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Megujulé kiskereskedelmi teriiletek Budapest
belvarosaban

Egy évtizeddel az elsé plaza megnyitasat kévetben megindult a belvarosi
kereskedelmi terliletek ujraéledése. Az egymas utan megkezdett épitkezésekkel a
févarosi  kereskedelem  fejl6dése-fejlesztése  1j  szakaszba  lépett. A
maganberuhazasok gyakran megel6zik és egyben felgyorsitjiak a kdrnyezetiikben
tervezett kozterliileti beavatkozasokat.

Budapest varosfejlédésének  kiemelt jelent6ségli kérdése a  belvarosi
kiskereskedelem ujraélesztése, és ennek feltételeként a varoskozpontban 1évo
kereskedelmi terlletek és azok kdérnyezetének megujitasa. Ez nemcsak a févaros
nemzetkozi Uzleti és turisztikai vonzerejének novelése fel6l nézve lényeges, de
elengedhetetlen a belvaros lakossag-megtartdé  képességének erfsitése
szempontjabdl is.

A belvaros a Podmaniczky Programban

A belvarosi kiskereskedelem Ujraélesztése Budapest kozéptavu varosfejlesztési
programjanak, a Podmaniczky Programnak hangsulyos eleme. A Févaros és az
érintett keruleti dnkormanyzatok altal a célhoz rendelheté eszkdzok meglehetésen
korlatozottak, ugyanakkor fontos katalizartorai, kisér6i lehetnek a maganberuhazék
altal megvaldsitando fejlesztési projekteknek. A program koncentralt kozterlleti és
varosepitészeti beavatkozasokat tart szukségesnek a széles értelemben vett
belvarosban, azaz a Nagykoéruton belluli zéndban. A tervezett intézkedések
els6sorban az autés és a gyalogos kozlekedés rendezésére, az erbteljes
forgalomcsillapitasra, a kozteruletek felujitasara és a Duna megkozelithetéségének
javitasara iranyulnak. (A Kiskoruton beluli térség forgalmi rendjét kialakito, a
kiskereskedelem élénkitését és a kozterlletek megujulasat is eredményezd
beavatkozasok a Budapest Szive Programban keruletek Osszefoglalasra.) A
maganberuhazasok orientalasa szempontjabdl tovabbi lehetéséget jelentenek az
olyan referencia értéki PPP projektek, mint a Kozraktarak revitalizacioja, vagy a
Varoshaza tdmbjének ujrahasznositasa.

A foévarosi kereskedelmi beruhazasok 0j szakasza

Hosszu évek eseménytelenségét kovetben az elmult masfél évben Budapest
belvarosaban szamos olyan nagyléptékii maganberuhazas kezdédott el, melyek
merfoldkdvei a belvarosi kereskedelmi tér megujulasanak. Azzal egyutt, hogy a
fejlesztéseket elinditdé tarsasagok nyilvan szamolnak a tervezett dnkormanyzati
intézkedések jovébeni kereslet-erfsitd hatasaval, az idészak épitési eseményei jol
mutatjak, hogy a feltételek mar most is adottak jelentds projektek megvaldsitasahoz.

1 © E-Build Informacids és Tanacsadé Kit., 2007.07.23.



eabuild

Inform s és Tandcsado At Megujulé kereskedelmi teruletek Budapest belvarosaban

A folyamatban |év6 épitkezések alapjan azt is megallapithatjuk, hogy nem
igazolédtak be azok a korabbi félelmek, melyek a belvarosi kiskereskedelem
elsorvadasat és a bevasarlékézpontok és bevasarloparkok hegemonigjat vetitették
elére. Ezekkel a varakozasokkal szemben a folyamatot ugy értékeljuk, hogy az els6
budapesti plaza megynyitasat kovetéen tiz évre volt szikség ahhoz, hogy
megerdsodjenek azok a vasarloi igények és a belbluk levezethetd bérldi elvarasok,
melyek a hatalmas kereskedelmi-szolgaltatd komplexumok és a varosszéli
uzletkdzpontok falain belul mar nem elégithet6ek ki.

Fejlesztések a Kiskoruton belul

A Kiskoruton bellli fejlesztések tdbbsége a Vordsmarty térre és kornyékére
koncentralodik. A tér Duna feldli oldalan, a volt ORI-székhaz helyén egy lakasokat,
irodakat és kozel 6 ezer négyzetméter kereskedelmi teriletet magaba foglalé épulet
kap helyet. A varosképi szempontbdl is jelentés beruhazas érdekessége, hogy PPP
formaban, az ING Ingatlanfejleszté Kft. és a Mlvészeti és Szabadmivel&dési
Alapitvany egyuttmikodésével valosul meg. A ingatlanberuhazdok lehetséges
k6zdsségi szerepvallaldasa szempontjabdl példaértéki, hogy az ING pénzigyileg
hozzajarul az alapitvany altal mikodtetett, szomszédos Pesti Vigadd épuletének
felujitasahoz is.

A tér tulodalan a Luxus Aruhaznak helyet adé, mult szazad eleji épiilet felljitasa
zajlik. A kornyék latvanyos épitkezése az egykori Wurm-haz rekonstrukcidjaval
létrejovd Palazzo Dorottya, melynek féldszintjén 2 ezer négyzetméter Gzlethelyiséget
alakitanak ki. Budapest tradicionalis bevasarl6 utcajanak, a Vaci utcanak a
presztizsét fogja erésiteni az Ertéktézsde miiemléképiiletének felljitasa is, mellyel
kozel 10 ezer négyzetméter uj kereskedelmi teruletet hoz létre a belvarosi
fejlesztésekben élenjaré Orco Property Group.

A kozeljové egyik izgalmas fejlesztésének fog helyet adni a Szervita tér. Az itt
talalhatd parkoldhaz elbontasat kdvetéen nemcsak egy felsé kategorias irodakat és
uzlethelyiségeket tartalmazo, egyedi formavilagu épdlet jon Iétre, hanem sor kerul a
létesitményt dvez6 kozterllet rendezésére is. A kdrnyezet komplex ujragondolasat
seqiti az is, hogy a parkoléhaz mellett, a valamikori Teleki-palota helyén allé NKTH-
székhaz hasznositasara kiirt palyazat nyertese a parkolohazat is birtoklé Orco lett. A
beruhdzas a szomszédba tervezett Varoshaza projekt megvaldsithatésaga
szempontjabol is jelentéséggel bir. A Varoshaza tombjének ellenkez6 oldalan
meghuzéddé Kammermayer térhez kothetd a belvarosi kdzterlletek revitalizaciojanak
egy lehetséges maodjat modellez6, az érintettek széles korének parbeszédén alapuld
térmeguijitasi mintaprojekt.

A kozelben jelenleg is zajlik a Deak Ferenc utca szazadfordulés épuleteinek
rekonstrukciéja. A Fashion Street nevet visel§ fejlesztés keretében vezetd
divatmarkak Uzleteit és vendéglatd létesitményeket alakitanak ki tobb mint 6 ezer
négyzetmeteren. A beruhazo Immobilia Zrt. referenciaja a szintén itt talahaté Deak
Palota Uzlet- és irodahaz, amely a most folyé belvarosi épitkezések eléfutarakeént,
még 2004-ben kerult atadasra.
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Epitkezések a sugarutak mentén: Andrassy ut, Kossuth Lajos utca - Rakéczi ut

A Louis Vuitton Uzlet 2006. juliusi megnyitasa egyertelmivé tette, hogy Budapest
luxusiUzleteinek a Vilagorokség részét képezd Andrassy ut fog helyet adni. A
Moszkva és Praga utan a régid harmadik varosaként Budapesten bemutatkozo
luxusmarka korabbi megjelenését nem annyira a fizetbképes kereslet hianya
akadalyozta, hanem sokkal inkabb a elvarasaiknak megfelel6 helyszin
kivalasztasanak o6t évig tarté folyamata. (A nagynevi kereskedelmi cég valasztasat
persze az is befolyasolta, hogy elsé Uzletét a parizsi operahaz mellett nyitotta meg
1854-ben.)

A szimbolikus jeletéséggel is biré Andrassy uti Louis Vuitton Uzlet megnyitasa a
kornyék felértékel6déséhez és gyorsabb fejlédéséhez egyarant hozzgjarul. Az
ingatlanfejleszték egymas utan inditjidk a luxuslakasokat, irodakat és Uzleteket
kombinalé projekteket (Avenue Gardens, Andrassy 3133, Andrassy ut 23.). A mar
emlitett Orco Property Group marciusban kezdte meg a Parizsi Nagy Aruhaz
rekonstrukciojat, melynek eredményeképpen az elsé két szinten az eredeti
kereskedelmi funkcié keril megbrzésre, mig a fels6 emeleteken luxusirodakat
hoznak Iétre. Az Andrassy ut kapcsan érdemes megemliteni a mar
forgalomcsillapitott Kiraly utcaban zajlé épitkezéseket, ahol szamos megujuld kisebb
uzlethelyiség mellett a Central Passage és a Gozsdu Udvar épuletei fognak nagyobb
kereskedelmi tertleteket kinalni.

Az Erzsébet hidra vezet6 Kossuth Lajos utca fejlédését tovabbra is akadalyozza,
hogy az atmend forgalom csillapitasa csak rendkivul korlatozott mértékben lesz
megvalosithatd. Ennek ellenére a kdzelmultban két jelentdés szallodaberuhazas indult
itt el, a Klotild Palota atalakitasaval létrejové otcsillagos és az Uttérd Aruhaz helyére
kerll6 négycsillagos hotel kivitelezése. Az U0j szallodak utcafrontjan nyild
uzlethelyiségek hozzajarulhatnak a kornyez6 boltok megmaradasahoz, esetleges
megujulasahoz.

A Podmaniczky Programban a Blaha Lujza tér a varosszerkezeti jelentéségi
csomopontok kozott kerll emlitésre, melyek kozteruleti revitalizacioja szintén kiemelt
programelem. A Blaha Lujza tér esetében ezt a folyamatot gyorsithatja fel az Ablon
kozelmultban megkezdett épitkezése. Az egykori sajtészékhaz helyén épuld
Europeum szintén a szallodai és kereskedelmi funkcidkat felvonultatd
épuletkomplexumok sorat fogja gazdagitani.

Eletre keltett épiiletek, tovabbélé varos

Végezetul meg kell emliteni, hogy a szallodaberuhazasok és az irodafejlesztések
mellett immar a kereskedelmi funkciok ujbdli megtelepedésének is kdszénhetd, hogy
egyre tobb nagy multu, belvarosi épulet kapja vissza eredeti pompajat. A meglévd
épitészeti értékek megtartasaval, illetve helyreallitasaval jaré épuletfelujitasok
nemcsak a leend6 bérl6k és vasarlok szamara teremtenek kulonleges kornyezetet,
hanem hozzdjarulnak Budapest épitett kornyezetének megujulasahoz, kulturalis
orokségének meglrzéséhez.
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