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Megiijulé Balokany? — Varosrész-rehabiliticié az EKF szellemében’

1. Bevezetés

Az ezredforduld utdn Magyarorszagon is egyre inkabb teret hodit, nem csak az elméletek,
hanem lassanként a teriiletfejlesztési gyakorlat szintjén is az a globdlis elgondolas, illetve
trend, amely a teriileti versenyképességnek, végsod soron a regionalis sikernek vagy kudarcnak
a kulcsat a varosokban és az azokban megvaldsulo fejlesztésekben latja (ENYEDI GY. —
KERESZTELY K. 2005). Ez a fordulat mindenképpen kedvezd volt a hazai nagyvarosokra
nézve, hiszen Budapest mellett elsdsorban a regionalis kézpontok azok, amelyek ebbdl a
szempontbol szoba johetnek, és amelyek akarva-akaratlan foszerepldivé valtak ezen uj
kihivasoknak. A valtozas sziikségességét nem vitathatjuk, hiszen 1990 utan igen intenziven
jelent meg a magyar varosokban mindaz, amit a gazdasdgi szerkezetvaltds elmaradasa
nyoman felgyiilemlett problémak eredményeztek, kiegésziilve, atszdve, vagy sulyosbitva a
politikai és tarsadalmi atalakuldsok telepiilési kovetkezményeivel. A kozosségi tervezés
1doleges hattérbe szorulasaval (mind az atgondolt jogi eszkoézrendszer, mind pedig a forrasok
folyamatos hidnyaban), a piac mindenhatdsagéaval, illetve a hidnygazdasdg kovetkeztében
elmaradt beruhazasok miatt szamos ponton megfigyelhetd a varosokat érd épitészeti és
erkolesi értelemben vett amortizacid (HAINAL K. 2008).

Ezt a folyamatot elsdsorban a nagyvarosokra, mindenekeldtt a térség fOvarosaira
koncentralva t6bb kutatd is leirta, illetve modellezte. KOVACS ZOLTAN (1999) példaul a
posztszocialista varosi atalakulds modelljében kiilonvalasztja a politikai és a gazdasagi
atalakulds hatasait, a kozponti tervezés végét €s a piaci szabdlyozds uralomra jutasat, és e
folyamat két legfontosabb szegmensét, az ingatlanpiac és a munkaerdpiac atalakulasat. Ezek a
1épések vezetnek el modelljében az uj vérosi rend kialakuldsdhoz. ULRIKE SAILER-FLIEGE
(1999) a posztszocialista varosi atmenetet vizsgalva az atalakulas 6t alapvetd faktorat emeli
ki: a neoliberdlis ideologia elterjedését, a gazdasagi 4atalakuldas nyomdn megjelend
dezindusztrializaciot és tercializacidt, a tarsadalmi kiilonbségek novekedésével jaro szocialis
atrétegzOdést, a varostervezés ,,apalyat”, valamint az allam visszahizodéasat. Modelljében
leszogezi, hogy a posztszocialista varos sokat megdrzott elodjének kompakt jellegébdl, az
egyes funkciondlis 6vek homogenitdsa még mindig viszonylag nagy. Fontos tényezd a
szolgaltato szektor altal elfoglalt teriiletek novekedése, nem csak a CBD kiterjedésével,
hanem dekoncentracids folyamatok révén példaul kordabban homogén lakdovezetekben is. Az
atalakulas szamos masok altal is leirt tényezdje (dzsentrifikacid, szuburbanizicio,
szegregacid) mellett kiemeli az ipari barnadvek (industrial blight) keletkezezését &s
problémajuk megoldatlansagat. A posztszocialista tarsadalmakra jellemzd jelentOs
kiilonbségek kialakuldsa intenziv szegregdciot inditott el, hozzajarult az egyes varosrészek
atértékelodéséhez. A slumosodds, helyenként gettosodas (ujra) jellemzojévé valt ezeknek a
varosoknak is (LADANYI J. 1993, KOVAcs Z. 1998), és nem csak az alulhasznositott ipari,
hanem a leromld — bizonyos <értelemben szintén alulhasznositott — lakdnegyedek is
varosfejlesztési/rendezési problémaként jelentkeztek (LICHTENBERGER, E. — CSEFALVAY Z. —
PAAL, M. 1994).
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A varosok felértékelodése magdval hozta a korabban miiszaki és tarsadalmi szempontbol
egyarant degradalodott vérosi terek némelyikének jboli felértékelddését, 1y fejlodési palyara
allitasat. A folyamatban sokkal inkabb az ingatlanpiac, mint a tudatos telepiilésrehabilitacios
programok jatszottdk a fontosabb szerepet. Kutatasaink helyszine, Pécs varos abbdl a
szempontbol kiilonleges, hogy 1990-t6]1 napjainkig 1ényegében egyetlen nagyobb kozosségi
program sem érintette a belsd varosrészek rehabilitdciojat, és a maganerds beruhdzasok is
csak nagyon esetlegesen, foltszeriien fejtették ki hatdsukat. Az igen komoly, komplex
koncepcid szellemében kimunkalt és a kozelmultban beruhdzasaiban is megindult
oriasprojekt, az Europa Kulturalis Fovarosa 2010 (EKF) kiilonleges abban a tekintetben, hogy
egyszerre probal megoldast taldlni a posztszocialista varosokat éré szamos kihivésaira egy
eurdpai kulturdlis rendezvénysorozat megvaldsitasdval. Célja, hogy a varos életében egyre
markdnsabb  szerephez juté kulturdlis gazdasdgot nagyberuhazasok segitségével
infrastrukturajaban €s programjaiban is megfeleld szinvonalira emelje, ezzel megerdsitse és
kiterjessze a varos e tekintetben még fejleszthetd imazsat és vonzaskorzetét. A program
beruhdzasait térben az elkeriilhetetlen varosrehabilitdicid zommel funkciot valtd, vagy
barnamezds korzeteire fokuszadlja, madasrészt a torténelmi multbdl kovetkezd teriileti
széttagoltsagot, valamint a dezindusztrializacié kérdését is egyszerre prdobalja orvosolni
(P1r1s1, G. — TROCSANYI, A. 2005, 2006, TROCSANYT A. 2006).

Jelen tanulmany az EKF 4ltal legintenzivebben érintett — az 6t tervezett kulcsprojektbol
harom — teriiletek kozvetlen kornyezetének komplex tarsadalmi, gazdasigi és miiszaki
infrastrukturalis allapotfelmérését tlzte ki célul. Pillanatfelvételszerti terepi kutatasunk
keretében arra kerestiik a valaszt, hogy az EKF programjai milyen kérnyezetben, milyen
alaprél indulva fejtik, fejthetik ki hatdsukat, képesek-e a prognosztizalt varosszerkezeti,
tarsadalmi fejlesztéseket befogadni.

2. A vizsgalat célja, teriilete és modszerei

A koznyelvben csak az egykori parkrél és fiird6jérél Balokanyként® ismert, a
varoskozponttol keletre elteriild, jelenleg mintegy 40 hektirnyi és mintegy 1200 f0s
népességl teriilet a XIX. szdzad végének iparositasi és varostervezési nyomait viseli magan.
A kordbban magasabb presztizsi, munkasok lakta vérosrész eldbb a fejlesztési sulypontok
athelyezddésével, majd az ipar visszaszorulasaval leértékelodott, ez kovetden a belvaros €s a
legbelsé barnamezds 6vek szomszédsaganak kdszonhetden sajatos fejlodési palyan és mdodon
indult meg. A szanalhato épiiletdllomany miatt megindult a lakossag kicserélodése, részben 1j
lakoépiiletek jottek 1étre, a kornyék megindult a dzsentrifikdlédas utjan. Az EKF
programsorozathoz kapcsolddd beruhdzasoknak ez a varosrész ad otthont, annak is elsdsorban
a Zsolnay Vilmos utca és a vasut kozotti teriilete (Tudaskézpont — Kaptar,
Konferenciakdzpont €és Hangversenyterem — OPUS 2010), valamint maga a Zsolnay-gyar
(Zsolnay Kulturalis Negyed). Ide kapcsolddik tobb tervezett maganberuhazas is (szallodak és
egy wellness-fiird épitésérol van sz0), illetve ezek részben mar elkezdddtek. A vérosrész
prognosztizalhatoan felértékelodik, feltételezéseink szerint a lakossag kicserélodése és az

* A Balokany eredetileg a Siklési ut, a Felsévamhaz utca, Basamalom és a Tiiskésréti ut kozott elteriild teriilet
neve. A varosrész kiépiiltét nagyban meghatarozta az itt alapitott Zsolnay-gyar 1éte és fejlodése. A torok eredett
névvel rendelkezd varosrész egykor sajat ligettel, toval és strandfiirdovel biiszkélkedhetett, ezek mara
romjaikban varjak a megujulast. Jelen vizsgalat keretében ennél lényegesebben tagabban értelmezzik a
Balokanyt, kiterjesztve azt a Budai varosrész délnyugati utcdira, amelyek azonban térkapcsolataiban
hagyomanyosan a Zsolnay-gyarhoz és Balokanyhoz k6tddnek, illetve amelynek megujitasara is hivatott az EKF
program.
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épiiletallomany megujuléasa, ezzel kapcsolatban a gazdasagi szerkezet valtozasa folytatddni,
illetve gyorsulni fog.

Zsolnay Kulturalis

Negyed

" . %3 “OPUS” Hangverseny- ’.‘|
3§ “KAPTAR” (Tudaskozpont) és konferenciaterem M

1. abra. A vizsgalt teriilet és az EKF program beruhazdsai Pécsett
(Szerk.: PIRISIG.)

A kutatds célja a feltétezett varosfejlesztd hatdsnak a részletes vizsgalata az alabbiak szerint:
» Milyenek a beruhazasok altal leginkabb érintett varosrész, az in. Balokany jelenlegi
legfontosabb épitészeti-miiszaki, valamint tarsadalmi jellemzdi?
* Megindultak-e mar a térségben a spontdn rehabiliticios folyamatok, van-e jele a
népesség €s az épiiletallomany kicserélodésének?
* Milyen hatasok varhatéak az EKF-beruhdzasok nyoman az érintett teriileten? Melyek
a helyi tarsadalom varakozasai e tekintetben?

A fenti kérdésekre torténd adekvat véalaszokat az alabbi szerkezetli felméréssel probaltuk
korvonalazni. Kérdoives felmérést végeztiink a lakossag varosrészhez vald kotodésérdl és
mas tarsadalmi, gazdasagi jellemzOdirdl. Sziikségesnek tartottuk a mérheté adatok
felvételezésén tal a személyes attitlidok feltérképezését is, hiszen a funkcidt wvalto
varosrészben az ott ¢lok mindennapjai is gyoOkeres datalakuldsnak néznek elébe. A
mintateriileten 100 fot kérdeztiink le, ebbol 92 értékelhetd valasz volt. Az itt €10k igényeinek
kiszolgélasan tul a fejlesztések alapjaiul is szolgalnak a varosrészben miik6do kereskedelmi
egységek (ideértve boltokat, vendéglatohelyek, illetve szolgaltatéegységeket — 83 db),
amelynek teljes kori felmérésére torekedtiink, kiegészitve a tulajdonosok, tizemeltetok teljes
kérddives (52 db értékelhetd) lekérdezésével is. A foldhivatali adatokkal €s térképekkel
tortént egyeztetését kovetden a mintateriilet valamennyi 6ndlld ingatlanjanak (905 egység)
kiilso, miiszaki, esztétikai allapotfelmérése is megtortént, ezt fényképekkel dokumentaltuk, az
eredményeket térképen abrazoltuk. Végiil a teriilet ingatlanforgalmat mértiikk fel egyrészt a
helyben fellelhetd ingatlanhirdetések, valamint a varosban iizemeld ingatlaniigynokségek
kinalata alapjan. A szamszerli adatokat a meghatarozé ingatlanforgalmazdkkal torténd
mélyinterjuk tapasztalatai egészitették ki. A terepi kérdoives felmérést a BSc képzésben
résztvevo geografus hallgatok végezték kotelezo terepgyakorlatuk keretében, a koordinacidt a
PTE TTK FI Tarsadalomfoldrajzi és Urbanisztikai Tanszékének munkatdrsai lattak el. A fenti
modon pillanatfelvétel készithetd az atalakulas elott 4116 Pécs azon varosrészérdl, ahol az EKF
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fo beruhazasai megvaldsitasra keriilnek, és az eddig alacsonyabb tdrsadalmi csoportok altal
lakott, gyengébb miiszaki szinvonalu teriileten a funkcidvéltassal parhuzamosan megindulhat
a lakossag és esetlegesen az épiiletallomany kicserélodése is.

3. Eredmények
3.1. Tarsadalmi, miszaki jellemvonasok, a varosrész megitélése

A varosrészben megkérdezettek lakohely szerinti szérddasa kedvezden alakult, ezaltal
valosaghti kép rajzoldodhatott ki az itt él0k mindennapjairdl, hiszen a valaszolok egynegyede
¢l a tertilet déli, Zsolnay Vilmos uton tuli részén, egynegyede annak szivében, mig az északi
¢s nyugati részekben lakdk aranya az egyotodét képviselik a Balokdny varosrészben éloknek,
ugyanakkor a keleti rész lakoi koziil mindossze tiz szazalékot sikeriilt megkérdezni. Ez
utobbitdl eltekintve az aranyok nagyjabol megfelelnek a teriilet népesség €s lakdhely szerinti
Osszetételének, igy a minta reprezentativnak tekinthetd. Fontos hangstlyozni, a felmérésben
résztvevok mindossze 7%-a adja bérbe a tulajdondban levd ingatlant, amely érték forditottan
is visszaigazoldsra keriilt, hiszen a megkérdezettek 8%-a él albérletben vagy egyéb jogcimen
a teriileten. A vdlaszolok 28%-a a hazastarsa vagy csalddtagja tulajdondban levd ingatlant
tekinti lakhelyének, ugyanakkor tobb mint a fele, 57%-a a megkérdezetteknek sajat
tulajdonban levo ingatlandban €l. Ehhez kapcsoloddan érdekes kérdés a varosrészbe koltozés
éveének megismerése. A felmérés soran kideriilt, hogy egy alapjaiban kicserélddott lakossag él
a teriileten, mivel a helyben lakdk fele a kozelmultban (1990-2008) — elsdsorban a kedvezo
ingatlandrak hatdsara — koltozott ide, igy a lakossdg kicserélodése mar eldrehaladottnak
tekinthet6. Az ,,0slakosok™ érkezésében tobb hullam (1960-as, illetve 1980-as évek)
figyelhetdé meg, koszonhetden elsdsorban a varos gazdasdgi fejlodésének. A varosrész
megitélését és ahhoz valo kotodést jellemzi, hogy az intenziv lakossagcsere ellenére az itt
¢lok 43%-a itt sziiletett, illetve itt él a csaladja. A bekdltozés és helybenmaraddas meghatarozo
érvei kozé tartoznak a kedvezd, megfizethetd lakasarak (16%), tovabba mind az egyéb
tényezok (15%), mind a baratsagos kornyezet (10%) javitja a sztereotipiaként megfogalmazott
alacsony presztizsii varosrész megitélését. A kedvezd ingatlanarakat tamasztjdk ald a bérleti
dijra és az ingatlanvasarlas értékére vonatkozd kérdésekre adott valaszok, amelyek alapjan a
hét albérletben €16 valaszado atlagosan havi huszezer forint albérleti dijat fizet. Az elmult 6t
évben 17 vélaszado vésarolt ingatlant a Balokany varosrészben, ezek koziil tiz vasarlas értéke
nem haladta meg a nyolcmillio forintot, a tovabbi hét is 10—15 milli6 forint kozotti értékben
valosult meg. Ezek az 6sszegek az épiiletdllomanybol és annak korabdl is kovetkeznek. A
varosi ingatlan-, illetve albérleti drakkal Osszevetve szerénynek mondhatok, bar a
tapasztalatok szerint részben a foltszertien megvaldsulod 1j ingatlan-beruhdzasoknak, valamint
az infrastruktura javuldsdnak koszonhetden enyhe felértékelddés tapasztalhato a
kozelmultban. A vdrosrészhez valo ragaszkoddst jellemzi, hogy az itt lakok egyotode
dolgozik a korzetben €s ugyanekkora hanyad kotodik maga vagy csaladtagja révén a jelenlegi
vagy egykori Zsolnay tizemekhez. Tovabbi erre utalo szegmens a gyar a helyi
identitastudatban torténé megjelenése: a valaszadok esetben 15%-a a Zsolnay-gyar
kormyékeként, 17% Balokanyként, 18% a belvaros széleként, illetve Ledinaként’ nevesiti
lakéhelyét.

A kozvélemény vélekedésével ellentétben tarsadalmi szempontbdl nem nevezhetd
lepusztuld lakonegyednek a Balokéany, hiszen az iskolai végzettség és a havi jovedelmi
viszonyok 0sszevetésekor megallapithatd, hogy a Pécs adataihoz mérten is atlagos képzettségi

5 . . , e r r r1r , " e . .
Ledina: a vizsgalt varosrészhez északkeleten kapcsolodo, magasabb presztizsii kertvarosias Gvezet.
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¢s jovedelmi viszonyokkal rendelkezik, kedvezObb az <érettségi nélkiilli kozépiskolai
végzettségliek és az oklevél nélkiili féiskolasok, egyetemistdk ardnya. Ugyanakkor kisebb
lemaradas tapasztalhatdo az érettségivel rendelkezok esetében, éppugy mint a felsdfoku
végzettséglieck ardnydban, amely — Osszefiiggésben a teriilet kézmiives, szakmunkas és ipari
multjaval — mindGdssze egynegyede a varosi atlagnak. A jovedelmi viszonyokban
egyértelmiien tapasztalhato az iskolai végzettség leképezddése, hiszen aranyaiban azonos a
lakossag jovedelemkategoridk szerinti differencialodasa.

A kutatds elsd szakaszaban a vérosrész tarsadalmi jellemzoi kozott azokra a tényezokre
helyeztiik a hangsulyt, amelyek minden bizonnyal alapjaiban keriilnek megvaltoztatasra,
illetve okoznak valtozast a varosrész életében, megjelenésében, allapotdban. Ezek alapjan a
kozszolgaltatasok elérhetoségeét illetéen kedvezobb kép rajzolddik ki a lakok megitélése altal,
hiszen mind az oktatasi, mind az egészségligyi intézmények elérhetoségét jonak itélték meg,
koszonhetden természetesen a varosrész nyugati hatdraban elhelyezkedd rendeldintézet
kozelségének, ugyanakkor az oktatds teriiletén erdsen szoérodtak a vélemények: a helyi
képzohelyeket és a mas varosrészben taldlhatdkat egyenld aranyban preferaljak. Kedvezonek
mondhaté a tomegkozlekedési haldzatok vérosrészen keresztiili kiépitettsége, ezéltal ez a
fontos tényezo jo, kivalo értékelést kapott.

A fogyasztasi szokasok éttekintésekor a helyben taldlhato élelmiszeriizletek kedvezd
megitélésével szembesiiliink, amelyek elhelyezkedésben, méretben ¢és kinalatban szinte
teljesen megfelelnek az alapfokt igényeknek. Ezzel szemben a ruhdzati- ¢€s, miiszaki cikkek
vasarlasat mas varosrészben intézik a kindlat sziikossége ¢és specializéltsiga miatt,
hasonldképpen a szorakozasi lehetoségek szerény vélasztéka is eldidézi a varosrészbol torténd
elmozdulast. Erdektelenség tiikrozdik a vendéglatohelyek felkeresése tekintetében, hiszen a
lakossag 40%-a egyaltalan nem vesz igénybe ilyen jellegli szolgaltatast €s a sztereotipidkkal
ellentétben mindossze 9%-a jar napi rendszerességgel sér6zobe, egyéb vendéglatd egységbe.
Egyetlen szolgéltatdscsoport markans hidnyaval kell az itt éloknek szembesiilni: jelenleg
szinte semmilyen kulturdlis és sportoldsi lehetdség nem kindlkozik a vizsgalt korzetben. E
kijelentést arnyalja, hogy a térségben miikddik egy varosszerte ismert miivelddési haz, illetve
a terlilet déli végein €ppen a nagyberuhazasoknak esik aldozatul a Pécs egyik kozkedvelt
sporttelepe, &m ezek domindnsan korabban sem az itt €lok igényeit szolgaltdk. A fenti
megallapitas tikrozodik a kulturalis fogyasztasi szokasokhoz kapcsolodd kérdéskorokben: a
klasszikusnak nevezhetd kulturdlis infrastruktira elemét jelentd szinhdz mozgatja meg
leginkabb a varosrész lakoit, hiszen 60%-uk latogatja rendszeresen azt, kdszonhetden az
orszagos szinhdzi taldlkozénak (28%) €s a bérletvaltasi lehetdségnek (12% havonta).
Csekélyebb az érdeklodés a mozi (42%) és a koncertlatogatds (50%) irant, amelynek
hatterében a viszonylag magas jegyarak allnak, ugyan a varosrészben lako fiatalok magas
aranya biztositja az altalanos érdeklddést, kiegésziilve a hagyomanyos Balokany ligetben
megrendezésre keriilo konnylizenei koncerteket felvonultatd varosi majalissal.

Osszességében elmondhatd, hogy a kozvélekedéssel és varakozasokkal ellentétben a
varosrész megitélése a részletesebb elemzések utan kedvezobb képet mutat, hiszen a szoros
kotddés, a kevésbé alacsony tarsadalmi statusz és a megfeleld kindlat esetén igénybe vehetd
szolgaltatdsok kore biztos alapot jelenthet a Balokany beruhazasok révén megvalosuld, és
kiépiil6 szolgaltatoi ,,halozat” felvevopiacanak egy részére.

A telepiilésrész megitélésében alapvetd szegmensként értelmezddik annak kereskedelmi
kindlata is. Ezek helyzetére, varosrészhez valo kotddésiikre helyezve a hangsulyt arra kerestiik
a valaszt, mi befolyasolta az {izlet Balokany varosrészben torténd alapitasat, a megindulo
beruhazasokkal kapcsolatban milyen jellegli valtozast varnak, illetve eszkozolnek. A szines
struktarat lefedo vallalkozasok a teriilet egészén foltszertien, mig a Zsolnay Vilmos ut északi
oldalan, a Fels6vamhaz utcdban és a Farkas Istvan utcaban Osszefiiggd sort — helyi
kiskereskedelmi zonat — alkotva helyezkednek el. A vdsarloi kor jellemzden lokalis jellegli
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(60%), de a specializalt tevékenységet folytatod vallalkozasok egész Dél-Dunantulra kiterjedo
vevokorrel rendelkeznek. A megkérdezett vallalkozdsok mindegyike 1980 utin kezdte
tevékenységét, 15%-a a rendszervaltast megel6z6 idoszakban is mar kisvallalkozoként kereste
kenyerét. A vallalkozdi kedv a rendszervaltast kovetd kozel két évtizedben folyamatosnak
tekinthetd, sot az elmult harom évben kisebb mértékii fellendiilés is megfigyelhetd, mivel
csaknem kétszer annyi iizlet kezdte meg mitkodését mint az évtized elso 6t évében.

A varosrész megitélése a telephelyvalasztas érvkészletével szemléltetheto. Jelen esetben az
adott ingatlan vagy annak 4ara (30%), a belvaros viszonylagos kozelsége (56%), a jo
kozlekedési megkozelithetoség (62%), illetve a helyi lakossag reménybeli fogyasztasa (30%)
voltak a legmeghatarozobb telepitd tényezok. A tobbségében egy telephellyel rendelkezd
tizlettulajdonosok kétharmada dolgozik sajat lizletében, a Balokany frekventalt fekvésbol
adodo pozitiv hozadék a mas varosrészben, illetve telepiilésen éldket is lefedd, kiterjedt
foglalkoztatasi vonzaskorzetet.

Az iizlettulajdonosok a teriilettel kapcsolatos informaltsaga nem meggy6z6: az EKF
programrol alig rendelkeznek strukturaltabb ismeretekkel, mint a helyben €16 lakossag,
hiszen egynegyediik nem tudta megnevezni a beruhazéasok koziil a helyben megvalosulo, a
felmérések szerint is legismertebb Zsolnay kulturalis negyed tervét. A kozterek és parkokat,
illetve a Balokany ligetet érintd rekonstrukcié csaknem minden megkérdezettnél szerepelt a
valaszok kozott, pozitiv valtozdsokat remélve ezektol. Tobbségik (63%) kedvezd
ingatlanpiaci hatdsokkal szdmol, az utcdk és kozterek megujulasat 60% prognosztizalja, de
sokan (35%) reménykednek a lakdépiiletek esztétikai €s mindségi megujuldsaban is.
Ugyanakkor — lélekben — késziilnek a kozlekedési forgalom bdviilésére és a parkoldsi
problémak fokozodasara is. A lakossdag kicserélodését az tizletek haromnegyede nem
valosziniisiti az EKF-hez, illetve a szocialis, funkcionalis — és kulturalis varosrehabilitaciohoz
kapcsolodoan. Maga az Eurdpa Kulturdlis Févarosa rendezvénysorozat megitélésiik szerint a
turistdk szdmanak gyarapoddsdt vonzza maga utdn, azonban az iizlet forgalmdnak
novekedését csupan a vallalkozasok fele valoszinlsiti. Ehhez kapcsolddoan a vallalkozasok
dtalakitasat, fizikai bovitését a vélaszolok haromnegyede elutasitja, akik ebben
gondolkodnak, pusztan a piaci viszonyokhoz valo alkalmazkodas igényének tesznek eleget. A
tertilet elhagyasa, a koltézés gondolata alig egytizediiknél meriilt fel, leginkabb a teriilet
szamukra esetlegesen negativ jellegti dtalakuldsara hivatkozva.

3.2. A telepiilésrész imazsa és ingatlanpiaci reprezentacioja

Ebben a kérdéskorben atfogd kép rajzolddhat ki arrdl, milyen miiszaki allapotban is van a
Balokany, illetve miképpen értékeli ezt a helyben lakok, valamint a vérosi ingatlanpiac.
Fontos elem e tekintetben az itt fellelhetd lakdsok kora: az allomany tobb mint 4/5-e
rendszervaltas elodtt épitett, ebben is nagyobb aranyt képviselnek a szocializmus évtizedeinek
elején épitett lakasok. Az elmult 18 évben mindossze az épiiletallomany 14%-a jott 1étre,
amely a lassi megujulasrdl tuddsit, ugyanakkor a folyamat intenzivebbé valasat jelzi az, hogy
az elmult évben éppen annyi 0j épitésti ingatlan keriilt atadasra, mint az eldtte levo négy
esztenddben.

Meghatarozo szempontot jelentenek az ingatlanok megitélésében az alapteriiletre és
szobaszamra vonatkozd paraméterek: donté hanyadot (2/3) képviselnek a két- és haromszobas
lakdegységek, amelyek az 50-90 m? kategériat fedik le, nagyjabol megfelelden a — zommel
panelek és tobbemeletes téglahdzak fémjelezte — pécsi viszonyoknak. Kedvezotlen jelenség a
pécsi atlagnal joval magasabb hanyadot kitevd egyszobas lakasok jelenléte, mig a nagyobb
alapteriileti lakdsok némileg meghaladjdk a varosi atlagot. Komfortfokozat tekintetében a
varakozasokkal, és a statisztikdkkal ellentétben kedvezd helyzet rajzolodott ki, hiszen az
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ingatlanok 84%-a G6sszkomfortos, 10%-a komfortos, 3%-a félkomfortos és 1%-a komfort
nélkiili. A vdrosi megitéléshez és az arnyaltabb valos allapotokhoz kozelit a megkérdezés
eredménye, miszerint a tulajdonosok 42%-a vélte ugy, hogy sziikséges az ingatlan
felujitasara, esztétikai korrekcidja, ugyanakkor erre mindossze egynegyediik lat esély az
elkovetkezd két évben. Kiilondsen érdekes ez utdbbi alldspont annak tiikkrében, hogy a
program a vdarosrészt érintd fejlesztések kapcsan jelentds spontdn, Onerds, lakossagi és
vallalkoz6i megujitassal is szamol. Ennek hidnydban nem csak a program valdsul meg mas
kornyezetben, hanem az esztétikai, fizikai, funkciondlis és szocidlis rehabilitacid tervezett
egylittese is sériilhet.

A teleptilésrész altalanos, illetve erdsitendd turisztikai imazsat a kornyezet dllapota és a
kozbiztonsag mindsége is nagymértékben befolyasolja. A koOzbiztonsag megitélése, a
zajterhelés, a levegémindség, a koztisztasag, a lakonegyed kiilsé megjelenése €s esztétikuma
az itt lakok altal (is) kozepes mindsitést kapott, annak ellenére, hogy a varosrészben
viszonylag magas szdmban vannak jelen a hdtranyos helyzetli tarsadalmi csoportok. A
fejlesztések els0 fazisaban — épitkezések — a kornyezetallapot jelentdés romldsa, mig a
kozbiztonsag erds6dése varhato, amely nem feltétlen nyugtatja meg a helyben éloket.

Az ingatlankozvetitokkel készitett interjuk célja a Balokany varosrész ingatlanpiaci
keresleti és kindlati oldaldnak megismerése. A varos tiz ingatlankozvetitd cégének kinalati
elemzésébol egyértelmiien kideriilt, hogy a Balokany méretéhez képest még mindig kevéssé
van jelen az altaldnos forgalomban, ez a reprezentdcid radadasul alig valtozott az elmult
években. Az Gsszes attekintett pécsi ingatlanajanlat koziil az iroddkba atlagosan minddssze
12% a Balokdnybdl szdrmazd. A képet némileg magyardzza, hogy a fejlesztések
szempontjabol kurrens (kisebb és nagyobb) ingatlanok jo néhany évvel ezeldtt mar gazdat
cseréltek, majd kozvetlenlil a varosnak vagy a befektetoknek értékesitve extraprofitot
realizalhattak az idoben ébredok. Részben ennek, illetve ebbdl kovetkezOen az arak
polarizalddasanak is koszonhetd, hogy a keresleti oldalt is igen alacsony (atlagosan 10%)
reprezentacid jellemzi. A helyben ingatlant keresok zommel itt €lnek €s mindségi cserében
gondolkodnak, mig emellett a megye mas térségeibdl, valamint a varos alacsonyabb
presztizsi részeibdl jellemzd az érdeklodés. A kereslet foként a 2-3 szobas téglaépitésii,
gazfitéses lakdsokat, hazakat érinti, ez alapvetden Osszhangban van a varosrész
lakasallomanyaval. Az ujépitésii lakasok irdanti igény alacsonyabb, mig a régebbiek
keresettebbek (40-60%), ez elsdsorban a telekméretekkel, beépitési ardannyal, valamint az
ebbdl ad6do — varosi Osszevetésben alig versenyképes, igy — visszafogott ingatlanfejlesztéssel
kapcsolatos. A keresletet befolyasolo témyezok kozott elsd helyen szerepld ingatlanarak a
kozvetitdirodak adatai és tapasztalatai alapjan is a varosi nivonal alacsonyabbak. Hasznalt
ingatlanok esetében a Balokdny jelentds részén az atlagos arak a varosi atlag felét alig
haladjak meg, de az Uj beruhazésok 4rai is mindossze 80%-at érik el a jellemz6 — zoldtertileti
fejlesztések uralta — pécsi atlagaraknak. A varosrész nyugati utcaiban a kozel két évtizede
tapasztalhaté megujulds magdval hozta a vizsgalt korzet atlaganal jéval magasabb
ingatlanarakat is.

Villalkozasi szempontbdl komoly aggélyként meriil fel a teriilet er6sen heterogén volta,
amely nehézzé teszi az ingatlanok pozicionaldsat, gatolja a forgalombdviilést, bar
tapasztalatok alapjan — és a fentiek kovetkeztében — befektetési célu felvasarlds alig
tapasztalhatd. A lakdspiaci helyzet valtozasaban természetesen a gazdasag szereploinek
hozzéallasa, és annak valtozdsa meghatarozé szerepet jatszik, éppen ezért jelenthet elorelépést
az EKF projektekhez kapcsolddd beruhdzasi és épitési kedv erdsodése, amely — a
varakozasoknak megfelelden — a vdrosrész arculatvaltasat (is) eredményezheti. Ennek
eldszelét jelentheti az a tendencia, amely tapasztalhato, hiszen a varosrész nyugati hataraban
megindult a lakdsallomany megujulasa, illetve 4allapotjavitasa, az 1jépitésii lakasok
megjelenésével elkezdddott a lakasallomany felértékelodése.

304



TELEPULESFOLDRAJZ — TELEPULESOKOLOGIA

3.3. Az EKF-fel kapcsolatos elvarasok és a kommunikacio

Az Eurépa Kulturdlis Fovarosa 2010 cimrél csaknem a teljes lakossdg rendelkezik
ismeretekkel, viszont a részleteket illetden tdjékozatlansdg tapasztalhatod, hiszen a kozvetlen
kornyezetet €rintd Zsolnay-negyed beruhdzésairdl a lakossag egyharmada, a konferencia- €s
koncertk6zpontrél egyotdde, a tudaskdzpontrol szinte egyaltalan (3%!) nem rendelkeznek
informacioval. Meggy6zo6désiink, hogy az EKF sikere a professzionalis kommunikacion €s a
helyben €106 lakossag széleskorii tdjékoztatasa alapjan formalodo attitlidon is mulhat.

Az ismertség viszonylagos hidnyaban is pozitiv vadltozasokat varnak a helyben élok az
Europa Kulturdlis Fovarosa programtol, mindenekel6tt a véaros fejlodésében, a kulturalis élet
fellendiilésében, a turistdk megjelenésében, a kozteriiletek megujulasdban, uj munkahelyek
létrejottében, a foltszeri gettdsodds visszaszoruldsdban biznak. Onmagéban a varosrésszel
szembeni elégedettség az itt lakdk kozel felénél kozepesnek mondhatd, egynegyede pedig
jonak értékeli. Egyfajta ragaszkodas tiikr6zddik a vérosrész irdnt, amelynek fejlodését, a
tervezett valtozdsokat szivesen és varakozasokkal telve fogadjak, bizakodva a Balokany
presztizsértékének novekedésében, megujulasaban. Mindossze 15% fogalmazza meg markans
kételyeit a sikerrel kapcsolatban, negativumként elsdsorban a rendezvények esetleges kudarcat
emlitik nagy aranyban. Az orszdgos és varosi véleményekkel egybehangzoan kétségesnek
tartjak a hataridore torténd kivitelezest, illetve tartanak a forraskoncentracié miatt elmaradd
egyéb fejlesztések okozta leszakaddstol. A lakohelyhez kapcsolodo legfobb negativumként a
varosrészben megfigyelhetd lepusztultsagot, a parkolohelyek hianyat, a hajléktalanok
jelenlétét, a nagyaranyti munkanélkiiliséget, a szegénységet, illetve — kordbbi valaszaiknak
némileg ellentmondva — a kozbiztonsag hianyat €lik meg.

Az ingatlankozvetitk mindannyian a fejlesztések fontossagat ¢s az EKF-hez kapcsolodo
felértékelddést helyezik elotérbe. A Balokanyt mar most fejlodé varosrészként értékelik,
amelynek presztizsében rovid idé alatt szignifikans eldrelépés prognosztizalhatd. Jogos
aggalyként fogalmaztdk meg ugyanakkor a fejlesztéseket megeldz6 €s kisérd céliranyos
rendezés hianyat, e nélkiil a tovabbiakban is fennmaradhat a foltszerli és visszafogott
megujuléds, ahol megerdsddhetnek a spekulativ ingatlanpiaci folyamatok, valamint elmarad a
miiszaki és funkciondlis megujulést kisérd, de korabban célként megfogalmazott tarsadalmi-
szocialis atalakulds.

4. Osszegzés

A Balokany varosrészben az erds teleplilésrészhez vald kotddés és szamos specidlis
adottsag kovetkeztében csak lassan indulhatott meg a lakossag kicserélodése. A folyamat az
elmult 6t évben némileg gyorsult és hasonld tendencia viziondlhatd az elkdvetkezd par
esztendore is. Az itt €élok kor, iskolai végzettség €s jovedelmi viszonyai alapjan mas
varosrészekkel kozel azonos, illetve egyes esetekben azoknal kedvezobb értékekkel is
rendelkeznek, ezaltal képes tarsadalmi értelemben befogadni a beruhdzasokat és az azokkal
jaro valtozasokat. A fogyasztasi szokasok alapjan igény is mutatkozik a helyben fellelhetd
kozszolgaltatasok, kulturdlis infrastruktura kindlatdnak bovitésére, ennek fejlesztése csak
részben kovetkezik a beruhazasokbol, ugyanakkor nagyban javitand a telepiilésrész
¢lhetdségét, népességmegtartd képességét, igy a varos szovetébe torténd (re)integraciojat.

A varosrészben miikodo kereskedelmi egységek a kedvezo kozlekedési adottsagok mellett,
az ingatlanarakat tekintették alapvetd telepitési tényezonek. A Balokannyal szembeni
elégedettségiiknek adnak hangot azaltal, hogy a meginduldo EKF beruhdzasok jelentette
valtozasok ellenére sem tervezik a varosrész elhagydsat. Hozzddllasuk és ismereteik a
programmal visszafogottak, a hatdsokat tekintve részben szkeptikus allaspontot képviselnek,
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mindenképpen pozitiv valtozast remélve az esetlegesen megvalosuld a varosrehabilitacios
folyamatoktol.

A telepiilésrész imazsat alapvetden meghatarozd mutatdk, az épiiletdllomany és a
kornyezeti allapot a varosi atlaghoz kozel azonos, anndl alig szerényebb értékeket mutat.
Elvitathatatlan tény, hogy az elmult 6t évben megkezdddtek a lakdsépitések és a belvaros
iranyadbdl megindult az épiiletek allaganak helyreéllitasa. Ez — a még kevéssé latvanyos —
dzsentrifikacid szorosan kapcsolodik a varosrehabilitacios elképzelésekhez. Az EKF
beruhdzasok helyszinét biztosito teriilet allapotanak javitdsa, a varosszerkezetben bekovetkezd
valtozasok adaptalasanak elso 1épéseként értelmezhetd. Mindezek alapjan elmondhato, hogy a
Balokany varosrész jelenleg kész és alkalmas befogadni a tervezett miiszaki, funkcionalis és
szerkezeti valtozasokat, mi tobb, az EKF és a vele parhuzamosan, annak szellemében
megvalosuld rehabilitacids kisérlet sikere egyrészt kiterjesztheti Pécs tobbfunkcids belvarosi
tereit, masrészt 0j fejlodési palyara allithatja a korabban szebb napokat megélt ipari negyedet.
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