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1. ELOSZO

Jelen kézikonyv 6 célja Fajsz kozség épitészeti és természeti értékeinek, jellgzetességeinek bemutatisin keresztiil
az itt €16 vagy a telepiilést otthondul valaszto emberek figyelmének felhivasa a telepiiléskép igényes alakitdsa irdnt.

Az esztétika és az illeszkedés megitélése természetesen az épitészetben is igen szubjektiv. Véleményiink szerint a
telepiiléskép mindségi alakitisa nem a minél tobb és minden egyes részletre, épiiletdiszre
kiterjedo szabdlyozasban keresendé. Meggyesi Tamdis szavaival élve:

JA falu megijitdsa nem azt jelenti, hogy ami van azt egy szarkofigba kell zdrni és onnantél kezdve megdll az élet.
Sz6 sincs rola: az élet megy tovdbb, az épiileteket lebontjdk és dtépitik. Ez az élet rendje. Ez nem baj. A baj ott van,
amikor a lecserélédés folyamatdban eltinik a falu, a falu atmoszférdja, elillan a hely szelleme.”

A szakménak egyre inkibb a figyelemfelhivasra, a javaslatadisra kell torekednie. Az egyensiily megtalalasa természetesen
nem egyszerii feladat. Ez a kézikonyv és a késziilo telepiilésképi helyi rendelet is erre torekszik.

Berta Zsolt
polgarmester
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2.A TELEPULES BEMUTATASA

A telepiilés neve nagy bizonyossiggal 6s magyar eredetii. Faisz fejedelem - Arpad vezér unokijanak -
birtoka volt a teriilet. A kozépkori halmazfalu, szabélytalan utcavezetésével és az épiiletek ,spontan®
telepitésével a 18. szdzad végétdl fokozatosan alakul at egy szabalyos ,sakktibla elrendezési“ kozséggé.

A telepiilés szerkezetének latvanyos valtozasahoz nagyban ,hozzajarult”, hogy a kozségben a 19. szazadban
tobb tiizvész is pusztitott, melyekben az épiiletek jelent6s része elpusztult.

A fenti térkép az els6 katonai felmérésbol, a 18. szazad végérdl szarmazik, a lenti pedig a masodik
katonai felmérésbol, az 1840-es évekbol. Erdekes megfigyelni, hogy a kozség természeti kornyezete is
milyen sokat valtozott, viszonylag rovid idon beliil. A folydszabalyozassal eltiintek a nagy kiterjedésii
artéri erdok, mocsarak.
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Az alébbi térképrészlet a falu keleti részét abrazolja részletesen, telkekre lebontva, szintén
1840-bol. Itt latszik igazdn a ,,spontan“ novekedés.




FAJSZ REGEN ES MOST:
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3. EPITESZETI OROKSEG

Miiemléki védelem alatt all6 épitmény nem talalhaté Fajszon. Ez természetesen nem jelenti azt, hogy
akozségnek ne lennének épitészeti értékei.

A kozség telepiilésrendezési tervének teljes feliilvizsgalata 2015-ben megtortént, melynek keretében
orokségvédelmi értékleltar is késziilt. Ez a munkarész tesz javaslatot helyi védelem megallapitasara
egyes épiiletek esetében.

Jelentds épitészeti értéket képvisel az

egységes neoromdn stilusban épiilt
Szent Istvan templom és a kozséghaza épiilete.

A két meghatirozo épiilet miatt sajatos
térhatds alakult ki a Szent Istvan utcinak ezen
szakaszan, ahol tobb védelemre javasolt
épiilet is talalhato, mint példaul a plébinia

(balra lent)
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Szintén helyi védelemre javasolt a temet6
kdpolna épiilete az itt talalhaté értékes
két vadgesztenye fasorral.
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Helyi védelemre javasolt lakohazak

koziil néhany:
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4. TAJ1 ES TERMESZETI ERTEKEK

Fajsz a Duna mentén, a Kalocsai Sarkozben helyezkedik el. A tijat egykor jellemz6 nagy kiterjedési
mocsaras vizeny0s teriiletek, artéri erd6k arainya ma mar joval kisebb. Jellemzéen a belteriilet hataran

talalhatunk természetkozelibb vizfeliileteket.
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Az M9-es autonit és a Szent Laszlé hid
- melynek bacs-kiskun megyei hidféje
Fajsz kozigazgatasi teriiletén van -
forgalomba helyezéséig kompatkel6 is
miikodott a kozségben.

Az 4rvizvédelmi toltés és a Duna kozti
teriilet Natura 2000 teriiletnek mindsiil,
a toltés korondjan fut az Euro Velo6-os
nemzetkozi kerékpart.
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Fajsz egyedi tajérték katasztere még nem késziilt el. Az egyedi tajértékek kore igen széles
lehet: épitmények, mitargyak, melyek vallasi vagy kulturtorténeti jelent6séggel birnak. Szobrok,
emlékmiivek, utmenti keresztek. Lehetnek taji vagy természeti elemek, id6sebb értékes fak, facsoportok.

12|



Fajsz kozigazgatasi teriiletén talidlhaté egy zarandok szoborcsoport, mely szintén mélté
az egyedi tajérték cimre. A Magyar Zarandokut négy aga talalkozik itt. Az alkotok: Eéry Emil,
Erdés Csaba, Kohler Péter, Kovacs Attila, Lukdcs Istvan, Majoros Istvian, Varga Zoltan szobraszok.
A 14 darab monumentalis szobor az M9-es aut6tit mentén, a Szent Laszl6 hid hidf6jénél talalhato, az

EuroVelo 6-os kerékparut mellett.
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5. ELTERO KARAKTERU TELEPULESRESZEK

LEHATAROLASA

BELTERULET
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- ,UJ“ LAKOTERULET
- TELEPULESKOZPONT

- GAZDASAGI-IPARI TERULETEK

14|



6. ELTERO KARAKTERU TELEPULESRESZEK
BEMUTATASA

6.1. TORTENETI TELEPULESRESZ

A torténeti telepiilésrész lehatarolasinak alapja a szabalyos derékszogii-hilos utcaszerkezet. Az
alfold sok telepiilésével ellentétben Fajszon kisebb telkek alakultak ki: az atlagos telekméret $50-600 m2.
A hatalyos telepiilésrendezési terv kisvarosias lakoteriiletbe sorolja ezeket a tombaoket, mivel a telkek
beépitettsége meghaladja a 30%-ot. A hatélyos, orszagos épitésjogi szabalyozas a falusias lakoteriileten
a beépitettséget 30%-ban maximalizalja. A telepiilésrész karaktere azonban egyértelmiien falusias.
A kézikonyv készitésének célja pedig nem az épitésjogi szabilyozas ,lekovetése”.
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Az épiiletek telepitése a legtobb esetben utcavonalon és oldalhatdron llo, a keritések zart kialakitastak.

Nagyon jellegzetesek a tetésik folé nydlo oromfalak vagy tizfalak, a deszka oromfal igen ritka.
A kialakult egyedi telepiilésszerkezet mindenképp megorzésre érdemes, ezért az Osszevonhatd

telkek szamat tovabbra is érdemes korlatozni.
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6.2. FALUSIAS TELEPULESRESZ

A kézikonyvben lehatdrolt falusias telepiilésrész csak a kialakult telekszerkezetében kiilonbozik az el6bb
bemutatott telepiilésrésztol.

Eltéré méretii és sok helyen szabalytalan alak telkek alakultak ki, amelyek még a halmazos telepités
yhozomdnyanak® tekinthet6k. T6bb helyen lathaté még a spontan fejlédott ,kusza“ utcahalozat.

Az épitészeti kialakitas nagyon hasonlatos a torténeti telepiilésrészhez. Az épiiletek jo része itt is 6tven
évnélidésebb.
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6.3. TELEPULESKOZPONT

Nem nevezhet6 osszefiiggd telepiilésrésznek. Valojaban a torténeti telepiilésrészbe pontszertien vagy
kisebb foltokban megjelend, kozpontképzo intézmények tartoznak ide. Az épitészeti kialakitas a legtobb

esetben egyedi, nagy résziik helyi védelemre érdemes. (pl. kézséghaza, iskola)
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6.4.,,UJ“ LAKOTERULETEK

Az Arpad utca egy rovid szakasza sorolhaté ide, illetve a belteriilet nyugati részén talalhaté néhany
tomb. A telekosztas szabdlyos és a telekméretek is ,kényelmesebbek®.

Az épiiletalloméany ezeken a teriileteken a legfiatalabb. Itt mar az el6kertes kialakitas jellemz6, tobb
helyen taldlkozhatunk tetétér beépitéssel is.
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A belteriilet nyugati részén még tobb beépitetlen telek talalhato.

6.5. GAZDASAGI IPARI TERULETEK

Fajsz legnagyobb kiterjedésii gazdasagi teriilete, az egykor miikodé kompatkel6hoz vezet6 ut déli

oldalan helyezkedik el, a lakdteriiletekt6l északra.
Szerencsés adottsag, hogy a telephelyek teherforgalma a lakéteriiletek zavarasa nélkiil biztosithato.
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Nem adna realis képet a telepiilésrol, ha jelen kézikonyv csak a ,,jot és a szépet” mutatna be.

Negativ folyamatok is jelen vannak a kozség épitett kornyezetében. Sok romos épiilet
talalhat6 sajnos, olyanok is amelyek mar allékonysagukban is veszélyeztetve vannak.
A probléma persze Osszetett, de a tulajdonosi felel6sség megkeriilhetetlen.
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7. EPITESZETI UTMUTATO

Fontos hangsulyozni, hogy az alabbi fejezet épitészeti itmutatdi csupan javaslatok. ,Megfogadasuk®
esetén azonban biztosak lehetiink benne, hogy Fajsz épitett kornyezetébe illeszked6é épitményt
hozunk létre, legyen sz6 akar egy uj haz épitésérol, a meglévo atalakitasarol, felajitasardl, vagy csupan egy

kerités épitésrol.

7.1. TORTENETI TELEPULESRESZRE

7.1.1. TELEPITES

/////

A torténeti telepiilésrészen a beépités utcavonalon és oldalhataron allo. A jelenlegi épitésjogi szabalyozas
az oldalhatiros beépitést igen szabadon értelmezi: csupan az épitési hely oldalhatara kell hogy egybeessen
a telekhatdral, de az épitési helyen beliil - egyéb korlitozas hianyaban - az épiiletek barhol elhelyezhetok.
Ezen a telepiilésrészen a hagyomdanyos utcakép egységét a ,szabadon értelmezett” oldalhataros beépités
megtorné, igy itt killonosen ajanlott a meglévd beépitéshez valg illeszkedés, ténylegesen utcavonalon és

oldalhatéron all6 beépitéssel.
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Fajszon is derékszogii-halos telepiilésszerkezet alakult ki, a dél-alfold djratelepitett
falvaihoz hasonldan, viszont itt nem alakutak ki széles tutkeresztmetszetek, a
telekmélységek is kisebbek. Igy gyakori, hogy nincs héitsékert.

Az épiiletek ,0sszenovését” a jelenlegi épitési szabalyozas is megengedi.
Ennek feltétele azonban, hogy a mai kovetelményeknek megfelel6 tizgatlo
csatlakozas vagy homlokzatkialakitas kovetelményeit be kell tartanunk.

', Nagyon gyakori a futé tégla vastagsigu tiizfal

kialakitas, de éltégla vastagsag is el6fordul néhol.
__ Ez ma mar nem elegendé a hatékony tiizvédelemhez.
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7.1.2. EPULETMAGASSAG

Néhany épiilet kivételével a foldszintes beépités jellemzd a torténeti telepiilésrészen.
A maximalis épiiletmagassagot tovabbra is 5 m koriil ajanlott szabalyozni. Ebbe az értékbe még béven

sbelefér” egy tetotér beépités.
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Uj épiilet épitése esetén melléziik a két teljes épiiletszintnyi magassagot.
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7.1.3. TETOHAJLASSZOG

A tetéhajliszog ajanlott értékének keretek kozé szoritisa nem célja a kézikonyvnek.
Ennek oka, hogy a falusi épiiletek jellemz6 bévitési formdja volt a tornac beépitése és/vagy az
épiilettomeg oldaliranyu bovitése 1-2 helyiséggel, de eltér6 tetohajlasszoggel.

Ezt a formdt nem lehet idegenként kezelni, mégha asszimetrikus épiilettomeg lesz is a végeredmény.

A tdlsdgosan meredek magastetd azonban mér idegen ezen a vidéken, alkalmazasa nem ajanlott.
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7.1.4. TETOFORMA

A torténeti telepiilésrész sem tekintheté egységesnek épitészeti szempontbdl, igy tetéformabol
is tobb félével talialkozhatunk, de a legjellemz6bb a nyeregteté, annak kontyolt valtozatai és a
satortetd. Ezen a telepiilésrészen a tilsagosan tagolt és egyben alacsony hajlisszogt, un. ,mediterran“tet6 keriilendd.

7.1.5. SZIN

A esztétika és az illeszkedés sem egzakt fogalmak, de leginkibb szubjektiv egy szin megitélése lehet.
A részletes javaslattétel és szabélyozas, ebbdl kifolyolag ezen a téren kiilonosen nem indokolt.

Egy élénk szinnel kiemelt épiiletrész is lehet szép az dsszhatas tekintetében. Osszességben, ajinlasként
elmondhatd, hogy az élénk szinek nagy felilleten torténé alkalmazisa nem javasolt, kiilonosen
az utcai homlokzaton. Ez az ajinlas a tetéfedés szinvilaszatdra is igaz.
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7.1.6. KERITESEK

A hagyomanyos falusi utcaképben a keritések kialakitisa zart. A legtobb esetben a zart kerités
fenn is maradt a torténeti telepiilésrészen. Hagyomanyorzés és illeszkedés szempontjabdl tehat
kedvez6bb a zért kialakitas. Telepiilésképi szabélyozas az anyaghasznalat szempontjabol is javasolt:
keriiljiik a hullimpala vagy trapézlemez alkalmazasat, illetve drét - vagy nadszovet alkalmazasa sem
javasolt, allandé jelleggel. Ezen ajanlasok természetesen csak az utcai keritésekre érvényesek.
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7.2 FALUSIAS TELEPULESRESZRE

7.2.1. TELEPITES

A falusias telepiilésrész mar nagyobb valtozatossigot mutat a telepités szempontjabol is. Uj épitésnél
vagy bévitésnél, az elkert mérete szempontjabol ajanlott a szomszédos telkek beépitéséhez
igazodni.

7.2.2. EPULETMAGASSAG

A legtobb épiilet a falusias telepiilésrészen is foldszintes (vagy tet6tér beépitéses) A két teljes
épiiletszint el6fordul, de nem jellemz6. Emiatt ajanlott az épiiletmagassag 5 m koriili szabalyozasa,
lakoépiiletek esetében. Falun nem igazan jellemzé a ,felfelé tortén6“ bovités,
de az ennél magasabb épiilletek mar zavaréan hatndnak az utcaképben.

® 00 X
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A tetékialakitas és szinezés szempontjabol a torténeti telepiilésrészen tett megallapitasok érvényesek
ittis.
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7.3 AZ ,UJ“ LAKOTERULETRE

Az ,uj“ lakéteriileteken a kialakult el6kertekhez igazodjunk. Az épitészeti valtozatossag miatt
a kialakitassal kapcsolatos javaslatok nem indokoltak.
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