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1.1

1.2

Az érintett teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa

A tervezett telepiilésrendezési eljaras célja a déli gardzstelep bovitési lehetdségének
megteremtése a helyi épitési szabalyzat (a tovabbiakban: HESZ) modositaséaval.

A tervezett fejlesztéssel érintett teriilet Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyében,
Martfii véaros belteriiletének déli hatdrnal taldlhato, a véros feldl a Zrinyi Miklos
utcan ill. a Majus 1. uton kozelitheté meg.

Az aldbbi abrakon zold pontvonal jeloli a belteriileti hatart, kék pontvonal a
kozigazgatasi hatart, kék szaggatott vonal a targyi teriilet kiterjedését, a kék
sraffozas pedig az érintett foldrészletek kiterjedését:

- et
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(forras: E-TER, sajat szerkesztés)



1.3

A tervezett modositassal érintett (targyi) teriilet jelenleg beépitetlen.

Az ingatlan-nyilvantartdsi adatok szerint (a z0ld szin gardzsokat, a kék
lakdépiileteket jelol; valojaban a harom sor garazs teljesen beépiilt):

(forras: E-TER)

Ortofoton:
20 -

(forras: E-TER)



1.4

1.5

A targyi teriilet allapota 2026. méjusaban:

A targyi teriiletet északon a garazstelep beépiilt része ill. csaladi hazas lakoteriilet,
nyugaton ¢s délen erdd, keleten pedig mezdgazdasagi miivelés alatt allo teriilet
(hasznalatat tekintve maganrepiildtér) hatarolja. A targyi teriilettel délen kozvetleniil
szomszédos foldrészleten taldlhaté a Martfii-Cibakhaza csatorna.

A targyi teriilet és kdrnyezete (ortofoto):

(forras: E-TER)



Miivelési agak a targyi teriileten és kornyezetében:

(forras: E-TER)
Jelmagyarazat:
- vilagoszold: gyep (legeld),
- sOtétzold: erdo,
- sarga: szanto,
- kék csikos: miivelés alol kivont teriilet.

Felszinboritas a targyi teriileten és kornyezetében:

(forras: E-TER)



1.6

1.7

1.8

Jelmagyarazat:

- vilagoszold: gyep,

- sotétzold: természetes novényzettel boritott teriilet,
- sarga: szanto,

- sziirke: épitett kdrnyezet.

A targyi teriilettel szomszédos erdétertiletek az Orszagos Erddallomany Adattarban
nyilvantartott erdorészletek:

(forras: E-TER)

Jelmagyarazat:

- vilagoszold: tisztas, nyiladék,

- sotétzold: gazdasagi erddteriilet.
Egyéb jellemzok:

A targyi telepiilésrészen

- nincs nyilvantartott régészeti lel6hely,

- nem talalhato ex lege védett tajérték,

- nem folyik banyaszati tevékenység,

- nincs az Orszagos Erdéallomany Adattarban nyilvantartott erdorészlet,
- nincs kozteriilet (a Temetd ut kivételével),

- nincs védett taji-természeti teriilet.

(forras: E-TER)

A targyi teleplilésrész sajatossaga, hogy a targyi teriilettel délen kozvetleniil
szomszédos foldrészleten talalhaté a Martfii-Cibakhéza csatorna, ami a telepiilésrész
csapadékvizének befogadoja.

Mivel a tervezett 1étesitmény hatasaitol nem kell védeni a kdrnyezetét ill. a tervezett
létesitmény nem igényel védelmet, ilyen jellegii hatasteriilet nem értelmezhetd.



Funkcionalis értelemben a tervezett garazsok hatasteriiletének leginkabb a Szolnoki
uttdl északra talalhato, jellemzden tobblakasos lakoépiiletekkel beépiilt kozponti
telepiilésrész  tekinthetd, ahol — a kialakult telepiilésszerkezetre visszavezethetd

okokbol — gardazsok nem létesithetdek az igényeknek megfeleld mennyiségben. Ily
médon a targyi teriileten létesiilé gardzsok a varos

kozponti
tehermentesitik a koztertileti parkolast illetden.

terileteit

A targyi terlileten beliil — a 1440/5 helyrajzi szamu foldrészleten — talalhato a varosi
ivovizet szolgalattd vizmitkat. A kut 10 m sugara véddteriilete — a tervek szerint —
nem kertl beépitésre (1d. szabalyozasi €s beépitési tervek).

A fejlesztési célt, valtozast szemléltetd beépitési terv

A cél a garazstelep bovitése Uj gardzsok Iétesitésére alkalmas teriiletrészek
kijelolésével, a kialakult beépitési rend folytatasdval és az uthalozat fejlesztésével
valamint a vizmiikat megkozelitési lehetdségének biztositasaval. Igy a jelenleg
kialakithato 200 garazs mellett tovabbi max. 229 garazs 1étestésére nyilna mod.

Jelmagyarazat:

- kék tertiletek: meglévo épiiletek,

- z0ld teriiletek: tervezett zoldfeliiletek,
- fehér tertiletek:

beépitetlen teriiletek,

utak, koz-, illetve kdzhasznalat teriiletek,

a tervezett garazsokkal beépithetd teriiletek.

A targyi teriilet nyugati sz€lén a sotétzold teriilet a mar erddsiilt allapotd, erdoként
megorzendd telepiilésrészt jelzi.

- sziirke tertiletek:
- narancs teriletek:

Az Onkormanyzat az egyes tdmboket egy iitemben, egységes megjelenéssel tervezi
megvalosulni. A megvalositasra az igények fliggvényében keriilhet sor.
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A beépitési tervhez kapcsolodo infrastruktira-igények, a sziikséges és tervezett
miiszaki és humaninfrastruktura-fejlesztések

A targyi terlileten meglévd garazsok jelenleg csupan villamos energia kozmiivel
rendelkeznek:

Jelmagyarazat:

——— Hirkozles
Szénhidrogén
Tavhé

——— Villamos energia

— Vizellatas

——— Vizelvezeiés

(forras: E-TER)

A tervezett gardzsok villamos energia ellataésa a meglévé halozatrol,
telepiilésszerkezeti jelentdségli 1) kozmilétesitmény megvaldsitdsa nélkiil
megoldhat6. Igény esetén a (meglévd vagy tervezett) gardzsok ivovizzel is
ellathatok.

A fenti e-kozmii térképen (még) nincs feltiintetve, de a rendezés ala vont teriileten
1étesiilt egy kozel észak-déli irdnyu csapadékviz-elvezetd csatorna, ami a meglévd
keleti garazstomb és a izmiikat kozott felszin alatti, a tervezett 7-es és 8-as jelu
garazstombok kozott viszont felszini, nyilt arkos kialakitasu.

A tervezett 7-es és 8-as jelll gardzstombok hasznalhatosaga érdekében ezt a szakaszt
le kell fedni.

(sajat képek)
A tervezett Iétesitmény megvaldsitasa egyéb miiszaki és humdaninfrastruktira-
fejlesztést — a garazsokat feltaro tithalozat esetleges kozvilagitasan kiviil — nem tesz

sziikségessé.

A javasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelménye



5.1

5.1.1

A személygépkocsik koncentralt megjelenésébdl fakaddan lokalisan (e teriileten ill.
az idevezetd utakon) a zajterhelés és a légszennyezés novekedésével kell szamolni.
A targyi teriilet szerencsés elhelyezkedése folytan - lakott teriileten kiviil, attol
délre, erdékkel ill. mez6gazdasagi teriiletekkel 6vezve —, az uralkodé EK-i, ENY-i
sz€lirdnyt is figyelembe véve eldre lathatdlag jelentds kornyezeti hatdssal nem kell
szamolni. Ennek alapjan pedig az altalanostdl eltéré kovetelmény megallapitasara
sincs sziikség a kdrnyezet védelme érdekében.

Megjegyzendd, hogy amennyiben a garazstelep bdvitése valoban csokkenti a
kozponti  varosrészek kozteriileti parkolasi terhelését, ugy a varoskdzponti
lakoteriileteken a kornyezeti terhek csekély mértékii csokkenése varhato.

A jelenleg ismert adatok alapjan Orokségi vagy kornyezeti, tdji-természeti érték
sériilésének lehetOsége a tervezett fejlesztés kapcsan nem all fenn.

A telepiilésterv  valtozasanak, médédositasanak tartalma, szabalyozasi
koncepcidja

A hatalyos teriiletrendezési tervi eldirasok

A hatalyos térségi szerkezeti terv részlete:

((forras: E-TER)

Jelmagyarazat:

- sziirke tertilet: teleptilési térség,

- z0ld tertilet: erddgazdalkodasi térség,

- kék tertilet: vizgazdalkodasi térség (meglévo térségi csatorna)

A targyi teriiletet az MTrT (Jasz-Nagykun-Szolnok Megye Teriiletrendezési Terve) a
teleptilési térség kategoriaba sorolja, térségi szerkezeti elem nem érinti a teriiletet.
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5.1.2  OTrT (Orszagos Terliletrendezési Terv) ovezetek

(forras: E-TER)

A targyi terliletet nem érinti OTrT Gvezet. A szomszédos teriileteken az erddk
ovezete lathato (zo6ld szinnel).

5.1.3 MTrT ovezetek

Asvanyl nyersanyagvagyon Ovezete:

(forras: E-TER)

A rendelkezésre all6 adatok szerint a targyi telepiilésrészen nincs nyersanyag-
lelGhely.
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5.1.4 MTrT egyedi 6vezetek

5.2

Az MTrT Martfii tertiletét (igy a targyi teriiletet is)
- Szolnok varos hatasteriilete 6vezetbe,

- Szolnoki telepiilésegyiittes Ovezetbe €s

- egyé€b térszervezd varos dvezetbe sorolja.

A hatélyos helyi épitési eldirdsok

A hatalyos helyi épitési eldirasokat Martfii Varos Onkormanyzata Képviseld-
testilletének a Martfii helyi épitési szabalyzatarol szolo 19/2023. (XIL. 1.)
onkormdanyzati rendelete tartalmazza.

A hatalyos szabalyozasi terv részlete:

A Kga jelii épitési Ovezetre vonatkozo eldirasok:

23.§

(7) Kga jelii épitési ovezet (garazstelep).

a) Az épitési ovezetben a garazs rendeltetésii épitmény helyezheto el.

b) Az épitesi 6vezetben kialakithato legkisebb telekteriiletméret az onallo garazsok
tekintetében 20 m2.

c) Az épitési 6vezet telkének beépitési modja zartsoru.

d) Az épitési ovezetben a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 100 % (az
OTEK-ban  megdllapitott  telepiilésrendezési  kovetelményénél — megengeddbb
kovetelmeény)

e) Az épitési 6vezetben a megengedett legnagyobb épiiletmagassag 3,00 méter.

1) Zoldfeliilet legkisebb mértéke 0 % (az OTEK-ban megdllapitott telepiilésrendezési
kovetelménynél megengedobb kovetelmeény).

g) Az épitési ovezetben az elokert mérete 0, 00 méter.

h) Az épitesi ovezetben terepszint alatti épitmény nem helyezheto el.

i) Az épitési 6vezetben a koziizemi kozmiivesitettség mértéke teljes.
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53

54

J) Zajvédelmi kovetelményként betartando az érvényes szakagi minisztériumi
rendelet szerinti kiilonleges teriileti funkciohoz tartozo hatarérték biztositasa.

k) Felszin alatti viz szempontjabol betartandok az érzékeny felszin alatti vizmindség
védelmi teriiletre vonatkozo elbirdsok.

) Légszennyezettség szempontjabol a szenmnyezéanyagok szerinti zonacsoportok
koziil a 10. légszennyezettségi zondra vonatkozo eloirdsok biztositandok.

m) Melléképitmények tekintetében az alabbiak nem helyezhetdk el:

ma) kozmiipotlo miitargy

mb) kirakatszekrény

mc) husfiistolo, jégverem, zoldségverem

md) allat ol, allat kifuto

me) tragyatarolo, komposztalo

mf) silo, omlesztett anyag, folyadék- és gaztarolo

mg) épitménynek mindsiilé antennatarto szerkezet, zaszlotarto oszlop.

A Kou-4 jelli 6vezetre vonatkoz6 eldirasok:

25.§

(2) Kou jelii (dltalanos kozlekedési és kozmiiteriilet) 6vezetben elhelyezhetok a
kozlekedést kiszolgalo épitmények.

(4) A megengedett legnagyobb beépitettség

(4a) a Kok , Kou-1, Kéu-2, Kou-3, Kou-4 és Kou-5 jelii 6vezetben: 5 %,

(5) Az dvezetben megengedett legnagyobb épiiletmagassag: 4,50 m

(6) A kozutak épitési (szabalyozasi) szélességén beliil az ovezetben elhelyezheto
rendeltetéseken tul, utcabutorok elhelyezhetdk, utcafasitas (novényzet) telepitheto.
(7) A tervezett kozlekedési teriileteket, létesitményeket, azok utépitési szélességeit a
szabalyozasi terv tartalmazza.

(8) A (2) bekezdés szerinti teriilet sajatos haszndlata, rendeltetése szerint Martfiin az
alabbiakra tagozodik:

d) Kéu-4: Kiszolgalout

A hatalyos helyi telepiilésképi eldirasok
A hatélyos helyi telepiilésképi eldirasokat Martfli Varos Onkorméanyzata Képviseld-
testiiletének a Martfli Varos telepiilésképének védelmérdl szolo 3/2018. (II. 23.)

onkormanyzati rendelete (TR) tartalmazza.

A TR a targyi teriileten nem jelodl ki helyileg védett értéket, a varosrészt részben sem
sorolja helyileg védett vagy telepiilésképi szempontbol meghatarozo tertiletbe.

A TR nem allapit meg teriileti vagy egyedi épitészeti kovetelményt a targyi
teriileten.

A javasolt szabalyozasi koncepcio
A targyi teriiletet az alabbi megfontolasok mentén célszerii kialakitani:

1. A gardzstelep bdvitésének kozlekedési rendszere igazodjon a mar kialakult
kozlekedési rendhez.
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2. Az 0j garazstombok elhelyezésére szolgdld, beépitésre szant teriiletrészek ovezeti
besorolésa illeszkedjen a mar kialakult teriiletegységek besorolasdhoz (keriiljenek
Kga jelli épitési dvezetbe).

3. Ne kertiljon beépitésre szant teriiletbe
- a vizmukut telke és védotertilete,
- a csapadékviz-halozat megvalosult elemet,
- a terlilet kereti részén a mar erdosiilt tertilet.

4. Az 0 garazstombok teriileti méretei igazodjanak a kivalasztott gardzs-tipus
méreteihez, ennek hianyaban a 3x6 m-es modulhoz.

5. A Kga jelt épitési dvezetben kialakithatd legkisebb telekteriilet-méretet a mar
kialakult allapot fliggvényében célszerti feliilvizsgalni és sziikség eseté modositani.

A javasolt szabalyozasi tervrészlet:

Uj kilénleges (Kga)
terllet 6sszesen:
4215 m.

Uj erdétertilet: (Ev)
1960 m2.

o

(forras: sajat szerkesztés)

A fenti terven feltiintetett méretek a kivalasztott gardzsok méretétdl fiiggden
modosulhatnak a szabalyozasi terven.

A biologiai aktivitasérték valtozadsanak hozzavetdleges ellendrzése:

1. A hatalyos szabalyozas alapjan:

teriilethasznalat teruiet aktivitdsértck-mutato aktivitasérték
(m?) (pont/ha)
kiszolgaloutak 21593 0,6 1,30
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5.5

2. A javasolt szabalyozas alapjan:

garazstelkek 4215 0 0
erd6tertilet 1960 9 1,76
kiszolgaloutak 15418 0,6 0,93
0sszesen: 21593 2,69

A bioldgiai aktivitasérték tehat - az erdéteriilet kijelolésének koszonhetéen -
novekszik.

A 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 78/D. § (4) bek. c¢) pontjaban foglalt el6iras
szerint:

»/8/D. § (4) Helyi épitesi szabalyzat készitése és modositasa soran nem minosiil uj
beépitésre szant teriilet kijelolésnek

c) a telepiilésszerkezetet meghatarozo infrastrukturanak nem mindsiilo kiszolgalo
ut, mezogazdasagi ut, kerékparut és gyalogut megsziinése vagy teriiletének
csOkkenése abban az esetben sem, ha az a telepiilésszerkezeti terven abrdzoldsra
keriilt.”

A jeleb esetben tehat a Kga jelii épitési Gvezetbe sorolds nem mindsiil uj beépitésre
szant teriilet kijelolésének.

A javasolt helyi teleptilésképi el6irdsok

A meglévé garazsok jellemzdi:

- esetenként leromlott miiszaki allapot,

- tobbnyire egységes, alacsony tetdhajlasszog,

- egyéni, kiilonb6z6 idopontokban végrehajtott kivitelezésre utald jelek: valtozo
homlokzatmagassag, tet6héjazat €s garazsajtdé méretek,

- véltozatos szinii ajtok,

- tobbnyire karbantartott zoldfeliiletek.
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Megitélésem szerint a helyi telepiilésképi rendelet modositasa nem feltétleniil
sziikséges, am a telep megjelenése javithatod

- egységesen, lehetdleg egyszerre, egy iitemben megépitett garazstombokkel,

- tombonként egységes fal-és ajto-szinekkel (ami tombonként akar kiilonbdzhet is),

- tervezett és gondozott zoldfeliiletekkel, a teriiletet keretezo fasorok kialakitasaval.

Véleményem szerint a tetOhajlassz0g szabalyozéasara nincs sziikség, mivel az
épiiletek jellege egyébként is a lapos- vagy kis hajlasszogii tet6-kialakitast teszi
racionalissa.

Ezek alapjan megfontolasra javaslom a
- tet6héjalas anyaganak, szinének

- a falfeliiletek szinezésének és

- a nyilaszarok méretének, szinezésének
szabalyozasat.

Az éghajlatunk fokozatos felmelegedés miatt egyre fontosabb az arnyékolast
biztositd, szarazsagtlird novények telepitése. Ugyanezen ok miatt felmeriilhet az
invaziv, idegen novények tiltasanak igénye is:

b

(A kf;e edvetalp kaktusz /Opuntia/ lathato. A kép

¥ S
a targyi terlileten késziilt.)
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A martfii, jelenleg 1440/7, 1440/8, 1440/9 és 1615/52 helyrajzi szamu foldrészleteket érintd
telepitési tanulmanyterv tartalmat meghatarozo
onkormanyzati foépitészi feljegyzés

A telepitési tanulméanyterv tartalmat a 419/2021. (VIIL. 15.) Korm. rendelet 7. mellékletében
meghatarozott kovetelményeknek megfelelden kell kidolgozni az aldbbi eltérésekkel:

- a szabalyozasi koncepcioban — annak megalapozottsaga érdekében — be kell mutatni a
terliletrendezési tervek vonatkozo eldirasait is,

- a tervezett épiiletek, 1étesitmények térbeli megjelenését nem kell szemléltetni.

Szolnok, 2026. majus O1.

G IV

Gutman Jozsef
Onkormanyzati f6épitész
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