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Absztrakt

A cikksorozat a vasuti teriiletek ingatlangazddlkoddsdrdl szol a rendszerval-
tozdstol napjainkig. A piacgazdasdgban az ingatlan szerepe visszanyerte a
gazdasdagban a hagyomdnyos szerepkorét, jelentésége a vasuti teriiletek hasz-
nalataban is megnétt. Ennek alapjan a cikk bekivdnja mutatni a vasiiti in-
gatlangazddlkodds szerepkorét és célkitiizéseinek vdltozdsait a kezdetektdl a
komplex vasut- és ingatlanfejlesztési tervek kidolgozdsdig. Konkrét példdkon
keresztiil ismerteti a vasuti teriiletek hasznositdsi kérdéseit és az ezekbdl le-
vonhato tanulsdagokat. Kiilon csoportban keriilnek targyaldsra a vasutdllomad-
sok, személypalyaudvarok és az ettdl némileg eltéré adottsdgii drufuvarozdsi
tertiletek, rendezépdlyaudvarok teriiletének hasznositdsi tervei és azok ered-
meényei, kudarcai. A cikksorozat végén a konkrét példak alapjan osszefogla-
lasra keriilnek az eddigi gyakorlatbél levonhaté dltaldnos kovetkeztetések, ja-
vaslatok, aminek aktualitdsat adja a sajtéban utébb elhiresiilt Rakosrendezd
térségi barnaovezeti fejlesztési program.

A 3. részben a Budapest-Kelenfold vasutdllomds és a vidéki vasutdllomdsok
ingatlanfejlesztési lehetdségei koziil Kaposvar vasutdallomds példdja szerepel.

Kulcsszavak: vasuti ingatlangazdalkodds, kincstari tulajdonii vasiti teriiletek, részvény-
tarsasdgi tulajdoni vasiti teriiletek, vasiti teriiletek ingatlanhasznositdsa, vasiti barna-
ovezetek, komplex vasit- és ingatlanfejlesztési tervek, vasuti teriiletek integrdldsa, vastit és

teriiletfejlesztés
DOLI:https://doi.org/10.24228/KTSZ.2025.6.1
3.5. BUDAPEST-KELENFOLD székesfehérvari és pusztaszabolcsi vasttvona-
VASUTALLOMAS - EGY lak, mig a kezdéponti oldalon - az n. kereszte-
ELVETELT VAROSKOZPONT zési miitargy révén - kiilon szintben valik szét a

Déli palyaudvarra és Ferencvaros vasutallomas
iranydba, ill. a Keleti palyaudvarra mené for-
galom, mindez az allomas 1984-ben elkésziilt I.
titemi rekonstrukcidja eredményeként.

A palyaudvar jellegzetesen keresztezd allomas,
amit az atmend forgalom jellemez. A Dunan-
tal felél a févarosba befutd vasuti févonalak
gylijtd és elosztd allomdsa. Vasutiizemileg Bu-
dapest-Kelenfold vasutédllomas szoros kapcso-  1998-99-ben elkésziilt a Kelenfold allomas 4j
latban 4ll a Déli palyaudvarral. Az allomas dé- vasutfejlesztési terve, amely méar a megvalto-
li, végponti oldalédn futnak be a hegyeshalmi, zott vasti igényeket titkrozi, és egyben alapjat
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képezte a 4-es metr6 kiépitésével
Osszefliggésben parhuzamosan ké-
szitett Részletes Rendezési Tervnek
(26., 27. abrdk). Az elfogadott vas-
utfejlesztési terv f6bb tartalma:

o A vasutfejlesztési terv az atme-
né személyforgalmi igények
novekedésére biztositja a tavla-
ti ,D” peron megépithetGségét.

o Az el6varosi szerelvényfordu-
las biztositasara 4j ,A/1” pe-
ron létesitését.

(forras: KSzT)

A 4-es metrévonal 2014-ben tortént atadasa-
; L . ig az eredeti célok koziil tobb fejlesztési elem
» Szdmol a nagy tévlatt Budapest-Ferencvi- 4 qoqult, elsésorban varosfejlesztési oldalrl,
ros—B,ucriapes,t—Kelenfold"3 - vagany becsa:[— koltségmegtakaritasi szempontbol. Kikerdlt a
la,koza§z,wzlil, cs a Kelenfold-Tarnok 2. vd- projektbdl az M1, M7 bevezets {6t Bartok Béla
gany k,l?pltese’\{el. ) » , uttal valé dsszekottetése az dllomas felett terve-
B.1.zt051t]a az uj palyafenntartfls} telep és a0y feliiljaroval. Tovabba nem valdsult meg a
kozforgalmi rakodo elhelyezését. pélyaudvari vaganyok részleges lefedése, vala-

F'e}ifliiem ';;r’lll'let?lt haﬁy Vasllllililelml,funé(; mint az Etele tér és az 6rmezdi oldal varoskoz-
cioknak, a Deli palyaudvarrol Kitelepitendo 1, jelleg(i ssszekottetése.

funkciok elhelyezésének és az Etele tér fel6li
oldalon vallalkozdi teriiletsav kijelolésének. Ugyanakkor el6relépés volt, hogy az eredeti ter-
« A kordbbi szdndéknak megfelelSen helyet  vektsl eltéren valds intermodalis kapcsolat jott
biztosit a 4-es metrd jarmitelepe szimdra.  létre a metrdszint és a vasuti peronok kozott.
Biztositja a Somogyi utca dtvezetését, mint A 4-es metrd vasiti engedélyezési eljardsara
varosszerkezeti igényt. készitett terve eredetileg a nagy forgalmu sze-
o A pélyaudvar Etele téri és 8rmezei olda-  mélyvonati fogads-, inditévaganyok alatt fiiré-
lin 4j vdroskozpont kialakitdsdra ad lehe-  pajzsos technolégia alkalmazasdt iranyozta eld.
téséget P+R kialakitdssal, kétszintd teriilet-  Ez az épitési technolégia azonban nem tette le-
hasznilattal. het6vé a metrédllomasrdl a vastti peronok koz-
o A terv lehetSséget ad a terepadottsagokat vetlen megkozelitését. Ez utaslogisztikailag azt
kihaszndlva a vdgdnyok feletti dtvezetéssel jelentette volna, hogy az atszallasi feltételek a
korlatozott felillépitésre is. Célszerlien en-  metré és a vastti forgalom kozott kedvezotle-
nek fogadéépiilete jelentette Budapest-Ke-  niil alakultak volna. A tervezdk és a MAV Zrt.
lenf6ld pu. 4j felvételi épiiletét. kezdeményezésére a DB-R Metré Projekt Igaz-
gatosag megrendelésére elkésziiltek szadfalas
eljarassal az intermodalis miitargy
tervei, amely biztositotta a kozvet-
len atjarast a metré és a vasuti pe-
ronok kozott (28. dbra).

Ugyanakkor tovabbra is megoldat-
lan maradt a metrd kijérat kezelé-
se mind az Etele téri, mind az 6r-
mez6i oldalon. Nem kerdilt sor a
csatlakozo teriiletek varoskozpont
jellegti kiépitésére a vasuti teriile-
tek ilyen jellegli hasznositasaval.
Az intermodalis mutargy Etele téri
kijarata nyitott maradt, elmaradt az

ezt lezard, vallalkozdi téke bevona-
26. abra: Kelenfold Keriileti Szabalyzasi Terve (forrds: BFVT Kft.) ISR AR megvalosithaté hangstlyos
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28. abra: Kelenfold intermodalis miitargy
(forrds: DB-R Metro Projektigazgatosdg)

éptilet épitése, az ebbdl kiinduld, az allomas két
teriiletét Gsszekotd, vaganyok feletti széles pasz-
szazs létesitésével. Az eredeti vizié azon ala-
pult, hogy Kelenfold allomas mind a févaros,
mind a vasuti kozlekedés nyugati kapuja. Ezt
tamasztotta ald a 4-es metrdvonal kiépitése és
Kelenfold dllomas két orszagrész kozotti meg-
hatdroz¢ vasuti forgalmi szerepe, ahol az eléva-
rosi forgalmon kiviil a nemzetkozi, tavolsagi, az
IC forgalom, tavlatban pedig a nagysebességt
szerelvények egyarant megjelennek. Ezt a célt
szolgald 4j varoskozponttal szemben (29. dbra)
az Etele téri metrokijarat lezarasa nem tortént
meg, a hasznosithatd teriiletek beépitése pedig
joval szerényebb keretek kozott valdsult meg.

29. abra: Latvanyterv Kelenfold varoskozpont
jellegti kiépitésére (forrds: internet)

Az 6rmezei oldalon a metrévonal Viragpiacig
val6 hosszabbitdsanak elmaradasa miatt sziik-
séges valt nagy kapacitasi P+R parkoldk kiépi-
tése, ami részben vasuti teriileten tértént meg.
Ehhez kapcsolddott a szélsé nyolc tehervonati
vagany (XXI-XXVIII) és teriiletének 2008-ban
tortént feladdsa, amit az allomdasbol kiagazo
iparvaganyhaldzat idékozben tortént teljes fel-
szamolasa és ebbdl addddan a helyi vasuti teher-
forgalom csokkenése tett lehet6vé. Ugyanakkor

Vasuti kozlekedes

a P+R parkol6 varosszerkezeti integralasa nem
tortént meg, és a kordbbi nagyivii elképzelések-
kel szemben ma csak egy sivar teriilethasznosi-
tas lathato (30. dbra).

Kelenfold életében wjabb valtozast a Budapesti
Agglomeraci6 Vasuti Stratégia (BAVS) hozott.
A stratégia fejlesztési javaslata a vasuti forgalom
megkétszerezése érdekében Déli és Nyugati pa-
lyaudvarok vasuti alaguttal vald Osszekotését
tervezte, ami Kelenfold allomasrél kiinduldan a
meglévé dllomasi vaganyhalozat atalakitasat is
igényli. A nagyszabdsu projekt megvalositdsa-
hoz a BAVS tobb iitemre bontva hatarozta meg
a sziikséges beavatkozasokat. Kelenfold eseté-
ben ezek a kovetkezdk (4):

Azonnali beavatkozasok, amelyek a jelenlegi
szolgaltatdsi szint tovabbi fenntartasahoz is nélkii-
lozhetetlenek, illetve azok, amelyek a beavatkozas
mértéke vagy el6készitettsége miatt révid atfuta-
si idével megvalosithatok és a szolgaltatasi szin-
vonalban jelentds emelkedést jelenthetnek. Ezek:

o Déli (kiz.) - Kelenfold (kiz.) szakasz kor-
szerUsitése a tavlati forgalomnagysagnak
megfelel6en, ennek részeként Déli palyaud-
vari alagut kapacitds ({rszelvény) bévités,

o Ferencvaros-Kelenfold kapacitasbévités

- Kozvagohid és Nadorkert megallohe-
lyek 1étesitése,

- a csatlakoz6 dllomdsokon kiegészité
kapacitasbvités.

Rovid tava intézkedések, amelyek az alagut,
mint legnagyobb kapacitasb6vitd infrastrukta-
raelem nélkiil is legalabb részben hasznosulhat-
nak, illetve amelyek ahhoz sziikségesek, hogy
mds, nagyobb beavatkozasok idején a forga-
lomszervezés lehetdségeit bovitsék. Az ebbe az
idotavba kertilésnek sziikséges feltétele, hogy a
projekt a tizéves idétavban redlisan megvaldsit-
hato legyen, tovabb4, hogy az adott infrastruk-
turaelem az alagtt pontos miszaki tartalmatol
fiiggetlentil megfelelden kialakithat6 legyen.

o Kelenfold allomas és térsége - kapacitds
biztositds atmend vonatok szamara:
- Megfeleld kapacitas biztositasa az 1,
30, 40 vonalak, illetve az alagut és a Dé-
li kérvasut kozott egyarant.
- Fonddo irdanyok miatt sziikségessé va-
16 pufferid6k biztositdsat lehetévé teve
(peronos) vaganykapacitas biztositasa.
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— Tehervonatok kozlekedtetéséhez meg-
feleld kapacitas biztositasa.

- Utasforgalmi (utaskiszolgalo) létesit-
meények fejlesztése (forditokapacitassal
6sszhangban).

o Kelenfold-Torokbalint  kapacitasb&vités
(tavlati nagysebességii vonal bevezetd sza-
kasza).

Alagut id6tavba azok a projektelemek tartoz-
nak, amelyek dnmagukban véve is varhatéan
szitkségesek lesznek ahhoz, hogy az alagutra
szervezett kozlekedési rendszer miikodoéképes
legyen. Ezen id6tavba kertiltek tovabba azok
az intézkedések is, amelyek az egyes vonal-
csoportok fejlesztései esetén sziikségesek len-
nének akdr rovid tavon is, de az alagut altal
kinalt kapacitasbdvités nélkil onallban nem
hasznosulnanak.

o Kelenfold allomas és térsége - forditokapa-
citas biztositasa
- vonatforditds lehetévé tétele az eléva-
rosi vonalak és az alagut felé (normal
tizem, illetve havariahelyzet), atmend
vonatok szamara biztositott kapacitas-
sal sszhangban

Hosszu tavba azok a tovabbi intézkedések kertil-
tek, amelyek az alagtit m{ikddéséhez nem nélkii-
l6zhetetlenek, hanem csak azon feliil jelentenek
tovabbi szolgaltatasiszint-emelést, esetleg olyan
egyéb tényezoktol is fiiggnek, amelyek varhato-
an csak ebben az idétdvban valésulnak meg. Ide
keriiltek azok az intézkedések is, amelyek logi-
kai vagy egyéb fiigg6ségeik miatt csak az alag-
ut megépitése utan valnak lehetségessé. Ebbe az
iddsavba sorolhatdk tovabba olyan, akar révid
tavon is kivanatos, de az alaguttal csak egyiitt
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hasznosithatd intézkedések is, amelyek el6ké-
szitése és megvaldsitasa miszaki vagy kornye-
zeti kockazatok miatt varhat6an a tobbi hason-
16 projektnél jelentGsen tobb id6t vesz igénybe.

o Kelenfoldet érintd beavatkozdas nincs.

A stratégia alapjan a FOMTERV Zrt. kidolgozta
Kelenfold allomads atalakitési tervét, amely biz-
tositja a kezddponti oldalon a vasuti alagut (Dé-
li palyaudvari irdny) és korvasuti fejlesztéshez
(ferencvarosi irany) vald csatlakozast, az allo-
masi vaganyhal6zat modositasat egy Gj utaspe-
ron létesitését és a végponti oldalon a hegyes-
halmi iranybdl 3., 4. vagany fogadasat a BAVS
forgalmi modell és tavlati NSV forgalom lebo-
nyolitasahoz (31. dbra).

14

e
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Vasuti kozlekedes

elvetélt varoskozpont j6tt létre, ami nem teljesiti
Kelenf6ld, mint térszervezd erd, a varos és a vas-
ut nyugati kapujabol eredeztetheté funkciokat.

3.6. VIDEKI VASUTI ALLOMASOK
INGATLANFEJLESZTESI
LEHETOSEGEI

A févéarosi ingatlanhasznositasi lehetéségek
mellett érdemes dttekinteni, hogy milyen adott-
sagai vannak a vidéki személypalyaudvarok-
nak, allomasoknak. A vastthalozat kiépitése-
kor jellemzden a torténeti varoskozpont szélén
keriiltek megépitésre a vasttallomasok. A f5-
varos esetében a vérosfejlédés messze tulndt-
te ezt a teriiletet, ugyanakkor a legtobb vidéki
nagyvarosban ez a tendencia csak korlatozot-

E‘ Budapest-Kelenfold

31. bra: Kelenfold BAVS forgalomhoz tervezett atalakitasa (forrds: FOMTERYV Zrt.)

A BAVS projekt megvaldsitasa finanszirozasi
okokbdl az eredeti iitemezéshez képest bizonyta-
lan id6szakra halasztodott. Ennek ingatlangaz-
dalkodasi kovetkezménye, hogy Kelenfoldon a
mar amugy is korlatozott hasznositasi lehets-
ségre jabb dontéshozatalig nincs méd, viszont
sziikséges a BAVS projektben megfogalmazott
vasuti infrastruktira-fejlesztésekhez a fejlesztési
teriilet megdrzése. Ingatlangazdalkodasi szem-
pontbdl tovabbi gond, hogy az dllomas 1980-as
években tortént atépitésének tertiletrendezése
nem tortént meg, a déli szakaszon a telkek még
az atépités el6tti allapotot titkrozik.

Osszegzésként elmondhatd, hogy az eredeti-
leg tervezett nagyszabasu vasuti barnadvezeti
és a kapcsolodo ingatlanfejlesztések helyett egy

tan érvényesiilt, és a varost kiszolgald vasutal-
lomast nem veszi korbe intenziv beépitésti va-
rosi sz6vet, ami meghatarozd igényt jelentene
vasuti teriiletek telepiilésszerkezeti integraldsa
terén. Természetesen ez nem jelenti azt, hogy
nincs mod nagyobb szabasu ingatlanfejlesztés-
re a vidéki allomdsok esetében, hanem inkabb
azt, hogy a célkitlizés hangsulya elsédlegesen a
kozlekedési modviltast biztosito fejlesztésekre,
az un. intermodalis csomdpontok (IMCS) ki-
épitésére iranyul. Az IMCS fejlesztések célja a
vasttallomas és a varos kozosségi kozlekedése
kozotti kapcsolat minél teljesebbé tétele, tovab-
bd a varos vonzaskorzetét kiszolgald kozleke-
dési szolgaltatasok és a vasutallomds kozvetlen
kapcsolatanak megoldasa, a kornyez6 utasfor-
galom ra- és elhordasanak hatékony megoldasa,
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tovabba nagy kapacitasi P+R parkolok, kerék-
partarolok létesitése. A vasuti technoldgia fejlo-
dése révén a vidéki nagyvarosok vasutallomasai
esetében is jelentés tartalékteriiletek képzddtek,
amelyek a gyakran alulhasznositott dllomasi
el6terekkel egytitt alkalmasak az IMCS fejlesz-
tések megvalositasara.

A kormanyzat is kiemelten kezelte az IMCS
projektek létesitését, és forrast biztositott a me-
gyei jogu varosok szamara az ehhez sziikséges
tervek elkészittetésére.

Kaposvar vasutallomas - almokbol
realitas

Példaként az els6k kozott megvalosult Kaposvar
IMCS keriil bemutatasra. A projekt el6készité-
sére Részletes Megvalosithatosagi Tanulmany
(RMT) késziilt, aminek kiindulé valtozata a te-
herpélyaudvar kitelepitésével és a vasuti palya
ivének modositasaval teremtette meg a helyét
a tavolsagi és a helyi buszkozlekedést egyesitd
Uj palyaudvarnak a vasuti felvételi épiilet mel-
lett. A projekt nagy forrasigénye sziikségessé

kozosségi kozlekedési fejlesztések értékelemzé-
se és CBA feliilvizsgalata. Az intermodalis cso-
mopont atépitése soran az esélyegyenldség biz-
tositasa érdekében valamennyi dllomasi peron
sk+55 cm magassaggal épiilt at. A vasutéllomas
mellett az Gj buszpalyaudvar helyigénye miatt
a Budai Nagy Antal utca nyomvonalanak kor-
rekcidjara volt sziikség 450 m hosszban. Az 4j
buszpalyaudvar teriiletén 10 csuklds, valamint
24 52016 busz szamara szitkséges érkezé és in-
dulé 4llas, valamint 47 sz6lo és tovabbi 13 csuk-
16s busz tarolasi helyét biztositottak, beleértve a
turista buszok helyigényét is (32. dbra).

Az egyéni kozlekedési mdédokat haszndlé uta-
sok szamara P+R parkolok létesiiltek a Csik
Ferenc sétany, a vasutallomas felvételi épiile-
te, valamint az Ujpiac téri kérforgalom mel-
lett. A beavatkozas révén az eddig kihasznalat-
lan vasuti teriiletek bevonasaval gyakorlatilag
megduplazddtak a varosi funkcioju teriiletek a
térségben. Emellett megtortént — a kapcsolodo
uthaldzat fejlesztésével és Gj gyalogos és kerék-
péros hid épitésével - az addig elvagott teriile-
tek Osszekapcsolasa (33. dbra).

32. abra: Kaposvar IMCS terve (forrds: Magyar Ep

tette egy ,kis IMCS” koncepcié kidolgozasat,
megnevezve azokat a programelemeket, ame-
lyek varosi szempontbdl feltétlen sziikségesek.
A karcsusitott program alapelve az volt, hogy a
vasuti palya ne keriiljon atépitésre, helyette in-
kabb a Budai Nagy Antal utca ivkorrekcidjaval
kertiljon a fejlesztési teriilet biztositdsa a vas-
ut kozelében. A javaslat alapjan elkésziilt Ka-
posvar intermodalis palyaudvar és kapcsolodo

Kaposvir, de a tobbi IMCS tervezése, el6készité-
se soran szerzett tapasztalat, hogy 6nkormany-
zati oldalrdl az IMCS projekt keretében kivan-
tak megoldani a telepiilés sokszor tobb évtizede
halasztott fejlesztéseit, ami kezelhetetlen mér-
téki forrasigényhez vezetett. Az elkésziilt IMCS
tervek orszagosan feliilvizsgalatra keriiltek, igy
Kaposvéron is egy redlisan megvaldsithatd terv

e

sziiletett, ami lehetdvé tette elkésziiltét.
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NI>=Z Sustainability in Bridge Management

Keywords: railway property management, real estate utilisation, treasury-

owned railway land, joint-stock company-owned railway land, utilisation of railway
land for real estate, railway brownfield sites, complex plans for the development of
railways and real estate, integration of railway land and land development, Budapest
Kelenféld railway station, Kaposvar railway station

This series of articles is about property management in railway areas from the change of regime
to the present day. In a market economy, real estate has regained its traditional importance in
the economy, its importance in the use of railway areas has also increased. Building on this, the
article explores the evolving role and objectives of railway property management, from the be-
ginning to the development of complex railway and property development plans. Through con-
crete examples, it describes issues relating to the use of railway land and the lessons that can be
learned from them. Railway stations, passenger stations, and freight transport areas, marshalling
yards, which have slightly different characteristics, are discussed in a separate group, along with
their utilization plans and results and failures of them. At the end of the article series, the general
conclusions and suggestions drawn from the practice so far are summarised based on concrete
examples. At the end of the series of articles, general conclusions and recommendations based
on specific examples will be summarized, which are particularly relevant considering the recent-
ly publicized brownfield development program in the Rdkosrendezé area.

In part 3, Budapest-Kelenfold railway station and among the real estate development opportuni-
ties of rural railway stations, the example of Kaposvar railway station is presented.
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