A belvaros (City) felértékel6dése — a lipcsei
»Graphisches Viertel” példaja

VERA DENZER'-SUSANNE HEYDENREICH?

A City és kornyéke atalakulasa

Az utdbbi évtizedekben Nyugat-Eurdpdban a varoskozpontok, illetve a City-
hez kozel fekvo, korabban meglehetdsen elhanyagolt varosrészek megujultak,
vonzerejiik novekedett. A legkiilonb6z6bb — City-hez kapcsolddé — funkciok,
hattérintézmények telepiiltek ide, emellett a tdrsadalom lakdhely-preferenciai
is valtoztak, a belvérosi lakohely minden tekintetben felértékel6dott. A mun-
kahelyekhez és a szabadidds létesitményekhez kozel fekv belvarosi lakoterii-
letek egy része napjainkban igazi reneszanszat éli (HAussermaNN, H.—S1EBEL,
W. 1987; HarTH, A.—HERLYN, U.-ScHELLER, G. 1996; HELBRECHT, 1. 1996).

Kelet-Németorszagban a rendszervaltozasig nem torddtek a belva-
rosokkal, az 1990-es években azonban Lipcse belsé kertiletei is fokozatosan
felértékelddtek, a beruhazasok és a feltjitasok soran az itteni épiiletallomany
mindsége jelentdsen javult. A fenntarthat6 varosfejlesztéshez kapcsolddo alla-
mi és Onkormanyzati intézkedések (lakas-felujitasi tdimogatasok, ado-jovairasi
lehetdség stb.) nagyban hozzajarultak az épiiletallomany megujulasahoz, re-
vitalizacidjahoz. A vérosrevitalizacid (varos-megujitas és varosatépités) nem-
csak egy-egy negyed épiiletallomanyanak és tarsadalmanak modernizalasat,
,javitasat” jelenti, hanem egy-egy varosrész funkcidinak teljeskort feliilvizs-
galatat, kiegészitését, a jol miikodo kapcsolatok megerdsitését, €s amennyiben
sziikséges, annak megvaltoztatasat is.

A revitalizacidhoz szorosan hozzatartozik a dzsentrifikacié fogalma,
ami alatt altalaban az atalakuld varosrész tarsadalmanak kicserélédését értjiik.
A dzsentrifikaci6 jelenségét a kutatok altalaban négy jellemz6 megvaltozasaval
bizonyitjak: javul a népesség tarsadalmi Osszetétele, emelkednek a telekdrak
és a bérleti dijak, ezen kiviil egyre kedvezobbé valik a varosrész imazsa. A
folyamatot gyakran maga az adott telepiilés onkormanyzata 6sztonzi, példaul
rehabilitacios teriiletek lehatarolasaval, a varosrész szamara kedvezd intézke-
désekkel, tamogatdsokkal. A dzsentrifikdlédas sordn az ingatlanpiac kereslet-
kinalati viszonyai megvaltoznak, magasabb jovedelmt haztartasok térnyerése
a jellemz6. A lakossag egyre nagyobb hanyada jar a belvarosba dolgozni, a

! Johann Wolfgang Goethe Egyetem, Foldrajzi Intézet, D-60054 Frankfurt am Main,
Schumannstrafse 58.
2 Lipcsei Egyetem, Foldrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
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munkahelyek és a lakohelyek kornyékén szamos étterem, mozi, miizeum és
egyéb szabadidds létesitmény nyilik, az ingatlanarak novekedésnek indulnak
(FrIEDRICHS, ]J. 1998).

A fent vazolt, a varoskozpontokban és kornyékiikon megfigyelhetd
folyamatok egy része a lipcsei Graphisches Viertel teriiletére is jellemz6. Az
alabbiakban ennek a belvarosi negyednek az atalakuldsarol, a valtozas saja-
tossagairol lesz szo.

A lipcsei Graphisches Viertel atalakulasa 1989 utan

A Graphisches Viertel Lipcse varoskdzpontjatol keletre talalhato, jellegzetesen
a 19-20. szazad forduldjan kiépiilt, vegyes funkcioju épiiletekkel jellemezhetd
varosrész. Szamos ipari tizem mellett (pl. nyomdak, kiaddvallalatok épiiletei,
ahonnan a nevét is kapta a teriilet), ,bérkaszarnyak” allnak, illetve hajdani
gyarosok villai is megtalalhatok itt. A rendszervaltozas utan, a kedvezd adott-
sagok (megfelel6 mennyiségli szabad foldteriilet, kivalé imazs) hatasara a
Graphisches Viertelben driasi épitkezések kezdddtek. Napjainkra ez a varos-
rész valt Lipcse egyik legnagyobb irodanegyedévé. A lakdépiiletek megutijulasa
a rendszervaltozas utan rogton elkezdddott, és azota ezen a téren tekintélyes
eldrelépés tortént. A legfdbb kérdés jelenleg az, hogy vajon az épitett kornyezet
viharos gyorsasagu megujulasanak hatasara egészében véve felértékelodik-e
a tertilet, illetve a tarsadalmi Osszetételre is kedvezden hatnak-e az épitészeti,
miszaki-fizikai valtozasok. A vizsgalatunkba vont varosrész kisebb kiterjedé-
s, mint a torténelmi Graphisches Viertel, a negyed azon részein végeztiink
kutatasokat, ahol a felsorolt kedvezd folyamatok az elmult masfél évtized
soran végbementek (1. dbra). A Graphisches Viertel déli része kimaradt a vizs-
galatbol, ugyanis joval lassabb volt itt a fejlédés, mint a teriilet mas részein:
mindmaig nincsenek igazi htizéerdt jelentd nagyberuhdzasok, és ez a varosrész
szamos egyetemi klinikdval rendelkez6 egészségiigyi kozpont, igy jellegében
a vizsgalt teriilet tobbi részétdl alapvetden eltér.

Az ipardagak fejlodése és a gazdasagi szerkezet dtalakuldsa

A Graphisches Viertel épiiletei a masodik vilaghaboru alatt jelentés mértékben
karosodtak. A megmaradt ipari tizemeket (dontéen nyomdakat) az 1950-es
évek elején allamositottak, sok kiadd elhagyta Lipcsét és Nyugat-Németor-
szagban fogott tj vallalkozashoz. A negyed nyomdaipari épiileteit csak a sziik-
séges mértékben allitottak helyre, és nagyon kevés 1j létesitményt adtak at a
szocialista id6szak alatt. A belvaros fejlesztésének elmaradasa, az épiilet-kar-
bantartas elmulasztdsa miatt a népesség szama csokkent. 1989-ig a varosrész
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1. dbra A kutatasi teriilet elhelyezkedése Lipcse belvarosaban. — 1 = A Graphisches Viertel
altalunk vizsgalt teriilete; 2 = A torténelmi Graphisches Viertel déli része; 3 = lakossagi
kérdoivezés, interjuk teriilete; 4 = Zentrum-Ost.
Forras: Statisztikai és Valasztasi Hivatal, Lipcse. Tervezte: DENzER, V.—HEYDENREICH, S.
Kartografia: MOLNAR M.

északi felében a nagyobb térigényli nyomdaipar szerepe tovabbra is jelentds
maradt, a teriilet kozpontjdban kisebb iizemek, mig délen zommel kulturalis
intézmények mutkodtek.

A Graphisches Viertelt az 1990-es évek elején az egész varosra kiterje-
d6, un. ,Medienstadt-Leipzig” varosfejlesztési koncepcid keretében kivantak
revitalizalni. A tervben ezzel a varosrésszel, mint a Lipcsébe visszatelepitendd
,médiaipar” magteriiletével szamoltak. Az els6 lépést néhany iroda és tizem
(Deutsche Telekom, kisebb nyomdaipari létesitmény) betelepitése jelentette.
Ugyanakkor tobb jelentds radio- és televizio-kozpont (pl. a Mitteldeutscher
Rundfunk), valamint a korabban tomegesen jelen levé nyomdaiizemek egy
része — a megvaltozott teriiletigény miatt — a varoskdzponttdl messzebb te-
lepiiltek le. 1995-ben a lipcsei onkormanyzat elfogadta a Reudnitz nevii va-
rosrészre vonatkozd rehabilitacios terveket, és — mivel ez a rehabilitacids te-
riilet benyulik az altalunk vizsgalt negyedbe — a dontéshozok és az itt lakok
egyarant a Graphisches Viertel tovabbi fejlédésével szamoltak, ami részben
be is kovetkezett. Napjainkban a negyed északi részén 1j irodakdzpontokat
talalunk, a kozpontban a Deutsche Telekom székel tij, illetve feltjitott, részben
kiilonféle médiumoknak otthont ad¢ irodaépiiletek (Brockhaus-Zentrum,
Reclam-Carree) tarsasagaban. A keriilet harmadik jelentds kozpontjat a déli
részen elhelyezkedd kulturintézmények, galéridk (pl. Gutenberg-Galerie, a
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Koényvek Haza), illetve modern irodahazak (pl. Seemann-Karree) képezik.
Ezek mellett a lakofunkcid is jelen van a Graphisches Viertelben, tehat a tertilet
vegyes hasznositasu, és meglehetdsen funkcidgazdagnak mondhato.

A népesedési folyamatok

Lipcse belvarosanak népesedési jellemzdit a varosi statisztikai hivatal kétéven-
te megjelend, keriiletekre vonatkozd adatbazisa alapjan vazolhatjuk fel. Az
utdbbi években a belvarosi keriiletek népességfogyasa megallt, sét az ezred-
fordulo utan a lakossagszam mindeniitt novekedésnek indult (1. tdbldzat).

A City és kornyéke népességnovekedésének alapvetd okai a kovetke-
z0k voltak:

—a bels6 kertiletek (spontan, illetve kozpontilag iranyitott) rehabilita-
cidja kovetkeztében a kivald fekvésti, de régi épitésii épiiletallomany allaga
javult, az idds épiiletek felértékelddtek;

— a lakasok bérleti dija megfizethetd;

— elkezd6dott az agglomeracioba kitelepiiltek visszakoltozése.

1. tdbldzat A népességszdim viltozdsa Lipcse belsd keriileteiben

By Zentrum Zentrum- Zel.r.ltrum— Zent“rum— Zentrum- | Zentrum- | Zentrum-
Ost Stidost Sid West | Nordwest| Nord

1995 2682 2897 13713 9484 9506 8055 7644
1997 2659 2705 13673 8681 8393 6657 7040
2000 2257 2951 12846 9126 7954 6541 6688
2002 2371 3167 13112 9698 8597 7835 7470
Novekedés
2000-2002 51 7,3 2,1 6,3 8,1 19,8 11,7
kozott
Forras: Statisztikai és Valasztasi Hivatal, Lipcse, Telepiilésrész-katalogusok 1995, 1997,
2000, 2002

A lakossagszam novekedése ugyanakkor az egyes statisztikai egysé-
gek kozt eltérd, ez azonban elsésorban nem az tjonnan épiilt lakasok szama
kozti kiilonbségbdl, hanem az adott teriilet fekvésébdl, a rehabilitacio eltérd
titemébdl adodik.

A Graphisches Viertel tobb belvarosi statisztikai egységhez tartozik
(pl.: Zentrum-Ost, Zentrum-Siidost). Mas negyedekhez hasonldan eleinte itt
is stabilizalodott, majd a bekoltozéseknek kdszonhetden lassti novekedésnek
indult a népességszam. Lakossagi kérddives vizsgalataink, készitett interjaink
alapjan egyértelmten kijelenthetd, hogy az j lakas kivalasztasakor a munka-
hely és a belvaros kozelsége jatszotta a legfontosabb szerepet. Megfigyelhetd
a dzsentrifikacio is: kutatasaink szerint a foglalkoztatottak 67%-anak a mun-
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kahelye a belvarosban talalhato, s6t a megkérdezettek 24%-a a Graphisches
Viertelben dolgozik. A keriilet lako- és gazdasagi funkcidi kivaloan kiegészitik
egymast, a lakohely és a munkahely egysége részben megvaldsult.

A lakdspiac és a nem lakéfunkciojii ingatlanok piacanak dtalakuldsa

A lipcsei lakoingatlanok legnagyobb része bérlakas, a budapestinél joval keve-
sebb a magantulajdonban levd lakasok szama. A potencialis bérlok részére a
bdséges kinalat, és a tobbi varoshoz képest viszonylag alacsony bérleti dij széles
valasztasi lehetdséget jelent. Ennek kovetkeztében a rosszul felszerelt lakasok
iranti érdekl6dés csokken, a kedvezdtlen fekvésii lakasokat még lakbérkedvez-
ménnyel is nehéz kiadni. Egyes negyedek elnéptelenedtek, raaddsul a lipcsei
lakasbérlok magas mobilitdsa miatt (1989 és 1999 kozott a haztartasok tobb
mint fele 4j lakasba koltozott, és 2001-ben is a bérlok 39%-a tervezett lakohely-
valtoztatast) egyes varosrészek kitiriilése viharos gyorsasaggal zajlott le.

Ami a magantulajdonban 1évé lakasokat illeti, a belvarosra, és azon beliil
a Graphisches Viertelre jellemz6 lakaspiaci folyamatokat a feltjitott, régi épitésii
lakasok, valamint az Gjonnan épiilt lakdsok esetében is megvizsgaltuk. Ha a
felujitott, de régi épitésii lakasok eladasi szamat nézziik, megallapithatd, hogy
az el6z6 évtized kozepének kiugro értéke utan az eladasok szama az utobbi
években alig valtozott, viszonylag magas szinten stabilizalédott.> Az 4j lakasok
piaca ezzel szemben szinte befagyott: az épitkezések 1990-es évek kozepéig tarto
felfutasa utan az 4j lakasok értékesitésének szama a tizedére esett vissza.

A felujitott, régi épitésti lakasok vételaranak alakuldsara az a jellem-
z6, hogy kb. az elmult évtized kozepéig tigymond , forrt” a piac, sokan és
magas aron (részben spekulacios céllal) vasaroltak feltjitott lakodingatlant.
Megjegyzendd, hogy a varoskozponttol keletre fekvé teriileteken ekkor az
atlagnal alacsonyabbak voltak a lakasarak, és mig 1999 koriil a belvarosi ne-
gyedek felujitott lakdsainak vételarai egy adott szinten stabilizalodtak, addig a
Graphisches Viertelben a lakdingatlan-arak folyamatosan csokkentek. 2000-ben
a vizsgalt teriiletek hasznalt lakdsainak drszinvonala a varoskdzpont atlaga-
nak minddssze 80%-a volt. A fenti adatokbol megallapithato, hogy a feltjitott
lakasok iranti kereslet — némileg meglep6 mdédon — elsésorban a szomszédos
keriiletekben nagyobb. Mint mar emlitettiik, az ijjonnan épiilt lakasok piacara
az 1990-es évek kozepe utan a stagnalas jellemzd, az eladott 1ij lakdsok szama
évente csupan par tucat. A vizsgalt teriileten — a feltjitott lakasokhoz hason-
léan — a lakasarak a belvarosi atlagnal alacsonyabbak.

31997-ben Lipcsében 2266 feltjitott, de régi épitésii lakast adtak el, amibdl 407 a belvarosra
esett. Jelenleg évente kb. 1200 ilyen tipust ingatlan keriil eladasra, ami koziil 120-150 esik
a belvaros teriiletére.
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A Graphisches Viertelben rendkiviil nagyszamu irodaépiiletet tala-
lunk. A rendszervaltozas utani években megindult hatalmas épitkezések soran
nagy iroda-komplexumok létesiiltek, a rendelkezésre all6 szabad teriilet, a
belvéaroshoz valo kozelség kedvezett a beruhdzasok szamara. Ugyanakkor az
1990-es évek végére jelentos tulkinalat alakult ki, 175 000 m*irodatertilet tire-
sen allt. A belvaros kozelsége és az iires iroddk nagy szama azonban jelentds
fejlédési potencialt jelent, és az utobbi években a vallalatok terjeszkedése,
Ujabb cégek bekoltozése miatt az irodakomplexumok kihasznéltsdga javult.
Az elmult masfél évtizedben nagyon sok hotel is épiilt a negyedben, Lipcse
nagy szallodainak tekintélyes részét itt talaljuk.

A rendszervaltozas ota eltelt masfél évtized alatt jelentkez6 rendkiviil
magas épitkezési kedv egyértelmtien a kertilet felértékel6dését jelzi. Az iiresen
allo lakasok, irodaépiiletek nagy szama azonban arra enged kovetkeztetni,
hogy az utdbbi idében a kindlat és a kereslet nincs 6sszhangban egymassal
(ez titkrozdédik a lakasarak alakuldsaban is). Ugyanakkor az irodabérleti dijak
nagyjabdl a belvarosi atlagnak felelnek meg.

Rovid 0sszefoglalasként azt mondhatjuk, hogy a Graphisches Viertel
varoson beliili helyzete a magas szinvonalu rehabilitdcid, a szamos nagy beru-
hazas hatasara jelentésen javult, a népességszam novekedni kezdett. A tarsa-
dalmi dsszetétel kedvezd, és a dzsentrifikacio is kimutathatd. Kérdés azonban,
hogy milyen iranyban halad tovabb a kertilet fejlédése: pl. mi lesz a ma még
részben kihasznalatlan épiiletallomany sorsa, torténnek-e tovabbi beruhdza-
sok, vagy a kedvezdbb adottsdgokat, a szinergiat kihasznalva a tobbi varos-
részbdl telepiilnek-e at tjabb vallalatok a Graphisches Viertel teriiletére.
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