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1. A mddositas el6zményei

Baj Kozség Onkormanyzata a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzeit — szem el6tt tartva a ma-
gasabb rendii jogszabalyok rendelkezéseit - igyekszik a fejlesztési igényeknek megfelelden ala-
kitani, médositani.

A hatélyos telepiilésfejlesztési €s telepiilésrendezési eszkdzok:

— a109/2022- (IX. 27.) hatarozattal elfogadott Baj K6zség telepiilésfejlesztési koncepcidja

— a110/2022 (IX. 27.) hatarozattal elfogadott Baj Kozség telepiilésszerkezeti terve

— a11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott Baj Kozség Epitési Szabaly-
zata

Baj Ko6zség Onkormanyzatdnak KépviselStestiilete 90/2024. (IX. 24.) énkormanyzati hataro-
zataban dontést hozott Baj telepiilésrendezési eszkdzeinek modositasarol és a kapcsolodo in-
tézkedésekrdl. A tervmodositasok elkészitésére megbizta a PRO-TERRA Kft. tervezdirodat.

A modositasok az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo 253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) 2022. 01. 11-2023. 03. 29-ei allapota alap-
jan, a 314/2012. (IX. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) be) pontja szerinti tartalommal késziil.

Baj Kozség Onkormanyzatanak Képviselé testiilete hatarozataban a telepiiléstervek tartalma-
rol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos jog-
intézményekrol sz016 419/2021.(VIL.15.) Korm. rendelet 68. § ba) pontja szerint kiemelt fej-
lesztési teriiletté nyilvanitotta a modositas ald vont teriiletet, amelynek kovetkeztében egyszerii
eljarassal folytathato le a modositas.

Baj K6zség Onkormanyzata telepiilésrendezési eszkdzok modositasarol szolé dontését megeld-
zden, annak eldkészitéseként a fejlesztések programtervének véglegesitéséhez telepitési tanul-
manytervet dolgoztatott ki szintén a tervmoddositasra felkért tervezdirodaval. A telepitési tanul-
manyterv épitési beruhazasokkal teriiletfejlesztéssel kapcsolatos dnkormanyzati dontést eldse-
gité dokumentacio, amely bemutatja a tervezett fejlesztési elgondolasokat, valamint az azt meg-
jelenitd épitési beruhdzasok kovetkezményeit, az épitett és a természeti kornyezetre gyakorolt
hatésait.

A telepitési tanulmanyterv kidolgozéasat azzal a szandékkal dolgoztatta ki az Onkormanyzat,
hogy a tulajdonéban 1év0 ingatlanok hasznositasat és beépitését a lehetd legkedvezébb mddon
és a falu érdekeit szolgaloan tudja el6késziteni. A fejlesztési elgondolasokat és teriilethasznalati
valtozasokat két egymastol ugyan tavol 1évo teriiletrészen — a falu belteriiletének északi és déli
hatéra kozelében — kivanja az Onkormanyzat érvényesiteni, melyek azonban tobb szempontbol
Osszefiiggd valtozasokat jelentenek. Valtozas all el mind a tervezett lakoteriileti fejlesztések,
mind pedig a tervezett gazdasagi teriiletek tekintetében.

A telepitési tanulmanyterv olyan specidlis esetben késziil, amikor a fejlesztést kezdeményezd,
és annak megvalositoja azonos, vagyis maga Baj Kozség Onkormanyzata. Tehat valdjaban nem
arrol kellett dontenie az Onkormanyzat Képviselé-testiiletének, hogy befogadja-e a fejlesztési
elgondolast, hanem arrdl, hogy milyen legyen a fejlesztési elgondolds, amely érdekében
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modositja hatalyos terveit. A telepitési tanulmanyterv elkészitése utan ugy dontott a Képviseld-
testiilet, hogy az alternativ javaslatok koziil a jelen dokumentécioban bemutatott megoldast va-
lasztja.
A telepitési tanulmanyterv készitésének sziikségét a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének
es elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézmeényekrol sz016
419/2012.(VIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) 19. § (2) bekezdése az
alabbiakat mondja,

., (2)Az épitési beruhazas esetén a telepiilésterv modositasanak kezdeményezéséhez telepi-

tési tanulmanytervet kell késziteni.”

A telepitési tanulményterv jelezte, hogy Baj Kozség Telepiilésfejlesztési koncepcidjanak kor-
rekcidjara is sziikség lehet a telepiilésrendezési eszk6zok modositdsa mellett, hiszen olyan val-
tozasokat eredményeznek a fejlesztési elgondolasok.
A jovahagyasra varo munkarészek harom eleme:

I.  Hatarozattervezet Baj telepiilésfejlesztési koncepcidjanak kiegészitésérdl

II.  Hatéarozattervezet Baj telepiilésszerkezeti terve modositasarol és mellékletei
III. Rendelet-tervezet a HESZ modositasarél és modosuld mellékletei

PRO-TERRA Kft. -TOPOLAND Bt. - MobilCity Bt. - KESZ Kft.



Telepiilésrendezési eszk6zok modositasa

Baj —Ujhegyi it menti volt major és a Tovdrosi utca végi teriiletek fejlesztése kapcsdn 2024

2. A jovahagyasra varéo munkarészek

N Baj Kozség Telepiilésfejlesztési Koncepcidja — 2025. évi kiegészitése
Hatarozattervezet:

Baj Kozség 109/2022. (IX.27.) hatarozattal elfogadott
TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO ,,2.2.3 Fejlesztési célok szakagi bontasban” a te-
lepiilésrendezési cimszdban leirtak az alabbiakban modosulnak, egésziilnek ki.

(az uj szévegrészek kek betiivel vannak megjelolve)

»2.2.3  Fejlesztési célok szakagi bontasban
TELEPULESRENDEZES

Problémak, konfliktusok:

— A volt oroszlaktanya teriiletén elhelyezkedd tobbszintes, korabban legénységi épiilet-
ként iizemeld épiiletegyilittes jelenleg hasznositasra var, iiresen all

— az északi iparteriilet betelepiilése a kozmiuellatas kiépitettlensége miatt lassan halad,

— az egykori nyulvagoéhid teriilete tobb mint 10 éves hasznalaton kiviili jellege és a ki-
alakult allapota miatt barnamezds teriiletnek tekintendd

— a Szdldhegyen jelentdsen megndétt a kikoltozok szama, beépiilése a megengedettnél
nagyobb mértékben ndvekedett

— abeltertilettdl délre honvédelmi és katonai célu teriiletek talalhatdak

CELOK, FELADATOK

— az Ujhegyi it menti volt Major (korabbi szohasznalattal ,,nyalvago”) 033/1 helyrajzi
szamu 20 hektéros teriiletét barnamezés teriileti megjeloléssel, a kozség lakoterii-
leti, intézményi, telepiilésiizemeltetési, gazdasagi, és rekredcios teriileteinek rendsze-
rébe Kell integralni az alabbiak szerint:

@ a meglévo lakoteriiletekhez szervesen kapcsolodo lakoteriileti fejlesztések biz-
tositanddak az északnyugati belteriileti hatar kornyezetében,

@ az intézményi fejlesztések megvaldsitasahoz teriilet biztositando, ahol nagyobb
méretli kozosségi programok szamara kulturalis céllal rendezvényhaz épiilhet,

¢ az 1j rendezvényhdz mellett a tdvlatban sportuszoda és szabadtéri strand is ki-
alakithato legyen,

e sziikséges a helyi kozosséget szolgald kornyezetkiméld, megujuld energiaella-
tast biztosito teriilet helykijeldlésére, ahol pl. napenergia park 1étesithetd,

@ mezOgazdasagi kisiizemek helyi 1étesitését segitden teriilet biztositando feldol-
goz0, ¢lelmiszert eldallitd kisvallalkozasok szamara, (helyi piacra helyi termé-
kek biztositasa céllal),

@ a helyi lakossagot szolgal6 és az idegenforgalom szdmara is igénybe vehetd a
lakotertileteket nem zavard szabadtéri sportolast biztositd rekreacios rendelteté-
sek szamadra teriiletet kell megjeldlni,

— lakoteriileti fejlesztés mérséklése sziikséges a délnyugati belteriileti hatar mentén, a
mar kijelolt teriiletek egy részének helyén teret adva gazdasagi teriiletek bovitésének,

— olyan életkoriilmények alakitdsa, ahol a személyes biztonsagot és az egészségiigyi
kondicidkat javito intézkedések jelen vannak, a turisztikat, az aktiv kulturalis, szabad-
1dds és kozosségi élményeket fejlesztd programok, a lakhatds koriilményeit javitd
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folyamatok miikddnek.

— akertes mezOgazdasagi teriiletek és a Sz6l6hegy épitési rendjének meghatarozésa, szi-
goru ellendrzés mellett a szabalyok betartatasa

— a fiatal lakossag helyben tartdsa, az idésebb korosztaly aktivitdsanak igénybevétele

— falufejlesztd és hagyomanydrzd, helyi értékmentd tarsasag létesitése, miikodésének
segitése

— helyi t4ji- és természeti értékek megismertetése, lakossagi, oktatasi-nevelési intézmé-
nyek Osszefogasaval

— ahelyi t4ji és természeti értékek mellett az épitett orokség, telepiilés arculat formalas,
,»esztétikai” nevel6-oktatd programok szervezése”
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Il. Hatdarozattervezet Baj telepiilésszerkezeti terve mddositasarol

Baj Kozség Onkorményzat Képviseld-testiilete Baj Kozség Telepiilésszerkezeti Tervének mo-
dositasarol gy dont, hogy

1.  Baj Kdzség Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének 110/2022. (IX. 27.) hatarozataval (a
tovabbiakban: Kt. hat.) elfogadott Telepiilésszerkezeti Tervét az alabbiak szerint modo-

sitja:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

A Kt. hat. 1. mellékletét képez6 ,,BA] TELEPULESSZERKEZETI TERVE” TSZT
jelii tervlap helyébe a hatdrozat 1. melléklete a ,BAJ] TELEPULESSZERKEZETI
TERVE TSZT-2025,, TSZT-2025 jeli tervlap 1ép.

A Kt. hat. 1. mellékletét képezé TSZT-2025 rajzszamu ,,.BAJ] TELEPULESSZER-
KEZETI TERVE” tervlap a jelen hatarozat 2. mellékletét képezd TSZT/M1-2 raj-
szamu fedvénytervekkel egésziil ki.

A Kt. hat. 2. mellékletét képezd ,,A szerkezeti terv leirasa” dokumentumbol a modo-
sitassal érintett elemeket jelen hatérozat 3. melléklete ismerteti.

A Kt. hat. 3. mellékletét képezd L, VALTOZASOK” fejezethez a TSZT/M1-2 teriile-
teket érintden a ,, Teriiletfelhasznalas valtozas™ elnevezési €s ,,TFHv” jelli fedvény-
terv, a jelen hatarozat 4. mellélete mutatja be.

A Kt. hat. 3. mellékletét képezo ,,A teriiletfelhasznalés valtozésainak ismertetését”
kiegészité moddosuldsok leirdsa a TSZT/M1-2 rajzszamt fedvénytervek teriiletére
vonatkozoan” jelen hatarozat 5. melléklete ismerteti.

A Kt. hat. 5 mellékletét képezS ,A TERULETRENDEZESI TERVVEL VALO
OSSZHANG IGAZOLASA” a TSZT/M1-2 rajzszamu fedvénytervek vonatkozasa-
ban jelen hatarozat 6. mellékletével kiegésziil.

A Kt. hat. 6. mellékletét képezé ,,BILOGIAIALTIVITAS ERTEK VALTOZASA”
fejezetben ismertettek a TSZT/M1-2 rajzszamu fedvénytervi valtozasok kdvetkezté-
ben a jelen hatarozat 7. mellékletében meghatarozottak szerint modosul.

2. Baj Kozség Telepiilésszerkezeti Tervének 1. pontjaban ismertetett modositasa a jovaha-
gyast kovetd napon 1¢ép hatalyba.

Felelds: Polgarmester

Hatarido:

azonnal

A végrehajtasért kozvetleniil felelds: Polgarmester
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1. mellékleta ..../2025. (... ... l) Kt. sz. hatarozathoz
A 110/2022. (IX. 27.) Kt. sz. hatarozat 1. mellékletét képezd 1.1 ,,BA] TELEPULESSZERKEZETI TERVE TSZT-2025" elnevezésii TSZT-2025 jelii
tervlap

- BA) N
~_ Telepulésrendezési eszkézok
 TELEPULESSZEREKEZETI TERV ~

e ‘M=1:11000
=, i
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2. melléklet a ..../2025. (... ... ) Kt. sz. hatarozathoz

A 110/2022. (IX. 27.) Kt. sz. hatdrozat 1. mellékletét képez6 1.1 ,BAJ TELEPULESSZERKE-
ZETI TERVE TSZT-2025 elnevezésti TSZT-2025 jelii tervlapot kiegészité TSZT/M1-2 raj-
szamu fedvénytervek

BAJ

Tetepﬁlé;r&ndezési eszkdzok
TElEPﬁLESE_iIEREi(E’IETI TERV
MODOSITAS

A telepiilésszerkezeti terv jelmagyordazatal a
110/2022 (. 27.) hatarozat 1.1 mellsklete lodalmaza

E madositassal enntelt fervezési terilet hatar = BM

TERGLETPELMA ST ALESI MODOK Telepiilésrendezési eszhozok
veqgyes terilet - infézmaémy e Tmumuuﬁmmum;s TITERY

Tl — ST v

temi PRO TERRA Kit Urbanisztikai Ugynikeéy
I B, K T T TR, (1 O & AT

- il T

& Vasi Ildikd | Némech Gyula .

TT T ar-pbog,

£ i M=1rzason || ISZT/MI-2

IDEE. DX
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3.

melléklet a ..../2025. (... ...) Kt. sz. hatarozathoz

A 110/2022. (IX. 27.) Kt. sz. hatarozat 1. mellékletét képezd A szerkezeti terv leirdsa doku-
mentum a TSZT/M1-2 jelti fedvénytervek teriiletére vonatkozdan az alabbiakban médosul:

Baj teriiletfelhasznalasa tablazat az alabbiakra modosul:

SAJATOS HASZNALAT SZERINT (SZERKEZETI TERVI JELOLE-
SEK)

AZ EPITESI HASZNALAT ALTALANOS JELLEGE SZERINT

BEEPITESRE SZANT TERULETEK

lakoteriiletek:

nagyvarosias lakotertilet (Ln)
kisvarosias lakotertilet (Lk)
kertvarosias lakoteriilet (Lke)
falusias lakoteriilet (Lf)

vegyes teriilet:

telepiiléskdzpont vegyes teriilet (Vt)
intézmény teriilet (Vi),

gazdasagi teriiletek:

kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet (Gksz)
ipari gazdasagi tertilet (Gip)

beépitésre szant kiilonle-
ges teriiletek:

sportteriilet (K-Sp)

rekreacios teriilet (K-Re)

rehabilitilando teriilet (K-Rh)

vasutallomas teriilete (K-Va)

mezOgazdasagi izemi teriilet (K-Mi)

kutatas-fejlesztés, a megjuld energiaforrasok hasznosita-
sara szolgal¢ teriilet (K-En)

BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

kozlekedeési teriiletek:

kozuti teriilet (KOu)
kotottpalyas kozlekedési teriilet (KOK)

zoldteriilet: kozkert (Zkk)
védelmi erddteriilet (Ev)
v honvédelmi erdéteriilet (Evh)
erdoteriiletek:

gazdasagi erdéteriilet (Eg)
kozjoléti erdoteriilet (Ek)

mezogazdasagi teriiletek:

kertes mezdgazdasagi teriilet (Mk)
altalanos mezdgazdasagi teriilet (Ma)

vizgazdalkodasi teriilet

V)

beépitésre nem szant kii-
lonleges teriiletek:

sportteriilet (Kb-Sp)

rekreacios teriilet (Kb-Re)
boraszati teriilet (kb-Bo)

lovas tanya teriilete (Kb-Lo)
temetd (Kb-T)

banya (Kb-B)

honvédelmi teriilet (Kb-Hv)
kozmiiszolgaltato teriilet (Kb-Km)
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INTEZMENYI TERULET ES A KULONLEGES TERULETEK KIEGESZITESE
) o szerkezeti
teruletfelhflsznalasz Jellemzdi elhelyezhetd épiiletek és rendeltetések tervi jele
egységek bs
Els6sorban a lakossag, masod- | A teriileten elhelyezhet6 épiiletek tartalmaz- Vi
sorban a vendégforgalmat is | hatnak
szolgalod kulturalis és kozOsségi | - igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészség-
. endezvények, szabadidés prog- iigyi, szocialis, irodai rendeltetést,
I”t_‘:’zmeny L vegyes | ramok tartisdra alkalmas ren- | - kereskedelmi, szolgltaté szallas jellegii- bs:
teriilet dezvényhaz, sportuszoda és él- rendeltetést, 12
ményfiirdd helyszine - hitéleti rendeltetést, /
- kulturalis, kozdsségi szorakoztatod €s
- sport célu rendeltetést
A TSZT a telepiilés északnyugati belteriileti hataran intezmenyi teriileteket jelol.
A kozmiivesitettség elvart mértéke. teljes.
Kiilonleges - Ku- - nem tizemi technologiaju kutatas-fejlesz- K-E
tatds-fejlesztés, a tés, a megﬁjulé energiaforrasok hasznosita- -En
megiijulé energia- Sél’lﬁlk célj 'ci"ra"sz"olgél('). épi?mfr':nyf:k lrlyelyez-
, hetok el, kiillondsen kisteljesitményti nap-
forrdsok haszno- P bs:
Lo . Py erdmuvek
sitasarak szolgalo 0.2
teriilet
A TSZT az Ujhegyi it menti volt major délnyugati teriiletén jeloli a kiilonleges teriiletet
A kozmiivesitettség elvart mértéke: részleges
A gytiimdlcstermesztéssel, elsé- | A terlileten elhelyezheték .
sorban az élelmiszert elGallitd | - 5 mezgazdasagi iizemvitellel kapcsolatos K-Mii
mezOgazdasagi termeléssel 0sz- |  termeld és tarold épiiletek,
s'zefu,ggro u'zemlFerulet, termeny,- - ¢lelmiszer feldolgozo kisiizemi épiiletek,
Kiilonleoes — tarold ¢és élelmiszer feldolgozd ) o L
. 4 . kisiizemek teriilete. - a helyi (Baj kozigazgatasi teriiletén €s tér-
yezogazc{fzsagt Idegenforgalmi szallas és ven- ségében) megterrpelt terrpe,nyek és termé- bs:
iizemi teriilet déglatas szolgaltatassal sporto- kek kereskedelmét szolgalo kereskedelmi- :
lési és oktatas céld allattartas le- | Szolgaltato épiiletek 0,15-0,6
het6ségével kiegésziilve. - az idegenforgalmi rendeltetések épiiletei,
- sportolasra, oktatasra szolgalo idegenfor-
galmi ¢s hobbi allattartds (16tartas) épiiletei
11
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Telepiilésrendezési eszk6zok modositasa

Baj —Ujhegyi it menti volt major és a Tovdrosi utca végi teriiletek fejlesztése kapcsdn 2024

4. melléklet a ..../2025. (... ... ) Kt. sz. hatarozathoz

A 110/2022. (IX. 27.) Kt. sz. hatarozat 3. mellékletét képezd ,,VALTOZASOK” fejezethez a
TSZT/M1-2 teriileteket érintden a ,, Teriiletfelhasznalas valtozas” elnevezésii és ,, TFHv” jeli

fedvényterv

BAJ

Telepilésrendezési eszk&zdk

TERULETFELHASZNALAS
VALTOZAS

KoM= Ghsz{14046m”
_l"J"J'_I'_l"J'J"J'_I'_l'J'!J' F

T r et e
L1,

Ev—=KOu(TEmT) = EI'.—r

Ev->KOu[432m% -

[ wl |

KDu[443m%)

\

Készil az allami alapadatok felhasznalasawval.

Wi rrmg et imam

Telepiilésrendezisi eszhozik

BAJ

TERULETFELHASENALAS

YMALTOZAS

[r——

Baj Kireséy Onkormanyzata

temd PRO TERRA Kit. Urbanisztikai Ugynikséy
I g b T (1 e R TS e

T

= pr—
& Vasi Ildikd
TT/X Br-2b60%,
Eovaroy

Némeih Cyula

M=1:10.000 TFEHv

IOES O1.
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Telepiilésrendezési eszkozok modositasa
Baj —Ujhegyi it menti volt major és a Tovdrosi utca végi teriiletek fejlesztése kapcsdn 2024

5. melléklet a ..../2025. (... ...) Kt. sz. hatarozathoz

A 110/2022. (IX. 27.) Kt. sz. hatarozat 3. mellékletét képezd ,,VALTOZASOK” fejezetében a
terliletfelhasznalés valtozasait kiegészité modosuldsok ismertetése a TSZT/M1-2 rajzszamu
fedvénytervek teriiletére vonatkozoan

1. helyszin az Ujhegyi it menti volt major teriilete

Egykori nyulvagohid tertile-
tének 20 hektaros telke belso
feltar6 ut kialakitasaval és a
lakéteriiletek koriili véderdok
kialakitasa mellett az alabbi-
\| akra oszthato: kertvarosias la-
kotertiletre, intézményi ve-
gyes teriiletre, rekreacios cé-
lokat szolgalo kiilonleges te-
rliletre, mez6gazdasagi iizemi
teriiletre, kisebb kereske-
delmi, szolgaltatd teriiletre,
valamint a kutatas-fejlesztés,
¢s a megujuld energiaterme-
1és kiilonleges teriiletére.

helyszin a Tovarosi utca végi teriiletek

A volt szovjet laktanya teriile-
téhez kapcsoloddan a Tova-
rosi utca déli végérol megko-
zelithetéen a lakotelek-osz-
tassal rendelkez6 Tancsics ut-
cai lakotelkekhez illeszkedd
kertvéarosias lakoéteriilet jon
létre, mig a gazdasagi teriile-
tet feltaro utrol megkozelithe-
téen a mar kialakult gazda-
sagi terliletek kiegészitésére
alkalmas kereskedelmi, szol-
galtatdi gazdasagi teriilet jon
Létre.

A hatalyos tervhez képest megsziinik:
17. 760 m*-en lakoteriilet (ebbél 16.072 m? Lk és 1.688 m* Lke)

A hatalyos tervhez képest 1étrejon
27.542 m?-en kertvarosias lakoteriilet

A tertileti kiilonbség ellenére a lakoteriileten megsziing €s kialakithato lakdsok szdma azonos,
azaz a teriiletek atsoroldséval mintegy 40 lakdtelken 40 lakas kialakitdsanak lehetosége jon 1étre
az 1. helyszinen és 19 lakas lehet kialakitani a 2. helyszinen a meglévo lakotelkeken.
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A teriiletfelhasznalas véltozasaval érintett teriiletek (hatdlyos tervben meglévo ¢€s a tervezett
teriiletfelhaszndlas) felosztasa kategdrianként és teriileti nagysag szerint.

eset . Megleve terii- .
sor- | Helyszin* Tervezeit te'nflet- let-felhasznd- 4 te}"ulet .
<zima felhasznalas lis saga (m’)
1 1. Lke € Lk 2.325
2 1. Lke € Kmu 14.519
3 1. Lke € Ev 8.599
4 1. Lke € KOu 591
5 2. Lke € KOu 1.142
6 2. Lke € Kb-Re 366
Lke Osszes 27.542
7 1. Vi €& K-Mu 26.441
2. Gksz € Lk 13.737
1. Gksz € KM 14046
10 2. Gksz € KOu 1.456
Ghsz dsszes 29.239
11 1. Gip € KM 2.829
12 1. K-En € KM 20.121
13 1. K-En € Ev 5459
K-En jsszes 25.580
14 2. Zkk € Lke 381
15 1. Zkk € K-Mi 68
16 2. Zkk € KOu 287
17 1. 7Zkk € Ev 2.641
Zkk osszes 3.377
18 1. KOu € K-Mii 14.492
19 1. KOu € Lke 1.299
20 2. KOu € Lke 953
21 1 KOu € Gip 5.348
22 1 KOu € Ev 1.183
23 1. KOu € Kb-Re 137
KOu ésszes 23.412
24 1. Ev € K-Mu 14.954
25 2. Ma € Lke 8
26 2. Ma € Lk 10
27 2. Ma € KOu 1.785
Ma Osszes 1.803

2.

1. helyszin az Ujhegyi it menti volt major teriilete

helyszin a Tovarosi utca végi teriiletek
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Telepiilésrendezési eszkozok modositdsa

Baj —Ujhegyi iit menti volt major és a Tovérosi utca végi teriiletek fejlesztése kapcsdn 2024

6. melléklet a ..../2025. (... ... ) Kt. sz. hatarozathoz

A 110/2022. (IX. 27.) Kt. sz. hatarozat 4. mellékletét képezd ,, A TERULETRENDEZESI TERVVEL
VALO OSSZHANG IGAZOLASA” kiegészités a TSZT/M1-2 rajzszamu fedvénytervek vonatkozasa-
ban

A telepiilés €s a tervezesi teriiletek térségi dvezetekkel valo érintettsége €s a vonatkozd szaba-
lyok az aldbbiakban keriilnek ismertetésre.

KMTIT — térségi ovezetek

Ovezet ‘ Erintettség- telepiilés ‘ Erintettség- vizsgalt teriiletek
orszagos 6vezetek
Okoldgiai halézat - magteriilet X -
Okoldgiai haldzat - pufferteriilet X X (déli)

Okoldgiai halézat — 6kolégiai folyosd - -
Kivald terméhelyi adottsagu szantdk 6vezete - -
J6 termd&helyi adottsagu szantdk dvezete - -
Erdék 6vezete X X (északi)
Erd6-telepitésre alkalmas teriilet dvezete X X (déli)
Tajképvédelmi terilet dvezete X X (déli)
Vilagorokség és vilagorokségvaromanyos teriletek
Ovezete
VizminGségvédelmi teriilet 6vezete X X
Nagyvizi meder 6vezete - -
Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete X (X)
megyei 6vezetek
Asvanyi nyersanyagvagyon évezete - -
Foldtani veszélyforras terilet 6vezete - -
egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek
Regionalis szerepli térszervezd véros - -
Térségi szerepli térszervezd varos - -
Mikrotérségi kozpont - -
Térségi egyuttmikddéssel érintett telepi-
|éscsoport
Altal-ér menti komplex turisztikai térség - -
Duna mente komplex turizmusfejlesztési térség - -
Majorségi taj bvezete - -
Gerecse Naturpark X X
Bakonyalja Natdrpark -
Vértes Naturpark -
Pilisi Szikldk Naturpark -
Telepuléskozeli zartkertekkel érintett telepllések -
SzG6lGkataszteri terilettel érintett teleplilé-
sek
Zsugorodo kertes teruletek -

A konkrét lehatarolasok és a vonatkozo, a tervezés szempontjabol relevans dvezeti szabalyok
az alabbiakban keriilnek bemutatasra.

— A pufferteriilet 6vezete a 2. teriiletet érinti, ott mar a hatalyos tervben kijeldlt beépi-
tésre szant teriiletek (6vezetek) talalhatok.

— Az erddok dvezete az 1. vizsgalati teriiletet érinti, 0sszesen 9,3 ha nagysagban, amely-
bdl 0,9 ha-nyi teriiletet sorol a hatalyos TSZT erdd teriiletfelhasznalasi egységbe. Az
ovezeten beliil a hatdlyos TSZT-ben lehatarolt erddteriiletek aranya 97,7%-os, igy
2,7%-nyi ,.tartalék” (~32 ha) adodik az 6vezet besorolasaban.

— Az erddtelepitésre alkalmas teriilet 6vezete a déli modositasi teriiletet érintik azokat
a hatalyos TSZT 4altalanos mezOgazdasagi teriiletfelhaszndlasba sorolja, beépitésre
szant teriileteket nem érintenek.
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Okoldgiai hdlézat — pufferteriilet

Trtv. 27. § (1) Az 6koldgiai hdlézat pufferteriiletének Gvezeté-
ben csak olyan varmegyei teriiletfelhaszndldsi kategdria és var-
megyei Gvezet, valamint a telepiilésrendezési tervben csak
olyan évezet és épitési 6vezet jelélhetd ki, amely az 6koldgiai
hdlézat magteriilete, 6koldgiai folyosdja és pufferteriilete éve-
zetek természetes és természetkézeli él6helyeit és azok kapcso-
latait nem kdrositja.

(2) Az ékolégiai hdlézat pufferteriiletének dvezetében — a (3)
bekezdésben meghatdrozott feltétel kivételével — a telepiilés-
rendezési terv beépitésre szdnt teriiletet csak abban az esetben
jelélhet ki, ha az a szomszédos magteriilet vagy ékoldgiai fo-
lyosé természeti értékeit, bioldgiai sokféleségét, valamint tdji
értékeit nem veszélyezteti.

(3) Az 6koldgiai halézat pufferteriiletének 6vezetében, ahol az
Orszdqg Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerdcid Szerkezeti
Terve vagy a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve te-
leplilési térséget hatdroz meg, beépitésre szdnt teriilet a (2) be-
kezdésben meghatdrozott feltételektdl fiiggetlendil is kijelél-
heté.

(4) Az ékoldgiai hdlézat pufferteriiletének évezetében bdnyd-
szati tevékenység folytatdsa a bdanydszati szempontbdl kivett
helyekre vonatkozo eldirdsok alkalmazdsdval engedélyezhetd.
Az bvezetben célkitermelShely nem létesithetd.

A pufferteriilet 6vezete a déli teriiletet érinti, ott mar a hata-
lyos tervben kijelolt beépitésre szant teriiletek (6vezetek) ta-
lalhatok.

Baj

0 VértesszGlés

= Okolégiai halézat
magteriletének Gvezete

1 Okolégiai halézat
okologiai folyosdjanak dvezete
Okoldgiai halézat
pufferteriletének Gvezete

KMT(T 3.1. melléklet (kivonat)

Erdék 6vezete

Trtv. 29. § Az erd6k bvezetébe tartozo teriileteket az adott te-
leptilésnek a telepiilésrendezési tervében legaldbb 95%-ban er-
déteriilet vezetbe kell sorolnia. Az e térvény hatdlybalépését
megel6z6en kijeldlt beépitésre szant teriiletek, valamint az er-
dérél, az erdé védelmérél és az erdégazddlkoddsrdl sz616 2009.
évi XXXVII. térvény 4. § (2) bekezdésében meghatdrozott teri-
letek, tovdbbd az Orszdg Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglo-
merdcid Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6-
korzet Szerkezeti Terve dltal kijelélt telepiilési térség teriiletein
1évé erdbk dvezetének teriiletét a szamitdsndl figyelmen kiviil
kell hagyni.

30. § Az erdék dvezetében kiilfejtéses mivelésii banyatelket
megadllapitani és bdnydszati tevékenységet engedélyezni a ba-
nydszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozo szabdlyok sze-
rint lehet.

30/A. § Az erd6k évezetében az erémlivek kéziil csak hdztartdsi
méretl kiser6mdi létesithetd, épiileten elhelyezve.

Az erd6k vezete az északi vizsgdlati teriiletet érinti, 6sszesen
9,3 ha nagysagban, amelybdl 0,9 ha-nyi teriiletet sorol a ha-
talyos TSZT erdé teriiletfelhasznalasi egységbe. Az Gvezeten
belll a hatdlyos TSZT-ben lehatarolt erddteriiletek aranya
97,7%-0s, igy 2,7%-nyi ,tartalék” (~32 ha) adddik az 6vezet
besorolasaban.

Erdételepitésre alkalmas teriilet 6vezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 3. § (1) A telepiilésrendezési
eszkozok készitése sordn az Orszdgos Erdédllomdny Adattdr-
ban nem szerepld erdétertiilet teriiletfelhaszndldsi egységeket a
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési célokkal 6sszhangban
—a természeti és kulturdlis 6rékségi értékek sérelme nélkiil —az
erdételepitésre javasolt teriilet 6vezet teriiletén javasolt kije-
161ni.

Az erdételepitésre alkalmas teriilet 6vezete a déli médositasi
teriiletet érintik azokat a hatdlyos TSZT altalanos mezégazda-
sagi teruletfelhaszndlasba sorolja, beépitésre szant teriilete-
ket nem érintenek.

Erddk ovezete
Erdételepitésre javasolt terlilet Gvezete

KMTrT 3.3. melléklet (kivonat)
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Tdjképvédelmi teriilet 6vezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. § (2) A tdjképvédelmi teriilet
dvezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a hagyomdnyos
tdjhaszndlat fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztosi-
tdsa érdekében — a telepliiléskép védelmérél sz6l6 térvény vagy
annak felhatalmazdsa alapjan kiadott jogszabdly eltéré rendel-
kezésének hianydban — meg kell hatdrozni

a) a telepiilésrendezési eszkéz6kben a teriiletfelhaszndlds és az
épités helyi rendjének egyedi szabdlyait,

A tajképvédelmi teriilet 6vezete Baj kozigazgatasi teriileté-
nek jelentds (keleti, déli) részét érinti. Az 6vezet a déli vizsga-
lati teriiletet érinti, a konkrét médositassal érintett teriiletek
nélkiil.

z
///

Baj

Vizmindségvédelmi teriilet dvezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5. § (2) A vizmin&ség-védelmi
teriilet 6vezetébe tartozo telepliilések telepiilésrendezési eszké-
zeinek készitése sordn ki kell jel6Ini a vizvédelemmel érintett te-
riileteket. A kijeldlt vizvédelemmel érintett teriiletekre vonat-
kozo egyedi szabdlyokat a helyi épitési szabdlyzatban kell meg-
dllapitani.

A vizminGségvédelmi teriilet 6vezetén beliil a hatalyos TSZT a
kordabban hatalyos KMTrT alapjan tartalmazza a felszini és fel-
szin alatti vizvédelmi teriiletek (hidrogeoldgiai védéteriile-
tek) lehatarolasat azok a vizsgalt teriileteket nem érintik.

KMTrT 3.6. melléklet (kivonat)

Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete

Trtv. 32. § (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezetét a
telepiilésrendezési eszkézékben kell tényleges kiterjedésének
megfeleléen lehatdrolni.

(2) Az bvezet (1) bekezdés alapjdan lehatdrolt teriiletét a telepii-
Iésrendezési eszk6zokben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével — minden terii-
letfelhaszndldsi kategdriaban — beépitésre szdnt vagy beépi-
tésre nem szdnt kiilénleges honvédelmi, katonai és nemzetbiz-
tonsdgi célra szolgdlo terdilet teriiletfelhaszndldsi egységbe kell
sorolni;

b) a zdrt bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu er-
déteriilet teriiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni, ha az adott
teriilet az erdék 6vezete dltal is érintett.

A hatélyos TSZT tartalmazza az 6vezet tényleges lehatarola-
sat, amely a vizsgalt teriileteket nem érinti. A hatdlyos
TSZT/SZT kiilonleges beépitésre nem szant honvédelmi terii-
let, illetve honvédelmi erdéteriilet kategdriakba sorolja. A
déli vizsgalati teriiletet nyugatrél hatarolja honvédelmi terii-
let.

KMTIT 3.8. melléklet (kivonat)

Gerecse Naturpark

KEMTrT:

10.§ (3) Az bvezet dltal érintett telepiilések telepiilésszerkezeti
terveiben olyan teriilet-felhaszndldst kell kijelélni, mely Gssz-
hangban van a tdjjelleggel, az arculati kézikényvekkel, a meg-
Grzé-fejlesztd haszndlattal és a természeti értékek védelmével.
(4) Teleplilésrendezési eszk6z6k készitése és mddositdsa sordn

kindlat folytonossdgdt és egymdsra éplilését.

A TSZT és az alapjan a szabalyozas a fenti elGirasoknak meg-
felelGen késziilt.

&
KMTrT 3.13. melléklet (kivonat)
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Szél6kataszteri teriilettel érintett telepiilések
dvezete

KEMTrT:

12.§ (3) Teleplilésrendezési eszk6z6kben beépitésre szdnt terti-
letbe sorolt, borsz616 terméhelyi kataszteri teriiletek esetében
a teleplilésrendezési eszkézbk készitése soran a valds teriilet-
haszndlat, az ingatlan-nyilvdntartds szerinti mivelési dg és a
meglévé épitmények rendeltetése alapjan meg kell vizsgdlni a
borszb16 terméhelyi kataszteri teriiletek részleges, vagy teljes,
beépitésre nem szdnt teriiletbe valé visszasoroldsanak lehetd-
ségét.

Avizsgalati teriiletek a tényleges bor-sz616 terméhelyi katasz-
teri teriiletekkel nem érintettek, azokat kertes mezégazda-
sagi teriiletbe sorolja a hatalyos TSZT/SZT.

77

P
KMTrT 3.15.1. melléklet (kivonat)
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7. melléklet a ..../2025. (... ... ) Kt. sz. hatarozathoz

A 110/2022. (IX. 27.) Kt. sz. hatarozat 6. mellékletét képezé ,,.BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK SZA-
MITAS EREDMENYE a TSZT-M/2 rajzszamu fedvénytervek vonatkozasaban

Az erdéket és a zoldteriileteket érintd viltozasok figyelembe vétele mellett szimitott BAK egyenleg

Teriiletfelhasznalasi kate- Ertékmutaté Biolégiai aktivitas- ékt,iVitéS_

géria (pont/hektar) érték f;;gls( val-

Teru‘l?t- Meglévs ferii- te:uv‘leeztiz;-e- ;Z;eyrszl;; teriilet (ha) Agjé];lee;i) BZ;]:}:V:rzteetl:- BAE megl | BAE terv BAE V,dlm_

cgség | letfelhasndlas haszndlas (m’) tékmutatoé mutato =as

2. Ev Lke 7397 0.74 9.0 2.7 6.66 2.00 -4.66
2. Ev Lke 1202 0.12 9.0 2.7 1.08 0.32 -0.76
2. Ev K-En 549 0.05 9.0 2.2 0.49 0.12 -0.37
1. Lke Zkk 381 0.04 2.7 6.0 0.10 0.23 0.13
1. KOu Zkk 287 0.03 0.6 6.0 0.02 0.17 0.15
2. K-Mu Ev 8898 0.89 0.7 9.0 0.62 8.01 7.39
2. K-Mu Ev 4383 0.44 0.7 9.0 0.31 3.94 3.64
2. K-Mu Ev 1673 0.17 0.7 9.0 0.12 1.51 1.39
2. K-Mu Zkk 68 0.01 0.7 6.0 0.00 0.04 0.04
9.40 16.34 +6.94

Valamennyi teriiletet érint6 valtozas figyelembe vétele mellett szamitott BAE egyenleg:

Teriiletfelhasznalasi kate- Ertékmutaté Biolégiai aktivitas- 31:3:15:15__

goria (pont/hektar) érték tozas

ot |l e |ttt | AT | e | BiEa | S | | it | A

egrseq I3s hasznalds (n?) (ha) teg;f/_ teg;f/_ 2as
1. Lk Gksz 8717 0.87 1.2 04 1.05 0.35 -0.70
1. Lk Gksz 5020 0.50 1.2 04 0.60 0.20 -0.40
1. Lk Lke 2325 0.23 1.2 2.7 0.28 0.63 0.35
1. Lk Ma 10 0.00 1.2 3.7 0.00 0.00 0.00
1. Lke Kou 953 0.10 2.7 0.6 0.26 0.06 -0.20
1. Lke Ma 8 0.00 2.7 3.7 0.00 0.00 0.00
1. Lke Zkk 381 0.04 2.7 6.0 0.10 0.23 0.13
1. Kou Gksz 1456 0.15 0.6 0.4 0.09 0.06 -0.03
1. KOu Zkk 287 0.03 0.6 6.0 0.02 0.17 0.15
1. Kou Lke 1142 0.11 0.6 2.7 0.07 0.31 0.24
1. Kou Ma 1785 0.18 0.6 3.7 0.11 0.66 0.55
1. Kb-Re Lke 366 0.04 1.5 2.7 0.05 0.10 0.04
1. Kb-Re Kou 137 0.01 1.5 0.6 0.02 0.01 -0.01
2. Gip KOu 5348 2.64 0.2 0.6 0.53 1.59 1.06
2. Lke Kou 640 0.53 2.7 0.6 1.44 0.32 -1.12
2. Lke Kou 659 0.28 2.7 0.6 0.76 0.17 -0.59
2. K-Mu Vi 26441 0.89 0.7 0.7 0.62 0.62 0.00
2. K-Mu Gip 2829 0.44 0.7 0.2 0.31 0.09 -0.22
2. K-Mu Ev 8898 0.74 0.7 9.0 0.52 6.66 6.14
2. K-Mu Ev 4383 0.06 0.7 9.0 0.04 0.53 0.49
2. K-Mu Ev 1673 0.17 0.7 9.0 0.12 1.51 1.39
2. K-Mu Zkk 68 0.01 0.7 6.0 0.00 0.04 0.04
2. K-Mu K-En 20121 0.26 0.7 2.2 0.18 0.58 0.40
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2. K-MU Kou 14492 0.06 0.7 0.6 0.04 0.04 -0.01
2. K-M Gksz 14046 0.05 0.7 0.4 0.04 0.02 -0.02
2. K-MU Lke 906 2.01 0.7 2.7 1.41 5.43 4.02
2. K-MU Lke 2641 0.04 0.7 2.7 0.03 0.12 0.09
2. K-MU Lke 10972 0.04 0.7 2.7 0.03 0.12 0.09
2. Kou Lke 591 0.01 0.6 2.7 0.00 0.02 0.02
2. Ev Lke 7397 0.01 9.0 2.7 0.09 0.03 -0.06
2. Ev Lke 1202 1.45 9.0 2.7 13.04 3.91 -9.13
2. Ev K-En 549 1.40 9.0 2.2 12.64 3.09 -9.55
2. Ev Zkk 2641 0.12 9.0 6.0 1.08 0.72 -0.36
2. Ev Kou 443 0.09 9.0 0.6 0.82 0.05 -0.76
2. Ev Kou 432 0.26 9.0 0.6 2.38 0.16 -2.22
2. Ev Kou 76 1.10 9.0 0.6 9.87 0.66 -9.22
2. Ev Kou 100 0.07 9.0 0.6 0.59 0.04 -0.55
2. Ev KOu 132 0.01 9.0 0.6 0.12 0.01 -0.11

49.37| 29.30 -20.07

1. teriileti egység: az Ujhegyi ut menti volt major teriilete

2.  teriileti egység: a Tovarosi utca végi teriiletek

Megallapithatd, hogy biztositott a telepiilés biologiailag aktiv feliiletei csokkenésének elkerti-
I1ése, a tervezett valtozasok kdvetkeztében a bioldgiai aktivitasérték egyenlege a teljes tervezési
teriiletre esd valtozasok figyelembe vételével a + 154,28 értékrolvaltozik:

154,28 - 20,07 = +134,21

tehat a magyar épitészetrol szol 2023. év C. torvény 8. § (3) b) pontjanak a mdodositasok

megfelelnek
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,,,,,

1. Rendelettervezet Baj helyi épitési szabalyzatanak modositasardl

Baj Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
../2024. (... ...) rendelete
Baj Epitési Szabalyzatarél sz6l6
11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet modositasarol

Baj Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete, az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szold
1997. évi LXXVIIL torvény 13. § (1) bekezdésében ¢és a 62. § (6) bekezdésének 6. pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan, Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szol6 2011. évi CLXXXIX. térvény 13.
§ (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkdrében eljarva, tovabba a telepiiléstervek tartalmarol,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz016 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdésében szerint biztositott véleményezési jog-
korében eljarok véleményének kikérésével a kovetkezoket rendeli el:

1. §

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkormanyzati rendelet 2.§ (1) bekez-
dés a) pontja helyébe az alabbi keriil:

,a) 1. melléklet: Szabalyozasi tervlapok
aa) 1.1 melléklet: Szabalyozasi Tervlapok szelvénybeosztasa és jelmagyarazata
SZT-0/M1 jelt tervlap
ab) 1.2 melléklet: Szabalyozasi Terv - Kiilteriilet M = 1: 9000 SZT-1.1 jelt tervlap
ac) 1.3 melléklet: Szabalyozasi Terv — Szoléhegy M = 1: 4000 SZT-1.2 jel tervlap

ad) 1.4 melléklet: Szabalyozasi Terv — Belteriilet-Eszak M = 1: 2500 SZT-2.1/M1 jelt
tervlap

ae) 1.5 melléklet: Szabalyozasi Terv — Belteriilet-Dél M = 1: 2500 SZT-2.2/M1 jeli terv-
lap

af) 1.6 melléklet: Baj szabalyozasi tervének egyesitett digitalis allomanya

2. §

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkormanyzati rendelet 3.§ (1) bekez-
désének 10. pontja helyébe az alabbi keriil:

,»10. Melléképiilet: a f6 rendeltetési egységet kiszolgald, egyéb kiegészitd helyiséget tartal-
maz6 0nallo épiilet, amely nem mindsiil melléképitménynek, tovabba nem gazdasagi te-
vékenység folytatasat szolgalja, €s a foépiilettel egylitt vagy annak felépitését kdvetden
valosul meg;”

3. §
Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkormanyzati rendelet 35.§ (1) be-
kezdése helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:
»(1) Az épitési dvezetek és Gvezetek hatarértékeinek tablazataban szerepld teriiletek jeldlései és
megnevezései:
a) Ln jeli nagyvarosias lakoteriilet
b) Lk jelt kisvarosias lakoteriilet
¢) Lke jelii kertvarosias lakotertilet
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d) Lfjelu falusias lakoteriilet
e) Vt jeli telepiiléskozpont vegyes teriilet

f) Vijelt intézményi vegyes teriilet

g) Gksz jelii kereskedelmi, szolgaltato teriilet
h) Gip jell egyéb ipari teriilet
i) K-Sp kiilonleges — sportteriiletek

j) K-Re kiilonleges — rekreacios tertilet

k) K-Va kiilonleges — vasutallomas teriilete

/) K-Mii kiilonleges — mezdgazdasagi lizemi teriilet

m) K-En kiilonleges — kutatas-fejlesztés, a megujuld energiaforras hasznositasanak céljara-
szolgalo teriilet”

4. §

Baj Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6l6 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkormanyzati rendelet 38. § (6) be-
kezdés helyébe a kdvetkezo rendelkezés 1¢p:

+(6)

Az Lke/1 jelt kertvarosias lakoovezetben

a)

b)

kialakult beépitésii telek esetében, ha a telek teriilete kevesebb, mint 700 négyzetméter és a
kialakult beépitettsége meghaladja a 30%-ot az legfeljebb 35 %-o0s mértékig megtarthato Gjra
beépithetd,

a Kodaly Zoltan utca és a Bartok Béla utca 0j szakaszain kialakult lakotelkeken a 700 négy-
zetméteres vagy azt meghalado telkeken

ba) legteljebb egy foépiilet és abban legfeljebb kettd rendeltetési egység -egy lakas és egy
egyéb rendeltetés,

bb) a forendeltetésii épiileten kiviil a lakérendeltetést kiszolgalo egy melléképiilet
helyezhetd el,

bc) a forendeltetésii épiilet beépitési modja — a saroktelkek kivételével - kotelezéen oldal-
hataron allo, ahol az épiilet az oldalsoé telekhatartol 1,0 m-re helyezendo el

bd) a hatsokert oldalkert szélességével csokkentett teriiletén beliil elhelyezhetd moso-
konyha, nyarikonyha, ndvényhaz, gépkocsi és egyéb tarolo épiilet, amelyek szabadon
alloan is elhelyezhetok.

5. §

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2022. (IX. 27.) szaml énkormanyzati rendelet az aldbbi 37/a
alcimmel €s hozza tartozo6 40/A jelli paragrafussal egésziil ki:

(1)

)

»37/a Intézményi vegyes teriilet
40/A §

Vi/...jelt intézményi vegyes teriilet elsdsorban igazgatasi, kulturalis, nevelési, oktatasi és sporto-
lasi rendeltetést szolgalo épiiletek elhelyezésére szolgal.

Az intézményi vegyes teriileten elhelyezhetd épiilet — az (1) bekezdésben meghatarozott elsdle-
ges rendeltetéseken kiviil, azzal egyidejli vagy azt kdvetd elhelyezéssel —

a)
b)
¢
d)

iroda,
kereskedelmi, szolgaltato,
egészségligyi,

kozOsségi szorakoztatd és
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€)

(4)

©)

(6)

e) hitéleti

f) szolgalati lakas

rendeltetést is tartalmazhat.

Egy telken az (1) — (2) bekezdésben meghatarozott rendeltetéseket tartalmazo épiiletben legfel-

jebb ketté szolgalati lakds alakithato ki, melyek egyiittes hasznos alapteriilete legfeljebb 140 m?

lehet.

Az intézményi vegyes teriileten nem helyezheto el

a) nagykereskedelmi iizlet és raktar,

b) épitményen kiviili épitdanyag-kereskedelem,

¢) hulladék kezelésére ¢és elhelyezésére szolgalod épitmény, ide nem értve a gylijtdhely épitmé-
nyét,

d) parkoloteriilet és gépjarmiitarol6 a 3,5 tonna dnsulynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyene-
ket szallito jarmilivek szamara, és

e) lzemanyagtoltd allomas.

A telken — a szabalyozasi terv eltér6 rendelkezése hianyaban — az épitési hely az alabbiak szerint

értendd:

a) az el6-, oldal- és a hatsokert legkisebb mérete terepszint felett és alatt 6,0 m,

b) kdozmiépitmények az épitési helyen és az épitési helyen kiviil csak a terepszint alatt helyez-

hetdk el.

A szabalyozasi terven kotelez6 zoldfeliiletként jelolt terlileten haromszinti novényallomany tele-
pitendo.”

6. §

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szamt 6nkormanyzati rendelet 45. § bekezdé-
seinek helyébe a kovetkezo rendelkezés 1¢p:

(1)

)

A K-Re jelti rekreacios céli beépitésre szant kiilonleges teriilet a Sz616hegyen

a) elsédlegesen a borturizmus, valamint a hozza kapcsolodo vendéglatast szolgalo rendelteté-
sek befogadasara alkalmas épiiletek és egyéb épitmények elhelyezésére szolgal,

b) az a) pontban foglaltakon kiviil az épiiletek és épitmények
ba) vendéglato és szallas jellegl,
bb) borkereskedelmet, bormuzeumot és bortarolast szolgalo,
bc) hitéleti, egészségiigyi €s oktatasi rendeltetést befogado,
bd) az elsddleges rendeltetéssel kapcsolatos legfeljebb 120 m? hasznos alapteriiletii szolga-
lati, vagy tulajdonosi lakas
be) aba)-bd) pontban felsoroltak lizemeltetéséhez sziikséges
rendeltetést is tartalmazhat,

¢) nem tartalmazhat
ca) Onallo lakoépiiletet,
cb) az elsddleges rendeltetéssel Ossze nem fliggd kereskedelmi-, szolgaltato tevékenységet
befogado épiiletet,
cd) parkoloteriiletet, vagy garazst a 3,5 t onsulynal nehezebb teher- és szallitoé gépjarmiivek
szamara.

A K-Re/2 jelii rekreacios célu beépitésre szant kiilonleges teriilet
a) elsédlegesen a sportolas, a rekreacios szabadidds tevékenységek befogadasara alkalmas épii-

letek, egyéb épitmények elhelyezésére szolgal,
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)

(4)

©)

(6)

b) az a) pontban foglaltakon kiviil az épiiletek és épitmények
ba) szallas jellegli és vendéglatas,
bb) szabadtéri sportolast, szabadidds tevékenységet szolgalo,
bc) sport és oktatasi célu lovak szamara allattarto,
bd) az elsddleges rendeltetésii épiileten belill, azzal 6sszefiiggd kereskedelmi, szolgaltato

be) a férendeltetéssel kapcsolatos legfeljebb 120-120 m? hasznos alapteriiletli szolgalati és
tulajdonosi lakas

redeltetést is tartalmazhatnak,

A rekreacios célu kiilonleges teriiletek 6vezeteiben nem helyezhet6 el

a) 0nallo lakoépiilet,

b) azelsddleges rendeltetéssel dssze nem fiiggd kereskedelmi-, szolgaltato tevékenységet befo-
gado épiiletet,

¢) technikai sportok szamara épitmény,

¢) parkoléteriiletet, vagy garazs a 3,5 t onstulynal nehezebb teher- és szallitdo gépjarmiivek sza-
mara €s

d) lizemanyagtoltd allomas.

A telken épiiletek, felszini épitmények legalabb 15,0 méteres el6-, oldal- és hatsokert megtarta-

saval helyezhetok el a meglévo kialakult beépités figyelembe vétele mellett. A meglévo €s épitési

helyen kiviil allo épiiletek, épiiletrészek 1j beépités soran vissza nem épithetdk az épitési helyen

kiviil nem bovithetok, de felujithatok, hasznalatukat segitéen korszertisithetok.

A szabalyozasi terven kotelezo zoldfeliiletként jelolt teriilet legaldbb kétharmadan haromszintes
novényallomany telepitendd.

Vizbekotéssel rendelkezd és huzamos emberi tartozkodasra alkalmas épiiletet teljes kozmiivesi-
tettség biztositasa mellett lehet épiteni.

7. §

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szami 6nkormanyzati rendelet 48. § bekezdé-
seinek helyébe a kovetkezo rendelkezés 1¢p:

»(1) A K-Mii/l és a K-Mii/2 jel mez6gazdasagi lizemi célu beépitésre szant kiillonleges dvezetekben

)

G)

els6dlegesen a mez6- és erddgazdasagi lizemi célil, a vadgazdalkodassal dsszefiiggd, valamint a
ndvénytermesztéssel és annak feldolgozasaval kapcsolatos tizemi és raktarozo épiiletek elhelye-
zésére szolgal.

A mezbgazdasagi iizemi célu beépitésre szant teriileten elhelyezhetd épiilet — az (1) bekezdésben
meghatarozott elsddleges rendeltetéseken kiviil

a) iroda, oktatasi célu,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

¢) helybeni allattartas kizarasa mellett allati eredetii élelmiszereket eldallito,

d) arekreacioval Osszefliggd vagy sportolasi célu allattartassal kapcsolatos vendéglato és
szallashely szolgaltato,

e) az elsédleges rendeltetéssel kapcsolatos egyiittesen legfeljebb 140 m? hasznos alapteriiletii
szolgalati és tulajdonosi lakas

rendeltetést is tartalmazhat.

A mezb6gazdasagi iizemi célu beépitésre szant kiilonleges teriileteken nem helyezhet6 el
a) 0nallo lakoépiilet,
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(4)

©)

b) azelsddleges rendeltetéssel 0ssze nem fiiggd kereskedelmi-, szolgaltato tevékenységet befo-
gado épiiletet,

¢) parkoloteriilet, vagy garazs a 3,5 t onstlynal nehezebb teher- és szallitd gépjarmiivek sza-
mara ¢és

d) kozhasznalatl tizemanyagtoltd allomas.

Epiilet, terepszint alatti épitmény

a) akozteriileti telekhatartol legalabb 15,0 m-re

b) mnem kozteriileti telekhatartol legalabb 10,0 m-re

helyezhet6 el

¢) haaz a) és a b) pontban megjelodlt tertiletsavban kialakult allapotaban talalhato akkor az
megtarthato, feltjithatd, hasznalatat segitden korszeriisithetd, de elbontdsa utan Gjra nem
¢épithetd.

Vizbekotéssel rendelkezd és huzamos emberi tartozkodasra alkalmas épiiletet teljes kozmiivesi-

tettség biztositasa mellett lehet épiteni.

8. §

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szo16 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkormanyzati rendelet az alabbi 45/a
alcimmel €s hozza tartozo6 48/A jelli paragrafussal egésziil ki:

,» 45/a Kiilonleges - kutatas-fejlesztés, a megtijuld energiaforras hasznositasanak céljara szolgalo te-

)

(D)

)

3)

4

)

rilet
48/A. §

A K-En jelii beépitésre szant kiilonleges teriileten a kutatas-fejlesztés, a megujulé energiaforras
hasznositasanak céljara szolgalo épiiletek, épitmények helyezhetdk el, kiillondsen naperdmii.

A K-En jelt épitési dvezetben
a) legalabb 1 hektaros telken, legfeljebb 10 %-o0s beépitési mértékkel és legfeljebb 5,0 méteres

épitménymagassaggal lehet épiiletet, egyéb a rendeltetéssel Osszefiiggd épitményt elhe-
lyezni,

b) az épitményeket szabadon alldan, a telekhataroktol legalabb 10,0 méteres tavolsag megtar-
tasaval lehet elhelyezni,

¢) az épitési ovezeten beliili telkek megkdzelitésére legalabb 6,0 m széles maganut Iétesitheto,

d) a telkek, valamint a telken beliili eromiitelepek a technologiai biztonsag altal megkivant
nyomvonalon, legfeljebb 2,0 m magas 70%-ban attort keritéssel kerithetok be.”

9. §

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szol6 11/2022. (IX. 27.) szaml onkormanyzati rendelet 1.1
melléklete jelen rendelet 1. melléklete

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarl szolo 11/2022. (IX. 27.) szamii énkormanyzati rendelet 1.4
melléklete jelen rendelet 2. melléklete

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarl szolo 11/2022. (IX. 27.) szami énkormanyzati rendelet 1.5
melléklete jelen rendelet 3. melléklete

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szol6 11/2022. (IX. 27.) szaml dnkormanyzati rendelet 1.6
melléklete jelen rendelet 4. melléklete

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2022. (IX. 27.) szaml 6nkormanyzati rendelet fed-
vényterve jelen rendelet 5. melléklete
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(6) Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szo6l6 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkormanyzati rendelet 2. mel-
l1ékletében a ,,0. sz.”, a ,,5/a. sz¢s ,,8. sz.” tablazatai helyébe jelen rendelet 6. melléklete keriil

10.§

A rendelet a kihirdetést koveto napon 1ép hatalyba. A hatalybalépéssel egyidejlien a rendelet 5. mel-
l¢klete hatalyat veszti.

Schunder Tibor Csakanyné dr. Mark Zsuzsanna
polgarmester jegyzo
Zaradék:

A rendelet kihirdetésének napja: 2025. ................

Csakanyné dr. Mark Zsuzsanna
Jegyzd
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1.  mellékleta..../2025. (...

...) onkormanyzati rendelethez

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2022. (IX. 27.) szamt énkorményzati rendelet

1.1 melléklet:

2024

Szabalyozasi Tervlapok szelvénybeosztasa és jelmagyarazata SZT-0/M1 jelt tervlap

Szabalyozdsi Terviapok
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2. mellékleta..../2025. (... ...) onkormanyzati rendelethez

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szol6 11/2022. (IX. 27.) szam@ dnkorméanyzati rendelet
1.4 melléklet: Szabalyozasi Terv — Belteriilet-Eszak M = 1: 2500 SZT-2.1/M1 jelii tervlap

PRO-TERRA Kft. -TOPOLAND Bt. - MobilCity Bt. - KESZ Kft.



Telepiilésrendezési eszkézok modositasa

Baj —Ujhegyi it menti volt major és a Tévdrosi utca végi teriiletek fejlesztése kapcesdn

3. mellékleta..../2025. (... ...) onkormanyzati rendelethez

2024

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szamii nkormanyzati rendelet

pamEEEEL,

1.5 melléklet: Szabalyozasi Terv — Belteriilet-Eszak M = 1: 2500 SZT-2.2/M1 jelii tervlap

0 == T8 7

i =L
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4.  melléklet a.../2025. (... ... ) onkormanyzati rendelethez

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) szamii nkormanyzati rendelet

1.6 melléklet: Baj szabalyozasi tervének egyesitett digitalis allomanya

5. melléklet a..../2025. (... ...) 6nkormanyzati rendelethez

Baj Helyi Epitési Szabalyzatardl szolo 11/2022. (IX. 27.) szamii 6nkormanyzati rendelet 1. mellékletéhez tartozd SZT-2/M1-2 jelii fedvénytervek

BAJ
Telepilésrendezési eszkdzék
SZABALYOZASI TERV
MODOSITAS
Belterulet

M=1:2500

PRO-TERRA Kft. -TOPOLAND Bt. - MobilCity Bt. - KESZ Kft.



Telepiilésrendezési eszkozok modositdsa

Baj —Ujhegyi it menti volt major és a Tovdrosi utca végi teriiletek fejlesztése kapcsdn

6. melléklet a..../2025. (... ... ) onkormanyzati rendelethez

2024

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2022. (IX. 27.) szamti nkormanyzati rendelet 2. mellékleté-
nek a,,0.sz.”, a,,5/a. sz”és ,,8. sz.” tablazatai
Epitési vezetek és ovezetek hatarértékeinek tablizatai
A TABLAZATOKBAN HASZNALATOS JELOLESEK ES AZOK ERTELMEZESE

0. sz tablazat

A | B C D
1. BEEPITESRE SZANT TERULETEK BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
2. lakoteriilet kozteriilet
3. Ln nagyvarosias KOu a kozlekedés és kdzmiiteriilet
4. Lk kisvarosias 7Kk zoldteriilet kozkert
3. Lke kertvarosias erdé teriilet
6. Lf falusias Ev védelmi erdéteriilet
7. vegyes teriilet Evh honvédelmi célu véderdd
8. Vit telepiiléskdzpont o
3 . Eg gazdasagi erddtertilet
9. Vi intézményi
10. gazdasagi teriilet Ek kozjoléti erdoteriilet
11. Gksz kereskedelmi, szolgaltato mezbgazdasagi teriilet
12. Gip egyéb ipar Mk kertes mezdgazdasagi teriilet
13. kiilonleges beépitésre szdnt teriilet Ma altalanos mezdgazdasagi teriilet
4. : - B .. vizgazdalkodasi
K-Sp kiilonleges — sport teriilet teriilet
1. K-Re kiilénleges - rekreacios teriilet \4 vizgazdalkodasi teriilet
16. K-Rh kiilénleges - rehabilitalandé teriilet kiilonleges beépitésre nem szant teriilet
17. K-va kiilonleges - vasutallomas tertilet Kb-Sp kiilonleges - sportolasi célu tertilet
18. K-Mii kitlonleges - Htl:fi(.l)l%?masagl uzemt Kb-Re kiilénleges - rekreacids célu teriilet
kiilonleges — kutatas-fejlesztés, a
19. K-En megljulé energiaforrasok haszno- Kb-Bo kiilénleges — boraszati célu teriilet
sitdsdra szolgald teriilet
20. Kb-Lo kiilénleges — lovassport teriilet
21 Kb-T kiilénleges - temetd teriilete
22. Kb-Km kiilénleges - kdzmiiszolgaltato teriilet
23 Kb-B kulonleges —nyersanyag krlt?nneiles (ba-
nyészat) céljara szolgalo teriilet
24. Kb-Hv kiilénleges — honvédelmi teriilet
kiilénleges — honvédelmi - nyersanyag ki-
25. Kb-Hv/B termelés (banyaszat) céljara szolgalo terii-
let
26. BEEPITESI FORMA KOzZMUVESITETTSEG
27 o oldalhataronrallo /,kO,ZOS oldalha- T teljes
taron allo
28. SZ szabadon all6 R részleges
29. SZ-u lisz6 telkes
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5/a INTEZMENYI TERULET 5/a. sz. tablazat
A B C D E ‘ F G H I
L Afo- | A mellék-
. Az epitési telek épiilet épiilet
3 4 o - « L 4
: g 22| S T Ty 3 =
i~ S Lo 9 EE) e 3 = NS 3
o Q = - ‘: 3 ~ Al % \9)
g R 2 .9 =9 < < NIRS S &
2 RS g% s S ) =R £ §
& 5 ST o g = S 3 S B P ¥
N ¥ | %S RS SE RS S 52
= S| 235w S c¥ | 8% =f5
(%) (%) (m’) (%) (m) (m)
Vi/l SZ 35 35 8000 40 9,0 4,5
7.  BEEPITESRE SZANT KULONLEGES TERULETEK 8. sz. tablazat
A B C D \ E \ F G H
. Az épitési telek $ %
s vt | Sp | 3 |y | ¥E
3 S | Sk | IF £3 | ¥ 55 %
Q;) \g \&0\‘ \‘Q:) ~ \Qk) \E ‘Q\‘) = % § 2 %
1 S = 2.8 x5 S IS | 2T 3
3 S S SIS RSB = 2 S 83
= ] =TS RS S 2 S %09 S
& RS Y == SRS 2 =
& N R %9 5% S B =SS £ S
u : QS B < MR N 2 ~ &3
(%) (%) (m’) (%) (m)
2 K-Sp SZ 40 40 3.000 40 7,5
3] KRe | Sz 30 K*40 | 2500 | 40 5,5 | Tl bopin-
' ’ cékre tekintettel
3/a | K-Re/2 SZ 25 25 10.000 40 6,5
_ *onallo terepszint
4 K-Rh SZ 40 40 (10%) 3.000 40 K dlatti
5 K-Via SZ 40 40 3000 40 12
6 | K-Miil SZ 25 25 4.000 40 6,5
7 | K-Mii)2 | SZ 35 35 5.000 40 6,5
8 | K-En SZ 10 0 10.000 40 5,0
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