Dontésel6készité dokumentum

Zalaszentgrdt Varos Onkormdanyzata részére

A Gyar utcai szegregatum rehabilitdacioja projekt

TOP-4.3.1-15-ZA1-2016-00003

Készitette:

Szentgroti Fejlesztési Ugynokség
2020. 02. 24.

Frissités: 2020. 03. 03.

2020. 03. 12.

Tartalomjegyzék
El6zmények

Projektadatok

Az ingatlan mdszaki allapota

Megvaldsitasi lehetGségek

1. Megvaldsitas az akcidterileten beliil:

1.1. Ajelenlegi épllet felujitasaval

1.2.  Ajelenlegi éplilet részleges visszabontasaval

1.3. Ajelenlegi éplilet elbontasaval, Uj épllet épitésével

1.4. Ajelenlegi épiilet elbontasaval, mobilhazak telepitésével

2. Megvaldsitas az akcidteriilet kib6vitésével

3. Megvalésitds az akciodtertleten kivil

O N O o o o Uun »n L1 W NN

Osszefoglalas




El6zmények
Projektadatok

A felhivas cime: Leromlott varosi teriletek rehabilitacidja
A Projekt cime: A Gydr utcai szegregdtum rehabilitacidja - TOP-4.3.1-15-ZA1-2016-00003

A projekt keretében Zalaszentgrot Varos Onkormanyzata 140 007 320 Ft. &sszeg(i tdmogatasban
részesult.

A projektben vallalt beruhdzasi tevékenység:

A modern szocidlis bérlakdsok kialakitdsa, komfortossitdsa az 6nkormdnyzat kizdarélagos
tulajdondban dllo épiiletben energiahatékonysdg javitdssal egybekdtve. A tevékenységek:

- tartdszerkezeti elemek, teté, homlokzat, fodémek felujitdsa, szigetelése;

- beépithet6 firdGszobai szaniterek, konyhai mosogatd és szerelvények beszerzése;

- telken belili hidnyzé kozmdvek kiépitése;

- kifejlesztetten a célcsoport szamara rendelkezésre alld, 40 m? alapteriilet(i kozosségi helyiség
kialakitasa

- kert és udvarrendezés

A projekt TSZ szerinti beruhazasi része 100.191.334,- Ft + AFA.

A projekt szorosan kapcsolddik a Komplex program a Zalaszentgrét szegregalt telepiilésrészén él6k
felzarkoztatasara palyazathoz, az abban megvaldsitdsra kerilé kdzosségi, munkaerG-piaci,
oktatdshoz és a szolgaltatasokhoz valds hozzaférést javitd, egészségligyi és blinmegel6zési
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Mindkét projektben - Zalaszentgrét Varos ITS-ében £pT
megfogalmazottak alapjan — kijelolésre kerilt az un. x 3QVITETT WoZostEG|
akcidteriilet, amely a Gyar utca 57-63. szamu,
Osszesen 5 db ingatlant foglal magdban.

Az elfogadott pdlyazati program megvaldsitdsat tobb
tényez6 is neheziti, akaddlyozza:

- a csokkentett tdmogatasi 60sszeg nem
elegendé a palyazatban foglalt m(iszaki tartalom
megvaldsitasara

- mérfoldkovek id6korlatja, az épitési program kivitelezésének hatarideje

- a program elGkészitettségének hidanya

- a lakott ingatlan feldjitasi, épitési tevékenységei csak az érintett lakdk atmeneti
kikoltoztetése mellett valdsithatdk meg

Jelen dokumentumban &t kivanjuk tekinteni a program megvaldsitasanak lehetséges alternativait.



Az ingatlan miszaki allapota

2020. februdr 19-én a fejlesztés targyat képez6 Zalaszentgrot, Gyar utca 59. szam
alatti ingatlanon ismételt helyszini szemlét tartottunk.

Feltaras nélkil a tapasztalhatd, hogy az éplileten évek, évtizedek 6ta nem végeztek
semmilyen allagmeg6rzd karbantartast.

Tet6héjazat sérilt, hianyos, amit6l emelet feletti fodémen beazas tapasztalhaté.

Foldszint felett és emelet felett is fagerendas fodém van. A fodém anyaga feltaras
nélkul megdllapithaté a hidnyzé mennyezetvakolatnal és kivilrél, ahogy a fa fodémgerendak
felfekszenek a teherhordo falra és végeik a homlokzati sikig kilég. (Iasd fotdk).

ETE

Ezek allapota jol megtekinthetd, ahol a ledzastol a fodém alsé sikjan nadszovetbdl allo,
vakolathordozo réteg levalt.



Itt egyértelmien lathatd, hogy a fa fodémgerenddk korhadtak, némelyik csaknem-"celjes
keresztmetszetében. Teherbirdsuk nemcsak kérdéses, hanem aggasztd. Allagromlas foka
miatt mar nem felujithatd, teljes csere indokolt.

A tetOszerkezet, az emeleti (csupan) 25 cm vastag homlokzati falak és az emelet
feletti fodémek elbontdsa mindenképp sziikséges.

Homlokzatvakolat jelent6s mértékben levalt, eltlint. Teherhordé falakon
nagymértéki repedés, szétnyilds nem lathato, ami esetleg siillyedésre, alapozasi hibara
utalna.

Itt felmeriilhet a részleges bontds lehet6sége, vagyis a féldszinti homlokzati
teherhordd falakig (38 cm vastag kisméretl tomor téglafalazat) kizarolag részletes, feltard
statikai vizsgdlat utdn. Ez tisztdznda a tartdszerkezet dllapotdt, az alapozas meglétét,
mélységét, kozbensd tartdpillérek elhelyezésének szlikségességét.



Megvaldsitasi lehet8ségek

1. Megvalodsitas az akcioteriileten bell:

Az akciéteriileten belll torténé megvaldsitas esetén minden esetben biztositani kell az érintett lakék
atmeneti elhelyezését.

A palyazati kiirds a lakasok kialakitasa tekintetében az alabbi el6irdsokat tartalmazza:

A beavatkozdsi helyszin esetében a lakds hasznos alapteriiletének teljesitenie kell a k6lt6z6k szama szerinti alabbi
kritériumot:

- 1 f6 esetén minimum 30 m?
- 2 f& esetén minimum 30 m’
- 3 f6 esetén minimum 35 m?
- 4 f6 esetén minimum 40 m?
- 5 f6 esetén minimum 48 m?
- 6 f6 esetén minimum 55 m?

Minden tovabbi kélt6z6 esetén +5 mz/fc’f hasznos alapteriiletet kell biztositani.”

A 2020. februari adatok alapjan: (sajnos a mai napig nem kaptam meg a kért adatokat, aktualizaldsa késSbb)

Lakasban él6k szama Erintett lakdsok szama Elvart lakasméret a
bekéltbzés utan
1 f6s 30 m?
2 fés 30 m*
3 f6s 35m’
4 f8s 40 m?
5 fés 48 m*
6 f6s 55 m’
7 f6s 60 m’

1.1.  Ajelenlegi épiilet felujitasaval

A palyazat benyujtasi szakaszaban az épiilet szemrevételezése és alaprajzanak felvétele tortént
meg, az épitési beruhdzas koltségeinek tervezése — a kiirasnak megfelel6en — a 2016. évi épitdipari
atlagarak figyelembevételével tortént, és igy netté 143.050 e Ft 6sszegben keriilt meghatarozasra.
A KSH 3ltal kikozolt épitGipari arindexvaltozas a vizsgalt id6szakban (bazis: 2016.) a teljes iparag
tekintetében 26,37 %-0s, az Uj épitések tekintetében 35,0 %-os novekedést mutatott ki.

Tekintettel arra, hogy a projekt el6készitettsége — épitési engedélyeztetési vagy kiviteli terv
szintl dokumentacid hianydban — pontos, aktualis ajanlatkérésére nem ad lehetGséget, tovabba a
tdmogatas csokkentett Osszegére tekintettel kimondhatd, a TSZ szerinti miiszaki tartalom plusz
forras bevonasa nélkiil nem teljesithetd. (Ezzel kapcsolatban — a szerz6déskotés szakaszaban, 2019.
marcius 14-én kifogas kerilt benyujtasra a Pénzligyminisztérium Regionalis Fejlesztési Programok
Végrehajtasaért Felel6s Helyettes Allamtitkdrsag részére, amely 2019. augusztus 5-én érdemi
vizsgalat nélkil elutasitasra keriilt.)



1.2.  Ajelenlegi épiilet részleges visszabontdsaval

Felmerilt azon lehetGség, hogy a kétszintes épiilet els6 emeletének visszabontasa utan —
amely a helyszini szemle megadllapitdsai alapjan elengedhetetlen - az épiilet Uj tetGszerkezetet
kapna, és a foéldszinten maximum 5-7 db lakas kialakitasat lehet megvaldsitani, kert és
udvarrendezéssel. A kdzdsségi tér kialakitdsara — a hatdlyos HESZ beépitettségi elirdsaira vald
tekintettel (15% - 229,2 m?) — nem &ll méd. A jelenlegi TSZ miszaki és szakmai vallaldsai azonban
nem teljestilnének teljes korlien, hiszen a tdmogatas 11 db lakas feldjitasardl szél.

1.3.  Ajelenlegi épiilet elbontasaval, Uj épilet épitésével
Az akcioterileten beliili megvaldsitas egyik lehetséges alternativajaként felmerilt, hogy az
ingatlan teljes elbontasa utan teljesen Uj lakdépiilet felépitésével valdsitsuk meg a programot.

EpitSipari vallalkozéval toértént elSzetes szébeli ajanlatkérés alapjan Gj épités(, alacsonyabb
miszaki tartalmu (pl. legolcsdbb burkolatok, szerelvények, stb.) megoldassal, sorhaz formdjaban az
épités megvaldsithatd cca. brutté 400 000 Ft/m? dron. Ezen megoldas — és rendelkezésre &llé 6sszeg
— alapjan legfeljebb 317,5 m” ingatlan helyezhetd el. A palyazati kiiras alapjan az 1 f6s lakéingatlan
mérete min. 30 m?, igy max. 10 db lakéegység kivitelezére van lehetdség.

A Helyi Epitési Szabalyzat szerkezeti terve alapjan a teljes akcidteriilet Lf-2 (falusias lakéterdilet)
besorolasu. A szabdlyozasi terv tartalmazza a vonatkozé elGirdsokat, amely 18.§ 2. a pontja szerint
Az Lf jell falusias lakdterileten elhelyezhet6 épilet: - telkenként legfeljebb 2 lakas...”. Ez alapjan a
sorhaz kivitelezése — 11 db lakéingatlannal — nem engedélyezett.

1.4. Ajelenlegi épllet elbontdsaval, mobilhdzak telepitésével

A dontés-el6készités szakaszaban megvizsgaltuk a jelenlegi épllet lebontasaval, és konténer
hazak telepitésével kapcsolatos 6tlet megvaldsitasi lehetGségeit is.

Arajanlatokat kértiink be, a megrendeld altal teljesitendd feladatok (pl. alépitményi munkak,
kozmcsatlakozasok kiépitése, bedaruzasi feladatok) nélkiil atlagosan 180 -220 e Ft/m”.

A Helyi Epitési Szabalyzat szerkezeti terve alapjdn a teljes akcidteriilet Lf-2 (falusias lakéterdilet)
besorolasu. A szabdlyozasi terv tartalmazza a vonatkozé elGirasokat, amely 18.§ 2. a pontja szerint ,,
Az Lf jel(i falusias lakéteriileten elhelyezhet6 épiilet: - telkenként legfeljebb 2 lakas...”. Ez alapjan a
telken nem helyezhet6 el 11 db lakéegység konténer.

Masik problémat az OTEK 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és
épitési kovetelményekrél elGirdsainak megfeleltetés jelenti. A lakds céld hasznalatba vételei eljaras
folyaman vizsgalatra keril toébbek kozott a fltés kialakitdsa, amelynél a tartalékfiités kialakitasara
megoldast nem taldltunk. (az elektromos flitési rendszer mellett pl. vegyes tlizelési rendszer
tlizvédelmi szempontbdl, gaztiizelésli pedig kozm(ivek hianyaban nem alakithato ki.)

2. Megvalositas az akcioterilet kibdvitésével

A projekttervezés soran felmerilt, hogy az ingatlantdl délre Iév6, dnkormanyzati tulajdonban
allo foldterilet keriiljon bevondasra az akcidteriletbe.



A kérdéses teriilet a kiilteriilet 010088 hrsz-G ingatlan, amely a hatédlyos Helyi Epitési
Szabdlyzat Ovezeti besoroldsa alapjan beépitésre nem szant terilet, Védelmi erdéterilet (Ev),
amelynek szabalyozdsa szerint ,Az Ev jel védelmi erdéteriileten kdzmd épitmény és Ut kivételével
épitményt és épuletet elhelyezni nem lehet.”

Ezen elBiras alapjan az akcidteriilet déli iranyu kibévitése nem megvaldsithato.

3. Megvaldsitas az akciotertleten kiviil

A projekttervezés sordn megvizsgaltuk a jelenlegi lakdk atkoltoztetésének lehet6ségét
akcioterileten kivilre. A pdlyazati kiirds ad erre lehet8séget, azonban az abban megfogalmazott
kovetelmények kozil kiemelném, hogy a_kikoltéztetés nem hozhat létre Uj szegregatumot, a
felkészitett célcsoporttagok integralt kornyezetbe kéltéztethetSk. (Ezen elGirdsra vald tekintettel
ebbdl a forrasbdl nem valdsithato meg az ITS részét képezd Anti-szegregdcids Programban nevesitett
“Bérlakdsok kialakitdsa az Ifjusdg u. 1. szam alatt taldlhato volt szakmunkdsképzé intézményben”
intézkedés.)

A program atalakulna: a lakéfunkcid bévitése soran ingatlanvasarlas torténne, a varos szocialis
bérlakas dllomanya névekedne. A bekoltozékkel egyedi bérleti szerz6dések keriilnének megkotésre.

Megvizsgaltuk az elérhet6 ingatlankinalatot a projektkoltségvetés altal megszabott maximalis
cca. 8.000.000,- Ft értékhatart figyelembe véve. Az aldbbi listdt az interneten elérhetd
ingatlankozvetit6 oldalakrdl 6sszegydjtve, szigorian elGzetes tajékozddas céljabdl allitottuk ossze. Az
aldbbi tablazatok a 2020. februdr 5-ei dllapotot tikrozik, megjegyzendd, hogy egy allanddan valtozd
adatbazisra éplilnek, igy az aldbbi tablazatokat esetleges felhasznalds el6tt frissiteni sziikséges.

Zalaszentgrét varosban: 7 db ingatlan

Ingatlan
jellege

Alapteriilet

Telepiilés/varosrész Allapota a képek alapjan m2 Eladasi ar

feltjitandd (kézml(ivek a
Zalaszentgrét/Aranyod csaladi haz telek el6tt) 60 6999 000

feldjitando (viz, villany,
csatorna van; f(ités

Zalaszentgrét/Zalaudvarnok | csaladi haz konvektor) 100 7 000 000
feltjitandd (k6zml(ivekkel
Zalaszentgrot/Zalakoppény | csalddi héz ellatott, flités egyedi) 85 3990 000

feldjitandd
(kdzmlvesitett, gdz az

Zalaszentgrét/belvaros csaladi haz udvarban) 68 6 900 000
kozmdvesitett, téliesiteni
Zalaszentgrét/Csaford csaladi haz sziikséges 67 6 200 000

feltjitando (elkezdték
feldjitani, tetd
megerdsitve, villany

Zalaszentgrét/Zalakoppany | csaladi haz lecsbvezve) 70 3 500 000
feltjitando (furdészoba
Zalaszentgrét/Zalaudvarnok | csalddi haz szerintem nincs) 79 6 600 000




A kornyez6 telepuléseken: 12 db ingatlan

. . . < , .. | Alapteriilet .
Telepiilés/varosrész | Ingatlan jellege | Allapota a képek alapjan pmz Eladasi ar

feldjitando (hazba viz,
villany gaz bevezetve,
csatorna nincs a faluban,
derit6t létesiteni kell,
Kallosd csaladi haz nincs flirdészoba) 60 4200 000

feldjitando
Zalabér/Rakoczi u. csaladi haz (6sszk6zmlives) 110 4 690 000

viz és villany a hdzban,
gaz- és csatorna
Batyk csaladi haz hozzajarulds befizetve. 64 5800 000

felujitando (viz, villany,
csatorna va, gaz a telken

Pakod csaladi haz belil) 120 8900 000
feldjitando (viz, villany,
Zalavég csaladi haz gaz, csatorna az utcaban) 58 4 300 000

feltjitando (viz, villany,
csatorna a hazban, gaz az

Zalavég csaladi haz utcan) 80 4900 000

Zalavég csaladi haz felujitandd (komfortos) 70 3 500 000

Tlrje csaladi haz j6 allapotu (0sszkdzm(ives) 71 6 500 000

Turje csaladi haz feltjitando 100 5 000 000
komfortos, kdzepes

Turje csaladi haz allapotu 95 7 200 000
feltjitando

Turje csaladi haz (6sszkomfortos) 74 7 000 000
felujitando (komfort

Turje csaladi haz nélkuli) 50 3 200 000

A lista alapjan atlagosan 5.664.000,- Ft az ingatlanok atlagara, azonban a — hirdetési oldalakon
fellelhetd képek alapjan — minden esetben felujitas sziikséges.

A 3. pontban bemutatott megoldasi javaslat tovabbi akadalyokat vet fel:

e A benyuljtott palyazat - és a mellékleteként benydjtott ProjektelGkészité
Dokumentacié - egyértelmiien az akcioteriileten beliili beavatkozast tiizte ki célul,
nem a kikoltoztetést. Ez a megoldas szoges ellentéte a tervezett beavatkozasnak.

o A kikoltoztetés a Komplex program a Zalaszentgrot szegregdlt teleplilésrészén él6k
felzarkoztatdsdra c. program megvaldsithatdsagat teszi kérdésessé, ugyanis felvetédik
a kérdés, hogy a program résztvevéi kikoltozés esetén egyrészt hogyan motivalhatdk a
megkezdett projektben valé tovabbi részvételre, mdsrészt technikailag hogyan
kivitelezhet6 a program folytatdsa. A projekt vezetGivel tortént egyeztetés alapjan
kijelenthetd, van esély arra, hogy ezen megoldas ellehetetleniti a mar folyamatban
Iévé human fejlesztést.




Osszefoglalas

A tervezési id6szakban felmerilt megolddsi javaslatok, ill. a fent bemutatott nehézségek,
korlatozdsok és kizaré okok 6sszefoglalasat az aldbbi tablazat tartalmazza:

Megoldasi javaslat Nehézségek, korlatozasok, kizard ok
Megvaldsitas a palyazati program szerint — s
& P P y,., . p & e forrashiany
meglévo épiilet felhjitasaval
Megvaldsitas a helyszinen — emelet e csak max. 5-7 lakas alakithato ki
visszabontdsaval e nem fér el a kozosségi tér

Megvaldsitas a helyszinen — teljes

, e - . k max. 2 lako 5o helyezhetd el
elbontassal, sorhaz kialakitassal csakma akoegyseg helyezheto e

e csak max. 2 lakéegység helyezhet6 el

Megvaldsitas a helyszinen — teljes ) L )
& y J e haszndlatbavételi engedélyt nem kapunk

elbontassal, konténerhazak telepitésével

ra
s N o s e alehetséges teriilet véderdd, nem
Megvaldsitas akcidteriilet kibSvitésével o g” !
beépithetd

e teljesen ellentétes a meglévé6 programmal
e ellehetetleniti, megneheziti a Komplex
program megvaldsitasat

Megvaldsitas akcidteriileten kiviili
kikoltoztetéssel

Figyelembe véve

e a palyazati kiirds rendelkezéseit

e a benyljtott palyazati anyag és mellékleteit

e atamogatdsi 6sszeget,

e avaros ITS-ét

e ill. a vonatkozé egyéb jogszabalyi (pl. OTEK) elirdsokat

a projekt akcioteriileten beliil — plusz forras bevonasa nélkiil - nem megvaldsithato.

A 2020.02.25-ei jegyzGi-polgarmesteri megbeszélésen a felsorolt megolddsi javaslatokat
attekintettiik, és a fent leirtak alapjan a 3. pontban szereplS, Megvaldsitas akcioteriileten kiviil
kikoltozéssel alternativa tovabbi egyeztetése mellett dontottiink, amellyel kapcsolatban a Magyar
Allamkincstarral miel6bbi kapcsolatfelvétel sziikséges.

A dontés-elSkészitd dokumentum 2020.02.26-an megkildésre keriilt a MAK részére.
2020.03.02-an Szabd Judit elszamolas ellendrzési referens telefonon arrél tdjékoztatott, hogy a
dokumentumot attekintették, az abban foglalt megallapitdsok helytdlldak. EImondta azt is, hogy a
projekt szakmai tartalmanak ilyen mértékli mddositasa elStt javasolt az IH-val valo el6zetes
egyeztetés, allasfoglalds kérés.

A fentiek alapjan 2020.03.03-dn a Pénzlgyminisztérium Regiondlis Fejlesztési Operativ
Programok Iranyité hatdsaganadl irdsban kezdeményeztiik el6zetes konzultacié megtartasat, amely
id6épontjaval kapcsolatban a mai napig nem kaptunk tdjékoztatast.



