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SZENTLORINC VAROS ONKORMANYZAT

2.szadmu melléklet

Projektleiras
SZAMU SZAKMAI ES MUSZAKI MELLEKLET
Szentlérinc ,Keleti Varosrész ingatlanfejlesztés
Fenntarthatd, energiahatékony és zdld lakokdrnyezet kialakitdsa

1. A projekt alapveto célja

A projekt célja egy korszer(i, magas mindségii, hosszu tavon fenntarthat6 és élhetd lakokornyezet
kialakitasa, amely a XXI. szdzad lakhatasi, kornyezeti, energetikai és életmindségi
kovetelményeinek egyarant megfelel. A fejlesztés szemlélete tilmutat az 1j lakdingatlanok
létrehozasan: olyan egységes lakokornyezeti rendszer kialakitasat célozza, amelyben az épitett
kornyezet, az energiahatékonysag, a természetes eréforrasok felels hasznalata, a vizgazdalkodas
és a zoldfeliiletek egymast erdsitve szolgaljak a lakok komfortjat és a kornyezet hosszu tava
védelmét.

A fejlesztés megvalésitasanak egyik alapvetd kovetelménye, hogy a teljes projekt - a sziikséges
el6készitési, megvaldsitasi, atadasi és projektzarasi feladatokkal egyiitt — legfeljebb 36 honapon
beliil megvalésuljon. A projektleirds ugyanakkor nem a kivitelezés technolégiai modjara vagy
részletes Utemezésére helyezi a hangsulyt, hanem a fejlesztés mindségi, koérnyezeti és
fenntarthatésagi céljaira.

2. A projekt ismertetése

A fejlesztés harom egymastdl elkiilonithetd, ugyanakkor egységes beruhazasi programban
megvaldsuld lakoingatlan-fejlesztési elembdl all. A tablazat alapjan a program Osszesen 188
lakéegység létrehozasat és 12 580 m?® tervezett lakd-szintteriilet megvaldsitasat célozza. A
beruhazas f6 terméktipusai a csaladi hazak, a sorhazas lakasok és a tobblakasos tarsashazi
lakasok.

A projekt pénziigyi modellje a szakmai dsszehasonlité elemzés alapjan 550 000 Ft/m? nett6
kivitelezési egységkoltséggel, 5% 4afaval és 850.000 Ft/m? brutté tervezett értékesitési
egységarral szamolhatd. A telekértékeket a tablazatban szereplé értékek szerint vettiik
figyelembe.

1. A projekt érintett ingatlanai (Helyrajzi szamok és hasznositasi médok)

A Szentldrinc ,Keleti Varosrész projekt atfogoé célja egy olyan XXI. szazadi, fenntarthatd, zold és
magas mindségl lakdkornyezet 1étrehozasa, amely a telepiilés hosszan tart6 fejlédését szolgdlja.
A fejlesztés az alabbi 6nkormanyzati vagyonkezelésli ingatlanokon, harom vildgosan elkiiloniilé
fejlesztési egységben valdsul meg:

I. Csaladi hazas fejlesztési elem (hrsz.-ok: 1036/76, 1036/77, 1036/78, 1036/79,
1036/105, 1036/106, 1036/107, 1036/108, 1036/109, 1036/99): Onall6 csaladi
hazas beépitésre szant ingatlanok, amelyek egységes épitészeti és miiszaki mindségi
szinvonalat képviselnek.

II. Sorhazas fejlesztési elem (hrsz.-ok: 1036/100, 1036/101, 1036/102): Kozepes
1éptéki sorhazas beépitésre tervezett ingatlanok, amelyek a csaladi hazas térérzetet és a
szervezettebb kivitelezést egyesitik.
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IlI. Tarsashazas fejlesztési elem (hrsz. szerinti érintett nagy teriilet, pl. 1036/111
hrsz.): Telepszer(i, tobbszintes tarsashazas beépitésre (Lk-7 Ovezet) Kkijelolt teriilet,
jelent6sebb lakasszammal és zoldfeliileti kapcsolattal.

Osszesen: 152 db lakéegység megvalésitasa a 12.580 m? 6sszes tervezett laké-szintteriileten.
A tervezett telekérték-keret 6sszesen ~208,8 milli6 Ft.

Projekt Lak‘?' Méret Oss"zes Telekérték*
egység teriilet

L Csaladi hazas 20 110 m? 2.200 m? 97.960.000 Ft
fejlesztés

I1. Sorhazas fejlesztés 12 115 m? 1.380 m* 40.880.000 Ft
LIl Tarsashazas 120 75 m? 9.000 m? 70.000.000 Ft
fejlesztés

Osszesen 152 - 12.580 m? 208.840.000 Ft

*Tervezett telekérték: értékbecsld elbzetes tdjékoztatdsa alapjdn eldreldthatélag 10.000 Ft/m?
kivéve 1036/111 hrsz.

2. A modell indoklasa (Miért nem az énkormdnyzat valésitja meg a beruhdzdst vagy
értékesiti a telkeket egyenként?)

Felmeriilhet a kérdés, hogy az 6nkormanyzat miért nem adja el a telkeket egyenként a lakossagi
piacon. Az egyenkénti értékesités helyett az egységes, beruhdzonak torténé atadas és a
telepiilésrendezési szerz6dés alkalmazasa az aldbbi nyomds okok miatt elengedhetetlen:

1. Beruhazasi sebesség és arculat: Egyetlen beruhizé keretében a laképark
nagysagrenddel gyorsabban, egységes arculatu és magas mindségii épitett kornyezetként
valosul meg, szemben az évtizedekig htiz6dd, kaotikus egyedi maganépitkezésekkel.

2. Kozmiivek el6zetes kiépitésének terhe: Egyenkénti értékesités esetén a kozm{ivek (ut,
viz, csatorna, elektromos hal6zat) kiépitésének hatalmas koltsége és kockazata teljes
egészében az dnkormanyzatra harulna. A telepiilésrendezési szerzédés keretében viszont
a beruhazo vallalja ezen infrastrukturdlis feltételek el6zetes kiépitését vagy a szilikséges
kotelezettségek teljes kor(i viselését.

3. Kockazatmentesités: Az 6nkormanyzat alapfeladatai nem terjednek ki a spekulativ
ingatlanfejlesztésre és a piaci értékesités kockazatainak viselésére.

4. Stratégiai eldny a Svajci Alap palyazathoz: 2027-ben jelentés oOnrészre lesz
sziikségiink a Svajci Alap és egyéb fejlesztési palyazatok lehivasahoz. A tombéositett,
biztonsagos értékesitésbdl (és a célzott 100%-os vagy ltemezett, de stabil
t6kebevonasbol) szarmazé bevételek teremtik meg azt a t6kealapot, amellyel a varos
képessé valik ezen palyazati 6nerdk biztositasara.

3. Miiszaki, fenntarthatdsagi és kornyezetépitési iranyelvek (Z6ld-kék infrastruktira)

A projekt kizarélag olyan mindségi, egészség- és kornyezettudatos beruhazoéval valdsulhat meg,
aki vallalja az aldbbi szempontok betartasat:

— Szerkezeti minéség és egészséges lakdkornyezet: A lakdépiileteknél el6nyben
részesitend6k az alacsony emisszioji, korszeri konnyliszerkezetes vagy tomorfa
technoldgidk (pl. Suberra SIP, CLT vagy egészségtudatos KVH favazas rendszerek),
amelyek biztositjak a penészmentességet és a stabil h6komfortot.
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— Energiahatékonysag: Alacsony lizemeltetési koltségii, megujulé energiakat hasznositd
épiiletek kialakitasa.

- Vizgazdalkodas és vizmegtartas (Zold-kék infrastruktdara): A csapadékviz helyben
torténd visszatartdsa, szikkasztdsa és zoldfeliilet-fenntartasra torténd hasznositdsa a
felesleges elvezetés helyett.

- Kellemes zold élettér: A beépitést kiegészits, fasitott, parkositott kozteriiletek és
pihenésre alkalmas zoldfeliiletek aranyanak biztositasa.

2.1.1. 1. Csaladi hazas fejlesztés

A csaladi hazas fejlesztési elem 20 db, egyenként 110 m? tervezett szintteriilet(i lakdegységet

foglal magaban, 6sszesen 2.200 m? tervezett épitett lakdteriilettel. A fejlesztés tobb, 6nallé épitési
telek hasznositasara épiil.

A 6 fejlesztési cél onallo, jol értékesithetd csaladi hazak létrehozasa, egységes miszaki és
épitészeti mindségi szinvonal mellett.

2.1.2.1I. Sorhazas fejlesztés

A sorhézas fejlesztési elem 12 db, egyenként 115 m? tervezett lakdegység megvaldsitasat
tartalmazza, 6sszesen 1.380 m? tervezett szintteriilettel. A tiblazat alapjan a fejlesztési struktiira
tobb sorhazas épiiletbdl all, épliletenként tobb lakdegységgel.

A fejlesztés célja olyan kozepes 1éptéki lakdingatlan-termék kialakitasa, amely a csaladi hazas
lakhatas térérzetét és a szervezettebb, gazdasagosabb kivitelezés elényeit egyesiti.

2.1.3.1II. Tarsashazas fejlesztés

A tarsashéazas fejlesztési elem 120 db, egyenként 75 m? tervezett lakést tartalmaz, 6sszesen 9.000
m? tervezett lakodteriilettel. A lakasok kiilonboz6 szinteken keriilnek kialakitasra, a tablazat
szerinti kertkapcsolatos, erkélyes és tet6teraszos lakastipusokkal.

4. A projekt megvalodsitasanak alapelvei

A harom fejlesztési elem 0©nalld itemként is megvaldsithatd, ugyanakkor a tervezés,
kozmdifejlesztés, beszerzés és kivitelezésszervezés Osszehangolasaval jelentds
méretgazdasagossag érhetd el.

Aberuhazas pénziigyi biztonsaga érdekében a kivitelezés és az értékesités részben parhuzamosan
szervezendd, el6értékesitési és szerzddéses fizetési litemezés alkalmazasaval.

Azért kalkulaltuk ki a projekt- és eladasi értékeket, hogy egyrészt biztositsuk a szentlérinci
lakhatdsra vagyok szamdra a megfizethetd, redlis arfekvésli ingatlanokat, masrészt a
vallalkozasok szadmara is kelléen vonzo és elfogadhaté megtériilést tudjunk kinalni, amely a
partner felé elvarasként fogalmazodik meg, amely alapjan 550eFt projekt koltséggel és 850 eFt
eladasi arral cca. 25%-0s eredménnyel szamoltunk.

A végleges megvalositds megkezdése el6tt a teriiletfejlesztési, szabalyozasi, kozmi- és
engedélyezési feltételek részletes ellendrzése sziikséges.
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Megjegyzés: a dokumentum kizarolag a csatolt tablazatban szereplé mennyiségi és pénziigyi
adatokra épiil; a hibas vagy hidnyz6 képleteket nem vettiik 4t automatikusan, hanem a jol
azonosithat6 alapadatokbdl szamitottunk.

5. Korszerii és energiahatékony lakokoérnyezet

A projekt egyik meghatarozd célkitlizése az energiafelhasznalas mérséklése és egy korszerd,
alacsony lizemeltetési igényi lakokornyezet l1étrehozasa. A fejlesztés soran olyan épitészeti és
épiiletenergetikai megoldasok alkalmazdsa indokolt, amelyek eldsegitik az épiiletek
energiaigényének csokkentését, a lakasok egész éves komfortjanak javitasat és az lizemeltetési
koltségek kiszamithato, hosszu tavi mérséklését.

A projekt célja olyan lakéingatlanok létrehozasa, amelyek a korszerli energiahatékonysagi
elvarasokhoz igazodnak, lehet6séget teremtenek megujulé energiaforrasok alkalmazasara, és
hozzajarulnak a fejlesztés kornyezeti ldAbnyomanak csokkentéséhez. Az energiahatékonysag ezért
nem 6nallé miiszaki elemként, hanem a projekt gazdasagi, kdrnyezeti és életmin&ségi értékének
egyik meghatarozo pilléreként jelenik meg.

6. Kornyezettudatossag és kornyezetvédelem

A fejlesztés megvalodsitasanak alapelve a természeti er6forrasok felelds és takarékos hasznalata,
valamint a kérnyezet terhelésének lehet6ség szerinti csokkentése. A projekt olyan hosszu tavon
miikod6 lakékornyezet kialakitasara torekszik, amelyben az épitett és természetes kornyezet
kozott kiegyensulyozott kapcsolat jon létre.

A kornyezettudatos szemlélet kiilondsen az energia- és vizfelhasznalas mérséklésében, a tartds és
hosszu élettartamu megoldasok el6nyben részesitésében, a zoldfeliiletek értékének novelésében,
valamint a klimavaltozas varhaté hatdsaihoz val6 alkalmazkoddasban jelenik meg. A projekt célja,
hogy a fenntarthatdsag ne kizardlag az egyes épiiletek tulajdonsaga legyen, hanem a teljes
fejlesztési tertilet miikodésének szervezdelve.

7.Vizgazdalkodas és vizmegtartas

A projekt egyik kiemelt fenntarthatdsagi célja a csapadékviz értékes helyi er6forrasként torténé
kezelése. A fejlesztés vizgazdalkodasi szemlélete arra iranyul, hogy a lehull6 csapadék minél
nagyobb hanyada lehet6ség szerint helyben maradjon, beszivaroghasson, tarolhaté és sziikség
esetén hasznosithato legyen.

A vizmegtartd szemlélet kiilonésen a vizatereszt6 feliiletek, a természetes beszivargas, a
csapadékviz-visszatartds és -tarolas, valamint a helyben rendelkezésre allé vizkészletek
zoldfeliiletek fenntartdsara torténo lehet6ség szerinti felhasznaldsanak irdnyaba mutat. A cél a
felesleges és gyors elvezetés helyett a viz helyben tartasanak, természetes korforgasanak és
fenntarthaté hasznositasanak elGsegitése.

A vizmegtartas egyarant hozzajarulhat a zoldfeliiletek hosszu tavi fenntarthatésdgahoz, a szaraz
id6szakok hatasainak mérsékléséhez, a hirtelen lehullé nagy mennyiségii csapadék kezeléséhez
és a helyi mikroklima kedvez6bbé tételéhez.

8. Fenntarthatdosag és klimaadaptacio
A projekt hosszu tava célja egy olyan lakékoérnyezet kialakitdsa, amely a valtozé éghajlati

viszonyok mellett is élhet6, fenntarthaté és ellenallé marad. Ennek fontos eleme a nyari
héterhelés mérséklése, az arnyékold és parologtatd zoldfeliiletek szerepének novelése, a
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csapadékviz helyben torténo kezelése, valamint a zoldteriiletek hosszu tavu, eréforras-takarékos
fenntarthatésaga.

A fenntarthatésag a projektben kornyezeti, gazdasagi és tarsadalmi szempontbdl egyarant
értelmezendd. A cél olyan fejlesztés 1étrehozasa, amely hosszu tdvon alacsonyabb eréforrasigény
mellett miikodtethetf, meg6rzi és noveli a teriilet kdrnyezeti értékeit, valamint magas
életmindséget biztosit a lakok szamara.

9. Kellemes zold élettér kialakitasa

A projekt egyik legfontosabb értéke egy kellemes, nyugodt, természetkozeli és magas
életmindséget biztosité zold élettér kialakitasa. A zoldfeliilletek nem masodlagos, a beépitést
kovetben fennmarado teriiletekként jelennek meg, hanem a lakokdrnyezet tudatosan kialakitott,
meghatarozo szervezdelemei.

A kialakitand6 z6ld koérnyezet célja a kedvez6é mikroklima, az drnyékos és pihenésre alkalmas
teriiletek, a természetkozeli élmény és a mindennapi rekreacié lehetéségének biztositasa. A
zoldfeliiletek, a fasitas, a novényzet és a természetes jellegii koztertletek hozzajarulhatnak a nyéri
héterhelés mérsékléséhez, a levegdmindség és a vizualis kdrnyezet javitdsdhoz, valamint a lakék
fizikai és mentalis jollétéhez.

A projekt célja olyan lakokornyezet létrehozasa, ahol az otthon és a természet kapcsolata a
mindennapi élet természetes részévé valik. A kellemes zold élettér egyszerre jelent magasabb
lakhatasi komfortot, rekreaciés lehetlséget, kozosségi értéket és hosszil tadvon is vonzo
ingatlankdrnyezeti minéséget.

10. Z61d-kéKk infrastruktira és természetalapii megoldasok

A fejlesztés fenntarthatosagi szemléletének fontos eleme a zoldfeliiletek és a vizgazdalkodas
0sszehangolt kezelése. A z6ld-kék infrastruktira alapelve szerint a névényzet, a vizmegtartas, a
természetes beszivargds és a viz helyben to6rténd hasznositisa egymassal Osszekapcsolt
rendszerként miikodik.

A projektben ennek megfeleléen torekedni kell arra, hogy a zoldfeliiletek fenntartasa, a
csapadékviz kezelése és a kellemes mikroklima kialakitasa egymast erGsit6 megoldasokra
épiiljon. A természetalapu és er6forras-hatékony megoldasok eldsegithetik a fejlesztés kornyezeti
terhelésének csokkentését, mikdzben javitjak a lakékornyezet hasznalhatésagat és komfortjat.

A projekt fenntarthat6sagi és vizmegtartasi szemlélete 6sszhangban all a z6ld-kék infrastruktara
és természetalapi megoldasok hazai és eurdpai szakmai iradnyaival, amelyek a csapadékviz
helyben tartasat, a zoldfeliiletek klimaadaptiv szerepét és a hosszu tavu életmindség javitasat
hangsulyozzak.

11. A fejlesztés hosszu tava értéke

A projekt hosszu tavua értékét az adja, hogy egyszerre kivan megfelelni a korszer(i lakhatas, az
energiahatékonysag, a kornyezetvédelem, a fenntarthatd vizgazdalkodds és a magas
életmindséget biztosit6 zold kdrnyezet kovetelményeinek.

A fejlesztés ezért nem kizarélag lakédingatlan-fejlesztésként értelmezhetd, hanem olyan
jov@orientalt lakokornyezeti beruhazasként, amely az épitett kornyezet mindségét a természeti
er6forrasok védelmével és a lakok életmindségének javitasaval egytitt kezeli.
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Osszefoglalé célrendszer

energiahatékony és korszer( lakékornyezet kialakitasa;

kornyezettudatos és kornyezetkiméld fejlesztési szemlélet érvényesitése;

a természeti er6forrasok takarékos és felel6s hasznalata;

a csapadékviz helyben torténd visszatartdsanak, taroldsdnak és hasznositasanak
elGsegitése;

a természetes beszivargas és a vizmegtarto tertilethasznalat tAmogatasa;

a klimavaltozas hatasaihoz alkalmazkodo, ellenall6 lakokornyezet kialakitasa;
jelentds és magas mindségi zoldfeliiletek 1étrehozasa;

kellemes, nyugodt, egészséges és természetkozeli zold élettér biztositasa;

a lakék komfortjanak, jollétének és hosszu tavu életmindségének tAmogatasa;
a kornyezeti, tarsadalmi és gazdasagi fenntarthatdsag egytittes érvényesitése;
a teljes projekt legfeljebb 36 honapon beliili megvalésitasa.

Megvalésitasi kovetelmény

A fejlesztés teljes megvaldsitasanak kovetelménye, hogy a projekt valamennyi sziikséges
el6készitési, megvaldsitasi, atadasi és projektzarasi feladata legfeljebb 36 hoénapon beliil
teljesiiljon. A projekt eredményének olyan korszer(i, fenntarthaté és hosszu tavon értékallo
lakokornyezetnek kell lennie, amely egyarant szolgidlja a lakék életminGségét, a kornyezet
védelmét és a telepiilési kornyezet jovébeni alkalmazkoddképességét.
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Részletes adattablazat a Szentlérinc ,Keleti Varosrész ingatlanfejlesztési projekt ingatlanait,
helyrajzi szamait, hasznositasi modjai, valamint a tervezett emeletszamok és lakasszamok
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es sorhaz
Tobbszint
es sorhaz
Tobbszint
es sorhaz

A
teriileten
kialakitha
to
tervezett
maximalis
lakassza
m

2db

2db

2db
2db
2db
2db
2db
2db
2db
2db

20 db
4 db
4 db
4 db

12 db

A laképark-
fejlesztéssel
szemben
tamasztott
onkormanyz
ati elvarasok
és
méretnorma
k
110 m? /lakas

110 m?2 /lakas

110 m? /lakas

110 m? /lakas

110 m? /lakas

110 m? /lakas

110 m? /lakas

110 m? /lakas

110 m? /lakas

110 m?2 /lakas

2.200 m2
(Gsszesen)
460 m2 (115
m? /lakas)
460 m2(115
m? /lakas)
460 m2(115
m? /lakas)
1.380 m?
(Gsszesen)



14. I11.
Tarsashaz
as

Oss Minden

Z. litem

SZENTLORINC VAROS ONKORMANYZAT

1036/111
hrsz.

Osszesen

13.212

Tarsashaz
(Lk-7)

~26.68 Vegyes

7

lakoéteriilet

Telepszer = 120 db
4,

tobbszint

es

Foldszint 152 db
+

emeletek

9.000 m?
(75m2/lakas)

12.580 m?



