KAPOSVÁR MEGYEI JOGÚ VÁROS ÖNKORMÁNYZATA
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KOMPLEX TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI AKCIÓTERVE

A KAPOSVÁR, VOLT FÜREDI II. LAKTANYA REHABILITÁCIÓJÁRA

I. fejezet

A településfejlesztési akcióterület meghatározása

Kaposvár, Somogy megye székhelye az egyetlen olyan magyar város, ahol növekszik a népesség, ahol mindössze hat százalék a munkanélküliség és az elmúlt négy-hat évben a gazdaság nagyságrendekkel változott pozitív irányba. Ugyanakkor, a dunántúli régió középpontjában elhelyezkedő megyeszékhely az ország bármely pontjáról könnyen megközelíthető. A közlekedés színvonalát jellemzi a várost keresztező 61-es és 67-es főközlekedési út, a Budapest-Gyékényes nemzetközi vasútvonal, valamint a Kaposvárral határos taszári, illetve kaposújlaki repülőér fejlesztése, országos és nemzetközi hálózatba kapcsolása. 

A város további gazdasági növekedése érdekében az önkormányzat többek között célul tűzte ki a high-tech színvonalat képviselő ipari üzemek telepítését.

Kaposvár Megyei Jogú Város gazdasági életében, a hagyományoknak megfelelőn elsősorban az élelmiszeripar jelentős. Kaposvár gazdasága az elmúlt években gyökeresen átalakult, egyes magyar vállalatok megerősödése mellett több, külföldi befektető telepedett le a városban.

A város legfontosabb mutatószámai:

Kaposvár város területe



114 E m2
Lakónépesség





68202 fő

Lakónépesség vonzáskörzete



80381 fő

Megyei össznépesség %-ában


23,9

Foglalkoztatottság (15-74 éves korosztály) %-ban
46

Munkanélküliség %-ban



6,7 *
Átlagos bruttó kereset /fő/hó



77,204.-Ft

(2001. évi statisztikai adatok szerint)

* 2002. évi adatok szerint

Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzata a Kormány 2252/2001. (IX. 12.) számú határozata értelmében kapta tulajdonába a, mint honvédelmi célokra feleslegessé vált állami tulajdonú ingatlant, a kaposvári Füredi II. laktanyát.

Az ingatlan a város északi részén, a 67-es főút mentén helyezkedik el, megközelítése e forgalmas és országos jelentőségű útvonalról kiváló. A város ezen területén található a Füredi I. számú laktanya, a város nagy ipari övezete, a Raktár utcai iparterület, ahol 8 nagy társaság és számos kisebb vállalkozás telephelye működik. 

A város településszerkezetének kiemelt gazdasági jelentőségű területének számít.

A térségben található még - az ipari területtől jól elhatároltan - egy családi házas és társasházi ingatlanokból álló lakóövezet is.

A terület elhelyezkedése:

Külterületen, Kaposvártól északra a 67-61 út kereszteződésétől délre kb. 2 km-re, a 67-es út keleti oldalán. Hrsz. 012/4, területmérték 19 ha 9660 m2, jelenleg betonkerítés veszi körül. A Komplex településfejlesztési akcióterv kijelölt akcióterülete a mellékelt térképvázlaton jelölt, 13,9 hektáros terület.

A terület határai:

· Nyugaton: 67-es sz. Szigetvár-Balatonlelle közötti közlekedési út, mint városi főforgalmi út.

· Északon: Honvédségi kisöblű fegyver lőtér

· Keleten: Gazdasági erdőterület amely elsődleges rendeltetése szerint honvédelmi védő erdő. Tulajdonos a Magyar Állam, kezelő a HM.

· Délen: működő laktanya (Füredi I.)

A terület felépítményei:

Laktanya terület 51 különböző nagyságú épülettel, amelyek egy része hasznosítható. 

Az épületekről részletes épületvizsgálat készült épületenkénti adatlappal állag, funkció, szintszám, szerkezet stb. adatokkal, fotómellékletekkel. A szabályozási terv részét képezik a megtartandó épületek.

II. fejezet

A meglevő állapot vizsgálata

II/1. A tulajdonviszonyok értékelése
A fejlesztendő ingatlan Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzata 1/1 tulajdoni hányad arányú tulajdonát képezi. Az ingatlant, Kaposvár, Külső Füredi u., laktanya, hrsz. ingatlan rendezés előtt: 012/1 és 0469/3-ból a megosztás utáni: 012/4 mint honvédelmi célokra feleslegessé vált katonai területet a 2252/2001. (IX. 12.) Kormány határozat adta az önkormányzat tulajdonába, az alábbi feltételek mellett:

· az önkormányzatnak vállalnia kell a költségvetési törvényben meghatározott célok teljesítését (foglalkoztatáspolitikai, szociálpolitikai, ifjúságpolitikai, iparfejlesztési célok megvalósulásának elősegítése),

· az önkormányzat az ingatlant 5 évig nem idegenítheti el; az elidegenítési tilalom alól a Miniszterelnöki Hivatalt vezető miniszter - az érintett önkormányzat és az ÁPV Rt. együttes javaslata alapján - méltányosságból, egyedi döntéssel felmentést adhat, ha az értékesítés a törvényben előírt célok megvalósítása érdekében történik,

· ennek megelőzésére 5 évre szóló 1 Ft-ért történő vételi jog került kikötésre, és ennek biztosítására elidegenítési tilalom került az ingatlan-nyilvántartásba bejegyeztetésre,

· amennyiben az önkormányzat a tulajdonba kapott ingatlanokat az elidegenítési tilalom megszűnését követően értékesíti, az elidegenítésből származó - beruházásra, felújításra fordított és igazolt költségek levonása után fennmaradó - bevétel 70%-a a központi költségvetést illeti,

· az ingatlant az önkormányzat terheivel együtt és annak tudatában veszik át, hogy nem történt környezeti állapotfelmérés és tűzszerészeti mentesítés,

· a céltól eltérő hasznosítás esetére elállási jog került kikötésre.

Az ingatlant az alábbi szolgalmi jogok illetik ill. terhelik:

· szennyvíz elhelyezési szolgalmi jog a Kaposvár, Külterület 12/2 hrsz-ú ingatlan javára.

· vízvezetéki szolgalmi jog a Kaposvár, külterület 12/2 hrsz-ú ingatlan terhére,

· távhővezeték átvezetési szolgalmi jog a Kaposvár, külterület 12/2 hrsz-ú ingatlan terhére.

Egyéb, az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett jogok és tények az akcióterület vonatkozásában:

· földmérési jelek elhelyezését biztosító használati jog a Magyar Állam javára (gyakorolja: Somogy Megyei Földhivatal, Kaposvár, Damjanich u. 11-15.),

· vételi jog az Állami Privatizációs és Vagyonkezelő Rt. (Budapest, Pozsonyi u. 56.) javára, lejárat: 2006. 11. 30.,

· a vételi jog biztosítására elidegenítési tilalom az Állami Privatizációs és Vagyonkezelő Rt. (Budapest, Pozsonyi u. 56.) javára.

Az akcióterület tulajdonviszonyai vizsgálatának eredményét tartalmazza a földhivatali alaptérképre készített tervlapon szereplő grafikus összesítő.

II/2. A tulajdonosi szándékok feltérképezése
Az ÁPV Rt-vel kötött ingatlanátadási megállapodás szerint az Önkormányzat „az ingatlant csak foglalkoztatás-, szociál-, ifjúságpolitikai, valamint iparfejlesztési célok elősegítésére használja fel.” Az ingatlan használatáról 2010-ig, minden év december 31-ig írásban tájékoztatni kell az átadót. 

Az átadási megállapodás szerint: „Az épületek állagára vonatkozóan részletes felmérési tervek nem állnak rendelkezésre, azonban szemrevételezés alapján is bizonyos, hogy a meglévő építmények túlnyomó része elbontandó, a maradék épületek pedig teljes körű átalakításra, illetve felújításra szorulnak. Az ingatlanon lévő közműrendszer teljes mértékben elavult, új hálózatok kiépítése szükséges.”

Az akcióterület nagysága 13,9 hektár, amelyen jelenleg 51 db felépítmény található. A területen utak, közművezetékek, föld alatti tartályok találhatók, valamint jelentős mennyiségű idős lombos fa, két területrész benyúlik a Zaranyi erdőbe. 

A négy emeletes épület jelentős átalakítással és felújítással megtartható, három földszintes raktárépület hasznosítható, a két acélváz-szín épületszerkezetként, mivel szerelhető, értékesíthető, a többi épület pedig bontandó.

Az ingatlanon néhány helyen bazalt kockakő térburkolat van, amelynek a felbontása és tárolása célszerű lenne, későbbi városközponti felhasználás céljára. 

A volt Füredi II. laktanya területének hasznosítási programját Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése 29/2002. (II.28.) számú önkormányzati határozatával elfogadta. Ez alapján a kijelölt településfejlesztési akcióterület az alábbiak szerint kerülhet hasznosításra:

Az akcióterület legnagyobb része, több (8-12 db) kisebb (0,5-1,0 ha ) területrész gazdasági épületek céljára hasznosítható. 

Ezen kívül az önkormányzati határozatnak megfelelően a területen kerül átalakításra a volt legénységi épület, a csatlakozó területrésszel együtt levéltár vagy egyéb intézményi célra, valamint  kb, 3,0 ha nagyságú területen a katasztrófavédelem távlati céljainak megfelelő kiszolgáló rendszerek kialakítása történik majd.

Az akcióterületen az infrastruktúra kialakításához nélkülözhetetlen járda- és úthálózat kerül még kiépítésre, illetve a területen meglévő erdő terület megtartásra kerül.

Kaposvár Megyei Jogú Város közgyűlése 19/2003. (IV.28.) számú rendeletével elfogadta a településfejlesztési akcióterület helyi építési szabályzatát, amely megadja a kereteit az operatív fejlesztési programnak.

II/3. Piaci helyzetértékelés
A Város több ízben kívánta - vállalkozói tőke bevonásával - hasznosítani a területfejlesztési akcióterületet, illetve annak részeit. (Az elidegenítési tilalom lejártáig kizárólag bérleti úton tudja az ingatlant hasznosítani.)

Az ingatlan kedvező földrajzi fekvése, a településen és a kistérségen belüli centrális helyzete, a régió általi ismertsége okán a vállalkozói szféra jelentős érdeklődése ellenére, a sikertelenség oka a terület feltárásához vezető csomópontok, illetve beközlekedési utak, és a gazdálkodási tevékenységhez szükséges közműfejlesztések jelenlegi hiánya.
Kaposvár Megyei Jogú Város gazdaságfejlesztési programja célul tűzte ki, hogy a város és vonzáskörzete területén erősítse a gazdaságot, csökkentse a munkanélküliséget és a migrációt. Az elmúlt öt éves időszak bebizonyította, hogy Kaposvár város kedvelt a beruházók körében. Az önkormányzat anyagi lehetőségeihez mérten maximálisan támogatja a Kaposváron befektetni szándékozó, új munkahelyeket létesítő, valamely új iparágat vagy szolgáltatást meghonosító vállalkozásokat. Az önkormányzat vállalkozásokat segítő intézkedései az alábbiak lehetnek:

· ingatlanok kedvezményes bérbeadása/értékesítése,

· garanciavállalás a Garancia Alap terhére,

· a helyi adórendeletek keretei között nyújtható adókedvezmények biztosítása.

Kaposvár városban az elmúlt öt év időszakában (2001-es adatok) 34,25%-kal növekedett a gazdálkodó szervezetek (társaságok és egyéni vállalkozók) száma, azonban a foglalkoztatottságra vonatkozó adatok ugyanezen időszakra 4,1%-os csökkenést mutatnak. Ebből azt a következtetést vonhatjuk le, hogy Kaposvár városban a kisebb mikro- és családi jellegű vállalkozások száma növekedett. Ezen szektor számára az önkormányzat már 1996-ban épített egy inkubátorházat, amely napjainkra megtelt, így az önkormányzatnak újabb iparterületek átadásával nyílik csak lehetősége a KKV-k segítésére. 

Az önkormányzat tulajdonát képező Kaposvári Keleti Ipari Park 2003-ra 100%-ban megtelt, ezért a területfejlesztési akcióterület kiváló lehetőséget nyújtana újabb nagyvállalkozások Kaposvárott történő letelepítésére. 

Az önkormányzat által lebonyolított korábbi ingatlan értékesítések, befektetői tárgyalások eredményeinek ismeretében megállapítható, hogy a közművesített, centrális elhelyezkedésű iparterületek jelenlegi vételára 4-5.000,-Ft/m2. Bérlet esetén 750-950 Ft/m2-es bevétellel számolhatunk

A terület alkalmas számos vállalkozás elhelyezésére, az akcióterület beépítetlen területein a kialakítható legkisebb telek mértéke 3000 m2, amely kiválóan alkalmas csarnoképületek, raktárak építésére. A rendezési terv szerint fennmaradó, de jelenleg felújításra szoruló épületek kereskedelmi, raktározási, irodai funkciókra alkalmasak. 

II/4. A meglevő út- és közműhálózat értékelése a megvalósíthatóság szempontjából
Az ingatlanon néhány helyen bazalt kockakő térburkolat van, amelynek a felbontása  szükséges, majd a rendezési tervnek megfelelő úthálózat kerülhet kialakításra.

Az akcióterületen jelenleg két áramszolgáltatói tulajdonú transzformátorállomás üzemel, melyek jelenleg 20 kV légvezetékről kerülnek ellátásra, valamint a belső energiaellátási rendszer egy 0,4 kV hálózattal biztosított. Célszerű a jelenlegi légvezetékes hálózat elbontását követően földvezetékbe helyezni a tervezett 20 és 0,4 kV-os hálózatot. A transzformátorállomások kialakítására vonatkozólag új, korszerű állomások telepítése javasolt az elavultak helyett.

Az akcióterület földgázzal nem ellátott.

Az akcióterület távközlési hálózattal nem ellátott.

Az akcióterületen lévő régi víz-bekötővezetékeket, ill. szennyvíz-bekötő csatornákat szakszerűen meg kell szüntetni, teljes új hálózat kiépítése szükséges.

III. fejezet

Operatív városfejlesztési koncepció

III/1. A pályázó operatív fejlesztési programja
A területfejlesztési akcióterület a pályázó 1/1 tulajdoni hányadú tulajdonát képezi, a terület 100%-ban lefedi a jelen pályázat útján megszerezni kívánt támogatási összegből megvalósítandó fejlesztések területigényét. Egyéb ingatlanok, ingatlanrészek megszerzése nem szükséges a projekt megvalósítása céljához.

Az akcióterv alapjául szolgáló településrendezési tervnek megfelelően tételesen az alábbi összesítőben kerülnek bemutatásra be az infrastruktúra-fejlesztési feladatok: 

1. 
Út, járda építés

Útburkolat bontás
6.000 m2
Földmunka  
szállítás
4.500 m3

tömörítés
5.400 m2

kavics ágyazat 
2.760 m2
Beton burkolatlap készítés
3.550 m2
Szegély készítés
6.090 m

Aszfalt burkolat
1.860 m2

2. Csapadékvíz, csatorna

Munkaárok földmunka
3.660 m2
Csatorna cső Ø30cm
1.911 m

Csatorna cső Ø40cm
245 m

Csatorna cső Ø50cm
255 m

Csatorna cső Ø60cm
30 m
Aknafedlap

29 db

Víznyelő rács

158 db

Műtárgyak

2 db

3. Vízvezetés és szennyvíz csatorna

Vízellátás

110 mm nyomóvezeték
2.175 m

Tűzcsap
10 db

Szakaszoló tolózár
12 db

Szennyvízelvezetés

200 mm PVC csatornacső
1.869 m

110 mm nyomóvezeték
463 m

Beton tisztítóakna
27 db

Csőaknák
13 db

4. Földgáz ellátás

Fogadó-elosztó állomás 
1 db

5. Villamos energia ellátás

20 KV hálózat bontás

20 KV hálózat fejlesztés (épület + transzformátor)


0,4 KV hálózat építés

6. Kerítés építés
2100 m
7. Épületek bontása
41 db
Egyéb feladatok:

· Az akcióterületet feltáró út-, és közműhálózat felújításával, illetve fejlesztésével kapcsolatos feladatok, mely a fenti felsorolásban megjelenítésre került. Ennek a projekt költségvetésében szereplő bruttó költségvonzata
110,66 MFt

III/2. A magánszféra által a közszféra fejlesztései nyomán megvalósítható építési program

Az akcióterületen olyan gazdasági területek kerülnek kialakításra, amelyek alkalmasak iroda, műhely, csarnok építésére, és amely területen az elfogadott rendezési tervnek megfelelően a beépíthetőség aránya 20-60% között változik.

A gazdasági területek teljesen kiépített infrastrukturális hálózattal lesznek ellátva, biztosítva ezáltal a lehetőséget a legkülönbözőbb gazdasági tevékenységekre az akcióterület hasznosításának rendezési terve szerint.

IV. fejezet

Pénzügyi koncepció

IV/1. Az akció megvalósításának átfogó pénzügyi terve

· A várható ráfordítások meghatározása

Az akcióterületet ellátó infrastruktúra fejlesztésének, kialakításának költségei (adatok millió Ft-ban, az árak az ÁFA-t tartalmazzák):

1.
Út, járda építés

Útburkolat bontás

15,00

Földmunka  
szállítás

8,70


Tömörítés, tükörkészítés

48,27


kavics ágyazat 

51,75

Beton burkolatlap készítés

133,15

Szegély készítés

30,70

Aszfalt burkolat

143,93

Táblák, műtárgyak

2,43

Út, járda építés összesen

433,93 MFt

2. Csapadékvíz elvezetés
Munkaárok földmunka
5,53

Csatorna cső Ø30cm
7,27

Csatorna cső Ø40cm
0,83

Csatorna cső Ø50cm
1,34

Csatorna cső Ø60cm
0,26
Aknafedőlap

1,77

Víznyelő rács

1,05

Műtárgyak


28,56

Csapadékvíz összesen

46,61 MFt

3. Vízvezetés és szennyvíz csatorna

Vízellátás

110 mm nyomóvezeték

21,75

Ivóvíznyomó vezeték rákötés

3,00

Tűzcsap


1,50

Szakaszoló tolózár, bekötések

1,55

Vízellátás összesen

27,80 MFt

Szennyvízelvezetés

200 mm PVC csatornacső

42,05

110 mm nyomóvezeték

2,60

Beton tisztítóakna

4,05

Csőaknák


0,5

Szennyvízátemelők, hozzá tartózó szerelvényaknával

11,13

Szennyvízelvezetés összesen
60,33 MFt

Víz, szennyvíz összesen
88,13 MFt

4. Földgáz ellátás

Fogadó -elosztó állomás 
20,69 MFt
5. Villamos energia ellátás

20 KV hálózat bontás

0,29

20 KV hálózat fejlesztés (épület +transzformátor)

22,75

0,4 KV hálózat építés

31,21

Járulékos költségek

0,60

Villamos energia összesen

54,85 MFt

6. Kerítés építés

25,00 MFt

7.
Épületek bontása

10,00 MFt

8. Környezetvédelmi kármentesítés

21,59 MFt

A támogatási szerződésből adódó kötelezettségekkel kapcsolatos egyéb költségek:

9. Hirdetések költsége
3,50 MFt

10. Szakértői segítségnyújtás költsége
13,62 MFt

11. Könyvvizsgálat, audit költsége
6,00 MFt

12. Fordítási költségek
1,25 MFt

13. Egyéb költségek
2,88 MFt

A PROJEKT ÖSSZES BRUTTÓ KÖLTSÉGE:
728,05 MFt

A megvalósításhoz szükséges források meghatározása

A projekt teljes forrásigénye 728,05 MFt (2855,11 ezer Euro), amely a következő megosztás szerint kerül finanszírozásra:

Forrás
Nettó érték (MFt)
Bruttó érték (MFt)
Érték ezer Euro-ban

Saját erő
52,01
64,77
254,00

Kormányzati támogatás
208,25
259,37
1017,12

PHARE támogatás
324,19
-
1271,35

A pályázatban elszámolható teljes költségvetés
2542,47

A pályázatban elszámolható teljes költségvetés 648,33 MFt (2542,47 ezer Euro). 

Ezen felül a projekt megvalósításához kapcsolódik a PHARE támogatásra jutó, a pályázati költségvetésben nem elszámolható, de visszaigényelhető ÁFA, azaz 79,72 MFt (312,63 ezer Euro), ennek átmeneti finanszírozása terheli az önkormányzat költségvetését.
Így a projekt teljes (tényleges bruttó) költségvetése 728,05 MFt (2855,11 ezer Euro).

IV/2. Pénzügyi forgatókönyv

A pályázat sikeres elbírálása esetén a projekt tervezett kezdési időpontja 2004. február.

A 2004. február-május közötti I. fázisban a pályázat kiírója tendereztetés útján választja ki a kivitelezőket. A tenderek kiírása utáni szaktanácsadás ingyenes, a tenderdokumentációk létrehozásának költsége pályázattal nem támogatható.

II. fázis - 2004. júniustól-novemberig tart. Része a bontási tevékenység (épület, burkolat, út,…), valamint minden nem az útépítéssel kapcsolatos tevékenység (csapadék-, ivó-, szennyvíz, földgáz, elektromos hálózat, kerítés építés).

III. fázis - az úthálózat kialakítása, amely 2005. március-augusztus közötti időszakban kerül megvalósításra

 Ennek megfelelően az ütemezett költségek a következők:

I. fázis
~5,00 MFt*
 (2004. Február-Május) * becsült érték


Tenderdokumentációk elkészítésének költségei



Pályáztatás költségei

II. fázis
289,87 MFt 
 (2004. Június-November)



Kármentesítési munkák költségei

Bontási költségek



Villamos hálózat kiépítésének költségei



Víz-, és csatorna-hálózat kiépítésének költségei



Földgáz-hálózat kiépítésének költségei

III. fázis
433,18 MFt
(2005. Március-Augusztus)



Belső út-, és járda-hálózat kiépítésének költségei



Feltáró út kiépítésének költségei
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