Bevasarlokozpontok Budapesten és Lipcsében:
a varosfejlédés Gj iranyai

Maike HoppPMANN'-KURTAN LAjOS?

A rendszervaltozas utan a gazdasagi atalakulas a (kis)kereskedelem tertileti
struktarajara is jelentds hatast gyakorolt. A szocialista idészak alatt Buda-
pesten és Lipcsében a kozponti tervezés hatdrozta meg a kiskereskedelem
telephelyeit; a kis alapteriiletii tizletek, druhazak els6sorban a varoskézpontba,
valamint a lakonegyedek kozelébe telepiiltek, és az alapvetd cél a lakossag
alapsziikségleteinek biztositasa volt (PtTz, R. 1998). A rendszervaltozas idején
a megvaltozott jogi és gazdasagi keretfeltételek mentén szervez6dott jra a
kereskedelmi élet, megjelentek a kiilfoldi beruhazok, ami a kiskereskedelem
térbeli jellemzdit alapvetden megvaltoztatta.

A kiskereskedelem helyzete Budapesten

A magyar kiskereskedelem szerkezeti atalakulasa 1999-re gyakorlatilag be-
fejez6dott, az allami tulajdon gyakorlatilag megsziint. Nagy aruhazlancok
teleptiltek az orszagba és hatalmas bevasarlokdzpontok jottek létre. A Koz-
ponti Statisztikai Hivatal és a Magyar Bevasarlokozpontok Szovetsége adatai
szerint Budapesten és agglomeracidjaban 2002-ig 6sszesen 19 db, 800 000 m?
Osszteriilett j bevasarlokozpont épiilt fel. A kiilféldi beruhazok a nagyobb
vidéki varosokban is megjelentek, de az 4ij bevasarlokozpontok, hipermarketek
kétharmada a févarosban létestilt (1. abra).

A keresleti viszonyok jellemzdi miatt a f{6varosban és kornyékén — kii-
16nosen a varos keleti és délkeleti keriileteiben — vélhetéen tovabbi bevasar-
l6kdzpontok és hipermarketek is képesek lesznek megtelepedni, ahonnan a
nagyobb tavolsag miatt a lakossag nem szivesen utazik a belvarosba beva-
sarlas céljabol. A nagy beruhazasokkal parhuzamosan a magyar févarosban
szamottevden javult az ellatottsag szinvonala, de a kereskedelmi egységek
lakossagszamhoz viszonyitott alapteriilete még igy is a nyugat-eurdpai atlag
alatt marad.

! Lipcsei Egyetem, Foldrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
2 E6tvos Lorand Tudomanyegyetem, Foldrajz- és Foldtudomanyi Intézet, H-1117 Budapest,
Pazmany Péter sétany 1/c.

45

6_Hoppmann_Kurtan.indd 45 @ 2007.01.05. 11:54:47



Jelmagyarazat

[l bevasarlokézpont

N,

@ hipermarket

LT

— szomszédos telepiilés

~ — kerlilethatar
b r’.. — Budapest hatara
a q Duna

Kartografia: M. Hoppmann

Alaptérkép: Magyar Bevasarlokézpontok
Szovetsége 2004

1. &bra A fontosabb bevasarlokdzpontok Budapesten és kornyékén (2004)
Forras: sajat szerkesztés

A budapesti bevasarlokozpontok sikere alapvetden a beruhdzdk te-
lephelyvalasztasatdl, annak alapos feltérképezésétdl fligg. Ezek legfontosabb
iranyelvei a kovetkezdk:

—a vonzaskorzet nagysaga: a piackutatasok szerint Magyarorszagon a
bevasarlokozpontok vonzaskorzetében a népességszamnak meg kell haladnia
a 100 000 fét;

— a potencidlis vasarlok fogyasztasi szokdsainak felmérése;

— kereskedelmi ellatas: az adott varos vagy kertilet telepiiléshierarchi-
aban elfoglalt pozicidja; az érintett vasarloi és kereskedelmi csoportok;

— lehetséges konkurencia, kozlekedési helyzet, valamint a vonzaskor-
zet népességének varhato atalakulasa.

Alegkorabban épiilt févarosi bevasarlokozpontok eleinte nagyobbrészt
sikeresek voltak (Duna Plaza, P6lus Center, Europark), majd az tjabb, hasonlo
jellegti létesitmények megjelenésével némelyik veszitett jelent6ségébdl (pl.
a Duna Plaza a Westend City Center rovasara). Kevésbé bizonyult sikeres
beruhdzasnak azonban a Csepel Plaza, a Lurdy Haz, a Millennium Center,
valamint a Hattyt1 Haz felépitése. Csepelen az amugy is félreesd fekvésti be-
vasarlokozpont kornyékén kisebb vasarloerdt képviseld lakossag €l; a Lurdy
Héz a belvarosbol nehezen megkozelithetd. A Millennium Center és a Hattya
Haz esetében pedig leginkabb a gyengébb marketingre vezethetd vissza az,
hogy a hozzdjuk fiz6tt remények napjainkig nem valtak valora.

A bevasarlokézpontok megjelenése szamos munkahelyet teremtett,
ugyanakkor az is tény, hogy a févarosi munkaerdpiacra gyakorolt hatasuk
inkabb karosnak tekinthetd. Tobb vizsgalat bizonyitotta, hogy minden, a nagy
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bevasarlokozpontok altal 1étesitett j munkahellyel parhuzamosan a varos mas
részein fekvd kisebb tizletekben két munkahely sztinik meg.

A bevasarlokozpontok rendezettebb letelepedésének céljabdl 1999-ben
Ot zondra osztottdk Budapestet. Ennek alapjan a bevasarlokozpontok beépitett
teriilete a hegyvidéken 15 000 m? a belvarosban 20 000 m?, az egykori ipar-
teriileteken 30-35 000 m? az eldvarosokban 25 000 m? lehet. A parkolok és
a zoldteriiletek kiterjedését is meghatarozva eldirtak, hogy minden 6000 m?
feletti 1étesitményrdl kornyezeti hatdstanulmanyt kell késziteni, emellett fel
kell vazolni a telepiilésszerkezetben varhato valtozasokat is. Megallapithatd
azonban, hogy ezekkel az intézkedésekkel a dontéshozok jelentésen megkés-
tek, ugyanis a nagy bevasarlokdzpontok épitése erre az iddszakra nagyjabol
mar befejez8d6tt.

A kiskereskedelem helyzete Lipcsében

A lipcsei kiskereskedelem bdviilése az 1990-es évek elsé felében elsésorban
z0ldmez08s beruhazasok keretében valosult meg. Az Gjraegyesités utani téke-
befektetések hatdsara a nagy alapteriileti bevasarlokozpontok kivétel nélkiil
a varos kornyékeén épiiltek fel, igy 1994-ben a City teriiletén csupan 66 000 m?,
mig a varos peremén csaknem 400 000 m? volt a kereskedelem altal hasznalt 6s-
szes teriilet nagysaga. 1995 utan a belvarosi kereskedelem is boviilt, ezzel par-
huzamosat teriiletigénye is megnétt (LoTke DaLprup, E-~WEiceL, O. 2001).

Alipcsei kiskereskedelem fejlédésének utobbi masfél évtizede harom
szakaszra bonthatd. Az elsé szakaszban (1990-1995 kozo6tt) a messze f6ldon
hires belvarosi tizleteket és bevasarlo-sétanyokat (passzazsokat) privatizaltak.
Ebben az id6szakban a City sokat veszitett korabbi jellegébdl, a dontéshozok a
hagyomanyos varoskozpont megdrzésére nagyon kevés figyelmet forditottak.
Ezid6tajt zajlott a z6ldmezds beruhazasok keretében létesitett nagy bevasarlo-
kozpontok épitése is. A peremkeriiletekhez viszonyitva a City kiskereskedel-
mének fejlédése ebben az iddszakban egyértelmtien lemaradt.

Az atalakulas masodik szakaszaban (1996-1999) a varostervezok felis-
merték a kiskereskedelem egészségtelen térbeli fejlédésének veszélyeit, ezért
atdolgoztak az 1993-ban elkészitett varosrészkozpont-tervezetet, megnovelték
a City szerepét és kijelolték a belvarosi kiskereskedelem fejlesztési teriileteit.
A kereskedelmi élet fellendiilése kedvezett a belvarosi revitalizacié megindu-
lasanak. Ebben a periddusban a kereskedelem szdmara kedvezd infrastruktu-
ra-fejlesztéseket hajtottak végre (zoldovezetek fejlesztése, kozlekedés kitiltasa
bizonyos teriiletekrdl, sétaloutcak kialakitasa stb.), ami alapjaiban valtoztatta
meg a belvaros légkorét. Nagy elOrelépést jelentett az Augustusplatz atépitése,
alatta mélygarazs kialakitdsa, valamint az egyetem épiiletének privatizalasa.
Ekkor épitették at a belvaros peremén fekvé fépalyaudvart és alakitottdk at
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szolgaltatd- és bevasarlokdzpontta. Nagyon jelentds elorelépést jelentett a City
fejlesztése terén a varos és a befekteték kozott kialakult szoros kapcsolat is.
A belvarosi passzazsok teljes atépitése és feltjitasa is az 1990-es évek végén
zajlott le, emellett 4jj sétanyok is nyiltak, nemritkan luxuscikkeket forgalmazo
tizletek szdmara. A fejlesztések természetesen jelentésen megvaltoztattak a
vasarloi szokasokat, a kereslet szamara a belvaros tjra felértékel6dott. A City
atfogd rehabilitdcidja soran a kiskereskedelem fejlesztése jatszotta a vezetd
szerepet. A varos a fejlesztési tervek kidolgozasakor tekintettel volt a beruha-
zokra is, akik figyelme a fépalyaudvar atépitési elképzeléseinek napvildgra
kertilésekor fordult a belvaros felé. A vasutallomas kereskedelmi kdzpontta
valasa nem jelentett konkurenciat a varos peremeére telepiilt bevasarlokozpon-
tok szamadra, hanem inkabb egyfajta funkciomegosztast eredményezett.

A fejlédés harmadik szakaszat (1999 utan) a konszolidacié idejének is
nevezhetjiik, lezarult a nagy fejlesztések iddszaka. Az utdbbi években épitettek
fel tobb nagyobb belvarosi kulturkézpontot (pl. multiplex mozi, mizeumok),
amelyek tovabb novelték a belvaros vonzerejét. Napjainkra a City teljesen
atéptilt, és az itteni kiskereskedelem is multifunkcionalis jelleget 6ltott.

Korunk varosi kiskereskedelmének egyik f6 szintere a City, a masik
pedig a jorészt a belvaroson kiviil épiilt bevasarlokozpontok egyiittese. A
két teriilet vonzerejének jellemzdi azonban lényegesen eltérnek egymastol:
a varoskozpont els@sorban stir(i beépitése és a vasarlasi lehetdségek széles
skalaja folytan alkalmasabb a szabadid6 tartalmas eltoltésére; az itteni tizletek
sokszintlibbek és a kozlekedési helyzetiik is altalaban kedvezd. A nagy beva-
sarlokdzpontok kétségtelen elénye, hogy mindent , egy fedél alatt” meg lehet
vasarolni, emellett gépjarmiivel konnyen elérhetdk (1. tablazat).

Rovid elemzésiink soran megallapitottuk, hogy a bevasarlokézpontok
az adott varos, vagy kisebb régio fejlddését jelentésen befolyasoljak. Nagy
azonban annak a veszélye is, hogy a varosba kevésbé integralodott tizletkoz-
pontok negativ hatast gyakorolnak a City fejlédésére, mert elcsabitjak az ott
1év6 tizletek korabbi vevokorét. A magyar févaros esete arra vilagit ra, hogy
a bevasarlokozpontok elburjanzdsa a vasarloi szokasokat képes alapvetéen
megvaltoztatni, ami a hagyomanyos belvarosi kiskereskedelmi élet szamara
jelentds veszélyt jelent. A tradicionalis kiskereskedelem szintereinek fejlesz-
tésekor gondoskodni kell szabadid6s, kulturalis és szolgaltato-1étesitmények
letelepitésérdl is, ennek hidnyaban ugyanis a nagy bevasarlokdzpontok tovabbi
lépéselonyre tesznek szert.

Budapesten a kiskereskedelem fejlesztésének a legutobbi évekig nem
volt vilagos stratégiaja, ami a beruhazasok spontaneitasanak iranyaba hatott.
Alipcsei példa ezzel szemben azt mutatja, hogy a belvarosi kiskereskedelem
és a bevasarlokdzpontok kozott olyan egyensulyi helyzetet lehet kialakitani,
amelybdl mindkét szektor profitdlni tud, és mindkét kiskereskedelmi tipus
fejlédése egyenletes lesz.
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1. tdblazat A City és a nagy bevasarlokézpontok vonzerejének dsszehasonlitasa

A City vonzerdi

A bevasarlékézpontok vonzerdi

Ellatéfunkcio: a nem napi sziikségleteket
kielégit6 termékek terén kimagaslo

Ellatéfunkcio: a mindennapi és a nem
mindennapi sziikségletek kielégitésére
szolgald termékek terén egyarant kima-
gaslo

A munkahelyek tébbségéhez kozel van

Kapcsolodas egyéb tevékenységekhez:
- szolgaltatasok: bank, posta, utazasi
irodak stb.

- szabadidé

- kultara

- vendéglatas

— tarsadalmi kapcsolatok

Kapcsolodas egyéb tevékenységekhez:
- szolgaltatasok: pl. fodrasz
- vendéglatas

A beépités siirtisége miatt egymas mellett
elhelyezkedd, egészen eltér6 hasznositasi
formak vannak

A kinalat jol meghatarozhato helyen
(,egyetlen fedél alatt”) koncentralodik

Uzletagak:

- a kinalat nagyon sokszin(

— a fontosabb utak mellett fekvé tizletek
magas szintd specializacioja

Uzletagak: kevésbé véltozatos

Szinvonal:

- emelkedd szinvonal

- kiilonb6z6 szinvonalt szolgaltatasok
egylittese

Szinvonal:

- kozepes szinvonal

— kisebb részben kiemelkedd, illetve ala-
csony szinvonalu szolgaltatasok

Elérhetéség: ElérhetGség:
- tomegkozlekedés - nagyszamu parkold
— parkolok/gépjarmtivek szamara részben | — tomegkozlekedés
tiltott
Kellemes atmoszféra -
Mindségi iddeltoltés -
Az egyén identitasat meghatdrozza
Forras: sajat 6sszeallitas
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