Memo
· Százház utcai volt sportközpont területének hasznosítása – 
2015.02.10.

Bevezetés: 

A megbeszélés célja egy koncepcióvázlat kidolgozásával kapcsolatos eljárás, folyamat kidolgozása.  

A kezdeményező-megbízó feladata 2015 májusáig, a VII-ik kerület perifériáján, egy „hármashatáron” fekvő tömbben elhelyezkedő, beépítetlen önkormányzati tulajdonú, Százház utcai tömbtelek hasznosításával a teljes „háromszög”-tömb (Thököly út-Verseny utca-Dózsa György út által határolt terület) „felhozása”, értéknövelése. 

A megbízó önkormányzat a tömb tengelyében lévő üres „magterületen”, ingatlanfejlesztéssel, a következő funkciók elhelyezését tartja kívánatosnak, mint kiinduló iránymutató program: 

A.) 1. torna illetve edzőterem, tanuszoda elsősorban iskolai használatra

B.) Piaci funkciók, melyekkel a megvalósítás és főként a közfunkciók fenntartható üzemeltetése biztosítható? 

C.) különös tekintettel, hogy a létesítmény nem tőkeberuházással jön létre (nem áll rendelkezésre a beruházáshoz az önkormányzatnál forrás) így fejlesztéssel, piaci források bevonásával kell számolni. 

D.) imaginárius szempont, hogy a fejlesztés legyen „szexi”, azaz a magterület és a tömb fejlesztésével a 7-ik kerület hívja fel magára a figyelmet

A megbeszélés célja, hogy járja körbe azt a kérdést, hogy milyen folyamat keretében és milyen módon lehet esetleg a hagyományos fejlesztési-tervezést meghaladva olyan programot és ennek eredményeként a kért koncepcióvázlatot elkészíteni, ami lehetővé teszi az előbbiekben vázolt célok sikeres és társadalmilag is jól kommunikálható megvalósulását, a hely(szín) adottságainak, kapacitásainak a lehető legjobb kiaknázását, megalapozza a tulajdonos-megbízó önkormányzat jó döntését a fenntarthatóság és  az elvárásoknak megfelelő hasznosítással  összhangban.
Jelen vannak: a mellékelt jelenléti ív szerinti résztvevők
A megbeszélést Bencze György vezeti. 

A megbeszélésen elhangzott ötletek, javaslatok:

Számos szempontból közelítették meg a jelenlévők az ingatlan hasznosítását. 

1. Jellemzően kialakult egy megközelítés, miszerint a „háromszög” egy felértékelődőben lévő körzet, amelynek további értéknövekedése várható. Erre a tömb nagyvárosi kontextusa továbbiakban is hatással lesz. A tömb kontextusba illesztése, a periféria fekvéstől elvonatkoztatás fontos, lévén a közvetlen környezetben a szomszédos kerületekben tervezett kiemelt nagyberuházások, (Stadion, Liget)  és a nagyváros fejlődésében azzal összefüggő fejlesztési potenciálok (PU) NEMZETKÖZI kitekintést/ legitimációt is adhatnak a hely fekvésének, potenciáljának. 

A gondolkodási paletta másik végén helyezkedik el a terület LOKÁLIS igényeknek (lakótelep) kielégítése, illetőleg egy mindkét esetben használható ÁTMENETI hasznosítás
A résztvevők a fentiekben egyetértettek, de a többség amellett foglalt állást, hogy egy kétlépcsős hasznosításban kell gondolkodni, amelynek első fázisa egy instant átmeneti hasznosítás, második fázisa pedig egy mind funkcionálisan, mind építészetileg jól kibeszélt, 18 hónapon belül indítható fejlesztés volna a kívánatos és járható út.
2. Másik szempontként megvitatták a hely adottságait, különösen az üres-beépítetlen tömb fizikai adottságait. Felvetődött a tömb két végén lévő épületek tűzfalával kapcsolatban megoldás indokoltsága. A bontás után visszamaradt terep „zavartsága”, esetleges ideiglenes hasznosításhoz is szükséges beavatkozások, kellősítések. (kerítés, tereprendezés, növénytakaró a tűzfalra, stb.) 

3. Jelenlévők értékelték mind a kiinduló programokat, azok indokoltságát a helyszínen, illetve a lehetséges fejlesztési programokkal kapcsolatban is felvetődtek ideák:

3.1.  voltak, akik kérdőjeleket tettek a tanuszodával kapcsolatban, mások pozitívnak ítélték  a sportot annak közösségépítő ereje miatt. 

3.2. Felmerült egy, a sportifikációval kapcsolatos javaslat is, mint fő hasznosítási irány, más szempontból pedig a közeli tervezett kiemelt beruházással megvalósuló Stadionfejlesztéshez való viszonyulás. Felmerült általánosságban, hogy inkább munkahelyeket kell a helynek teremtenie, kevésbé kulturális vagy sport funkciókkal „terhelni” meg, felvetődött piac létesítése, de sportpálya létesítés is szponzorokra építve megint eredményeként. Más megközelítés szerint egyfajta lelki központként volna kedvező kialakítani a magterületi létesítményt, kulturális (nem Almásy) térként, szellemi központként.

3.3. A Keleti PU mint „Budapest Nemzetközi Kapuja” elkerülhetetlen és elképzelhető jövőbeli fejlesztésével kapcsolatban a helyszín szerepének értékelése a Verseny utca felé (PU felé) a tömb megnyitása, ezzel a kerületközi kapcsolat fejlesztése, nyitás a 8. ker. felé lehetőséget teremt a terület egyfajta „közvetítő szerep” „kiélésére”, létesítésére, noha a résztvevők fontosnak tartották ezen kapcsolódásokat, azonban hangsúlyos véleményként az hangzott el, hogy ezekre a tervek, az ezzel kapcsolatos hiteles információk vélhetően nem állnak rendelkezésre, így ez egész projektet bizonytalanná tenné.
3.4. ezzel a kitekintéssel összhangban a fejlesztés programjánál hotelok, irodák (összefüggésben a sportszomszédsággal), lakások, éppúgy felvetődtek, mint közpark, többcélú zöld terület, vagy városi kertészet esetleg piac. Mindezek során világossá vált, hogy a beépítés intenzitására vonatkozóan is teljesen eltérők az elképzelések, amint a korábbi szerepből következően a haszonélvezők célcsoportjára, vagy az értéknöveléssel a körzet felértékelésével kapcsolatos társadalmi összetételre, annak változására, leendő „fogyasztókra”, szociológiai trendekre.

3.5. felmerültek az üzemeltetéssel kapcsolatos gazdasági szempontok is: olyan módon kell a létesítést tervezni, hogy az biztosítsa a közfunkciók fenntartható üzemeltetését. Erre voltak, akik non profit üzemeltetést gondoltak alkalmasnak, mások olyan program meghatározását, amely üzleti alapon biztosítja az üzemeltetés költségeit, voltak mások, akik mégiscsak inkább nem tőkefejlesztésben, hanem közforrások megpályázásában gondolják a megvalósítást.  Volt, aki szerint egy közösségi jó fejlesztést kell meghatározni, de legyen egyben jó üzlet, ne legyen teher az üzemeltetés az önkormányzat vállán a közösségi funkciókkal. Abban érezhető egyetértés volt a részvevők közt, hogy maga a működtetés saját lábon kell álljon annak érdekében, hogy a közösségi funkciók hosszú távú fennmaradása ne legyen kitéve a város működéséért felelős döntéshozók változó preferenciáinak.
3.6. végül, de nem utolsó sorban felvetődtek egymással ellentétes megközelítések a közösség bevonásával, a tervezési program alakításában, a lokális igények, érdekek feltárásába, a körzet lakóinak bevonására, illetve csupán információterítésre vonatkozóan, vagy egyáltalán nem, lévén csak tiltakoznak. 

4. Mindezek együttesen jól körvonalazták, hogy összetett kérdésről van szó, széles a választási lehetőség. Ezért célszerűnek látszik egy hatékony folyamat meghatározása, aminek során „rendet lehet vágni”, tenni, rendszerbe lehet illeszteni és struktúrát lehet adni a döntésnek, választásnak, a számos jól leegyszerűsíthető szcenárium közt.  Az a struktúra, ami már e rövid megbeszélésen azért elég jól körvonalazható, a következő: 

4.1. a körzet már „kitett” egy átalakulásnak, benne vagyunk egy átalakulási spontán folyamatban, amit a környék kiemelt beruházásai csak felgyorsíthatnak. Folyamat van, amit amennyiben irányít az önkormányzat, az csak előnyös lehet a körzet fejlődésére, és ezáltal annak kisugárzó hatása a kerület fejlődésére. A megindult regeneráció előny is és hátrány is, amit tudni kell kezelni, minimálisan, infókommunikációval

4.2. 4 szinten különíthetőek el a hasznosítás programjával kapcsolatos gondolkodási horizontok: 

4.2.1. Nemzetközi legitimáció, a környezet kontextusába illesztve, arra figyelemmel (kvázi hosszútávra kitekintve), bár a résztvevők többsége ennek a horizontnak a figyelembevételét veszélyesnek ítélte az elvárt fejlesztési időszakra

4.2.2. A 3szög tömb teljes és átfogó megújításának meghatározása (rövidtáv, vagy ha evolutív fejlesztés, akkor első lépés) 

4.2.3. a Magterület fejlesztésének programdefiniálása, arra figyelemmel, hogy „kisugározzon” a körzetére, gerjesztve annak megújítását (ingatlanhasznosítás) 

4.2.4. végül: a magterület ideiglenes vagy átmeneti hasznosítása (instant)

4.3. tisztázni szükséges a helynek (persze az előzőekben vázoltakhoz is kapcsolódó) beépítési intenzitását, sűrűségét. Ennek két szélső esete: 

4.3.1. csak közpark, azaz „alig beépítés”

4.3.2. teljes beépítési kapacitás kihasználása kevert (mixed use) hasznosítással (Unité d’Habitation) 

4.4. Nem álltak rendelkezésre a szükséges információk a területről, se a társadalmi fejlődés-dinamika, se a tulajdoni, se a területhasználat (üres vagy használt) , stb. Ezek szükségesek a további gondolkodáshoz, ezt a szakértő csoport számára a projekt vezetése kell biztosítsa.

5. A FOLYAMAT-tal kapcsolatban a megbeszélés résztvevői a következőkben körvonalazták a lépéseket: 

5.1. összeszedni az infókat

5.1.1. A területen élő közösségek felderítése, vannak-e szószólók, hangadók

5.1.2. Mik a környékbeliek fő problémái/igényei

5.1.3. Lakosság összetétele

5.1.4. Lakások, bérlakások, üzlethelyiségek

5.1.5. Környékbeli fejlesztési elképzelések (8. kerület, kiemelt projektek, MÁV)

5.2. egy Lokális Műhely keretében a lakókkal konzultációt folytatni, kidolgozni a velük való viszonyt és ezzel adekvát kommunikációs technikát

5.3. emelett pedig a most elindított szakmai műhelyt folytatni, egy struktúrát megalapozni  a megalapozott döntés meghozása érdekében 

· összegyűjteni a széttartó gondolatokat egy „brainstorm” üléssel, majd 

· struktúrálni a felvetett gondolatokat, rendszerbe illeszteni, összefüggéseket, kapcsolatokat láthatóvá tenni

5.4. Döntést hozni a lehetséges és az ajánlott megoldások figyelembevételével, hogy mely megoldásra legyen kidolgozva részletes koncepció, terv

5.5. párhuzamosan megindítani

5.5.1.  az ideiglenes hasznosítás megvalósításának azonnali megkezdése

5.5.2. ötletpályázat, vagy ha úgy határoz a Szakmai Műhely, nemzetközi meghívásos pályázat

6. A Szakmai Csoport tagjai felé felmerült igény, hogy intenzíven kell haladni a döntés előkészítésével, így hamarosan - azaz az egyeztetettek szerint 2015.02. 20-án 9 órakor - ugyanitt találkoznak. 

A megbeszélésre meghívott szakértők kifejezték abbéli szándékukat, hogy továbbiakban is szívesen részt vesznek a programozás munkájában

