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Előterjesztés
a Magyar utca és környezetének fejlesztési lehetőségeire
Tisztelt Képviselő-testület!

Jászberény Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 14/2012. (II. 10.) Kt. határozata 13. pontjában feladatul szabta a főépítésznek, hogy a Jászberény, Rezeda u. – Magyar u. térségében lévő, 3363/7, 3363/8 és 3363/9 helyrajzi számú ingatlanok fejlesztési szükségleteit és lehetőségeit vizsgálja meg, és tegyen javaslatot az ingatlanok jövőbeni fejlesztésére vonatkozóan.

Az ingatlanok által alkotott terület feltöltött, sík felszínű, a környezeténél valamivel alacsonyabban fekszik, jellemzően lakóövezet veszi körül. A Magyar utca, amely átszeli a területet, nagyobb részén nincs kiépítve. A fejlesztésekhez szükséges ismeretek megszerzéséhez a területet bejártam, és megkerestem a közműszolgáltatókat és az útkezelőt. Az anyagot a beérkezett információk és szakmai megfontolások alapján állítottam össze.

Elkészülte után – javaslatomra – Hornyák János szakértő megbízást kapott a területre vonatkozó területismertető talajmechanikai szakvélemény elkészítésére, ugyanis kedvezőtlen esetben az alapozási költségek irreálissá is tehetik az elképzeléseket. A szakvélemény kimutatta, hogy a teherhordó altalaj –2,50 m-en van. Ez eltér az átlagostól, de a szakértő véleménye alapján, megfelelő alapozási módszerrel a költségek gyakorlatilag a hagyományos alapozási módokkal azonos szinten tarthatók, vagyis a fejlesztéseknek ez nem szab gátat.

A terület ismertetése
A három helyrajzi szám által jelölt területet, amelyből a 3363/8 hrsz. ingatlan közút, a mellékelt térképi részlet szemlélteti.

[image: image2.png]L B\ B





A területek adatai:


Hrsz.: 3363/7




Terület nagysága:


5900 m²



Övezeti besorolás:


Lke-45533




Beépítési mód:


oldalhatáron álló, utcavonali

Beépíthetőség:


30 %




Min. zöldfelület:


50 %




Max. építménymagasság:
4,5 m




Min. telekterület:


550 m²
Hrsz.: 3363/8



Terület nagysága:


2500 m²
Övezeti besorolás:


Közút

Hrsz.: 3363/9




Terület nagysága:


17200 m²



Övezeti besorolás:


Vt-15546




Beépítési mód:


szabadon álló, előkertes

Beépíthetőség:


30 %




Min. zöldfelület:


50 %




Max. építménymagasság:
6,0 m




Min. telekterület:


1500 m²
A terület majdnem teljesen közművesítetlen (az ivóvízvezeték kivétel). Korábban bányagödrök voltak itt, amelyekben víz állt. Ezek fokozatosan feltöltődtek – a környéket ismerők elmondása szerint szeméttel és törmelékkel. Ma az ingatlanok felülete kaszált, de a rajtuk található gyepfelület egyéb módon nem karbantartott. A terület alacsony fekvése miatt annak egy része időszakosan víz alá kerül, ami a csapadékvíz elvezetésével kiküszöbölhető lehet.
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A Magyar utca a szabályozási tervben szereplő, de a valóságban nem kiépített utca. Pusztán két rövid szakasza létezik a Vásárhelyi utca, ill. a Szent Imre herceg út felől.

A fejlesztés lehetőségei

A meglévő építési övezetek (Vt és Lke) lehetőséget biztosítanak mind lakó-, mind pedig intézményi funkciók elhelyezésére. A Vt övezetben megjelenhet például a kiskereskedelem (élelmiszerüzlet), vagy az oktatás (óvoda).

A legkedvezőbb iránynak a lakóövezet irányú fejlesztést tartom. Mivel önkormányzati tulajdonról van szó, a terület lehetőséget adhat bizonyos ezzel összefüggő célok megvalósítására. Ezen célok alatt a fiatalok támogatását értem, akár a demográfiai folyamatok javítása érdekében is (pl. ingyen vagy olcsó telek juttatása 2 vagy több gyermek vállalása esetén). Természetesen a lakóövezet megvalósításra irányuló fejlesztés üzleti alapon is lehetséges.

Mindezek mellett felmerült, hogy a körzetben nincs megfelelő óvodai kapacitás. A Magyar utca környezetében, a Vt övezetű telek alkalmas óvoda építésére is.

A lakóövezeti (a fiatalok támogatása mellett), és az óvoda célú fejlesztés kiválóan kiegészítheti egymást.

A lakóövezeti fejlesztésre két alapvető alternatívát javasolok megfontolásra. Az egyik szerint családi házas telkeket szabályozunk ki, mintegy 7-800 m² átlagnagyságban. Ez 20-25 telek kialakítását teszi lehetővé. A másik lehetőség sorházi lakások építése. Ez nagyobb darabszámot eredményez, szám szerint mintegy 58 db lakásegységet (átlag 100-120 m² lakással, 8 m széles telekkel számolva). 

Óvoda építésére a telek keleti részét tartom alkalmasnak. Beszteri Éva Intézményvezető Asszony összeállított egy szakmai programot új óvoda építéséhez. E program alapján megvalósítható egy olyan óvoda, amely kiválthat egy meglévő, régi, rossz állapotú intézményt. A szakmai programot jelen előterjesztésemhez mellékelem. A program és a vonatkozó szabvány előírásai alapján az óvoda szükséges telekmérete hozzávetőlegesen 3000 m². 

A pályázatokra akkor tudunk megfelelő dokumentációt benyújtani, ha időben rendelkezünk tervekkel. Ezért – mivel óvodaépítésre pályázat kiírása várható a jövőben – javaslom, hogy készüljünk fel, és indítsuk el a tervezési folyamatot a jövő évi költségvetés terhére. A tervező kiválasztására 3, megfelelő referenciával rendelkező tervező meghívását javaslom. 

A fejlesztés feltételei

Bármilyen fejlesztésnek jelenleg több akadálya van:

· a közművek hiánya 

· a kiépített út hiánya

· a vizsgálatok – pl. geodéziai – hiánya

A területet építésre gyakorlatilag csak az övezeti kódja teszi alkalmassá, az egyéb körülmények nem. Mindenképpen szükséges kiépíteni az alap közmű gerincvezetékeket (csatorna, gáz, elektromos), a szilárd burkolatú utat, valamint a közvilágítást. A fejlesztés irányától függően szükség lehet a szabályozási terv módosítására is.

Ezen feltételek jobb megismerése érdekében levéllel fordultam a közműszolgáltató cégekhez, kérve ezirányú tájékoztatásukat. A válaszokat a következőkben foglalom össze:

Víz, csatorna, út, csapadékvíz (JVV Zrt.)

· Az ivóvíz- és szennyvízvezetéket 2005-ben megterveztették és engedélyeztették. Az ivóvíz gerincvezetéket 2006-ban megépítették. Az új útszakaszokon a hálózatot meg kell terveztetni.

Az új hálózati szakasz megépítésének (tervezés, engedélyezés, kivitelezés, 220 m hosszal számolva) becsült költsége:












bruttó

4.470.000 ft

· A szennyvízcsatorna tervét korszerűségi felülvizsgálat után újra kell engedélyeztetni, az új útszakaszokon a hálózatot meg kell terveztetni.

Az új hálózat megépítésének (tervezés, engedélyezés, kivitelezés, 420 m teljes hosszal számolva) becsült költsége:


bruttó

11.000.000 ft

· 2005-2006-ban az összekötő utat megterveztették és engedélyeztették. Ez esetben is korszerűségi felülvizsgálat és újraengedélyeztetés szükséges. Az esetleges új útszakaszokat meg kell terveztetni.

Az új hálózat megépítésének (tervezés, engedélyezés, kivitelezés, 420 m hosszal, 4 m pályaszélességgel számolva) becsült költsége:







bruttó      
56.000.000 ft

· Csapadékvíz-elvezetés: a teljes úthálózat alatt meg kell terveztetni, és ki kell építeni a rendszert.

Az új hálózat megépítésének (tervezés, engedélyezés, kivitelezés, 440 m hosszal számolva) becsült költsége:







bruttó:     
13.500.000 ft

· A JVV Zrt-től kapott tájékoztatásban szerepel, hogy a területet fel kell tölteni, átlag 30 cm vastagságban. Ez mérlegelést igénylő javaslat. Ha ugyanis a csapadékvíz elvezetésével elkerülhető a terület vizesedése, a feltöltés nem feltétlenül szükséges, ellenkező esetben azonban igen. A szükséges becsült földmennyiség 7.000 m³, ez átlag 30 cm szintnövekedést eredményez. Ezt egyéb helyekről egyébként is kitermelt földdel lenne célszerű megoldani, máskülönben a bekerülési költség elérheti a 10.000 ft/m³-t, ami az egész területre kivetítve mintegy 70.000.000 ft költséget jelent.

Elektromos és közvilágítási  hálózat (ÉMÁSZ Nyrt.)

· A teljes hálózat tervezése és kiépítése szükséges csatlakozó vezetékekkel együtt. 

Becsült költség:   
bruttó 12.000.000 ft

· A közvilágítási hálózatot meg kell terveztetni, és ki kell építeni.

Becsült költség:      bruttó 1.000.000 ft

Földgáz hálózat (TIGÁZ DSO)

· A teljes hálózat tervezése és kiépítése szükséges csatlakozó vezetékekkel együtt. 

Becsült költség:   
 bruttó 7.600.000 ft

A jelenlegi területeket a jövőben fel kell osztani a tervezett használat szerint. Ehhez geodéta szakemberre van szükség, aki elkészíti a telekosztásokat, a szükséges terveket, és végigviszi az engedélyezési folyamatot.




Geodéziai munkák becsült költsége (59 db telekkel és két

lakóúttal számolva):
 bruttó 3.200.000 ft

Az eddig felsorolt tételek összesen mintegy 108.750.000 ft-ot tesznek ki. Ha családi házakkal és 25 db telekkel számolunk, egy telekre 4.350.000 ft költség jut. Amennyiben sorházakkal számolunk, az 61 db telket és 1 óvoda telket jelent, összesen 62 db-ot. Ez esetben egy telekre átlag mintegy 1.754.00 ft költség jut.

Hangsúlyozom, hogy ezek a költségek becsült költségek, javarészt tervek nélkül készültek, a szükséges nagyságrendet azonban jól mutatják.

Összefoglalás

Az eddigiek alapján a terület lakócélú fejlesztését tartom a legkedvezőbbnek, kombinálva egy 3 csoportos óvoda építésével. Ehhez szükséges az infrastruktúra-hálózatok kiépítése, illetve a fejlesztés irányától függően a szabályozási terv módosítása, és az ennek megfelelő telekstruktúra kialakítása. Javaslom, hogy ha a testület a leírt fejlesztési irány mellett dönt, úgy bízza meg a főépítészt egy részletes beépítési és telekosztási javaslat elkészítésével, amely alapját képezheti a szükség szerinti szabályozási terv-módosításnak.

A fentiek alapján kérem a T. Képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására, és az alábbi határozati javaslat – egyszerű többséggel történő – elfogadására.
Jászberény Város Önkormányzata  Képviselő-testületének

…/2012. (XII. 12.) határozata

A Magyar utca és környezetének fejlesztéséről

1. Jászberény Város Önkormányzatának Képviselő-testülete (a továbbiakban: Képviselő-testület) a Jászberény, Rezeda u. – Magyar u. térségében lévő, hrsz.: 3363/7, 3363/8 és 3363/9 ingatlanok hasznosítására a lakócélú fejlesztést tartja megfelelőnek azzal, hogy a területen nyíljon lehetőség egy 3 csoportos óvodaépület elhelyezésére is.

2. A Képviselő-testület megbízza Jászberény Város Főépítészét, hogy készítse el a területre vonatkozó részletes beépítési és telekosztási javaslatát, azt a Városüzemeltetési és Fejlesztési Bizottság valamint a Pénzügyi, Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság előtt mutassa be, és ezzel egyidejűleg tegyen javaslatot a fejlesztés további szükséges lépéseire.

Határidő:
2. pont tekintetében: 2013. február 28.

Felelős:
Alvári Csaba főépítész

Erről:

1. Jász-Nagykun-Szolnok Megyei Kormányhivatal – Szolnok;

2. Városüzemeltetési és Fejlesztési Bizottság

3. Pénzügyi, Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság

4. PH Közgazdasági Iroda – helyben
5. Városüzemeltetési és Fejlesztési Iroda – helyben

6. Jászberény Város Főépítésze – helyben

7. Képviselőtestület Valamennyi Tagja

é r t e s ü l .

Jászberény, 2012-11-29

Alvári Csaba s. k.
főépítész

3363/9








3363/8





3363/7














PAGE  
7

