorsra érdemes textilgyari teriiletek. A példa vizsgalatdhoz mar vidékre kel-
lett utazni, szerencsére a févarosban ennyire szélsdséges esetet mar nem taldlni.
A Bajai Textilgyar el6dje, a Bacskai Gyapjuarugyar Részvénytarsasag ,,Grauaug
Armin és fiai” néven mar az L. vilaghaboru elétt kis 1étszammal, kezdetleges, sze-
gényes felszereléssel miikodott.” 1917-ben kezd6dott meg a vallalkozas gyarra
alakulasa, a Duna-parti telephely belakdsa. A céget 1925-ben részvénytarsasag-
ga formaltak, el6szor Bajai Poszt6 és Takardgyar, majd késébb Mechanikai Sz6-
vogyar néven. Ezt a masodik vilaghdboru el6tt a hadigazdasag miatt is prosperalé
vallalkozast allamositottak, és lett bel6le a Konnytipari Minisztérium alapitasa-
ban Bajai Szévetgydr Nemzeti Vallalat 1948-ban.* Itt ekkoriban mintegy 1000
f6 dolgozott. A kapacitdasokat 1962-t6l Uj épitkezésekkel, csarnokokkal, szocialis
létesitményekkel bovitették, uj teriileteket vettek igénybe a Duna fel6li oldalon,
s6t a korabbi vagohid épiileteit is atalakitottdk a textilgyartas szamara.”” Az alla-
mositds kori szdzezer négyzetméteres készarutermelés 1975-re negyvenszeresére,

3 [N.N.] 2020: Pldza helyett 1j vdroskozpont épiil Obuddn. Realista.Hu.
% Faludi 1975: 9.

% Horvéth 2020.

7 Faludi 1975: 69.
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1979-re nyolcvanszorosara nétt. A véllalat tobb kiilsé telephellyel is rendelkezett,
a dolgozok szamara tidiiléket és mas joléti létesitményeket épitettek. A valsagjelek
1985 koriil mutatkoztak el6szor, a leépitések 1989-ben kezdddtek el, a gyar kiilon-
boz6 érdekeltségekre tagolasa és privatizacidja 1993-ban tortént meg. Az ingatlan
ezen részére egy amerikai érdekeltség, a Duna Kotottarugyar telepedett be, és par
éven keresztiil polok gyartasaval sikeresen versenyzett az azsiai vetélytarsaival.*®

A hajdani gyar teriilete 2,2 hektdr, a Bajara bevezet6 féut (Bajcsy-Zsilinszky
ut) és a Duna menti kerékparut kozott helyezkedik el. A teriileten a textilipari
gyartas 2007-ben ért teljesen véget, azutan hosszadalmas felszamolasi eljaras in-
dult meg, amelynek soran épités, fenntartas nem tortént, néhany omladozo, régi
éptiletet viszont lebontottak. A telek gondozatlan, a romok kozott utat tort maga-
nak a természet, invaziv fak és bokrok, sitthalmok latvanya uralja a képet. A telek
jobb sorsra érdemes, elhelyezkedése okan 1j varosi funkcioknak adhatna otthont.
2024 marciusaban, huszonvalahdny évvel az ipari hasznositas érdemi megsziinése
utan, mar halvany jelei mutatkoznak a részleges ujraélesztésnek; ugy latszik, hogy
egyes homlokzatok feldjitasra keriilnek, a régi irodaépiileteket hasznalatba fogjak
venni.

Osszegzés

Ez a textilipari példasor adalékot szolgéltat a barnamezdk hasznositasahoz. A bar-
namez0s fejlesztések megujitjak az épitett kornyezetet, megvaltoztatjak a forga-
lom Osszetételét, lehetdséget adnak uj zoldfeliiletek kialakitasara, felszamoljék a
szennyezd ipari tevékenységek hagyatékat.”” Kiemelt programok irjak el6 az ilyen
jellegti az ingatlanvagyon hasznositasanak elsédlegességét. Csak Budapesten 3293
barnamezének mindsitett telket tartanak nyilvan, dsszesen 2787 hektar teriilet-
tel.” Ez a nagysagrend sok-sok évre elegendé fejlesztési tartalékot kinal Gj va-
rosi funkcidk szamara. Ugyanakkor a varoshasznalok szamdra nem mindegyik
~HELY” értékes. Amelyik telek kedvezd volt a textilipari funkcié szdmara, azt
nem feltétleniil lehet mai tartalommal megtolteni. Az ingatlanfejlesztés piaci lo-
gikaja szerint csak azoknak a teriileteknek a hasznositasara keriil sor, amelyekhez
fizet6képes végfelhasznalot (lakot, bérldt) lehet talalni.

*  Horvath 2020.

3 Lepel 2006.

10 Barnamez0s és belvarosi hasznalaton kiviili teriiletek Budapesten. A kataszter adatallo-
manydnak frissitése és tizemeltetése. 9.
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Négy konkrét példat is lathattunk arra, ahogyan a textilgyartds hagyatékanak
korallvazat belakja a tarsadalom. Az djraformalds, az életre keltés hol tobb, hol
kevesebb sikerrel ment végbe. Az Ujraélesztés eseteiben a textilipari mult meg-
jelenik, de atlényegiil; a varoslakok aktualis szandéka valtoztatja, formalja a va-
rosi teret. Es vannak maradvényok, zarvényok, ahol a koralltest {iresen maradt,
meghagyva a torténeti kor teljes lenyomatat — egyel6re nincsen alkotd szandék,
nincsen igény az Gjabb hasznositasra.

Tanuljunk a tegnapbol: a csticsra jaratott, nagypolitikai dontésektol fiiggd ipar
ingatlanpiaci lenyomata, iires, vagy 4j tartalommal megtoltott korallvaza veliink
marad - talan 6rokre.

Forrasok

Barnamezds és belvarosi hasznalaton kiviili teriiletek Budapesten. A kataszter
adatallomanydnak frissitése és tizemeltetése. A katasztert a BFVT Kft. készi-
tette a Fépolgarmesteri Hivatal megbizasabol a 76/2016. (1. 27.) Fév. Kgy. ha-
tarozat alapjan. A kataszter tdjékoztatd jellegli szakmai dokumentum. 2022.
december. Online dokumentum: https://archiv.budapest.hu/Documents/
Varostervezesi_Foosztaly/Barnamezos_teruletek katasztere/Metodika.pdf -
utolsd letoltés 2024. julius 18.

Barnamezés teriiletek fejlesztése. Tematikus fejlesztési program. 2014. aprilis 14.
Megbizé: Budapest Févaros Onkormanyzata. Online dokumentum: https://
archiv.budapest.hu/Documents/Varosépitési%20F6osztaly/Barnamezé_TEP.
pdf — utolsd letoltés 2024. julius 17.

Budapest III. Keriilet Obuda-Békdsmegyer integralt telepiilésfejlesztési straté-
gidja. Megalapozo vizsgalat — Helyzetfeltaras. 2021. aprilis. Budapest Féva-
ros IIL keriilet, Obuda-Békdsmegyer Onkorményzat KépviselStestiiletének
813/2021. (IX.30.) szamu hatarozataval elfogadott verzié. Online dokumen-
tum:  https://obuda.hu/wp-content/uploads/2023/02/Integralt-Telepulesfej-
lesztesi-Strategia.pdf - utolsé letdltés 2024. julius 17.

Interju Moskovits Laszloval, a Budaprint volt igazgatojaval a hazai textilipar torté-
netérél. Készitette a szerzé 2023. majus 7-én.
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