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1. El6zmények

Janoshalma Varosi Onkormanyzat (tovabbiakban: Megbizé) a hatilyos telepiilésrendezési
eszkozeinek (Telepiilésszerkezeti Terv, Helyi Epitési Szabalyzat) médositasat kezdeményezte a
272/2024. (XII. 12.) KépviselS-testiileti hatarozattal.

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleptlésrendezési sajatos jogintézményekrSl szolo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet

(tovabbiakban: Eljarasi rendelet) 68.§ (1) bekezdés b) pont, bb) alpontjanak alapjan egyszeriisitett
eljarasi szabalyok szerint kertil lefolytatasra a médositas.

Janoshalma Virosi Onkorméanyzat Képvisel-testiiletének a partnerségi egyeztetés szabalyirdl sz616
9/2017. (IV. 21.) rendelete szerint jelen Dokumenticié a varos honlapjan is kozzétételre kerdl,
tovabba lakossagi férum megtartasara is sor fog kertilni az eljarasban.

FOEPITESZI NYILATKOZAT
Janoshalma Vdros Telepiilésrendezési Tervének 2025. évi I. szdmu mddositdsa sordn a megalapozé
vizsgalat és alatamaszto javaslat tartalmi kévetelményei a kovetkezdk:

- Az épitett kdrnyezet vizsgalata

- Kornyezetalakitasi, kozlekedési, kozmlivesitési munkarészek

- Ateriletrendezési terv(ek) és a teleplilésszerkezeti terv 6sszhangjat igazold térkép és leiras
(szamitas).

- A telepiilésszerkezeti valtozasok bemutatasa (az egyes teriiletfelhasznalasi, illetve egyéb
szerkezeti valtozasok, lehatarolva az adott valtozas bemutatasa) — a teriiletek a hatalyos
telepiilésszerkezeti tervben — a javasolt mdédositas és indoklasa.

A fenti tartalmat a leir6 munkarész logikai Osszefiiggései szerint lehet tarsitani egymassal, a
fejezetcimeknek nem kell szé szerint megjelenniiik a tervanyagban.

Janoshalma, 2024. december
Szilberhorn Erzsébet
telepiilési foépitész



2. Tervi el6zmények, érvényes telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
dontések

Janoshalma Varos Teleptilésfejlesztési Koncepcidja 2019-ban kerilt elfogadasra. A hatalyos
telepiilésszerkezeti terv a 48/2020. (V. 21.) Kt. hatarozattal, a hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat és
mellékletei pedig a 13/2020. (IX. 25.) rendelettel keriiltek megallapitasra. A teleptlésrendezési
eszk6zok 2020. évi hatalyba 1épésiik 6ta egy alkalommal kertltek modositasra atfogobb jelleggel,
2024. év elején, mely eljarasban tobb konkrét modositasi igény mellett a szabélyozasi tervek
alaptérképi allomanya a teljes kozigazgatasi teriileten belil cserére kertilt a hatalyos nyilvantartasi
allapotnak megfelel6 verziora, feliilvizsgalatra kertltek tovabba a terveken jelolt szabalyozasi
vonalak.

Jelen eljarasban tervezett modositas az egykori laktanya teriiletén kialakitott ipari teriiletet
érinti: a 4565/2, 4565/3, 4565/12, 4565/13 és 4565/28 helyrajzi szamu ingatlanok épitési
ovezeti besorolasa valtozik meg gazdasagi — kereskedelmi szolgaltaté épitési Gvezetr6l,
gazdasagi — ipari épitési Gvezetre.

Az egykori laktanya teriilet tereprendezése, karmentesitése, majd a meglévé telekstruktira
kialakitasa a kapcsolédo utépitési és kozmuvesitési munkakkal a 2010-es évek folyaman valdsult
meg. Bzen id6szakban a kialakitott épitési telkek értékesitése is megkezdédott, kialakitva az ipari
tertilet mai beépitését. A fenti munkak palyazati forrasok bevonasaval torténtek.

Jelen szabalyozasi tervi moédositas a TOP-1.1.1-15-BK-1-2016-00006 palyazat feltételei kozt
szerepelt, melynek végrehajtasat Megbizé vallalta.

A teriilet elhelyezkedése a kézigazgatasi teriileten beliil:

Az ipari teriilet a Csavoly (Baja) iranyaba vezetd 5412. szamu koézut mentén talalhatéd. Pozitiv
adottsaga, hogy nyugat, dél és kelet fel6l mar
beépitésre nem szant tertletek hataroljak. Az ipari
tertleten beltl gazdasagi-kereskedelmi szolgaltatd és W
gazdasagi-ipati épitési Ovezetek vegyesen talalhatok. e,

A moédositasi helyszint (atsorolandé 6t ingatlan) az N N
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A médositasi teriilet elhelyezkedése a jelenleg hatalyos telepiilésrendezési eszk6z6kon

Telepulésszerkezeti terv:




Az alabbi térképszelvény a hatalyos Szabalyozasi Terv részletét abrazolja, fekete
sraffozassal az atsorolasra tervezett telkeket.
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3. Az épitett kornyezet vizsgalata

A telepiilésszerkezeti terven is lathaté az egyetlen kedvezétlen tertilethasznalati adottsag, miszerint
az ipari teriilet tombjének északi sarkaba ékel6dik egy kisvarosias lakotertiletbe sorolt ingatlan a
rajta elhelyezked6 4 db tobblakasos lakéépilettel. Ezek az egykori laktanya tiszti lakasai, melyek
jelenleg is lako funkciot toltenek be.

A lakéépiileteket délrdl hatarold 4565/16. helyrajzi szama, véderd6ként kijel6lt ingatlan azonban a
valésagban is egy fas tertlet, tovabba a lakasokhoz kozelebb es6, véderd6tdl délre talalhatd két
ingatlan (4565/17, 18) gazdasigi, kereskedelmi — szolgaltaté épitési Gvezetbe sorolt, ami az
elhelyezhetd rendeltetések tekintetében nem enged meg jelentSsebb ipari termelé tevékenységet.
Fenti ingatlanok épitési 6vezeti besorolasanak megvaltoztatasa a jév6ben sem tervezett,
lehetséges teriilethasznalati konfliktusok miatt nem is javasolt. Ezen két ingatlanon szintén
az egykori laktanya kiszolgal6 éptiletei voltak, jelentSs résziik — az alaptérképi allapottol eltéréen —
mar bontasra kertlt.

Az atsorolandé ingatlanok rendeltetése

4565/25. hrsz.: Az egykori legénységi szallé négy szintes éptlete jelenleg erésen avult allapotban
van és kihasznalatlan.

4565/12. hrsz.: Jelenleg még beépitetlen, mar magantulajdonban van. Tervezett beruhazasrol

Megbizo Onkorményzatnak nincs tudomasa.

4565/13. hrsz.: Egy tzi pelletet gyartd vallalkozas ipari csarnoka talalhaté az ingatlanon a

rendeltetéshez kapcsolodo tarold épitménnyel.
4565/2.: Bgy raktarcsarnok talalhat az ingatlanon.

4565/3: Gyogyszeripari vallalkozas raktarcsarnoka talalhaté az ingatlanon.

A tervezési teriilet kornyezete: Az atsorolando teriilettdl délre talalhato ingatlan még beépitetlen
(4565/4 hrsz.). A szintén kozvetlenil délrdl szomszédos 4565/11. helyrajzi szamu ingatlanon
meglévé éptlet szintén az egykori laktanya komplexum része volt, gépjarmitarol6 volt, mely a
legénységi épiiletnél jobb allapotban van, de jelenleg kihasznalatlan.

A 4565/27. hrsz-u ingatlan jelenleg szintén beépitetlen. A 4565/19. hrsz-u ingatlanon egy
épitGanyag kereskedés tzemel. A fentebb mar emlitett 4565/17, 18. hrsz-u ingatlanokon az
alaptérképi allapottdl eltéréen mar csak egy éptlet all. Jelenleg fas tertlet.

A 4565/14. hrsz-u ingatlanon egy mezbgazdasagi szovetkezet gyimoles (alma) feldolgozé tizeme
talalhato.

Az ipati teriileten fenticken til még egy gyimolesfeldolgozé-palinkaféz6 tizem talalhatd a 4565/9.
hrsz-t ingatlanon és egy 6nkormanyzati tulajdonban 1évé 0,49 MW kapacitasi napelemes kiser6ma.
A t6bbi ingatlan nem jelenleg nem hasznositott.



Az atsoroland6 ingatlanokon talalhaté rendeltetések és az ingatlanok kialakult beépitése a
hatalyos HESZ elbirasainak megfelel. Az cl6irt beépitési méd mindenhol szabadon allé.
Oldalkert: legalabb 4 m, hatsokert az orszagos szabalyok szerint allapitand6 meg, tehat alapesetben
6 m. ElSkert kialakult allapot szerinti, de beépitetlen telektombben 5 m.

Az egykori legénységi épiilet - 4565/28. hrsz — jelenlegi épiiletmagassaga a Gip-2 épitési 6vezetben
meghatarozott maximalis 10,5 m-es értéket meghaladja (jelenleg ~13 m), tovabba az el6kert
mértéke az épitési Gvezetben altalanosan meghatarozott 5 m-es minimalis szélességet nem éri el,
jelenleg 3,5 m.

Tulajdonosi szandék esetén azonban a HESZ kialakult beépitésekre vonatkozo kiegészits
szabalyai szerint, akar a jelenlegi épuilettémeg megtartasaval is felujithatd, hasznosithato
az épiilet.

HESZ 32. § ,,(1) Amennyiben az épitési telek kialakult beépitésének jellemz6i nem felelnek meg
az Ovezetre vonatkozo paramétereknek, hatarértékeknek, épités az alabbiak szerint torténhet. Ha

a) az épuletmagassag meghaladja az 6vezetben megengedett legnagyobb éptiletmagassig

értékét, az épiilet bovithet6 a vonatkozo egyéb eléirasok betartasaval;

b) a beépitettség meghaladja az 6vezetben megengedett legnagyobb beépitettség értékét, és a
tervezett bovités az épliletmagassag értékeinek is megfelel, az épiilet a tet6tér beépitésével bvithetd
a vonatkozo egyéb el6irasok keretei kozott;

c) a fennallé épitmény része vagy egésze az épitési Ovezetben foglalt paraméterek szerinti épitési

helyen kiviil helvezkedik el, az épitmény, kubatarajan belil jokarbantarthatd, felgjithatd, tovabba

jelen rendelet szerint megallapitott épitési helyen belil bévithets.”

Epitési 6vezeti és ovezeti elSirasok dsszefoglalo tablazata (HESZ 2. mellékletének részlete)

3.1. EPITESI OVEZETEK
A A kialakithato épitési telek Az épitési Gvezetben

B ) leg-kisebb leg- leg- a beépitési a beépitettség szintteriileti masodlagos elsadleges a Kapcsolods kévetelmények
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KERESKEDELMI - SZOLGALTATO GAZDASAGI TERULETEK EPITESI OVEZETEI
16 | Gksz1 1500 sz 50 15 65 25
17 ks 2500 25 sz 50 1.5 7.5 25
TPARI GAZDASAGI TERULETEK EPITEST OVEZETEI
18 [Gipl | 2000 | 25 | | sz ] 40 | 15 | | 75 | o5 | *Té. sé esetén: 150 m
1 [Gipz | 3000 | 30 | | sz ] 50 | 15 | | s | 3 | *Té sé esetén: 15.0m

A modositassal érintett ingatlanok beépitettsége egyik épitési telek esetében sem éri el a
15%-ot, tehat fejlesztési potencial még béven van az ipari teriileten.



4. Kornyezetalakitas, tajrendezés

Az ipari tertlet jelenleg még lazan beépitett, a tertlethasznalatban jelentds tartalékok vannak,
mindezek kévetkeztében a zoldfelileti ellatottsaga jo.

A Bajai utca beépitett, északi oldala mar nem ér el az ipari teriilet nyugati hataraig. Az ipari tertiletet
északrol hatarold, de mar maganteriileten 1évé bedllt, nagy lomkoronaju fasor megtartasa, tovabba
kiegészitése a 4565/14 hrsz-ti ingatlan nyugati hataraig mindenképpen javasolt. A
legk6zelebbi  védendd  lakoépllet  tavolsaga jelenleg mar lizemelé ipari  telephelytdl
(gyimolesfeldolgozo) 129 m. Javasolt tovabba, hogy ez a tavolsag az érintett telephely esetleges
fejelesztése (Uj éptilet épités vagy meglévs bévitése) soran ne csokkenjen, tehat a 4565/14 hrsz-u
ingatlan beépitésének bovitése nyugati iranyban javasolt.

A 4565/28-as ingatlan tervezett felhasznalasa nem ismert.

A tavaly Gsszel kihirdetett, mind a teleptilésrendezést, mind az épitészeti tervezést érint6 Uj
jogszabalyokban kiemelt hangsuly jut a beépitésre nem szant terteltekkel vald takarékos
gazdalkodas mellett a teleptilési zoldfeliletek részletesebb szabalyozasa is.

A teleptlési zoldinfrastruktarardl, a zoldfelileti tanusitvanyrdl és a zold védjegyrdl szo6lo”
282/2024. (IX. 30.) Korm. r. (tovabbiakban: z6ld infrastruktdra r.) melynek 8. § (1) bekezdése
alapjan: ,,Ha jogszabaly masként nem rendelkezik, az épitési tevékenység eredményeként az épitési

tevékenységgel érintett telken belill a z6ldtérfogat mértékének el kell érnie az épitési tevékenység
megkezdése el6tti zoldtérfogat szintjét.”

A 4565/17, 18 hrsz- u ingatlanok jelenlegi faillomanya jelentds, jovébeni beépitése soran, a
varhatéan csokkend zoldtérfogat potlasa a 4565/17 hrsz-a ingatlan északi telekhatira mentén
javasolt, névelve ezaltal a lakotertlettel hataros véderdSsav szélességét. Javasolt, hogy ezen két
telken a jov6beni beépités a laktanyat feltara ,,kozponti ut” mellé telepiiljon, minél tavolabb a 4 db
tobblakasos lakdépiilettél. Ez kozlekedési szempontbdl is indokoltabb, mivel a két ingatlant
keletrdl hatarold ut jelenleg kiépitetlen foldut.

A kornyezetalakitasi munkarész mellékletét képezd térképi javaslaton, az ingatlanokon belil
abrazolt, beépitésre javasolt tertilet egy fenntarthatobb teriilethasznalatot iranyoz el6: az oldal -és
hatsokertek szélessége minimum 7 m minden ingatlan esetében, igy egy kozepes lomkoronaja fasor
igény esetén kényelmesebben elhelyezheté. A hatalyos oldalkert el6iras valtozasa nem tervezett
azonban.



5. Kozlekedés, k6zmiivesités

A modositassal érintett 6sszes ingatlan aszfaltozott uton, szabvanyosan kiépitett ttcsatlakozasokon
keresztil megkozelithets. A kialakitott feltard kozat haldzat szabélyozasi szélessége mindenhol
elegendd, tehergépjarmi forgalom szamara is.

A teriilet teljes kézmivesitettséggel rendelkezik a kozvilagitasi halozat is kiépiilet. A hatalyos HESZ
is teljes kézmvesitettséget ir el6 a Gksz-2 és Gip-2 épitési 6vezetkeben, igy tovabbi beépitéseknek
koézmuvesitési akadalya nincs. A lekotott teljesitmény (villamos energia, gaz) minden telephely
esetén elegendd. A terileten mikodé vallalkozasok tervezett beruhazasathoz kapcsoléddan
esetleges tobblet energiaigényrél nem tud Megbizé Onkormanyzat.

Légvezetékes halézatok nem taldhatok a teriileten. A feltiré kozutak mentén a csapadékviz
szikkasztas nyilt arkos rendszert. Az épuelteken Osszegyilé csapadékviz a telkeken beltl kertl
hasznositasra vagy elszivargotatasra. Az el6z6 fejezetben hivatkozott z6ld infrastruktira r.
alapesetben mar nem is engedi meg a csapadékviz kozteriletre torténd kivezetését, igy a tervezett
épitési beruhazasok esetében is a telken beltil hasznositast / elszivargotatast kell preferalni.

Megkézelitési utvonalon mérve, minden épilett6l 100 m-en belil talalhaté fold feletti tGzcsap,
kivéve a 4565/14. hrsz-u ingatlanon taldlhaté nagyobb alaptertiletdi csarnokot, az ingatlanon belil
azonban tliziviz tarozo talalhato.

Elégtelen vizhozam vagy jelentGsebb oltovizigény esetén a kilakitott telekméretek elegendd
teriiletet biztositanak esetleges tuziviz tarozok létesitéséhez.

Az e-kozmii térkép részlete a modositassal érintett teriiletrdl.




