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Návrh  na  uznesenie

Mestské zastupiteľstvo v Košiciach podľa § 6 ods. 2, písm. d) Štatútu mesta Košice

schvaľuje

„Stratégiu rozvoja bývania - Bývanie v 21. storočí v Košiciach 

- Akčný plán rozvoja bývania v okrajových častiach mestských lesov v meste Košice“
ukladá

riaditeľovi Magistrátu mesta Košice

zabezpečiť

kroky na rok 2004 vyplývajúce zo schválenej stratégie rozvoja bývania :

1. Rozpracovať a premietnuť stratégiu rozvoja bývania do územného plánu mesta 

Termín: Marec 2004

Zodpovedný: riaditeľ Magistrátu mesta Košice

2. Pripraviť marketing predaja pozemkov 

Termín: Marec 2004

Zodpovedný: riaditeľ MMK

3. Pripraviť mechanizmy a nástroje predaja pozemkov

Termín: Marec 2004

Zodpovedný riaditeľ MMK 

4. Rozpracovať Geometrické plány jednotlivých stavebných pozemkov

Termín: Marec 2004

Zodpovedný: riaditeľ MMK 

5. Spracovanie konceptu technologického parku pre zavádzanie ekologický čistých technológií do štýlu a kultúry bývania

Termín: Marec 2004

Zodpovedný:  Predseda Komisie výstavby a životného prostredia pri MZ

6. Schváliť mechanizmy a nástroje predaja pozemkov

Termín: Apríl 2004

Zodpovedný: riaditeľ MMK

7. Založenie Fondu zazeleňovania sídlisk a 10%-ným vkladom z predaja pozemkov 

Termín: Apríl 2004

Zodpovedný riaditeľ MMK

8. Založenie Fondu revitalizácie a humanizácie sídlisk s 10%-ným vkladom z predaja pozemkov

Termín: Apríl 2004

Zodpovedný: riaditeľ MMK

9. Predložiť na verejnú diskusiu doplnky do územných plánov pre jednotlivé lokality

Termín: Máj 2004

Zodpovedný: riaditeľ MMK  

10. Schváliť doplnok k územnému plánu 

Termín: Október 2004

Zodpovedný: riaditeľ MMK   

11. Predaj pozemkov 

Termín: Od mája 2004

Zodpovedný: riaditeľ MMK

Bývanie v 21. storočí v Košiciach 

Stratégia rozvoja bývania 

Akčný plán rozvoja bývania

v okrajových častiach mestských lesov v meste Košice 
Hodnota domu nie je v múroch, ale v prostredí, ktoré múry obklopujú

Predkladá:   Dipl. Ing. Michal Kravčík, CSc. 

                      predseda komisie výstavby a ŽP pri MZ v Košiciach

Spracoval:   na vypracovaní stratégie sa podieľali účastníci Otvoreného fóra pre stratégiu 

                     rozvoja bývania, ktoré iniciovala Komisia výstavby a životného prostredia pri  

                     Mestskom zastupiteľstve v Košiciach

Košice, december 2003
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11. Kroky na rok 2004 vyplývajúce zo schválenej stratégie rozvoja bývania 
1.
Úvod 
     Nie je nič efektívnejšieho a účinnejšieho než vzájomná otvorená komunikácia ľudí bez predsudkov i vzájomnej nevraživosti. V otvorenej komunikácii sa ľudia navzájom spoznávajú, spoznávajú svoje problémy i problémy svojich partnerov, dokážu počúvať ušami, rozmýšľať i cítiť srdcom. V rozhovoroch človek dokáže sformulovať svoj názor, dokáže načúvať partnera, je motivovaný rozmýšľať a uvažovať nad svojimi krokmi pri riešení svojich sociálnych i kultúrnych potrieb, ako kultivovane žiť, bývať, milovať i radovať sa zo svojho života, zo života svojich blízkych i dobrých tolerantných vzťahov vo svojej komunite bez kultúrnych, náboženských či etnických predsudkov. 


V komunikácii človek spoznáva sám seba, okolité prostredie, čím si pestuje vzťahy a kultúru vlastného bytia s formovaním prostredia v ktorom žije. Ak človek žije v harmonickom prostredí, šíri  harmóniu, ak žije na zdevastovanom, agresívnom či úzkostlivom prostredí, adekvátne je zdevastovaná, agresívna, či úzkostlivá jeho duša. Práve toto prostredie plodí nenávisť, vzájomnú intoleranciu a prehlbovanie kultúrnej, či duchovnej prázdnoty u jedinca človeka. Jedným zo smutných dedičstiev nedávnej minulosti je prostredie bývania v ktorom mestský človek býva či v Košiciach, Prešove, alebo v Petržalke. Toto je prostredie, kde človek prežije 2/3 svojho života. 

Mestský človek odložený do škatuliek hľadal spôsob úniku z tohto negatívneho prostredia do prírody a tak vznikli unikátne priestory záhradkárskych kolónii, kde mestský človek doslova „dobíjal baterky“, aby zachoval svoju ľudskú dôstojnosť, aby nezdivel. Cez týždeň život v škatuľke a cez víkend v oáze ticha. Je známe, že všetci tí, ktorí si našli cestu úníku bližšie k prírode do záhradkárskych kolónií, kde sa formovali záhradkárske sociálne vzťahy, ako si človek po stáročia pestoval, správal sa, či sa práva tolerantnejšie, aj keď neduhy sa prejavujú napríklad vytváraním čiernych skládok odpadu i ďalších neduhov, nad ktorými spoločnosť zakrýva oči. Aj to je dôsledok pestovania dvojitého myslenia, konania i rozhodovania. Škatuľky i záhradka je tiež produkt dvojitého myslenia, ako produkt ideológie bývalého režimu. 

Je načase hľadať východiská a pestovať spôsoby, ktoré by dali šancu ľuďom prinavrátiť dôstojnosť i toleranciu do štýlu i kultúry života, dovolili ľuďom uchádzať sa o toleranciu, lásku i samotnú ľudskú dôstojnosť v prostredí, kde trávia najviacej času zo života. A tu je priestor pre komunálnych politikov na úrovni Košíc, aby práve v krizovom období Košíc, kedy mesto sa musí strategický rozhodnúť, využili historickú šancu, ktorú im nerozumné šafárenie s majetkom Košíc v 90-tych rokoch umožnilo. 

Toto je šanca, aká sa málokedy vyskytne v histórii komunity. Na začiatku 21. storočia sa v jednom čase spojili všetky temné sily v jedno: nedostatok peňazí, zbedačené ľudské povedomie, sociálne problémy košickej komunity, kvalita bývania. Toto sú problémy, ktoré sa v košickej pospolitosti nahromadili za posledných 50 rokov. Je tu však v prostredí „temných síl“ jeden vzácny klenot, ktorý múdrosťou radných mesta viac ako 700 rokov v kritických chvíľach slúžil dôstojne Košičanom. Teraz môžu politici v Košiciach urobiť to isté. Môžu svojou múdrosťou dôstojne využiť Košické lesy v prospech komunity aj s tým, že bude Košický les naďalej zveľaďovaný v prospech budúcich generácií Košičanov. 

Predkladaný akčný plán rozvoja bývania je unikátnou príležitosťou Košičanov vyriešiť si problémy sami nielen s peniazmi, ale aj s pestovaním novej kvality života. Na tejto ceste zodpovednosti za vlastné rozhodnutia všetky kompetentné orgány sídliace na úrovni mesta Košíc nech tomu napomáhajú. Pozývame do spolupráce všetky zainteresované skupiny košickej pospolitosti, pomôcť dostať do reality akčný plán rozvoja bývania. Je len na nás, či historickú čancu využijeme. Vyriešiť finančné problémy a zároveň pomáhať pestovať toleranciu v komunite, harmóniu s prostredím a definovať cestu a smerovanie v kultúre bývania v harmónii s prírodou, aby tento model priniesol odpovede na nové prírodu šetrné technológie. Dokážeme to. Potrebujeme však pestovať toleranciu a zodpovednosť za vlastné ekonomické, sociálne, kultúrne i environmentálne prostredie. 

2.
Princípy pre stratégiu rozvoja bývania v Košiciach  

V snahe vypracovať program rozvoja bývania sme diskutovali v hľadaní východísk pri definovaní podmienok pre riešenie bývanie. Jedným z možných východísk riešenia týchto problémov je uplatňovanie trvalo udržateľných princípov v rozvoji bývania (princíp diverzity-ekologický princíp, princíp kultúrnej a spoločenskej integrity, princíp solidarity, princíp tolerancie, princíp emancipácie i princíp prijateľných chýb). Ukazuje sa, že tieto princípy je možné uplatňovať tiež pre program rozvoja bývania. 

Tieto princípy a kritériá sú všeobecne platné aj pre iné sektory hospodárskych aktivít. Sú popísané vo viacerých strategických dokumentoch a pre Slovensko boli použité v Národnej stratégii trvalo udržateľného rozvoja. Na regionálnej úrovni boli použité pri vypracovaní Komplexného regionálneho rozvoja okresov Levoča a Sabinov (2001) a pri vypracovaní Integrovaného manažmentu povodia riečky Svinka (2002) i ďalších rozvojových programov na Slovensku. 

V Košiciach štartuje proces vypracovania socio-ekonomického programu rozvoja. Jedným z kľúčových kameňov tohto programu je stratégia rozvoja bývania, ktorá je spracovaná na princípoch trvalej udržateľnosti, ktoré sú presadzované agendou pre trvalo udržateľný rozvoj pre 21. storočie. (AGENDA21).  Pre stratégiu rozvoja bývania sme vybrali 6 základných princípov trvalej udržateľnosti:

· Princíp diverzity (ekologický princíp): posilňovať diverzitu bývania i diverzitu využívania prírodných zdrojov so znižovaním energetickej náročnosti domov, využívanie recyklačných systémov v infraštruktúre bývania.

· Princíp "kultúrnej a spoločenskej integrity“: prostredie bývania pestovať, zveľaďovať tak, aby sa v kultúre bývania presadzovala architektúra posilňujúca sociálnu súdržnosť a vzťahy komunity k danému prostrediu  

· Princíp tolerantnosti: podporovať prostredie bývania také, ktoré pestuje toleranciu i sociálnu súdržnosť členov komunít 

· Princíp emancipácie: rozvoj bývania podporovať prostredníctvom priamej zodpovednosti za vlastné prostredie bývania 

· Princíp solidarity: rozvoj bývania riešiť tak, aby sa posilňovala solidarita  

· Princíp prijateľných chýb: podpora štruktúr bývania, ktoré minimalizujú hromadenie chýb 

Základným metodologickým prvkom vypracovania stratégie rozvoja bývania boli pravidelné stretávania sa zainteresovaných skupín na spoločných workshopoch.    

3.
Trendy bytovej politiky na Slovensku i v Košiciach 

Socialistické Československo v povojnovom období bolo inšpirované hromadnou bytovou výstavbou výstavby provizórnych bytov po vojne vo Francúzsku. Táto hromadná býtová výstavba sa na Slovensku a samozrejme aj v Košiciach realizovala až do pádu socializmu v novembri 1989. Celá filozófia výstavby bola postavená na sídliskovej výstavbe hromadných bytov aj s potrebnou infraštruktúrou (voda, odkanalizovanie spláškových vôd, plyn, elektrina, teplo). Po tomto období sa hromadná bytová výstavba utlmila, avšak štát ponúkol program pre výstavbu sociálnych bytov, ktorý veľkoryso financuje na tých istých princípoch. Individuálna bytová výstavba na Slovensku je viac menej ovplyvňovaná finančnými možnosťami majetnejšími vrstvami, ktorí si môžu dovoliť investovať do pozemkov i samotnej výstavby rodinného domu aj to v lokalitách, kde bola základná infraštruktúra dostupná, pretože sa považuje za štandart, že cena pozemkov je závislá od prístupu na základnú infraštruktúru (voda, kanal, plyn, teplo). Trhová cena pozemkov aj s napojenou základnou infraštruktúrou napríklad v Košiciach presahuje 2.000 Sk za meter štvorcový, čo pri pozemku 10 árov je 2 mil. Sk. Toto je v Košiciach kľúčový problém, pretože si väčšia časť Košičanov nemôže dovoliť orientovať sa na bývanie v rodinných domoch z finanančných dôvodov. V príprade skromnejších investícií je v Košiciach potrebné mať viac ako 3 mil. Sk na pozemok spolu s domčekom. Toto je pravdepodobne aj dôvod, prečo za posledných 10 rokov poklesol počet obyvateľov Košíc o cca 5.000. Preto mladé rodiny sa  orientovali na získanie bytu v panelovej zástavbe, ktoré sú pre nich cenovo dostupné (trhová cena 3 izbového bytu v Košiciach dosahuje 1 mil. Sk), alebo sa orientovali na získanie rodinného domčeka v obciach okolo Košíc. 

V dnešnej dobe nových technológíi je možné realizováť lukratívne bývanie bez cetralizovanej infraštruktúry (voda, odkanalizovanie spláškových vôd, elektrina, teplo) na odľahlejších lokalitách aj so zabezpečením adekvátnej ochrany prírody. Je možné budovať diverzifikované systémy získavania vody energie, tepla i riešenia odpadového hospodárstva a to je v dnešnej dobe rastu cien vody, energie, tepla je zvlášť významné z hľadiska stratégie rozvoja bývania. Len pre zaujímavosť v oktobri 2003 najväčšia svetová ochranárska organizácia WWF odštatovala kampaň na realizáciu programu 1 mil. ekodomov v Anglicku. Na Slovensku sa taktiež na úrovni Ministerstva životného prostredia odštartovala  príprava legislatívneho zámeru zákona o územnom a priestorovom plánovaní, ktorého ambíciou je odbyrokratizovať proces územného plánovania a umožniť bez byrokratických prieťahov  presadzovanie trvalo udržateľný princípov v územnom plánovaní na úrovni obcí. 

Je viacero opodstatnených argumentov, že Košíce nemôžu drobiť lesný majetok a že nemôžu týmto smerom sa uberať. Toto však platí v intenciách zákonov, ktoré boli tvorené v obdobi socializmu a že pripravované legislatívne zámery umožnia už v krátkej budúcnosti umožňovať obciam byť iniciatorom územného a priestorového plánovania na trvalo udržateľných princípoch a tak posilňovať zámery reformy verejnej správy v praxi. O tom svedčí celá filozófia legislatívneho zámeru o územnom a priestorovom plánovaní. Navrhovaná rozvojová stratégia bývania je do roku 2020 a orinetácia na individuálnu býtovú výstavbu je odštartovaním procesu novej kultúry bývania s ambíciou naplnenia vízie: „V Košiciach sa v roku 2020 bude bývať zdravo, sebavedome, kultivovane, bezpečne v harmonickom zelenom prostredí“.   To znamená, že predkladaná stratégia rozvoja je do budúcnosti a ako prvým krokom tejto stratégie mesto ponúka vybrané lokality v okrajových mestských častiach za výhodných finančných podmienok pre občanov Košíc v rozsahu do 500 hektárov  v rokoch 2004 a 2005 tak aby mesto z každého metra štvorcového získalo 200 Sk (spolu 1 mld. Sk), aby mohlo mesto splácať dlhy a pripraviť k tomu náležitú územno-plánovaciu dokumentáciu v zmysle pripravovaného legislatívneho zámeru zákona o územnom a priestorovom plánovaní, tak aby bolo možné od roku 2005 stavebníkom realizovať výstavbu.

4.

Výklad pripravovaného legislatívneho zámeru zákona o územnom a priestorovom plánovaní.

Na Slovensku v obciach a mestách platili stavebné štatúty vydané obecnými zastupiteľstvami na základe paragrafov 21 a 22 zákonného článku XXII z roku 1886 o obecnom zriadení. Na základe tohto práva problematika územného plánovania patrila výlučne do kompetencií obcí. Všetky územné štatúty na Slovensku platili až do ich zrušenia zákonom č. 280/1949 Zb. o územnom plánovaní obcí a vládnym nariadením č. 93/1950 Zb o výstavbe obcí. 

V právnej úprave z 50-tich rokoch bol zakotvený centrálno-nariaďovací charakter územného plánovania a zánik obcí, ako právnych subjektov a presun ich kompetencií na MNV ako orgány štátnej správy, ktorá sa udržasla až do zániku MNV v novembri 1990. Táto právna norma bola zameraná na zdôraznenie procesu investičnej výstavby a jej plánovité riadenie, typizáciu, posilnenie vplyvu štátu na všetkých úsekoch územného rozvoja. Centrálny dirigizmus a socialisticko-byrokratické postupy v investičnom plánovaní bol postupne vypúšťané zo stavebného zákona novelizáciami v roku 1990, 1992, 1995, 1997, 2000. 

Napriek tomu pretrvávajú problémové byrokratické prvky v stavebnom zákone, ktoré neúmerne zaťažujú účastníkov výstavby a dotknuté orgány štátnej správy a ktoré je potrebné zásadne zmeniť. Taktiež povoľovanie stavieb sprevádza neprimerané nízka spoluúčasť občanov a záujmových združení, preto pripravovaná právna úprava o územnom a priestorovom plánovaní (prebieha verejná diskusia do 10. 11. 2003) má napomôcť vyvinúť zvýšené úsilie zo strany orgánov územného plánovania posilňovať účasť verejnosti i záujmových združení už v procese prípravy územného plánu obcí  i zón. Včasným zapojením občanov do rozhodovacieho procesu sa urýchľuje a skvalitňuje  územná príprava a predíde sa zbytočným konfliktom, nežiadúcim sťažnostiam a pripomienkam  proces  komplikujúcim celý proces schvaľovania územných plánov. 

Taktiež v pripravovanej právnej norme  sa presadzuje, že účastník výstavby súhlasí so zámerom, ak sa v stanovenom termíne nevyjadrí záporne. Takéto opatrenie výrazne urýchlia územnú a stavebnú prípravu i uskutočnenie stavieb a zároveň sa zvýši zodpovednosť stavebného úradu. V záujme urýchlenia, zjednodušenia a ekonomického zefektívnenia rozhodovania o stavbách i územnom plánovaní je všeobecne akceptovateľný princíp presunu viacerych kompetencií stavebných úradov z orgánov štátnej správy na miestnu samosprávu. 

Koncepcia reformy verejnej správy predpokladá mnohé dôležité zmeny, ktoré sa dotýkajú vzťahov upravených predpismi verejného stavebného práva, čo si vyžiada vytvorenie nových inštitútov a viacero úplne nových postupov pre účastníkov výstavby.

5.
Základné rámce pripravovanej právnej úpravy územného a priestorového plánovania   

1.  Účelom územného plánu obce bude ustanoviť zastavané územie a komplexne rozhodnúť o usporiadaní územia obce o funkčnom využívaní jednotlivých plôch v obci tak, aby sa zosúladil stav osídlenia a prírodné zdroje s rozvojovými zámermi obce, aby sa vyriešili strety záujmov týkajúce sa využívania územia obce, aby sa racionálne využívali prírodné zdroje v obci, aby sa zabezpečila nadväznosť využívania územia pre komplexné potreby občanov

2. Zákon o územnom a priestorovom plánovaní úpraví spôsob iniciovania, vyhodnocovania a uplatňovania pripomienok verejnosti (občianskej i odbornej) pri prerokúvaní tak, aby sa prehĺbila účasť verejnosti  na rozhodovaní.   

3. Orgány miestnej samosprávy sú orgánmi územného plánovania, obstarávajú, prerokúvajú, schváľujú a vyhlasujú záväznosť územných plánov obcí a územných plánov zón. Obec je príslušná na územné rozhodovanie. Územné rozhodovanie je správnym rozhodnutím v zmysle správneho poriadku. Na územné rokovanie je príslušný spoločný obecný úrad. 

4. Vychádza sa z princípu že celý plánovací proces je vecou verejnou, preto všetky zainteresované skupiny sú priamo dotknutí (právnické a fyzické osoby, obyvatelia, vlastníci a užívatelia nehnuteľností, správcovia verejnoprospešných činností, orgány štátnej správy a samosprávy).

5. Územný plán, resp. jeho záväzná časť sa bude zverejňovať vyvesením na úradnej tabuli v obci najmenej na 30 dní. Posledný deň tejto lehoty bude zhodný so začiatkom účinnosti územného plánu. 

6. Náklady na obstarávanie dokumentov bude uhrádzať ten orgán, ktorý ho obstaráva. Súčasne sa umožní, aby na financovanie obstarávania územného plánu obce a zóny mohli byť využívané prostriedky právnických a fyzických osôb.  

7. Návrhy územných plánov obcí a zón musia byť prerokované s vlastníkmi a ani môžu v zákonnej lehote podávať námietky. V prípade vlastníctva pozemkov mesta, mesto je priamym účastníkom aj ako vlastník, čím sa uľahčuje proces schvaľovania.  

8. Zámerom aktívneho postupu obce je marketing atraktívnosti lokalít mesta 

9. Územné rozhodnutie je nástrojom územného plánovania, na ktorého vydanie je príslušná obec. Ide o prenesenú kompetenciu štátnej správy.  Územné rozhodnutie bude obsahovať záväzné regulačné princípy zodpovedajúce územnému plánu zóny. Územné rozhodnutie sa bude vydávať pre umiestnenie stavby, o využívaní územia, o chránenej časti krajiny, o stavebnej uzávere  a o parcelácii. 

10. V prípade, že obstarávaní územný plán zóny bude v takom štádiu  rozpracovanosti, ktorá umožňuje rozhodnúť o návrhu na územné rozhodnutie, môže obec vydať predbežné územné rozhodnutie aj v prípade, že zámer navrhovateľa nie je v súlade s aktuálnym stavom schváleného územného plánu. Predbežné územné rozhodnutie bude potrebné po schválení územného plánu zóny potvrdiť.

11. Spracovaný zámer nového zákona o územnom plánovaní plne zodpovedá prijatej línii reformy verejnej správy a princípom a zásadám, ktoré sa uplatňujú v krajinách EÚ.         

12. Úprava zastaveného územia obce a vyňatie z PPF a LLPF na základe územného plánu obce resp. zóny zosúladiť s potrebami odvetvových koncepcii.  

6.
Stav bývania v Košiciach 

1. Kultúra bývania bola zrkadlom doby a trendom rýchleho rastu obyvateľstva v Košiciach  za posledných 50 rokov z pôvodných 60 na terajších 240 tisíc občanov

2. Útvar hlavného architekta vytváral a vytvára pre to územné možnosti

3. ÚHA vychádza pri návrhu stratégie rozvoja bývania zo socio-ekonomickej analýzy i z prieskumu

4. Z prieskumu vyplýva, že ľudia sú spokojní s bytmi

5. Problematika bývania je hlavnou náplňou rozvoja bývania 

6. Ročne bolo v pláne stavať 2-2.500 bytov 

7. Pôvodné predpoklady počítali s tým, že k roku 2000 bude v Košiciach 300.000 obyvateľov. Po roku 1989 došlo k poklesu počtu obyvateľov v Košiciach zhruba o 5.000

8. Z hľadiska stratégie výstavby sú rezervy v zastavanom území – zahusťovanie bytovej zástavby napríklad na Bernolákovej 

9. Potenciál je v možnostiach výstavby niekoľko tisíc bytov 

a.  Ťahanovce – 4. etapa stojí vo výstavbe 

b. v Košickej Novej Vsi 2.000 bytov

c. na KVP – Girbeš  2-3.000 bytov 

d. asanačné pásmo na Terase cca 1.000 bytov

e. možnosti v jednotlivých mestských častiach podľa jestvujúcich územných plánov - Šaca, Šebastovce, Lorinčík s odhadom cca 3.000 bytov. 

10. Vo všetkých potenciálnych lokalitách sú problémy s nedoriešenou technickou infraštruktúrou a taktiež nie sú doriešené vlastnícke vzťahy – sú pomerne zložité a preto komplikujú výstavbu 

11. Potreba definovať kritéria i formy bývania 

12. Potreba zadefinovať už rozpracované i pripravované lokality i potreby infraštruktúry pre dané lokality    

13. Potreba riešiť dlhovú zaťaženosť mesta Košíc ako jednu s kľúčových priorít mesta, 

14. orientovať sa v stratégii bývania na tie lokality, ktoré sú vo vlastníctva mesta, aby mesto získalo finančné zdroje  na splatenie svojich dlhov. 

15. Mesto spravuje vo vlastníctve 1.700 sociálnych bytov a kapacita je potrebná oveľa väčšia

16. Potreba aktívneho rozpracovania stratégie bývania 

17. Na finančnom trhu je dostatok finančných produktov pre rôzne formy bývania a že v tejto oblasti je na východnom Slovensku značná pasivita 

18. Definovať stratégiu finančnej politiky pre program bývania 

19. 80% panelových domov nevyhovuje novým štandardom bývania. Štandatry EÚ hovoria o maximálnej spotrebe energie na jeden m2 70 kWh za rok a Košické byty spotrebujú až 134 kWh. 

20. Stavebné sporiteľne a hypotéky majú dostatok klientely, ktorá má adekvátny finančný kapitál na výstavbu rodinných domov, ale nie sú v Košiciach vytvorené podmienky pre výstavbu štandartných rodinných domov, nie je pripravená adekvátna infraštruktúra 

21. Sú veľmi veľké problémy so stavebnými povoleniami 

22. Je veľmi veľká byrokracia pri povoľovaní stavieb, čo veľa klientov demotivuje

23. Konštatovanie klientov: nie sú pozemky na rozvoj bývania 

24. Stavebné sporiteľne sú pripravené podporiť dobré projekty v rozvoji bývania 

25. Je rada, že sa pripravuje stratégia rozvoja bývania

26. Je to 1. lastovička a je potrebné jej napomôcť

27. Bývanie v okrajových častiach mestských lesoch si vyžaduje pripraviť náležité odborné podklady

28. Štát má pripravené mechanizmy na financovanie technickej infraštruktúry, preto je potrebná pripravenosť lokalít, potom by nemali byť problémy so stavebným povolením  

29. Rozvoj bývania je veľká perspektíva a kľúčová oblasť v stratégii rozvoja mesta pre budúcnosť

30. Potreba rozpracovať stratégiu aj pre bezdomovcov s adekvátnymi formami bývania, podobne aj formy sociálneho bývania pre občanov odkázaných na pomoc druhých 

31. Je nevyhnutné riešiť problémy občanov i ochrany prírody 

32. Potreba priorít na sociálne znevýhodnené skupiny ľudí, mladé rodiny  

33. V Košiciach je množstvo klientov, ktoré chce realizovať vlastnú predstavu bývania. Stav a ponuka realít je veľmi obmedzená, ba dokonca takmer nulová 

34. Jasná stratégia rozvoja bývania má výžny dopad na rozvoj stavebníctva v regióne i posilňovanie trhu s nehnuteľnosťami

35. Trhové ceny nehnuteľnosti sú prehnane vysoké práve a ponuka na trh ďalších pozemkov pozitívne ovplyvní ceny nehnuteľnosti  

36. Orientovať sa na lokality, ktoré sú majetkovo vysporiadané a mesto bez riešenia zložitých vlastníckych vzťahov môže ponúknuť občanom mesta pozemky na bývanie

37. Návrhy na ekobývanie majú perspektívu, ak mesto zadefinuje jasné podmienky 

38. Potenciál trhu je 400-500 ha pre rôzne formy bývania, z čoho mesto môže získať 800-1000 mil. Sk.    

39. Stratégia bývania môže byť veľkým prínosom pre rozvoj technológii i novú kultúru bývania – technológie výstavby – stavebné materiály, využívanie lokálnych zdrojov (voda, energia) a taktiež aj efektné decentralizované riešenie napríklad odpadových vôd. 

40. Je potrebná novela stavebného zákona, aby mesto malo väčšiu zodpovednosť za realizovanie programu  

41. Je potrebné okrajové mestské časti prehodnotiť z hľadiska bývania 

42. Životný štýl vo vyspelých krajinách je bývať do lesa

43. Stratégiou bývania môžeme usmerniť životný štýl a kultúru spoločnosti 

44. Je potreba definovať jasne čo chce mesto robiť aj v širších súvislostiach 
45. Pri definovaní stratégie bývania je potrebné definovať aj širšie vzťahy za hranicami mesta
46. Je potrebné definovať jasne ciele:
a.  Vplyv na kultúru bývania už v existujúcich štruktúrach bývania 
b.  vytvoriť podmienky pre rôzne štruktúry bývania a pre rôzne cieľové skupiny 
c.  ísť cestou zahusťovania sídlisk nie je vychodisko 
d.  taktiež nie je východisko zaberania pľúc mesta 
47. Stavebná fakulta ponúka svoje kapacity formou konzultácii i formou prác študentov i kapacít pedagógov, nové technológie 

48. Bývanie v Košiciach má viac dimenzií

a.  alternatívne bývanie

b.  sociálne bývanie 

c.  revitalizácia už existujúcich štruktúr bývania 

49. je potrebné mestu sa otvoriť s orientáciou na zdravé, kultivované bývanie – nový štýl bývania 

50. dôležité upriamiť pozornosť na legislatívne podmienky pre marketing pozemkov, aby to bolo jasné zrozumiteľné a transparentné

51. Životnosť panelových domov je 60 rokov, preto je veľmi vážna situácia u tých domov, ktoré boli postavené na začiatku orientácie na hromadnú bytovú výstavbu   

52. Vytvárať decentralizované štruktúry využívania prírodných zdrojov (voda, energia, odpad) môže posilňovať záujem o nové technológie  v stavebníctve

53. Je potrebná humanizácia sídlisk 

54. Potreba riešiť zvlášť sociálne skupiny, napríklad mladým umožniť zlepšovať podmienky pre bývanie 

55. Pri bývaní orientovať sa na využívanie lokálnych zdrojov (voda, teplo)

56. Stavby v lesoch – je potrebné jasne definovať, čo s výrubomk stromov 

57. Je potrebné sa zaoberať záhradkarskými lokalitami v celkovej stratégii bývania 

58. Bytov je nedostatok 

59. Stav bytov je zanedbaný

60. Je chuť ľudí stavať 

61. Mestské lesy vytipovali na bývanie lokality na Pereši, Girbeš, Myslava, Klatov, Ťahanovce, Podhradová, Jahodná o celkovej výmere cca 300 ha, čo pri navrhovanej cene po 200 Sk mesto by mohlo získať 600 mil. Sk. 

62. Potreba zadefinovať cieľovú skupinu 

63. Potreba diverzifikácie na trhu s bytmi

64. Potrebné budovať fond reprodukcie

65. Paradoxy na Slovensku – trh práce je v rozpore s trhom bytov

66. Trend na ekobývanie vo svete je bežný

67. Je potrebné pripravovať stratégiu tak, aby to bolo v záujme mesta i potreby jeho rozpočtu

68. Je potrebné riešiť aj problémy rómov – potreba komplexnej stratégie pre rómov

69. Potreba odstraňovania systémových chýb aj v bývaní

70. V kultúre bývania je potrebné myslieť na:

a.  čo môžu urobiť pre to občania

b.  čo môže mesto

c.  čo môže štát

71. pre kultúru bývania je potrebné definovať:

a.  potrebu komodít a zdrojov – voda, teplo, odpad – ako to riešiť  

72. je potrebné posilňovať

a.  kultúru individuálneho prístupu, 

b.  kultúru komunikácie 

c.  kultúru komplexnosti 

73. potreba získavať vstupné relevantné podklady a robenia prieskumu

74. potreba urobenia kvalitnej SWOT analýzy a následne pripraviť trh s pozemkami 

75. je potrebné ktorým smerom by sa mala kultúra bývania v Košiciach uberať 

76. Košice potrebujú úspešnú realizáciu programu bývania

77. Trh potrebuje cca 2-3.000 pozemkov, mesto by získalo peniaze a občania šancu zlepšovať si kultúru bývania 

78. Takto orientovaná stratégia by spôsobila tlak na získanie sociálnych bytov v hromadnej bytovej výstavbe

79. Zvýšia sa peniaze na iné rozvojové programy 

80. V Košiciach je málo bytov nad 100 m2
81. Absolútny nedostatok sociálnych bytov 

82. potrebujeme vytvárať transparentné podmienky  

83. Otvorený plánovací proces je veľkým prínosom pre transparentnú komunikáciu 
7.
Potreby bývania

Mať kvalitný byt je kľúčovou potrebou pre kvalitu života občanov mesta. V Košiciach mesto eviduje 2.300 žiadostí o byt a preto je vhodné sa zapodievať, akú pozíciu mesto chce zastávať v stratégii rozvoja bývania. Základný východzí predpoklad potreby bývania v Košiciach sú:

1. Nedostatok dvojgeneračných bytov resp. domov

2. je silná požiadavka 1-1,5  izbových bytov

3. je silná potreba nad štandartných bytov v atraktívnych lokalitách

4. silná potreba malých rodinných domov

Pre všetky dostupné kategórie bývania je finančná náročnosť výstavby bytov i domov je cena približne rovnaká. Výška nákladov na výstavbu bytov, štandartných i nadštandartných rodinných domov dosahuje 17.000 až 24.000 Sk za m2 obytnej plochy. Rozdiel je iba v cene pozemku. Pri výstavbe bytov sa cena pozemku premietne do počtu bytov nad sebou postavených. Pre štvorpodlažné domy dosahuje cena pozemku cca 2.000 Sk na m2  obytnej plochy bytu. Pri rodinných domoch rôznych typov cena pozemku dosahuje minimálne 10.000 Sk na m2 a viac. Pre nadštandartné byty je potrebné počítať s zvýšenou cenou minimálne 20.000 Sk na jeden m2 obytnej plochy o cenu pozemku.  Pretože mesto chce byť úspešné v rozvoji bývania a zároveň chce mesto pozitívne ovplyvňovať kultúru bývania s rozvojom stavebníctva v celej Košickej sídelnej aglomerácii, bude sa orientovať na podporu bývania, ktoré bude riešiť finančný problém mesta a zároveň prinesie mestu finančné zdroje z predaja pozemkov. 

Predpokladáme, že orientácia na finančne stabilnejšiu klientelu, sa uvoľní na trhu viac bytov pre sociálne slebšie vrstva, čo je potenciálny priestor pre zníženie ceny klasických bytov na prijateľnejšiu úroveň. Pre lepšie zadefinovanie tohto problému sme urobili SWOT analýzu pre problémové okruhy: 

1. predaj pozemkov

2. podpora výstavby sociálnych bytov

3. SWOT analýza pre rekonštrukciu bytového fondu

SWOT analýza predaja pozemkov 

Silné stránky
Slabé stránky 

· atraktívne prostredie

· vlastníctvo mesta

· primeraná cena pozemkov pre občanov

· ekologické prostredie

· zisk mesta 

· ovplyvnenie trhu s nehnuteľnosťami

· riešia sa problémy s bývaním pre všetky sociálne skupiny

· skvalitňuje sa kultúra bývania

· záujem ľudí i investorov

· rôzne formy bývania 

· rodinné farmy

· rančové bývanie

· záujem klientov – priamy záujemcovia i investori

· návrat k prírode
· legislatíva

· lesný zákon

· chýbajúce siete

· vzdialené lokality

· doprava 

· koordinácia prípravy a výstavby

· Výrub stromov

· Netransparentnosť

· Zdĺhavé konania  

Príležitosti
Ohrozenia 

· Rozvoj služieb

· Podpora zamestnanosti

· Rozvoj stavebných technológií

· Alternatívne formy bývania

· Humanizácia sídlisk

· Posilňovanie zelených plôch v už zastavaných obytných zónach

· Svojpomocná výstavba

· Netradičné formy bývania 

· Mesto by mohlo vstúpiť do obchodnej spoločnosti s trhom nehnuteľnosti 

· Vklad súkromných investícií

· Využite eurofondov a ďalších podporných fondov, pretože peniaze idú mimo dlhovej služby
· Nevieme ako bude reagovať trh 

· Vysušovanie krajiny

· Strata mestských lesov resp. založenie a.s.

· Netransparentnosť predaja

· byrokracia



SWOT analýza pre sociálne bývanie

Silné stránky 
Slabé stránky

· riešená otázka bývania obcou

· podpora ŠFRB a Fondom národného majetku
· vlastnícke vzťahy 

· mesto nemá peniaze na finančnú spoluúčasť

· diskriminácia tých, ktorí sami riešia svoj problém bývania

· správa a údržba bytov na úkor mesta 

· 30 rokov mesto nemôže predávať tieto byty

Príležitosti
Ohrozenia

· pre stavebné firmy

· uvolnia sa byty v meste

· oživí sa trh s bytmi 

· vypracovanie samostatnej stratégie pre Rómov – integrovaný model – nie len bývanie, ale aj prácu i vzdelanie 
· Nárast žiadosti o byty

· Nárast neplatičov 

· Korupcia s bytmi

· Neprofesionalita v manažmente s bytmi 

SWOT analýza pre rekonštrukciu bytového fondu

Silné stránky
Slabé stránky

· Finančná výhodnosť

· Existujúca infraštruktúra

· Úspory energie

· Jasné vlastnícke vzťahy

· Skvalitňuje kultúru bývania už v existujúcich lokalitách bývania
· Nedostatok financií

· Nerieši problém rozvoja bývania

Príležitostí
Ohrozenia

· Využívanie dotácii

· Zapojenie väčšiny obyvateľov

· Kultivácia zdevastovaného prostredia 
· Ukončenie životnosti panelových domov (odhad na 60 rokov)

· Statické narušenie

· Opad prvotného nadšenia 

· Pasivita

· Demotivácia

· Kultúra apatie v Košickej pospolitosti  

Z týchto analýz vyplývajú preukázateľné výhody orientácie rozvoja bývania na novú kvalitu prostredníctvom podpory výstavby rodinných domov na pozemkoch, ktoré individuálnym klientom predá mesto za výhodných podmienok pre klientov i pre samotné mesto, aby mesto získalo finančné prostriedky na splácanie svojich dlhov.

Kľúčovým momentom je, že táto orientácia bude veľmi efektívne riešiť aj problém sociálneho bývania pre tých, ktorí majú napríklad podané žiadosti o byty na meste. 

Toto je cesta, ktorou mesto chce ovplyvniť kultúru bývania tak, aby sa naplnila Vízia, ktorú účastníci workshopov spoločne vypracovali. Mesto chce byť úspešné rozvíjať novú kultúru bývania, preto štartuje rozvojový program bývania, v lokalitách vo vlastníctve mesta, aby mesto bez zvláštnych komplikovaných byrokratických prieťahoch ponúklo občanom Košíc lokality, na ktorých môžu občania realizovať svoje vlastné predstavy bývania za podmienok, ktoré mesto vypracuje v priebehu roka 2004. Podmienky budú definované na princípoch trvalej udržateľnosti.  

Mesto preto sa rozhodlo na začiatku tejto zmeny ponúknuť na trh s nehnuteľnosťami 500 hektárov okrajových častí mestských lesov na bývanie, aby získalo 1 mld. Sk v roku 2004 na splácanie svojich dlhov. Schválením tejto stratégie mesto štartuje prípravu podmienok, aby noví vlastníci týchto pozemkov mohli realizovať vlastné predstavy bývania za podmienok rešpektovania princípov trvalej udržateľnosti, ktoré sú uvedené v tejto koncepcii od roku 2005. Preto mesto berie na seba záväzok vytvoriť legislatívne podmienky v roku 2004, tak, aby vlastníci pozemkov mohli od roku 2005 realizovať výstavbu rodinných domov v zmysle stanovených podmienok, ktoré budú predmetom územného plánu rozvoja.  Týmto mesto odštartuje dlhodobú koncepciu zmeny kvality bývania v meste Košice aj s vytvorením podmienok pre revitalizáciu sídliskového bytového fondu. 

Vedľajšími pozitívnymi výsledkami tejto stratégie bude aj dostatok finančných prostriedkov na krytie, respektíve bezproblémovú finančnú spoluúčasť na ďalších rozvojových projektoch mesta, pretože mesto má ambíciu v nasledujúcom období sa úspešné uchádzať o finančnú pomoc zo štrukturálnych fondov EÚ.  

Predpokladáme, že nízka cena pozemkov (200 Sk plus náklady súvisiace s marketingom predaja, vypracovávania štúdií, dokumentácii a realizovania prístupových ciest v hodnote 100 Sk) vyvolá veľký záujem kúpu týchto pozemkov a že už v roku 2004 sa predajú všetky pozemky, ktoré mesto ponúkne na trh s nehnuteľnosťami. 

8.
Vízia k roku 2020


 Z procesu prípravy stratégie rozvoja bývania vzišla vízia:  „V Košiciach sa v roku 2020 bude bývať zdravo, sebavedome, kultivovane, bezpečne v harmonickom zelenom prostredí“ s dielčími návrhami jednotlivých účastníkov:   

· V Košiciach sa bude zdravo, sebavedome, kultivovane a duchovne bohato bývať

· V Košiciach budú žiť budovy

· Bude sa bývať v harmonickom prostredí

· Každý bude mať kľud

· Bude sa žiť v bezpečnom meste

· Všetky byty budú na slušnej úrovni a budú vyriešené všetky hygienické problémy mesta

· Nová generácia Košičanov bude bývať v lepších netradičných formách bývania

· Bude najmenej nespokojných ľudí so svojím bývaním 

· Bude zelené bývanie

· Každý bude bývať podľa svojich predstáv a možností

· Nebudú  žiadne legislatívne bariéry pre kultivované bývanie

· Obytné zóny budú priamo napojené na rekreačné zóny 

· Rómovia budú bývať vo vlastne vystavených domoch

· Bude sa bývať aspoň tak ako v roku 2003

· Každý bude bývať v dynamickej kultivovanej forme bývania   

· Bude sa žiť vo vitálnom dynamickom meste s plnohodnotnou reberealizáciou

· Budú zväčšené pľúca mesta

· Všetci Košičania budú mať kde bývať

· Bude sa žiť v zelenom prostredí 
9.
Základné rámce pre individuálnu býtovú výstavbu  

Mesto vytvorí podmienky pre všetky druhy bývania s potrebou pre sociálne bývanie, štandartné i nad štandartné formy bývania v dvoch rovinách:

1. Rekonštrukcia bytového fondu

2. Nová zástavba
V strednodobom horizonte bude mesto podporovať rekonštrukciu bývania bez zahusťovania  s kultiváciou bytového prostredia a taktiež rekonštukcia resp. revitalizácia bytového fondu v lokalitách, ktoré potrebujú zásadnú rekonštrukciu. Mesto taktiež vytvorí dva fondy, ktoré budú súčasťou štruktúry rozpočtu mesta už v roku 2005:

1. Fond pre podporu ozeleňovania lokalít v sídliskovej zástavbe. 

2. Fond revitalizácie (humanizácie) sídliskovej bytovej hromadnej zástavby.  

Schvaľujeme  obidva fondy napĺňať po 10% zo získaných finančných prostriedkov z predaných pozemkov. Tieto fondy budú zároveň základom pre koofinancovanie získavania ďalších finančných zdrojov zo štukturálnych fondov pre skvalitňovanie kultúry bývania. Predpokladáme, že fondy budú napĺňané príspevkami  zo Štátneho Fondu rozvoja bývania (ŠFRB).  

V oblasti novej zástavby mesto bude podporovať v predaných lokalitách rozvoj bývania s využívaním lokálnych zdrojov (voda, teplo – biomasa) ako aj zavádzanie biotechnológií do čistenia odpadových vôd, posilňovania zadržovania dažďovej vody priamo na pozemkoch vlastníkov. Mesto bude podporovať prostredníctvom legislatívnych nástrojov i prostredníctvom pilotných projektov ekologizácie novej zástavby tak, aby: 

1. Aby sa nebudovala rozsiahla infraštruktúra

2. Aby jednotlivé rodinné domy sa realizovali podľa možnosti na báze uzavretých recyklačných systémoch, 

3. Aby sa využívali lokálne vodné zdroje

4. Aby sa využívali obnoviteľné zdroje energie (biomasa, slnko)

5. Aby sa na čistenie odpadových vôd využívali biotechnológie – napríklad lokálne individuálne, alebo skupinové koreňové čističky bez recipientov

6. Aby dažďová voda z odtokových plôch ostávala priamo na pozemkoch napríklad prostredníctvom záhradných jazierok, ktoré budú zásobované dažďovou vodou zo zastrešených i spevnených plôch. 

7. Taktiež prístupové cesty budú budované tak, aby dažďová voda z cesty ostávala na daných lokalitách vo vybudovaných mokradných ekosystémoch.

8. Mesto pre to vytvorí legislatívne motivačné nástroje a taktiež bude iniciovať realizovanie pilotných projektov, akým spôsobom je možné využívať obnoviteľné zdroje energie i biotechnológie pre modernú kultúru bývania      

9. Mesto vytvorí podmienky na to, aby odlesnenie lokalít bolo kompenzované zalesňovaním sídlisk v rámci ekologizácie sídlisk. Na tento program mesto vyčlení 10% zo získaných finančných prostriedkov z predaja pozemkov. Tieto finančné prostriedky (100 mil. Sk) budú tvorí program a zapájanie verejnosti do ozeleňovania sídlisk.  

10. Mesto taktiež vytvorí podmienky pre humanizáciu sídlisk a revitalizáciu sídlisk. Na tento program mesto vyčlení tiež 10%.  Tieto finančné prostreidky vo výške 100 mil. Sk budú využívané prostredníctvom Fondu, ktoré mesto zriadi v priebehu roku 2004 aj s podmienkami využívania týchto finančných prostriedkov  

10.
Potencionálne lokality na výstavbu 

Potenciálne lokality sa po schválení stratégie rozvoja bývania v mestskom zastupiteľstve tak, aby boli lokality v priebehu roka 2004 ponúknuté pre záujemcov. Ide o tieto lokality, ktoré je potrebné rozpracovať a pripraviť pre predaj a taktiež pre doplnky v územnom pláne. Ide o následé lokality: Myslava - Girbeš,  nad Perešom, Vyšné Opátske,  Ťahanovce, Sídlisko Dargovských hrdinov, Kavečany, Jahodná, Alpínka, Čermeľ-Prielohy, Košická Bela, Zlatá Idka Opátka, Sokoľ, Trebejov, Vyšný a Nižný Klatov.

1. Myslava - Girbeš
alt.1: - spracováva sa štúdia

· 22 ha, cca 220 rod. domov

· sústredenejšia zástavba

· pozemky o veľkosti min. 10 ár  (cca  20 x 50 m) 

· v strede komunikácia cca 3 m široká

· nutné koridory pre prechod zvierat

· inž. siete - problém voda, dostupnosť elektr. energie    

alt.2: - cca 100 ha, cca 200 rod. domov

· rozptýlená zástavba,  v strede kruhu stav. pozemok- cca 6 árov, odstupy medzi                

parcelami od   90 m celkom záber pre 1 pozemok – cca 90 ár 

· problém prístupu na vzdialenejšie pozemky, ťažší terén  

2. nad  Perešom

· cca 10 - 15 ha

· menej exkluzívne bývanie

· dostupnosť inžinierskych sietí a komunikácií

3. Vyšné Opátske - Heringeš, nad záhradkárskou lokalitou 

· cca 10 ha

· menej exkluzívne bývanie

· inžinierske siete:  elektro, poľná cesta

4. Dargovských hrdinov - pod vodojemom 

· cca 18 ha, cca 80 domov

· náletový les 

· inžinierske siete. siete - blízkosť vodojemu a spevnenej panelovej cesty

5. sídl. Ťahanovce - pri Krematóriu 

· cca 10 ha, cca 100 domov

· inžinierske siete : elektro- vedenie vysokého napätia, cesta šírky 3,5 m

6. cesta na  Kavečany 

· cca 5 ha, 

· zložitý terén, blízkosť veľkej záhradkárskej lokality

· územie pre rekreáciu

7. Bankov 

· pásmo ťažby, banské územie,

· územie pre rekreáciu, záhradkárska lokalita

8. Iné

    a) prímestské: Jahodná - príjazdová cesta, Alpínka, Čermeľ - prielohy 

                           - územie pre rekreáciu, nutné preveriť 

    b) okolie: Košická Bela, Ružín, Zlatá Idka, Kysak, Malá a Veľká  Lodina, Opátka,  

                    Sokoľ, Trebejov, Vyšný a Nižný Klatov – rozpracovať v ďalších etapách                       

Účastníci Otvoreného fóra pre stratégiu rozvoja bývania, ktoré iniciovala Komisia výstavby a životného prostredia pri MZ
Adrián Klincko, Agnesa.Hoppanova, Martin Jerguš, Iveta Rušínová, Matúš Háber, Danica Klincková

Mária Szalaiová, Vincent Jutka, Jozef Szabó, Milan Perháč,  Zlatica Bašistová, Eva Bodnárova 

D.Szelesova , Eugen Tóth, Alžbeta Slavkovská, Gabriela Šestákova, Daniela Šestáková, Ľubica Vlčková 

Helena Gerberyová, Helena Cibuľová, Ivan Burčík, Burčíková, Iveta Rušinová, Jana Vargová, Jozef .Kandráč     

Gabriela Adamčaková, Mária Jurková, Ľubomír Lieskovský, MariánVarga, Marta Bohúšová, Michal .Cehlár                             

Peter Paľa, Martin Lacko, Marián Beránek, Magda Párová, Ján Rusnák, Eva Vincová, Stanislav Kočiš

Peter Herman, Iveta Berišterová, Micha Miller, Peter Cengel, Emil Kočiš, Štefan Bačo, Zuzana Kalináčová                       

Ladislav Vozárik, Sosna, Marián Dittrich, Eugen Čuňo, Anna Soročinová , František Knapík, Martin Vasko
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