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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 hatdlyos telepiilésfejlesztési €s telepiilésrendezési eszkdzok:

— a109/2022- (IX. 27.) hatarozattal elfogadott Baj Kozség 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 Onkorményzatdnak 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 Képvisel 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 tervmodositasra 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 tulajdonédban 1év0 ingatlanok hasznositasat és beépitését a lehetd legkedvezébb mddon
és a falu érdekeit szolgaldan tudja el6késziteni. A fejlesztési elgondolasokat és teriilethasznalati
valtozéasokat 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 4ll 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 arrol, hogy milyen legyen a fejlesztési elgondolas, amely érdekében modo-
sitja hatalyos terveit. A telepitési tanulmanyterv elkészitése utan ugy dontott a Képviseld-test-
iilet, hogy az alternativ javaslatok koziil a jelen dokumentacioban bemutatott megoldast va-
lasztja.

A telepitési tanulmanyterv készitésének sziikségét a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének
es elfogaddasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz016
419/2012.(VIIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) 19. § (2) bekezdése az
alabbiakat mondja,
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., (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.

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatardl szolo 2/2005. (I. 11.) Korm. ren-
delet 1. § (3) bekezdése szerint Baj K6zség Onkorményzatdnak Képviseld-testiilete tigy nyilat-
kozott, hogy nem vérhat6 jelentds hatds a modositasok kovetkezményeként, mind e mellett a
polgarmester megkérte a kdrnyezet védelméért felelds szervek véleményét ebben a kérdésben.
Az alabbi valaszok érkeztek a polgarmesteri kérelemre:

Baj telepiilésrendezési eszkozok modositasa: Az Ujhegy ut menti volt major és a Tovarosi

u. végi beépitetlen teriiletek fejlesztésével osszefiiggésben.

Kornyezet védelméért felelos szervek nem orszagos hataskorii terv, illetve program esetén
(3. szamu melléklet a 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelethez )

a kérnyezetvédelemre kiter-
jedGen
a kornyezetvédelmi hatdsag

Komarom-Esztergom Varmegyei Kor-
manyhivatal Kornyezetvédelmi, Termé-
szetvédelmi és

Hulladékgazdalkodasi Féosztaly
(746202396)

Nem tartja sziikségesnek

Orszagos Kérnyezetvédelmi
Tanacs (............)
szilvia.horvath@em.gov.hu
Tel.: 1- 7954 330

természet- és tajvédelemre
kiterjed6en
természetvédelmi hatdsag

Komarom-Esztergom Varmegyei Kor-
manyhivatal Koérnyezetvédelmi, Termé-
szetvédelmi és

Hulladékgazdalkodasi Féosztaly
(746202396)

Mint 1. pontban

természet- és tajvédelemre
kiterjed6en

a nemzeti park igazgatdsag
és

Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatosag
(711100335)

Alapvetd informdciok hidnydban. egy-
el6re nem tudja megitélni a rendezési
terv modositds vdrhato kérnyezeti ha-
tdsainak jelentdségét

kornyezet- és telepilés-
egészségligyre kiterjedGen
a kozegészségligyi hatasko-
rében eljard févarosi és me-
gyei kormanyhivatal

Komarom-Esztergom Varmegyei Kor-
manyhivatal
Népegészségiigyi FGosztaly

(718089315)

Nem tartja sziikségesnek

felszini és a felszin alatti vi-
zek minGségi és mennyiségi
védelmére kiterjedGen:

a vizvédelmi és vizligyi hato-
sag;

Gydr-Moson-Sopron Megyei
Katasztréfavédelmi Igazgatdsag
Katasztréfavédelmi Hatdsagi Osztaly
(305233304)

Nem adott vdlaszt

a hulladékgazdalkodasra ki-
terjed6en: az illetékes hulla-
dékgazdalkodasi hatdsag.

Komarom-Esztergom Varmegyei Kor-
manyhivatal Kérnyezetvédelmi, Termé-
szetvédelmi és

Hulladékgazdalkodasi FGosztaly

(466546336)

Nem adott vdlaszt

helyi kornyezet- és termé-
szetvédelemre kiterjedGen:
a telepilési dnkormanyzat
jegyzGje;

jegyz6 helyben

Nem tartja sziikségesnek

az épitett kornyezet védel-
mére kiterjed6en:

az allami fGépitészi hatasko-
rében eljard févarosi és me-
gyei kormanyhivatal

Komarom-Esztergom Varmegyei Kor-
manyhivatal

Allami FGépitészi Iroda

(222328198)

A tervezett mddositdsok ismeretének
hianydban nem dllapithaté meg, hogy a
kérnyezeti dllapotot az épitett kérnye-
zet tekintetében csak olyan mértékben
befolydsolndk, hogy a kérnyezeti
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értékelés sziikségességétdl eltekinthetd
legyen.

A fentiek alapjdn sziikségesnek tartom
— az épitett kbrnyezet tekintetében — a
kérnyezeti értékelés lefolytatdsat.

10. | erd6védelemre kiterjedGen: | Pest Varmegyei Kormanyhivatal
erdészeti feladatkorében el- | Erdéfeliigyeleti Osztaly Nem tartja sziikségesnek
jaré megyei kormanyhivatal | (200822776)

11. | talajvédelemre kiterjed6en: | Komarom-Esztergom Varmegyei Kor-
ta.lzju\{edelml f.eladatI,(orePen m?nyhlva,tal Agr.ar,ugyl F'oosztally Nem tartja szitkségesnek
eljaré6 megyei kormanyhiva- | Novény- és Talajvédelmi Osztaly
tal; (512576958)

12. a terméfold mennyiségi vé- | Komarom-Esztergom  Vérmegyei  Kor- | Altaldnos tajékoztatdst ad a vdltozdssal
delmére kiterjedden: manyhivatal Féldhivatali F6osztaly érintett ingatlanok pontos megjelélésé-
a fOldVédelml fela.datki)'ré- (412850998) nek hldnydban A be/tert’]/eﬁfekvés(f éS
ben eljaré févarosi és me- .. M . .
ayei kormanyhivatal a kt{/teru/et/ k/vet.tt ingatlanok nem mi-

ndsiilnek termdfdldnek.

13. | foldtani és dasvanyvagyon | Szabalyozott Tevékenységek Feliigyeleti
védelemre kiterjedGen: Hatésaga Tdjékoztat, hogy hatdlyon kiviil helyez-
Szabdlyozott  Tevékenysé- | SZTFH (469506375) ték érintettségét az adott kérdésben.
gek Felligyeleti Hatdsaga; Banyaszati és Gazipari FGosztaly

14. | a természetes gydgyténye- | Budapest Févaros Kormanyhivatala A telepiilésen természetes gyodgyté-
26k, gyogyhelyek természeti | Népegészségiigyi FSosztaly nyez6 érintettsége nem dll fenn, ezért
adottsagainak védelmére ki- | (427094958) jelen esetben a BFKH véleményezési le-
terjedéen titkarsag@nfo.bfkh.gov.h het6séggel nem rendelkezik.

15. | kulturdlis 6rokség (mlem- | Budapest Févaros Kormanyhivatala Kikdtéssekkel nem tartja sziikségesnek:
lékvédelem, régészet) vé- | Epitésiigyi és Orokségvédelmi, Hatésagi, lelShelyek: 92549 — Falukézpont, 72327
delmére kiterjed6en: Oktatasi és Torvényességi Feliigyeleti F6- Keskeny-diilé

f).sz__tal‘f i . i Felhivja a figyelmet, hogy a féldmunkdk
Orokségvédelmi Osztaly . p L o s
(422374158) sora'n a /e'/'o.he/yek teriiletét lehetdség
szerint kertiljék.
Kéri a dokumentdcioban a lel6helyek
megjeldlését.

16. | kulturdlis 6rékség (mlem- | Komarom-Esztergom Varmegyei Kor-
|ékvédelem, régészet) vé- | manyhivatal
delmére kiterjedden: I_f._pl'tési.igyi és Orokségvédelmi FGosztaly Megdllapitia, hogy a kérdésben Buda-
Budapest Févaros Kormany- | Orokségvédelmi Osztaly pest Févdros Kormanyhivatala
hivatala, kizdrdsi feltétel | (521109759) . Lo
fenndllasa esetén a kulturd- rendelkezik hatdskorrel.
lis 6rokség védelméért fele-
|3s miniszter;

17. kémiai biztonsagra kiterje- | Nemzeti Népegészségiigyi és Gyogysze-
déen: részeti K6zpont
az orszagos tisztifGorvos; Kferfua'! Blzt’onsagl és Kompetens Haté- Nem tartja sziikségesnek

sagi FGosztaly
Dr. Miiller Cecilia orszagos tisztiféorvos
(163763102)

18. | sulyos ipari balesetek meg- | Komarom-Esztergom Megyei

el6zésére kiterjedGen:
a megyei, f6varosi kataszt-
réfavédelmi igazgatdsag.

Katasztréfavédelmi Igazgatdsag
Katasztréfavédelmi Hatdsagi Osztaly
(515531100)

Nem adott vdlaszt

Mivel a beérkezett valaszok kozott két valaszado (4. és 9. sorszaml) a mddositas részletesebb
ismeretének hianyéra hivatkozva olyan vélaszt adott, hogy nem tudja megitélni a kdrnyezeti
vizsgalat sziikségességét, ezért a Polgarmester online tjan egyeztetd targyalast hivott ossze, s
a meghivo mellékleteként megkiildte a telepitési tanulmanyterv kivonatat. Ezek ismertében az
allami f6épitész és a DINPI képviseldje is tigy nyilatkozott, hogy nem tartja sziikségesnek a
kornyezeti vizsgalat ¢és értékelés lefolytatasat. Errdl szold emlékeztetd az alabbiakat tartal-
mazza:
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Emlékeztet6
Baj Ujhegyi ut menti volt major és Tévdrosi utca végi teriiletek fejlesztéséhez kapcsolodo
kérnyezeti vizsgdlat sziikségességének eldontésérél
Egyeztetés id6pontja: 2024. december 11. 11:00 éra
Egyeztetés helyszine: Online (MSTeamsSetup)
Emlékeztet6t Gsszedllitotta: Schindler-Kormos Eleondra
Jelen voltak:
Allamigazgatdsi szervek részérél
Heged(is Miklés — Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Allami F6épitészi Iroda (csatlako-
zott: 11:11)
Vrabély Panni — Duna Ipoly nemzeti Park Igazgatdsag (csatlakozott: 11:08)
Baj Kézség részérél
Schunder Tibor — Baj K6zség polgarmestere (csatlakozott: 11:07)
Csdkanyné Dr. Mark Zsuzsanna — Baj Kdzség jegyzlje (csatlakozott: 10:54)
Schindler-Kormos Eleondra — Baj K6zség megbizott f6épitésze (csatlakozott: 10:54)
Tervez6k részérél
S. Vasi lldiké — PRO-TERRA Kft. (csatlakozott: 10:57)
Téthné Pocsok Katalin — TOPOLAND Kft. (csatlakozott: 10:54)
A sikeres csatlakozasokat kdvet6en Schindler-Kormos Eleondra készéntotte a megbeszélés részvevéit
és roviden elmondta, hogy miért kérte Baj K6zség Onkormdnyzata a megbeszélést. Baj Ujhegyi Gt menti
volt major és Tévarosi utca végi teriiletek fejlesztéséhez kapcsolddo telepiilésrendezési eszk6zok moé-
dositasahoz az el6zetes megkeresésre adott valaszok alapjan sziikségesnek itélte meg az egyeztetést
az Onkormanyzat. Ismételten megkeresésre keriilt az 6sszes allamigazgatasi szerv, akik illetékesek
(314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet a kérnyezeti hatasvizsgalati és az egységes kornyezethasznalati
engedélyezési eljarasrol) a kornyezeti vizsgalat sziikségességének eldontésében.
Heged(is Miklos és Vrabély Panni megkoszénték a lehetfséget az egyeztetésre.
S. Vasi Ildiko jelezte, hogy nem szeretné huzni az id6t a mddositasi szandékok ismertetésével, de
amennyiben részletekre vonatkozo kérdés meriil fel, akkor arra szivesen valaszol akar a tervlap meg-
jelenitésével is.
Heged(is Miklés elmondta, hogy amennyiben a korabbi megkeresésben hasonlé részletes anyagot kap-
tak volna a médositasi szandékokrol, akkor korabban tudtak volna érdemben nyilatkozni a kérnyezeti
vizsgalat sziikségességérdl.
Vrabély Panni egyetértett Heged(is Mikldssal, és elmondta, hogy a jelenlegi egyeztetéshez kildott 6sz-
szefoglald a mddositasi szandékokrol érdemben segitett abban, hogy kérik-e a kdrnyezeti vizsgalat el-
készitését. A bemutatott mddositasi szandékok ismeretében nem tartjak sziikségesnek a kornyezeti
vizsgalat elkészitését.
Heged(is Miklés elmondta, hogy amennyiben a természetvédelemért felelds hatdsag és a Nemzeti park
Igazgatdsag nem igényli a kbrnyezeti vizsgalat elkészitését, akkor azt 6k sem kérik.
Schindler-Kormos Eleondra jelezte, hogy nem gondolta, hogy ilyen hamar konszenzus jon létre, és meg-
kérdezte, hogy kivan-e még valaki hozzaszdélni, van-e kérdése valakinek.
Hegediis Miklds rakérdezett arra, hogy egyszerdsitett eljarasban kivanja-e az Onkormanyzat a médo-
sitasi eljarast lefolytatni, mivel Uj beépitésre szant teriiletkijel6lés is tervezett.
Schindler-Kormos Eleondra elmondta, hogy az eljaras még a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 2024.
oktdber 1-ei mddositasa elStt indult, ezért a teriilet kiemelt fejlesztési tertiletté nyilvanitasa lehetséges
volt az egyszer(sitett eljaras vélasztasa érdekében, tovabba az E-TER-ben is elindult az eljaras 2024.
oktdber 1-e el6tt.
Heged(is Miklds elfogadta a valaszt, és jelezte, hogy akkor van lehet&ség az egyszerdsitett eljaras le-
folytatasara.
Mivel tobb észrevétel, kérdés nem hangzott el, Schindler-Kormos Eleondra megkdszonte a résztvevik-
nek, hogy jelen voltak, és bezarta az egyeztetést.
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Baj —Ujhegyi it menti volt major és a Tovdrosi utca végi teriiletek fejlesztése kapcsdn 2024

2.  Véleményezésre szant megalapozo és alatamaszté munkarészek

2.1 A fejlesztésre Kijelolt teriiletek telepiilésen beliili szerepe, elhelyezkedése

A fejlesztési terliletek telepiilésen beliili elhelyezkedése, lehatdrolasa és a teriiletek jellemzoi
teleptilésrendezési szempontl vizsgalata sordn az alabbiak allapithatok meg.

A vizsgalt teriiletek hasznalatukban az elmult 35 év alatt az atalakuld teriiletek korébe tartoztak,
részben ma is tartoznak. Baj kozigazgatasi teriiletén
beliil a kdzség nyugati kiilteriiletének multbeli hasz-
nalatat a tatai téglagyartds és cserépgyartas, azok
anyagnyer0 helyei, a volt szovjet laktanya €s a hozza
kapcsolhat6 18szerraktar hataroztak meg.

A téglagyartas, majd késobb a cserépgyartas megszii-
nésével és a hazankban allomésoz6 vordshadsereg
kivonulésaval a felszabadult teriiletek hosszan tart6
atalakuldson mentek keresztiil. A kordbbi hasznalat
sebhelyeit teljes mértékben maig sem szamoltak fel.

Az dnkormanyzati dontés szerinti telepiilésrendezési
eszkozok modositasa ezeknek a részben atalakulo,
részben hasznosult, vagy részben parlagon allo terii-
leteknek két meghatarozott helyszinét kivanja a fej-
lesztés szamara ,,helyzetbe hozni”.

1 jelli fejlesztési terlilet az északi telepiilésrészen talalhaté az 51,4 hektaros ipari és mezdgaz-
dasagi lizemi hasznalatu telepiilésrészt érinti, mig a 2. jelli fejlesztési teriilet abelteriileti hatar
délnyugati részén elhelyezkedd a 30 hektaros déli gazdasagi teriilethez kapcsolodik.

%N LI e T A i i
A topografiai térkep + alaptér- A foldhivatali alaptérképen a belterii- A légifelvétel + alaptérkep a
kép a teriiletek domborzati adott- leti érintettség és a telekszerkezet lat- kialakult teriilethasznadlati jel-
sagairol vall. hato. leget mutatja.

\ o

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

1. fejlesztési teriilet: Ujhegyi it menti volt major terii- 2~ fejlesztési teriilet: Tovarosi it déli végén
lete és kérnyezete tombhatdros keretezéssel lévo beépitettlen teriilet és kornyezete
tombhataros keretezéssel

&

o

A tombhatarosan lekeretezett tervezesi teriiletek, a foldhivatali térképi abrazolasa szerint melyen a
valtozasra szant teriiletek rozsaszinii feliilettel torténd kifestéssel és hrsz.-u megjeléléssel lathatok.

1. fejlesztési teriilet tervezési hatérral keretezett teriilete 55ha 5888 m?, mig a
valtozassal érintett (rozsaszinii) teriilet 23 ha 4431 m?
2. fejlesztési teriilet tervezési hatarral keretezett teriilete 19 ha 2343 m? mig a

valtozassal érintett (rozsaszinii) teriilet 8 ha 4953 m?
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2.2 Tervezési teriiletek és a valtozas ala vont teriiletek ismertetése

A két fejlesztési teriilet tervezési teriileti lehatdroldsa jogszabalyi eléirdsok szerint tortént.
A kék konturral jelolt teriilet a vizsgalati teriilet, mig a tervezett valtozasok a rdzsaszinnel
kifestett telkekre vonatkoznak. A két fejlesztésre varo teriiletnek kozdos jellemzdje azon ki-
viil, hogy gazdaséagi/vallalkozasi és lakoteriiletek kialakuldsat eredményezik, hogy onkor-
manyzati tulajdont teriiletek atalakulasat is szolgaljak. A valtozas ala vont sziikebb teriile-
tek a belteriileti hatdrhoz kozvetleniil csatlakoznak, s mindkét helyszin a falu laké és gaz-
dasagi teriileteinek kapcsolatat, s egyben szétvalasztasat képezik.

Az 1. fejlesztési teriiletet északrol lehatarolja a kdzigazgatési hatart képezé Agostyani 1t,
észak-keleten az Ujhegyi Ut és a Pet6fi utca, délnyugaton az Ady E. utca. A vizsgalat szint-
jén idetartoznak a Kodaly Zoltan utca €s a beltertileti hatar kozotti lakoteriiletek is. A bel-
terlileti hatart elhagyva a volt Major telkének hataran, s onnan a délnyugatrdl a tervezett
védelmi erddk mentén haladva, elérve az Agostyani Ut menti gazdasagi teriiletet zarul a
teriilet lehatarolasa. A megjel6lt teriiletrészén helyezkedett el korabban a volt 18szerraktar
¢s annak kornyezete, mig attol délre a belteriileti hatarig a ,,volt nyulvagd” mezdgazdasagi
tizemi teriilete. A volt 16szerraktar és kdrnyezetének ,,privatizaldsa” soran kialakult haszna-
lat 1990-et kovetden az elsd tiz évben inkdbb rontott a kornyezeti allapotokon, mintsem
érdemi valtozast eredményezett volna. Illegalis hulladékok elhelyezése zajlott a magéan-
kézbe keriilt teriileten, mignem annak felszamolasat kezdeményezte a falu és a kornyezet-
védelmi hatosag. A kovetkezd 10-15 évben a tobb helyen megbontott godros felszini terii-
letek fokozatos feltoltése zajlott.

A rendezési terv altal kijelolt és a falu zsék jellegének megsziintetését eredményezé 0j —
azbta az orszagos haldzatba kapcsolt — Agostyan — Baj 0sszekotd ut, egyben a gazdasagi
teriiletet feltaré Ujhegyi ut 2018-ra torténd kiépiilése lendiiletet adott a kornyezetében a
teriiletek atalakuldsdnak, a gazdasagi teriiletek hasznalatba vételének. A volt nytalvago 20
hektaros teriiletének egy részén 201 1-ig miikodott a Gerecse Rt. tulajdonat képezd — jellem-
zden olasz tulajdonos kezében 1év6— husiizem. Azdta a teriilet érdemi hasznositasara pro-
balkozéas sem tortént, drzésen, legeldteriileti gondozason kiviil az iiresen allo épiiletallo-
many atmeneti hasznositasara sem az allagmegdvasara a tulajdonos nem forditott figyelmet.

A Google Earth kiilonbozo idopontbol szarmazo felvételei illusztraljak milyen valtozason ment at a
tervezési teriilet és kornyezete az utobbi 20 évben.

'

e LR ¥ ESEL S ’ h:#
2007 Még intenziven hasznalatban van a nyul-
vago csokkent kapacitassal iizemel a banya, fo-
kozodik az illegalis hulladékok elhelyezése az ut
kornyezetében.

7 3 s

2001 Miukodik a ,,nyulvagod”, izemel a cserépgyari agyag-
banya, zajlik az illegélis hulladéklerakas!
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2011-ben a gazdasagi teriiletek el0készitésére terepszinti fel- 7(17.re épitik az j nyomvonalat. a banya és
toltések indultak meg a kiépitésre vard Gt mentén. A volt 16- nyalvagdé nem mikodik. A gazdasagi teriiletek
szerraktar kornyezetében és helyszinén erddsiilt teriiletek elékészitése, az illegalis hulladékleraks nyoma

alakultak ki. A banya nem iizemelt. A teriilet jelentOs része fokozatosan eltiinik. A volt 18szerraktar az elsé

parlagon allt miikodést mutatd telephely, noha tisztizatlan
kozlekedési helyzettel.

2019-re a kiépiilt 0j ut és kdrnyezetében megin-
dultak a valtozasok, a gazdasagi hasznalati céllal
a telephelyeket kezdték kialakitani. Megindult az
Uj ut keleti oldalan is a gazdasagi teriiletek terep-
rendezése, hasznalatra valo elokészitése.
Kozmiivesités hianyaban csak felszini nyilttéri
raktarozas és ideiglenes, konténer jellegii épit-
mények elhelyezése jelentette a telephelyek mi-
kodését.

A volt nyulvagé hasznalaton kiviil allt, értékesi-
tésre meghirdetve.

2022. Az iparteriilet hasznalatba vétele és a teriilet felsziné-  2024-ben az iparteriilet beépiilése, hasznalata fo-
nek rendezése, feltoltése fokozddott kozodik. A kdozmiivesités tervei elkésziiltek.

11
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A topografiai térképen a domborzati adott-
sag ¢s a ’80-as évekre jellemzo teriilethasz-
nalat lathat6. A valtozasra szant teriilet
¢szaki szomszédsagat a vizsgalt tombon be-
lil egészen az északi kozigazgatasi hatérig
kialakuloban 1évo iparteriilet képezi. az ipar-
teriilet kdzepén észak-déli iranyban huzodik
a Szarvas domb, amely a 80-as éveket meg-
elézden egy 10szerraktar befogadodja volt.
Ennek kornyezete beerddsiilt a korabbi rejtett
hasznalat kovetkeztében.

ANA véltozéasra szant teriilettel szemkozt keleti irdnyban szantoteriiletek voltak. Ma gyiimélcs iiltetvényként
van betelepitve. A belteriilet északnyugati részén a lakoteriiletek utolsé lakoutcaja a *80-as években a Ko-
daly Zoltan utca volt. Akkor még a Bartok Béla utca nem Iétezett. Baj ekkor még zsakfaluként miikodott. az
E-i irdAnyba vezeté kiilteriileti ut végét szeméttelep zarta el. A szeméttelep az Agostyani (it fel6l miikodott
Tata Varos kommunalis hulladékat befogaddan.

Visszatekintés: A volt major teriiletén - megfeleld tavolsagban a lakételkektdl - allattartd épiiletekben, kez-
detben baromfi telep miikodott, majd benniik nyulakat és baranyokat tartottak. A nyolcvanas évek masodik
felében vagohid épiilt az allattartotelep északkeleti részén, A volt major teriiletén a valamikori Gerecse TSz
nyulvagé tizeme miikodott. A nyolcvanas években vagohiddal kiegésziilve f6leg olasz érdekeltségli Nyl és
Barany vagoéhidként iizemelt. Az 1990-es években lezajlo privatizacio soran a Gerecse TSz Rt-vé alakult, s
foleg Olaszorszagba szallitotta a konyhakész nyulakat és baranyokat. Utols6 baranyvagas 2011-ben volt a
vagohidon.

Az lizemi teriilett6l északra a Tata és Baj hatarat képezd Agostyanba vezeto utig a teriiletek egy része szanto-
foldi mezdgazdasagi teriiletként hasznosult, de itt kapott helyet a faluba betelepiilt volt ,,szovjet laktanya”
10szerraktara is. Ennek felszdmolasa a volt szovjet laktanya kiiiritésével egyiitt megtortént.

\\ € Az1. feJlesztes1 teriilet lathato a
\ légifelvételen. KEpitett kornyezet
jellemzdi és az épiiletek funkciona-
lis tartalmanak vizsgalata soran az
alabbiak allapithatok meg. A gazda-
sagi terlileteken emlitésre érdemes
éptiletallomany nincsen. A lakoterii-
letek telitettnek tekinthetok.
A valtozasra szant teriilet a volt
major teriiletén allo épiiletek koziil a
telek északi épiiletegyiittesében
(sziirke tetovel boritott) a nyulvago
& lizemi helyiségei és az iroddk mi-
¢ kodtek. Ezek az épiiletek miiszaki
allapota rendkiviil leromlott, meg-
tartasuk gazdasagi amortizalodasuk
miatt nem kivanatos. A telek ko-
z€psO részén tobb allattartd épiilet
talalhatd magastetés — szénapadla-
sos- kialakitassal. Az épiiletek ,,ujra
hasznositasa” dontés kérdése.
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Az 1. fejlesztési teriileten a valtozéasra szant teriilethez 6 telek tartozik, melyek jellemzdi az
alabbi tablazatban szerepelnek.

A fejlesztésre megjelolt telkek nyilvantartas szerinti teriilete, miivelési aga, tulajdonosa.

hrsz telekméret (ha.m?) tertilethasznalat tulajdonos
1| 033 20.0870 s, mnor thras s R
2 040/5 2.6321 kivett, udvar természetes személy
3 040/5/4 (565) raktarcsarnok tarsasagi
4 040/22 4214 kivett kozforgalom eldl elzart | természetes személy
maganut
5 73/4 1518 lakohaz, udvar természetes személy
6 73/5 1637 lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet | természetes személy
altoza ant . @ rAr s sy
varlozasra szl 23.4560 tényleges teriilet térképi méréssel 23.4431 m?
tertilet 0sszesen

=
y
f

.

7 7 ] ‘ /
/, T )
/

/ 20ha 0870m2
-\

D Gazdasagi tarsasagok teriilete
I:l Onkormanyzatok teriilete
I:l Termeészetes személyek teriilete

A fejlesztésre szant volt vagohidi telek északi oldaldhoz a véltozasra szant teriileten beliil egy
miikddd ipari telephely telke. kapcsolddik Telekhatdrrendezés sziikséges kozottiik a tobb évti-
zedes kialakult allapotokhoz val6 igazodas érdekében.
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A 2. fejlesztési teriilet délnyugaton a belteriilet mentén Tata varossal részben hataros volt a
valamikori szovjet laktanyahoz kapcsolddik.

A Google Earth kiilonb6z6 idépontbol szarmazé felvételei illusztraljak milyen valtozason
ment 4t a tervezési teriilet és kornyezete az utobbi 20 évben.

LT

2017

A tervezési teriilet részét képezik a Tovarosi
&0 utca ¢és a Tancsics utca kozotti lakotelkek, a
i volt laktanya alatti gazdasagi telkek, valamint
azokat délrdl hatarold vizfolyasig éré mezo-
gazdasagi teriiletek. A terlileten a beépitett-
ségben fedezhetd fel siirlisodés a volt lakta-
nya délnyugati részén elhelyezkedd vallalko-
zas csarnoképiileteinek szaporodasaval.
A valtozas alé vont teriileten beliil az emlitett
gazdasagi teriilet volt laktanya teriileten tli
terjeszkedése emlithetd, mint egyediili ujabb
csarnokok épitése.

2024
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A 2. fejlesztési teriilet a falu belteriiletének délnyugati hatara mentén Tata varossal részben
hatéros a valamikori szovjet laktanyahoz kapcsolodik. Ennek atalakulaséaval jott 1étre a 30
hektaros gazdasagi teriilet és abba beagyazodott volt katonai lakotelep. Ezt egésziti ki a valto-
zas ala vont mintegy 8,5 ha-os tertilet.

A tervezési teriilet részét képezik a Tovarosi utca és a Tancsics utca kozotti lakotelkek, a volt
laktanya alatti gazdasagi telkek, valamint azokat délrdl hatarolo vizfolyasig éré mezdgazdasagi
teriiletek. A valtozasra szant teriilet az alabbi , titkositott” topografiai térképen a szantoként sze-
repld volt szovjet laktanya teriiletéhez illeszkedik.

A fejlesztési teriilet kornyezetében a volt
szovjet laktanya a ’80-as években késziilt
topografiai térképen még nem lathato.
Nem lathat6 a katonai lakételep sem a
Tévarosi utca sem létezett még nyilvano-
san. Nyugati oldalrdl a vasutig terjedéen
a tatai cserépgyar épiiletei és anyagnyerd
helyén kialakult t6 rajzolédik ki. A volt
laktanya teriiletét lekeretezett dbra mu-
tatja. Rozsaszin feliilettel a valtozasra
szant teriilet helye van megjeldlve.

A laktanya telke a kiiiritése utan keriilt fel
a falu hivatalos foldhivatali térképére. A
telepiilés ezen részén megkezdddott egy
gazdasagi teriilet kialakulésa.

A ma hatdlyos tervek készitésének ideje
alatt a Tovarosi utca folytatasaban meg-
jelent a térképen egy sirli telekosztas,
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amely belteriiletbe keriilve lakoteriiletté
késziilt atalakulni. A volt laktanya alatti
teriiletet a kordbbi terv mar gazdasagi te-
riiletként jelolte ki, igy két orids raktar
meg is épiilt.

A feliilvizsgélati terv készitése alatt a
most valtozds ald vont teriileteken egy

* kiilsé befektetd lakoparkot kivant 1étesi-

teni Az Onkormdnyzat befogadta a fej-
lesztési elgondolast és a hatdlyos terv en-
nek megfeleléen keriilt jovahagyasra. A
fejlesztési program megvalositasi szan-
déka id6kozben meghitsult. A teriileten a
korabbi fejlesztési programnak megfeleld
akcio szerl lakopark kialakitasa a tovab-
biakban okafogyotta valt.
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A valtozés ala vont teriilet — rozsaszinnel
van kifestve — kornyezetében az alabbi
teriilet-hasznalat és beépitettség lathato a
légifelvételen igazoltan. A teriilet ENy-
on gazdasagi teriilettel hataros a. A gaz-
dasagi teriilet legnagyobb részét elfoglalo
vallalkozas az autégumikat értékesitd te-
lephely, amelyhez tartozik a déli két nagy
csarnokot tartalmazo telek.

A fejlesztési teriilet, lakoteriileti szom-
szédsagat képezi a Tovarosi utca volt ka-
tonai lakételepének tombhézas beépitését
lezarja a legutobb épiilt alacsonyabb be-
épitésii tobblakasos harom tarsashdz. A
DK-i hatdron mezdgazdasagi teriiletek,
mig ENy-rol csaladihazas lakételkek ta-
lalhatok.

A légifelvételen is lathato, miként
tapad réa délkeletrdl a gazdasagi te-
riilet a lakotelepre, és miként valik
el a baji lakoéteriilet derékszogil ut-
cahalézatatol. A Tovarosi utca
menti tobbszintes lakotelepi, il-
letve kis-tarsashazi beépitésii lako-
teriiletek egyetlen ponton kapcso-
l6dnak a falu féutjara, a Petpfi San-
dor utcara. A fejlesztésre varo terii-
let képes lesz kapcsolatot teremteni
a lakoteriiletek kozott.

A valtozasra szant teriilet ma jellem-
zO6en miivelés alol kivett hasznosi-
tasra vard beépitetlen teriilet. A csa-
ladihazas lakoteriileti fejlesztésre a
telekszerkezet elokészitett. Az uj ut-
canyitassal 1étrejovo lakoteriilet tel-
kei a Téancsics Mihdly utcai telkek
hatso telekhataréval érintkezhet.
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A 2. fejlesztési teriilet valtozasra jeldlt teriileté¢hez tartozo 28 telek jellemzdi az alabbi tablazat-

ban szerepelnek.

A fejlesztésre megjelolt telkek nyilvantartas szerinti teriilete, miivelési aga, tulajdonosa.

hrsz telekméret (ha.m?) teriilethaszndlat tulajdonos
1 325/31 825 kivett kozut Baj K6zség Onkorményzata
2 325/32 102 kivett kozut Baj Kozség Onkorményzata
3 325/34 2026 magdniit (kozforgalom természetes személy
eldl elzart)
4 325/36 1058 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
5 325/37 602 kivett beeépitetlen teriilet természetes személy
6 325/38 602 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
7 325/39 602 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
8 325/40 655 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
9 325/41 655 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
10 325/42 655 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
11 325/43 656 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
12 325/44 656 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
13 325/45 656 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
14 325/46 548 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
15 325/47 706 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
16 325/48 693 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
17 325/49 737 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
18 325/50 722 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
19 325/51 706 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
20 325/52 690 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
21 325/53 675 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
22 325/54 659 kivett beépitetlen teriilet természetes személy
23 015/22 1.5529 kivett raktar, udvar tarsasagi
24 015/23 1.3403 kivett, telephely Baj Kézség Onkormanyzata
25 015/24 1.7212 szanto természetes személy
26 015/28 1.1806 szanto természetes személy
27 015/29 4568 szanto természetes személy
28 019/1 8581 (részben) kivett kozut Baj Kézség Onkormanyzata
2. valtoza ant te-
- varozasta szt te 7.8404 ténylegesen az utakat is beleértve 8.4953
riilet 6sszesen
N Z @ 13// N \ ﬂiz; - \\\ \ g = I
\t\v/f// 9 i.’y /{:A /ﬂﬁgs — \%& <’/
\ . L ~ 7 % AN <
N\ 2
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£l N 1ha 3403m2 \\/ %) 4568m2 /‘
// /;/1 ha5529m2 # \1 ha 1805"‘2
////; 3 o > ha7212m2 x PR
G// / & S R \/ \\ % X //// D < =Fo - -
\\ ’\ N S \ ///// / \i\\ N |:| Gazdasagi tarsasagok teriilete
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‘ | Természetes személyek teriilete
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2.2 A telepiilésrendezési eszkozok modositasanak telepiilésfejlesztési megalapozasa

Baj Kozség 109/2022. (IX. 27.) hatarozattal elfogadott Telepiilésfejlesztési koncepcidja alap-
vetden nem valtozik, csupan az aldbbiakkal kiegésziil.

A fejlesztési koncepcio ,,2.2, CELOK ES BEAVATKOZASOK MEGHATAROZASA” fejezet ,,2.2.3. Fej-
lesztési célok szakagi bontadsban” pontjaban sziikséges néhany kiegészitd magyarazat a jelen
tervmodositasok megalapozéaséhoz.

A TELEPULESRENDEZES cimszo alatt a Problémak, konfliktusok” kozott szerepel ,,az
északi iparteriilet és az egykori nytlvagohid teriiletének alulhasznositott” jellege.

Ebbdl a tovabbiakban csak ,,az északi iparteriilet egyes részeinek alulhasznositott jellege” ma-
rad meg, amennyiben a tervmodositasa révén az ,,egykori nyulvagohid teriilete” a tervben ab-
razoltak szerint 4talakul. Ugyanitt a ,,CELOK, FELADATOK?” felsorolasa kozé bekeriilnek az
alabbiak:

— az intézményi fejlesztések megvaldsitasdhoz dnkormanyzati tulajdont tertilet biztosi-
tasa, ahol nagyobb méretli kozosségi programok szadmara épiilhet rendezvényhéz

— atavlatban az Uj rendezvényhdz mellett sportuszoda és szabadtéri strandolés lehetdsé-
gével kiegésziilve

— helyi kdzosséget szolgalod napenergia park 1étesitéséhez teriilet kijeldlése,

— kisebb méretli mezdgazdasagi lizemi teriilet biztositasa (terményfeldolgozo, élelmiszer
eléallitd kisvallalkozasok szdmara),

— ahelyi lakossagot szolgélo és az idegenforgalom szamara is igénybe vehetd lakoterii-
leteket nem terheld rekreacios teriiletek biztositasa,

— lakoteriileti fejlesztések mérséklése a déli belteriileti hatar mentén gazdaségi teriilet
bovitésének lehetdségét teret adva, ezzel egyidejlien lakotertiileti fejlesztések biztosi-
tasa az északi belteriileti hatar kornyezetében.

Fentiekre tekintettel a telepiilésrendezési eszk6zok modositadsa a déli belteriileti hatar mentén
elveti a hatdlyos tervben szerepld lakoteriileti fejlesztés egy részét, helyén a szomszédsagaban
mar kialakult gazdasagi teriilet szamara biztosit bovitési lehetéséget. Az északi belteriilet hatar
mentén pedig mezOdgazdasagi lizemi teriilet helyett biztosit a déli teriileten elhagyott lakdsszam
nagysagaban a tervmaddositas a meglévo lakoteriiletekhez kapcsolododan 1) lakoteriilet kialaki-
tasat teszi lehetdvé. A valtozas Baj hagyomanyaihoz ill¢ csaladihdzas beépitést biztositja és a
telepiilésszerkezet kompakt jellegét erdsiti.
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2.3 A tervezési teriiletek a teriiletrendezési tervekben

A telepiilésrendezési tervek csak a teriiletrendezési tervekkel 6sszhangban késziilhetnek, mo-
dosithatok.

A teriiletrendezési - telepiilésrendezési tervek tervhierarchidjanak legmagasabb szintjén az
2019-ben hatalyba lépett Magyarorszag €s egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
$z016 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) I1. fejezete tartalmazza az Orszagos
Teriiletrendezési Tervet (a tovabbiakban: OTrT), amely magaban foglalja az Orszag Szerkezeti
Tervét, valamint az Orszagos Ovezeti Tervet és az ezekre vonatkozd szabalyokat.

A Trtv. mellett a terliletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyo-
zasarol szold 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet (to-
vabbiakban: MvM rendelet) is tartalmaz dvezeti el6-
irasokat és lehatarolasokat. A Trtv. alapjan médosi-
tasra keriilt a varmegye teriiletére vonatkozé Koma-
. rom-Esztergom Megyei Terliletrendezési Terv (a to-
vabbiakban KEMTrT) Komarom-Esztergom Megye
Onkorméanyzatanak 6/2020. (VL. 25.) énkormany-
zati rendelete és 32/2020. (VI. 25.) dnkormanyzati

hatarozataval. A telepiilés-

Terul lh alasi térségek o e ee
eriletfelhaszndlési térsége rendezési eszk6zok vonatko-

B £rdégazdilkodisi térség

Mez6gazdasigi térség zasdban fentiek figyelembe-
X Vizgazdélkodasi térség Vétele SZﬁkSégeS.
Baj — térségi szerkezeti terv (KEMTrT) Telepilési térség
1. melléklet (kivonat) Il soiétos teriletfelhasznalasd térség

A Trtv. 11.§-a szerint teriiletfelhasznalési kategoridk lehatarolasanal kozvetleniil a varmegyei
teriiletrendezési terv teriiletfelhaszndlasi kategoridit kell figyelembe venni. A kozség kozigaz-
gatasi teriilete a KEMTrT Térségi szerkezeti terve szerint a telepiilési térséghez tartozo jellem-
zden belteriileti, illetve beépitésre szant telepiilésrészen tul a mezdgazdasagi térséghez, az er-
dégazdalkodasi térséghez, a vizgazdalkodasi térséghez (allovizek teriilete) és a sajatos teriilet-
felhasznalasu térséghez (honvédelmi és banyaszati teriiletek) tartozo teriilet. A kdzség teriiletét
orszagos, illetve térségi infrastruktiura halozati elemként az 1. szamu orszagos torzshalozati
vasuti palya, a tervezett orszagos kerékparut-torzshaldzat nyomvonala, valamint az 11135 jelii
térségi mellékt, egy tervezett térségi szerepli 0sszekdtd Ut és egy meglévd foldgazelosztod ve-
zeték érinti.
A vizsgalt teriiletek az alabbi térségi teriiletfelhasznalasi kategoriakba tartoznak:

- 1. fejlesztési teriilet: teljes egészeében telepiilési térségbe tartozik.

- 2. fejlesztési teriilet: nagy részben telepiilési térségbe tartozik, déli részét mezdgazda-

sagi térség, és erdégazdalkodasi térség érinti.

A vizsgalt teriiletek altal érintett térségi teriiletfelhasznaldsi kategoridkra vonatkozo szabalyok,
¢s a telepiilés szerkezeti tervének jelenlegi megfeleldssége az alabbiakban keriil ismertetésre:

Erdogazdalkodasi térség:

11.§ a) az erdégazdalkodasi térsegben az erdoteriilet ovezetet a térséget lefedo erdok ovezetére

vonatkozo szabalyok szerint, valamint az erdotelepitésre javasolt teriilet 6vezetére vonatkozo sza-
balyok figyelembevételével kell, meglévd és tervezett erdo dvezetkent differencialtan lehatarolni;

Kozvetlen igazolds nem sziikséges, az erdok és az erdotelepitésre javasolt teriilet ovezetének valo
megfelelés késobb keriil bemutatdsra.
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12.§ b) a mezogazdasagi terség teriiletének legalabb 75%-at a mezégazdasagi teriilet Gvezetébe
kell sorolni, a fennmarado részen nagyvarosias lakoteriilet és vegyes teriilet épitési dvezet nem

jelolheto ki;

A hatalyos TSZT az mezégazdasagi térség teriiletét 87,6%-ban mezégazdasagi teriiletfelhasznalasi
egységbe sorolja, a térség-ben nagyvarosias lakoteriilet és vegyes teriilet nem keriilt kijelolésre,
tehat a terv a fenti eléirasnak megfelel és nagy aranyban rendelkezik ,, tartalékokkal” is a TSZT.

Telepiilési térség:

11.§ d) a telepiilési terség teriiletén barmely épitési Ovezet, dvezet kijelolheto;

Igazolas nem sziikséges,

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

KMTrT — térségi 6vezetek

Ovezet

Erintettség- telepiilés

‘ Erintettség- vizsgalt teriiletek

orszagos ovezetek

Okolégiai hélézat - magteriilet

X

Okolégiai hélozat - pufferteriilet

X

X (déli)

Okologiai halozat — okologiai folyoso

Kivalo termohelyi adottsagu szantok dve-
zete

Jo termohelyi adottsagu szantok ovezete

Erd6k ovezete

X (északi)

Erdo-telepitésre alkalmas teriilet Ove-
zete

X (déli)

Tajképvédelmi teriilet Hvezete

X (déli)

Vilagorokséeg es vilagorokségvaromanyos
teriiletek ovezete

Vizmindségvédelmi teriilet Hvezete

Nagyvizi meder Ovezete

Honvédelmi és katonai célu teriilet 6ve-
zete

megyei Ovezetek

Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete

Foldtani veszélyforras teriilet Gvezete

egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek

Regiondlis szerepli térszervezd varos

Térségi szerepll térszervezd varos

Mikrotérségi kdzpont

Térségi egyiittmitkodéssel érintett tele-
pliléscsoport

X

Altal-ér menti komplex turisztikai térség

Duna mente komplex turizmusfejlesztési
térség

Majorsagi taj ovezete

Gerecse Naturpark

Bakonyalja Nattrpark

Vértes Naturpark

Pilisi Sziklak Natirpark

Telepitiléskozeli zartkertekkel érintett tele-
piilések

Sz6l0kataszteri teriilettel érintett tele-
plilések

Zsugorodo kertes teriiletek
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A konkrét lehatarolasok és a vonatkozo, a tervezés szempontjabol relevans dvezeti szabalyok

az alabbiakban keriilnek bemutatasra.

Okoldgiai hdlézat — pufferteriilet

Trtv. 27. § (1) Az 6koldgiai hdlézat pufferteriiletének 6ve-
zetében csak olyan vdrmegyei teriiletfelhaszndldsi kate-
goOria és vdrmegyei 6vezet, valamint a teleplilésrendezési
tervben csak olyan Gvezet és épitési bvezet jelslhetd ki,
amely az ékoldgiai hdldzat magteriilete, ékoldgiai folyo-
séja és pufferteriilete Gvezetek természetes és természet-
kézeli élGhelyeit és azok kapcsolatait nem kdrositja.

(2) Az 6koldgiai hdlozat pufferteriiletének 6vezetében —a
(3) bekezdésben meghatdrozott feltétel kivételével —a te-
leplilésrendezési terv beépitésre szdnt teriiletet csak ab-
ban az esetben jeldlhet ki, ha az a szomszédos magteriilet
vagy 6koldgiai folyoso természeti értékeit, bioldgiai sok-
féleségét, valamint tdji értékeit nem veszélyezteti.

(3) Az 6koldgiai hdlozat pufferteriiletének évezetében,
ahol az Orszdg Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerd-
cié Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet
Szerkezeti Terve teleplilési térséget hatdroz meg, beépi-
tésre szdnt teriilet a (2) bekezdésben meghatdrozott fel-
tételektdl filiggetleniil is kijellhetd.

(4) Az 6koldgiai hdlézat pufferteriiletének 6vezetében bad-
nydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati szempont-
bdl kivett helyekre vonatkozo elbirdsok alkalmazdsdval
engedélyezhetd. Az 6vezetben célkitermelShely nem léte-
sithetd.

A pufferteriilet 6vezete a déli teriiletet érinti, ott mar a
hatalyos tervben kijelolt beépitésre szant teriiletek
(6vezetek) talalhatok.

Baj

Vértesszolos

Okolégiai hélézat
magteriletének Gvezete

Okoldgiai halzat

okologiai folyosdjanak dvezete
Okoldgiai haldzat
pufferteriletének ovezete

KMTIT 3.1. melléklet (kivonat)

Erdék évezete

Trtv. 29. § Az erdbk Gvezetébe tartozo teriileteket az
adott telepiilésnek a telepiilésrendezési tervében leg-
aldbb 95%-ban erdéteriilet 6vezetbe kell sorolnia. Az e
térvény hatdlybalépését megel6zGen kijelolt beépitésre
szant tertiletek, valamint az erdérél, az erdé védelmérél
és az erdégazddlkoddsrol sz6l6 2009. évi XXXVII. térvény
4. § (2) bekezdésében meghatdrozott teriiletek, tovabbd
az Orszdag Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerdcid
Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udiil6kérzet
Szerkezeti Terve dltal kijel6lt telepiilési térség teriiletein
1évé erdék évezetének teriiletét a szamitdsndl figyelmen
kiviil kell hagyni.

30. § Az erdbk Gvezetében kiilfejtéses miivelésii banyatel-
ket megdllapitani és bdnydszati tevékenységet engedé-
lyezni a bdnydszati szempontbdl kivett helyekre vonat-
koz6 szabdlyok szerint lehet.

30/A. § Az erd6k 6vezetében az erémlivek kéziil csak hdz-
tartdsi méretli kiser6mii Iétesithetd, éplileten elhelyezve.
Az erdG6k dvezete az 1. fejlesztési teriiletet érinti, 6ssze-
sen 9,3 ha nagysagban, amelybdl
0,9 ha-nyi teriiletet sorol a hatdlyos TSZT erdé teriilet-
felhasznalasi egységbe. Az ovezeten beliil a hatdlyos
TSZT-ben lehatarolt erdéteriiletek aranya 97,7%-os, igy
2,3%-nyi ,tartalék” (~32 ha) adédik az 6vezet besorola-
saban.

e

A
=
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Erdék ovezete

Erdételepitésre javasolt terilet Gvezete
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Erdételepitésre alkalmas teriilet 6vezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 3. § (1) A teleplilésrende-
z6si eszkdzok készitése sordn az Orszdgos Erd6dllomdny
Adattdrban nem szereplé erdéteriilet teriiletfelhaszndldsi
egységeket a telepiilésfejlesztési és teleplilésrendezési
célokkal ésszhangban — a természeti és kulturdlis 6rék-
ségi értékek sérelme nélkiil — az erdé6telepitésre javasolt
teriilet 6vezet tertiletén javasolt kijel6lIni.

Az erdételepitésre alkalmas teriilet 6vezete a 2. fejlesz-
tési teriiletet érintik azokat a hatdlyos TSZT altalanos
mez6gazdasagi teriiletfelhasznalasba sorolja, beépi-
tésre szant teriileteket nem érintenek.

Tdjképvédelmi teriilet 6vezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. § (2) A tdjképvédelmi
teriilet évezetével érintett teriiletre a tdjképi egység, a
hagyomdnyos tdjhaszndlat fennmaraddsa, valamint a
tdjba illesztés biztositdsa érdekében — a telepiiléskép vé-
delmérél szolé térvény vagy annak felhatalmazdsa alap-
jan kiadott jogszabdly eltérd rendelkezésének hianydban
—meg kell hatdrozni

a) a teleplilésrendezési eszk6z6kben a teriiletfelhaszndlds
és az épités helyi rendjének egyedi szabdlyait,

A tajképvédelmi teriilet ovezete Baj kdzigazgatasi terii-
letének jelentGs (keleti, déli) részét érinti. Az 6vezet a 2.
fejlesztési teriiletet érinti, a konkrét mddositassal érin-
tett teriiletek nélkiil.

[
P

Baj

Vértessz616s

KMTIT 3.4. melléklet (kivonat)

Vizmindségvédelmi teriilet dvezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5. § (2) A vizmindség-veé-
delmi teriilet 6vezetébe tartozo telepiilések telepiilésren-
dezési eszkbzeinek készitése sordn ki kell jel6Ini a vizvéde-
lemmel érintett teriileteket. A kijel6lt vizvédelemmel érin-
tett teriiletekre vonatkozd egyedi szabdlyokat a helyi épi-
tési szabdlyzatban kell megdllapitani.

A vizmindségvédelmi teriilet Gvezetén beliil a hatalyos
TSZT a korabban hatalyos KMTrT alapjan tartalmazza a
felszini és felszin alatti vizvédelmi teriiletek (hidrogeo-
Iégiai védoteriiletek) lehatarolasat azok a vizsgalt terii-
leteket nem érintik.

N

7

Baj

L
KMTrT 3.6. melléklet (kivonat)
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Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete

Trtv. 32. § (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet Gveze-
tét a teleplilésrendezési eszk6z6kben kell tényleges kiter-
jedésének megfelelGen lehatdrolni.

(2) Az 6vezet (1) bekezdés alapjan lehatdrolt teriiletét a
telepiilésrendezési eszkéz6kben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével — minden
teriiletfelhaszndldsi kategoridban — beépitésre szant
vagy beépitésre nem szdnt kiilénleges honvédelmi, kato-
nai és nemzetbiztonsdgi célra szolgdld teriilet teriiletfel-
haszndldsi egységbe kell sorolni;

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

A hatalyos TSZT tartalmazza az 6vezet tényleges lehata-
rolasat, amely a vizsgalt teriileteket nem érinti. A hata-
lyos TSZT/SZT kiilonleges beépitésre nem szant honvé-
delmi teriilet, illetve honvédelmi erdéteriilet kategori-
akba sorolja. A 2. fejlesztési teriiletet nyugatrél hata-
rolja honvédelmi teriilet.

KMTIT 3.8. melléklet (kivonat)

egyedileg meghatarozott megyei 6vezetek

Gerecse Naturpark

KEMTrT:

10.§ (3) Az 6vezet dital érintett teleplilések teleplilésszer-
kezeti terveiben olyan tertilet-felhaszndldst kell kijeldini,
mely 6sszhangban van a tdjjelleggel, az arculati kézikény-
vekkel, a megdérz6-fejleszté haszndlattal és a természeti
értékek védelmével.

(4) Telepiilésrendezési eszkdzdk készitése és mddositdsa
és rekredcios kindlat folytonossdgdt és egymdsra épiilé-
sét.

A TSZT és az alapjan a szabalyozas a fenti elGirasoknak
megfelelGen késziilt.

y
¢

P 4 SIS S S V4

Szél6kataszteri teriilettel érintett telepiilések 6vezete
KEMTYT:

12.§ (3) Telepiilésrendezési eszk6zdkben beépitésre szant
teriiletbe sorolt, borsz6l6 termGhelyi kataszteri teriiletek
esetében a teleplilésrendezési eszk6z6k készitése sordn a
valos teriilethaszndlat, az ingatlan-nyilvantartds szerinti
miivelési dg és a meglévd épitmények rendeltetése alap-
jan meg kell vizsgdlIni a borsz616 terméhelyi kataszteri te-
riiletek részleges, vagy teljes, beépitésre nem szdnt terii-
letbe vald visszasoroldsdnak lehetdségét.

A vizsgalati teriiletek a tényleges bor-sz616 termdéhelyi
kataszteri teriiletekkel nem érintettek, azokat kertes
mezégazdasagi teriiletbe sorolja a hatalyos TSZT/SZT.

OSSO S
KMTrT 3.13. melléklet (kivonat)
ez
Baj
o
874 7,
Ve L
7
“

KMTrT 3.15.1. melléklet (kivonat)

23

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




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

2.2 A vizsgalt teriiletek Baj kozség hatalyos telepiilésrendezési eszkozeiben

Baj hatalyos telepiilésrendezési eszkozeit képezik:
- Baj Kozség 109/2022. (IX. 27.) hatarozattal elfogadott Telepiilésfejlesztési Koncepci-
6ja (a tovabbiakban: TFK)
- Baj Kozség 110/2022. (IX. 27.) Kt. sz. hatarozattal elfogadott Telepiilésszerkezeti terv
(a tovabbiakban: TSZT)
- A 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott Baj Kozség Epitési Szabaly-
zata (a tovabbiakban: BESZ)

A hatalyos teleplilésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv egyes teriiletrészein eltérés van a te-
riilethasznalatok abrazolasdban, azok iddszeriisége kovetkeztében. A telepiilésszerkezeti terv
hosszl tavra megjeloli a valtozasi szandékokat, de a szabalyozasi terv, csak a rovid-kozép tavon
aktualis valtozasi lehetdségeket jeldli.

Az 1. fejlesztési teriileten — Ujhegyi Gt menti volt major - is ez tapasztalhaté a jelenleg modo-
sitas ald vont teriiletek koziil.

A szerkezeti tervben a megcélzott teriilethasznalat lathaté a kiilonleges mezdgazdasagi tizemei
terlilet egy részén, vagyis a szerkezeti terven mar szerepel az iizemi teriiletet csokkentd lakote-
rlileti fejlesztés teriilete, mig a szabalyozasi terven ugyanazon teriilet még mindig lizemi terii-
letként van szabalyozva.

A 2. fejlesztési teriileten — Tovarosi u.-tol délre talalhatd beépitetlen teriiletek — a szerkezeti
tervnek megfeleld a szabalyozasi tervi allapot.

A tervezési teriilet a vizsgalt tomb, de a modositas ald vont teriilet ettdl eltér. A lehatarolas
kozotti kiilonbség abbdl adodik, hogy a jogszabalyi megfeleldség miatt tomb szinten kell leha-
tarolni a tervezési teriileti hatarokat, mig a modositas ald vont teriilet csak azokat a telkeket
érinti, amelyekben valtozas kovetkezik be. Ezért a modositas ala vont teriilet Iényegesen kisebb,
mint a tomb szinten lehatarolt tervezési teriilet.

Baj TFK-ja a tervezési teriiletet érinten a ,,2.2, CELOK ES BEAVATKOZASOK MEGHATAROZASA”
fejezet ,,2.2.3. Fejlesztési célok szakagi bontasban” pontjaban tesz emlitést a TELEPULES-
RENDEZES cimsz6 alatt a Problémak, konfliktusok” k6zott, ahol ,,az északi iparteriiletet és az
egykori nytulvagohid teriiletét alulhasznositott™ teriiletként emliti.

A hatalyos szerkezeti terv kivonata a tervezési teriileteket felolelden,
1. fejlesztés 2. fejlesztési teriilet
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A tervezési teriileten aldbbi teriilethasznalatok jelennek meg:
1. fejlesztési teriileten:

kiilonleges beépitésre szant mezdgazdasagi lizemi teriilet(K-Mii) ,
— 1ipari teriilet (Gip),
— kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet (Gksz) és
kertvarosias lakoteriilet (Lke) és

— védelmi erdoteriilet (Ev)

—  kozlekedési teriilet (KOu).
2.fejlesztési teriileten:
kisvarosias lakoteriilet (Lk),
kertvarosias lakoétertilet (Lke),
kiilonleges rekreacios teriilet (Kb-Re)
kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet (Gksz) és
kozlekedési teriilet (KOu)
altalanos mezdgazdasagi teriilet (M4).

Alédbb a hatalyos szabalyozasi terven lathatd, miként jelenik meg a korabban ismertetett szer-
kezeti tervi (hosszl tav) €s szabalyozasi tervi (k6zép tav) idotav-kiillonbozdségébdl fakado el-
térés. A telepiilésszerkezeti terven megjelolt, megcélzott lakoteriileti hasznalat (Lke) helyett a
szabalyozasi terven a tényleges teriilethasznalatnak megfeleld kiilonleges mezdgazdasagi
lizemi teriilet (K-Mii) ) 6vezeti besoroldsa szerepel.

A hatalyos szabalyozasi terv kivonatai
1. valtozasra szant teriilet 2. valtozasra szant teriilet

e (B Y
! A

™

A szabalyozasi tervrészleteken hangstlyt kaptak a telken beliili kotelezd zoldfeliiletként meg-
jelend teriiletek jelolései, melyek elssorban az 1. fejlesztési teriileten a jovObeni valtozasra
szant teriilet be nem épitését szolgaljak, vagyis, hogy a szerkezeti terven lakoteriileti fejlesztés-
ként jelolt savban a teriilet hasznalataval ne lehetetleniiljon el, vagy ne tegyék gazdasagilag
jelentdsen terhessé a jovobeni hasznositast.
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fejlesztési teriilet a hatalyos szabalyozasi terven
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2. fejlesztési teriilet a hatalyos szabalyozasi terven
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2.3 A vizsgalt teriiletek taji és természeti adottsagai
Természeti adottsagok, tajhaszndlat, tdjszerkezet

A vizsgalt teriiletek viszonylag sik fekvéstiek, mindkét fejlesztési teriilet jellemzden délnyugat
felé lejt. Taj- és természetvédelmi szempontbol kevésbé értékes, dontd részben miivelés alol
kivett bel- és kiilteriileti ingatlanokat érintenek.

Az 1. vizsgalt teriiletet taj -és természetvédelmi szempontll lehatarolas nem érinti. Dontd része
miivelés alol régota kivett, részben beépitett, barnamezds teriilet, ahol kordbban vagohid és
TSZT telep, a szomszédsagaban felhagyott, kiilszini agyagbanya (egykori ,,Baj II. — agyag”
védnevil banyatelek) lizemelt. A valtozas ala vont teriilet északi szomszédsadgaban ijabban be-
telepiilt gazdasagi telephelyek taldlhatok. A teriilet a korabbi hasznalatokbol, mesterséges fel-
toltésekbdl adoddan szamottevd részben bolygatott felszinii. A kialakulé telephelyeken elso-
sorban spontan fejlodott ndvényzettel taldlkozhatunk, de egyes részeken szamottevo a fas szaru
allomany is, erdészeti lizemtervezett erdok is érintik azokat. Az 50/B és 50/D erddrészletek
talajvédelmi, mig az 51/A erddrészlet faanyagtermd elsddleges rendeltetésti erdd. Valamennyi
erd6é magantulajdonban all.

Erintett erdérészletek a NEBIH webes térképén (https.//erdoterkep.nebih.gov.hu/)

Az Ujhegyi it mentén az utobbi idében tobb gazdasagi telephely keriilt kialakitésra, de ezek
atmeneti jelleglinek, az épitési dvezethez képest alulhasznositottnak mondhatdk: az alacsony
beépitettségiik mellett a szort burkolatok dominancidja és rendezetlen zdldfeliiletek jellemzik
Oket. A vizsgalt teriilet délkeleti részén kialakult kertvarosias lakoteriiletek talalhatok, 50%-
kortili telken beliili zoldfeliileti arannyal, beéllt ndvényzettel. A Bartok Béla utcai és Kodaly
Zoltan utcai lakoteriileteket a volt vagohidtdl véderddsav (51/A jelii erddrészlet) valasztja el.
Ezek mar a valtozasra szant teriileten beliil helyezkednek el. A Petdfi Sandor utca keleti oldala
mentén alulhasznositott zoldteriiletek talalhatok elavult jatszotéri eszkdzokkel. Ezt kovetden
legkdzelebb, de gyaloglasi tdvolsagon tul, a telepiiléskdzpontban talalhatok funkciondld zold-
terliletek, sportteriiletek. A vizsgalt teriilet kozteriiletei zoldsavval ellatottak, tobbnyire valami-
lyen mértékig fasitottak is. A Pet6fi Sandor utca érintett szakaszan fiatal fasor talalhato, mig az
Ujhegyi tt gyakorlatilag fasitatlan.
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~ felhagyott
~ agyagbanya

Zéldfeliileti rendszer elemeinek tipusa m Erddtervezett erddtertilet

- fas szart allomany vizsgalt tertleten m Téjképvédelmi terillet évezetének hatéra
gyepes tertlet
felszini viz ’. -. : Tervezési teriilet hatara
mezGgazdasagi terilet |_I Kézigazgatési hatar
kertes teriilet .- -

- z0ldtertlet, sporttertlet Bemért épllet
kivett, de hasznalaton kivili tertilet Meglévé bels6 burkolat tervezési teriileten
gazdasagi, intézményi tertlet Telekhatar
lakoteralet ~ mmmm—ee- Alrészlet hatar

Az 1. vizsgalt teriilet a telepiilés zéldfeliileti rendszerében (sajat szerkesztes)
A 2. vizsgdlt terlilet a déli hatardn mezdgazdasagi (szantd és gyepmiivelésii) teriiletekhez kap-
csolddik, mig nyugati és északi szomszédsagaban gazdaségi teriiletek és beépiilt lakotelkek ta-
lalhatok. A teriilet délrdl csatlakozik a gazdasagi teriiletként atalakult volt szovjet-laktanya te-
riiletéhez. A véltozassal érintett ingatlanok jellemzden a miivelés alol mar kivettek, ennek elle-

nére még atmeneti jelleggel folyik rajtuk mezdgazdasagi tevékenység. A vizsgalt teriilet az
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orszagos 0kologiai halozat pufferteriiletének dvezetével és kismértékben a tajképvédelmi terii-
let Gvezetével is érintett, tovabba a teriilet kdzvetetten Natura 2000 teriilethez (HUDI10003

szamon nyilvantartott Gerecse kiilonleges madarvédelmi teriilet) kapcsolodik.

‘\' . -
> '

la k”éielvei)

Zoldfeliileti rendszer elemeinek tipusa

- fas szaru allomany vizsgalt tertileten
gyepes terllet
felszini viz
mezdgazdasagi terulet
kertes terilet

_ zoldtertlet, sporttertilet
kivett, de hasznalaton kivli tertilet
gazdasagi, intézményi terilet

lakoétertlet

m Erdétervezett erdétertilet

m Tajképvédelmi terlilet Gvezetének hatéra

F:I Natura 2000 teriilet

' = . .
Tervezési terilet hatara
[ BB

f l Kézigazgatasi hatar

Bemért épiilet

Meglévd bels burkolat tervezési teriileten

Telekhatar

———————— Alrészlet hatar

A 2. fejlesztési teriilet a telepiilés zoldfeliileti rendszerében (sajat szerkesztés)

A vizsgalt teriilet dontd részét kialakult kertvarosias lakdingatlanok alkotjak, magas (50% ko-
riili) zoldfeliileti ardnnyal, beallt ndvényzettel. A kdzvetlen tervmoddositéssal érintett teriilet bar
nagyrészt még beépitetlen, miivelés alol kivett ingatlanokat érint. (Kivételt képez egy telekrész,
mely a kivett telephely és a kivett beépitetlen apro telkek koz¢é ¢kelddik, ez még miivelés alatti.)
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A nyugatrol szomszédos telephelyek zoldfeliileti szempontbol rendezettek, a telekhataruk men-
tén fasitottak.

A vizsgalt teriilet kdrnyezetében a mar kialakitott kozteriiletek (Tovarosi utca, Tancsics Mihaly
utca) zoldsavval ellatottak, és vegyes allomdnnyal fasitottak is. A fejlesztési teriiletet északrol
hatéarol6 kozteriilet (Tovarosi utca beforduld szakasza), még rendezetlen allapotot mutat, szilard
burkolat nem kertilt kialakitdsra még, spontan fejlédott novényzet szegélyezi.

Az érintett kertvarosias lakdtertiletek zoldteriileti ellatottsaga nem elégséges, mivel zoldteriilet,
Jatszotér csak a Tovarosi lakotelep részeként talalhato elérhetd kozelségben, de elégtelen nagy-
sadgban. A telepiiléskozponti zoldteriiletek, valamint a temetd alatt (Béke utcaban) kialakitott
jatszotér til vannak a gyaloglasi tdvolsagon.

2.4 A vizsgalt teriiletek kornyezeti allapotanak jellemzoi

Talaj- és vizvédelem

Baj térségében alluvialis liledéken homok mechanikai dsszetételii barnafoldek vannak. A ho-
mok fizikai féleségii barnafoldeket kedvezdtlen vizgazdalkodasi tulajdonsagok - kis viztarto és
viztarozo6 képesség - jellemzik, mig a 10szon képzddott barnafoldek kedvezd vizgazdalkoda-
stak.

A tervezési teriileteken atlagosnal jobb minéségii term6fold nem talalhato. A vizsgalt terii-
leteket feltart talajszennyezettség nem érinti, de az 1. fejlesztési (északi) teriilet esetében a sok
éves lizemi tevékenység és bolygatas miatt a talaj valamilyen mértékii karosodésa, terheltsége
feltételezhetd. A 2. fejlesztési (déli) teriilet esetében ilyen tipusu bolygatottsag nem all fenn, a
térségben a volt szovjet laktanya mindsiil potencialisan talajszennyezett teriiletnek — de annak
hatéstertilete feltételezheten kiviil esik a tervezési teriileten.

Az esetleges talajszennyezettségek felszamoldasa azért is fontos, mert Baj Kozség teriilete foko-
zottan és kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi teriileten 1évd telepiilésnek mi-
ndsiil a felszin alatti viz allapota szempontjabol érzékeny teriileteken levd telepiilések besoro-
lasarol szo6l6 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet alapjan.

Bajon a felszini vizeket a Baji-vizfolyas és néhany masik kisebb vizfolyés, valamint arok gytijti
Ossze, a tervezési teriileteket sem északon sem délen nem érinti allandé kisvizfolyas, vagy
alloviz. A teriilet sik jellegébdl adddoan a vizerdzio veszélye sem szamottevo.
Levegomindség-védelem

A légszennyezettségi agglomeraciok és zondk kijelolésérol szold 4/2002.(X.7.) KvVM rende-
let meghatarozésa szerint Baj teriilete az orszag 1égszennyezettség szempontjabdl kiemelt, 3.
szamu Komarom-Tatabanya-Esztergom légszennyezettségi zondba tartozik, ami alapjan a kén-
dioxid E, szén-monoxid F, nitrogén-dioxid C, szilard D, a benzol pedig E kategoridba sorolt.
Baj szennyez6 forrassal alig rendelkez6 kozség, elhelyezkedése, alacsony atmend forgalma, és
a regisztralt helyi kibocsatasok alapjan nem tartozik a szennyezett levegdjii telepiilések kozé.
A hattérszennyezettség tekintetében a Duna menti agglomeracio, illetve a Tatai-medence hata-
saival kell szamolni. A levegéterheltségi szint a megyében csokkend tendenciat mutat, ami el-
sOsorban az ipari eredetli Iégszennyezd anyag kibocsatasra vezethetd vissza. A telepiilés fek-
vése levegdémindségi szempontbél kedvezé: nyitott, ENy-DK iranyu teraszra telepiilt, igy az
uralkod¢ észak-nyugati sz¢l j6 atszell6zEst biztosit. A telepiilés egyetlen atmend forgalmat ge-
neral6 tja, a Tatarol Bajra vezetd 11135. jelli {60t forgalma az elmult két évtizedben tobb mint
dupldjara nétt, ami lokalisan eredményezheti az Gt kornyezetében a szennyezdanyagok feldu-
sulasat. Baj helyi 1égszennyezése jelentds részben a lakossagi fiitési célu kibocsatasokbol ered.
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Az OKIR nyilvantartas alapjan szamottevd szennyezdanyag kibocsatassal bird, bejelentéskdte-
les 1égszennyezd forras a telepiilésen nem talalhato.

Zajvédelem

Baj zajterheltségi allapotara vonatkozodan aktudlis mérési adatok nem allnak rendelkezésre.
Ugyanakkor megéllapithato, hogy Baj zajterhelés tekintetében a kevésbé kitett telepiilések kozé
tartozik. A zaj- és rezgésvédelmi helyzetet els6sorban a kozuti forgalombol eredd hatasok ha-
tarozzak meg, de ezek sem jelentdsek. A telepiilést orszagos jelentdségili, nagy atmend forgal-
mat bonyolitd kdzat nem érinti, vasutvonal pedig csak a telepiilés hataran halad. Az 11135. jelt
fout forgalmabol adodo zajterhelés nem éri el a kritikus szintet. A Budapest-Hegyeshalom vas-
utvonal zaj- és rezgésterhelése szintén nem jelentds a telepiilésen. A belteriileten zavard mér-
tékli zajterheléssel biro iizemi tevékenységet nem folytatnak.

Hulladékgazdalkodas

A hulladékgazdalkodas, ezen belill a szervezett hulladékgytijtés és szallitas feltételei a telepii-
1¢s teriiletén adottak. A lakossagnal keletkezd telepiilési hulladék rendszeres, szelektalt begytij-
tésérol, elszallitasarol és kezelésérél a MOHU MOL Zrt. gondoskodik kozszolgéltatas kereté-
ben.

2.5 A vizsgalt teriiletek miiszaki infrastruktira adottsaga és kozmiiallapota

2.5/1 Kozlekedés
Kozlekedési halozatok, adottsagok

A telepiilésen két teriilet fejlesztése tervezett: az Ujhegyi Git menti a volt nyalvago teriilete és a
Tévarosi uttol délre 1évo beépitetlen teriilet.

Megkozelithetdség:

Kozuti kapcsolatok

A telepiilés (igy a két fejlesztési teriilet) térségi megkozelithetdségét az 1. sz. orszagos elso-
rendi féut jelenti, amely nyomvonala egy rovid szakaszon athalad a telepiilés teriiletén, de koz-
vetlen kozuti kapcsolatot a 11135 j. Baj bekotout ad. Az orszagos mellékut telepiilési foutként
lizemel. K-1 Térségi kozlekedési halozat ¥

- ey A telepiilésen athaladd szakasz at-
Tflf a X / P

Akasztddomb

st lagos napi forgalma:

ANF: 5130 Ejm/nap = 513 Ej/h <
Kapacitasa= 1500 Ejm/h

fgy kapacitéastartaléka: 66 %

Az orszagos mellékut az 1. sz. f6-
uttol indulva, Baj telepiilésen atha-
ladva a 1128. j. Tarjan — Tata 6sz-
szek6té at nyomvonaldba kot be
északi végén.

Az orszagos mellékuti nyomvonal-
hoz (telepiilésen beliil Pet6fi San-
dor utca— Ujhegyi ut) csatlakoznak
a kozség gyljténtjai: a Tovarosi ut,
a Tancsics Mihdly utca, a Hegyi
utca és a Romai utca.
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1. fejlesztési teriilet:

Kozvetleniil az Ujhegyi ut - Pet6fi Sandor utca (11135 j. orszagos mellékut atkelési szakasza)
mellett helyezkedik el. F6 feltard iranyai a Petéfi Sdndor utca, illetve az errdl nyithato kiszol-
gélo utak, valamint az Ady Endre utca folytatasaban épitendd kiszolgald tt.

A Petdfi Sandor utca a telepiiléskdzponton is athaladd orszagos mellékit, amely Baj legfonto-
sabb Utja, végighalad a kozségen. A tervezési teriilet mellett 16 — 30 m széles kozteriiletii tele-
piilési fout, két forgalmi savja mellett kétoldali, térkd burkolattal kiépitett parhuzamos parko-
l6savok, kétoldali keskeny jarda és flivel boritott keskeny zoldsédvok kisérik. Az utca jo alla-
potu, szép kialakitasu, nemrégiben feltjitott. Az utszakasz vizelvezetése zart csapadék-csator-
naval megoldott.

A beépitett teriilet végén a forgalmi savokat elvalaszto szigettel kiépitett telepiiléskapu talal-
hato.

Az érintett szakasz két csomdpontja:
- Petdfi Sandor utca — Ady Endre utca — Agostyani utca
- Petdfi Sandor utca — Vorosmarty utca - régi nytlvagohid utja
A tervezett uthalozattal érintett teleptiilési kiszolgalo utak (ttkategoria: B.VL.d.D.):

- Ady Endre utca: a nemrégiben felyjitott utszakasz a Pet6fi Sandor utcarol indulva, a
Kodaly Zoltan utcaval dsszekotve f6 megkozelitd és feltaro nyomvonalként tizemel az
¢északi lakoteriileten. Kozteriileti szélessége 14 m és 20 m kozott valtozik. A keskeny
utpalyat kétoldali jardak és zoldsavok kisérik. Az Utszakasz csapadékviz-elvezetését
nyilt arok biztositja.

- Kodaly Zoltan utca: 14 m koztertileti szélességii Utszakasz, amely a lakotertilet {6 feltaro
utja. Keskeny aszfalt utpalyaja kétoldali széles zoldsavokkal hatdrolt. Egy szakaszan
egyoldali jarda talalhato. Vizelvezetési megoldas nincs.

- Bartok Béla utca: csak a Kodaly Zoltan utca iranyabdl megkdozelithetd kiszolgald ut, 16
m széles kozteriiletében keskeny utpalya, egyoldali jarda és széles kétoldali zoldsav ta-
lalhato6. Vizelvezetési megoldas nem felismerhetd.

2. fejlesztési teriilet

A telepiilés déli részén kijeldlt fejlesztési teriiletet két gyiijtéut, a Tancsics Mihaly utca és a
Tévérosi utca kapcsolja a kozséget feltaro Petdfi Sandor utcahoz. Utkategériajuk: B.Ve.C.
- Tancsics Mihaly utca: kertes lakoovezetben vezetett gylijtout, kozteriileti szélessége 15
m ¢és 23,8 m kozott valtozik. Keskeny utpalydja mellett zuzottkd szordsos padka segiti
a kétiranyu gépjarmi-kozlekedést. Mindkét oldalon keskeny gyalogjarda vezet végig a
keritések mentén. Az uUtszakasz vizelvezetését jol kiépitett, burkolt arkok biztositjak,
amelyek mellett kétoldali fasort telepitettek.

crer

zak mellett halado utszakasz, amelynek szabéalyozasi szélessége 16 m és 31 m kozott
van. A szépen kiépitett kozteriileten 6 m széles tburkolat, egyoldali gyalogjarda, két-
oldali fasor, a kisvarosi lakoteriiletnél parhuzamos ¢és merdleges parkolosavok taldlha-
tok. Nyilt arkok nyomai egyes szakaszokon még felfedezhetdk. Az utszakasz déli vége
délnyugati iranyba kanyarodik és foldutként biztosit kiszolgalast az itt talalhaté gazda-
sagi ingatlanok szamara.
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R
Ao

Agostydn

autdbusy fordulé

Sz, mellékayt

| Jelmagyardzat

| Orszagos foat
s Orszagos mellékit
ey gylijtine

| O Fontosabb szintbeni csomopont

| : Kiilonszintii csomopont ({t, vasit)
— S7015hegyi fontosabb kiszolgdld it
e b e Hadilit
o Vasiitvonal

—o——— Kerékpérit

Kozosségi kozlekedési halozat:

=  Kotott palyas kozlekedés

Csomodpontok:

A Pet6fi Sandor utcéaval alkotott
keresztez6dések mindkét Utsza-
kasz esetében jol kiépitettek, jel-
z6tablaval iranyitottak. A Tova-
rosi utca csomopontjanal a gya-
logosok fouton valo atkelését ki-
jelolt, kozépszigettel védett gya-
logatkel6hely biztositja.

K-2. Meglévo kozlekedési halozat

A kozséghez legkozelebbi vastti megallohely Tata, Tovaroskert vastti megallohely, innen ke-
rékparut és jarda vezet Baj belteriiletére, valamint buszjarat is kozlekedik az iton. A telepiilés-

kozpont és a vasiti megallohely tdvolsaga kb. 1200 m.
=  Kozuti kozosségi kozlekedés

Baj teriiletén a kozosségi kozlekedési ellatast a helykozi autdbuszjaratok szolgaltatjak. A koz-
ségben 6t buszmegalld talalhatd. Csupan a beltertilet kb. 50 %-a tekinthetd k6zosségi kozleke-
déssel kiszolgalt teriiletnek, 300 m gyaloglasi tavolsadgot figyelembe véve a megalldig.
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866018700 ﬂ_Tﬁwéroskert kiszolgaltnak. A telepiilést érintd
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1841 841 8716 - Tata, autobusz-allomas — Baj

185032';% VértesszélGs Borkéstolo.
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= Gyalogos és kerékparos kapcsolatok:
Kiépitett kerékparut halad Tata és Baj kozség kozott, a 11135 j. it mentén, kiilteriileten és a
belteriilet egy szakaszan is, valamint Baj belteriiletén a Hegyi utca mentén. A kozség kisfor-
galmu lakoutcdin biztonsagosan haladhatnak a kerékparosok.

A gyalogosok szamara jarda épiilt ki a legkdzelebbi vasutallomas és a kdzség kozott. Belterii-
leten a féut mentén kétoldali széles gyalogjarda halad, a legtobb lakoutcédban pedig legalabb
egyoldali jarda kiépitett.

1. fejlesztési teriilet:
A tervezett lakoteriilethez vezetd és szomszédos utcdkban kétoldali (Ady Endre utca), illetve
egyoldali (Kodaly Zoltan utca, Bartok Béla utca) jardakon haladhatnak a gyalogosok.

2. fejlesztési teriilet:
Tévarosi utca — egyoldali jardaval kiépitett.
Tancsics Mihaly utca — kétoldali keskeny jarda vezet a Pet6fi Sandor utca és a Paulini Béla utca
kozott, onnan a kiilteriiletig egyoldali jarda talalhato.
T V2 S e

K-3. Kozosségi kozlekedesi halozat
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=  Parkolas:
1. sz. fejlesztési teriilet:

A mar kiépitett lakoteriileten a gépjarmii-tarolas altalanosan ingatlanon beliil torténik, de a szé-
les kozteriiletek lehetdséget adnak kozteriileti parkolasra is. A lakoteriilettdl északra fekvé gaz-
dasagi telephelyeken a parkolés telken beliil megoldott.

2. sz. fejlesztési teriilet:

A Téancsics Mihdly utca kertes lakodvezetében az ingatlanon beliili gépjarmii-tarolés jellemzd.
A Toévarosi utcaban jelentds parkolasi igény tapasztalhato a kisvérosi lakoteriileten, ahol kiépi-
tett (és részben kiépitetlen) parkoldalldsokon merdlegesen 35 autd, parhuzamosan kb. 45 gép-
jérmi tud varakozni.

2.5/2 Kozmiallapotok, elektronikus hirkozlés

Altaldnos kizmiivizsgilat

A telepiilés a 27/2004 (XI1.25.) KvVM rendeletben rogzitettek alapjan a felszin alatti viz szem-
pontjabol kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi teriileten 1€vo telepiilések kozé
tartozik, tovabba a fejlesztésre tervezett teriilet a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet szerint vizmi-
ndéség-védelmi teriilet Gvezetén fekszik, amely szigoribb szennyviz- és csapadékviz-elvezetési
kovetelményeket jelent a felszin alatti vizek vizmindség védelmére. Ezek a természeti adottsa-
gok a tervezett fejlesztések megvalositasat nem akadalyozzak, de a tovabbtervezés soran az arra
vonatkoz6 eldirasokat figyelembe kell venni.

A telepiilés koziizemii vizellatasat az Eszakdunantali Vizmii Zrt. (EDV Zrt) Tatai Uzemveze-
tOsége szolgaltatja Tatabanya-Tata Regiondlis Vizellatdé rendszerén, a TORV-on keresztiil. A
telepiilésrendezési eszkdzokben rogzitésre keriilt, hogy a telepiilést ellatd regionalis ivovizel-
laté rendszerének vizbazisa kelld tartalékokkal rendelkezik, igy a fejlesztési teriileten varhato
igények bazis oldali kielégitésénél nem véarhato akadaly.

Baj telepiilésen a kiépitett szennyvizhalozat elvalasztott rendszert, a szennyvizgyiijté halozat
lizemeltetSje szintén az EDV Zrt Tatai Uzemvezetésége. A csatornahaldzattal 6sszegytijtott
szennyvizek a regiondlis szerepll szennyvizcsatornan keresztiil a Tatai Regionalis Szennyviz-
tisztito telepre érkeznek be. Az eldzetesen prognosztizalt, 0j fejlesztésekbdl keletkezd elveze-
tendd tobblet szennyvizmennyiséget a jelenlegi regiondlis szennyviztisztitd telep varhatdan be
tudja fogadni és a regionalis gylijtéhalozat a tovabbitast meg tudja oldani.

Baj topografiai adottsdga igen valtozatos, a lefolyd csapadékvizek az utak menti arkokba ér-
keznek, amelyek a vizeket természet alakitotta vizfolyasokkal nyugati irdnyba vezetik. A tele-
piilésrél elfolyé vizek végbefogadoja a Tatan athaladd Altal-ér, amely aztin a Dunaig tovabbitja
a vizeket.

Baj villamosenergia ellatasat a gyéri kozpontii E.ON Eszak-dunantali Aramhalézati Zrt. bizto-
sitja kiépitett haldzati rendszerén keresztiil. A telepiiléshez legkdzelebbi alallomasokrol induld
22 kV-os szabadvezeték halozatok taplaljak a telepiilés fogyasztoi transzformator allomasait.
A telepiilésen beliil a 22 kV-os ellatas zommel szabadvezetékes, csak egy-két szakaszokon tize-
mel foldkabel. A fogyasztoi igények kielégitése a transzformator allomésokrol taplalt kisfe-
szlltségli halozatrol torténik.

A telepiilés gazszolgaltatoja az MVM Egaz-Dégaz Foldgazhalozati Zrt. A telepiilés gazellatasa
Tata feldl épiilt ki és kozépnyomadsu elosztohaldzattal érkezik Baj telepiilésre.
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Elektronikus hirk6zlés szempontjabol a telepiilés a Magyar Telekom Tavkozlési Nyrt. tizemel-
tetési terililetéhez tartozik, teriiletén tobb szolgaltatd is rendelkezésre all az egyéni igények ki-
elégitésére. A telepiilésen kabel TV szolgaltatas is elérhetd.

A kozmiivek vizsgélata a fejlesztési teriileteket (1. fejlesztési teriilet: a volt nyalvago teriilete,
és II. fejlesztési teriilet: a Tovarosi Uttol délre 1évo beépitetlen teriilet) is magéaba foglalo tele-
ptilésrendezési eszk6zok és az E-kozmii felhasznalasaval késziilt.

A fejlesztési teriiletek kozmuellatas helyzetfeltaro vizsgalata

1. fejlesztési teriilet — Ujhegy ut menti volt major -

A vizsgalt 033/1 hrsz-u teriilet Baj észak-nyugati részén, a telepiilés kozponti belteriiletéhez
kapcsolddoan kiilteriileten fekszik. Az egykori volt nyul-és baranyvagohid telep kb. 20 ha-os
teriiletének hatékonyabb hasznositasat tervezik, ezért az 0j fejlesztési elképzelések megvaldsi-
tasa érdekében a teriilet felhasznélasa és az épitési Ovezetek modositasa is megvaltozik, ehhez
pedig a rendezési terv modositasa sziikséges.

A jelenleg hatalyos telepiilésrendezési eszkdzokben a teriilet K-Mii beépitésre szant kiilonleges
mezOgazdasagi lizemi teriilet,

A jelenleg mar tizemen kiviil helyezett volt nyul-és baranyvagohid telke korabban is teljes koz-
miellatassal rendelkezett. Kozhalozati ellatasként az ivovizellatas az Ady Endre utca és a Bar-
tok Béla utca kozott haladé NA 100-as KPE vezetékrol kertilt kiépitésre, a nem ivoviz mindségii
vizigény kielégitésre kutat létesitették. Az ivovizellatashoz a teriileten beliil nyomasfokoz6 és
puffertartaly is kialakitasra keriilt, ami a sziikséges vizigényt egyenletesen tudta biztositani.
Ezek a miitargyak ma mar nem iizemelnek, régen felhagyték dket. A telepen keletkezett szenny-
vizeket el6tisztitas utan egy szennyvizatemeld szivattya segitségével a telepiilési csatornahalo-
zatba juttattak, de ezt a mitargyat a telep megsziinésével felszamoltak. A villamosenergia ella-
tasra a telephelyre 22 kV-os oszlopokon vezetett kdzépfesziiltségii haldzatot épitettek ki egy
oszloptranszformatorral. A transzformétor azdta azonban mara elbontésra keriilt. A termikus
energiaellatasra a foldgazt vették igénybe a Petéfi Sandor utcaban kiépitett DN 63-as KPE ko-
zépnyomasu foldgazvezetékhez csatlakozva. Bekotése még megtalalhato a tertilet dél-keleti ré-
szénél, a Pet6fi Sandor utcanal. Hirk6zlési halozati ellatasat szintén a Pet6fi Sandor utca feldl
biztositottak oszlopon kiépitve. A telep belsé kozmiiellato halozati rendszerérdl nem all rendel-
kezésre informéacio.

A vizsgalt teriileten a telep lizemi épiiletei még allnak, valamint a korabbi funkcidt ellatéd belsd
kozmithalozat és annak miitargyai is részben fennmaradtak, errdl nyilvantartas nem all rendel-
kezésre. A telek hasznositasi lehetdségét a térségben jelen levd kozmiives adottsdgok részben
segitik, részben korlatozzak. A kozelben fekvd gerinchaldzatok az ellatas lehetdségét kinaljak,
de helyfoglaldsukat a tovabbtervezés soran figyelembe kell venni.

A kozmiiérintettség vizsgalata két-iranyd. Elsdsorban vizsgalni kell az érintett teriilet kozmii-
vesitéssel Osszefliggd természeti adottsagait, valamint a kozmiivek miivi adottsagait és masod-
sorban a tervezett beruhazas okozta fejlesztési igényeket és azok biztositasi lehetdségeit.
Kozmiivekkel 0sszefliggden figyelembe veendd természeti adottsagok:

— Az 1. szama teriilet természeti adottsdga a dél-nyugati irdnyu lejtése, a telek észak-keleti
széle 172 mBf-I fekvésii, dél-nyugati széle 156 mBf-I szinten fekszik. A telek lejtése
16m. A teriiletrdl lefuto csapadékvizek szamara a teriilet dél-nyugati oldaldn halad6 Baji-
vizfolyas, mint befogad¢ all rendelkezésre.

Kozmiiellatds miivi adottsagai:

— Meglévo kozmiibekdtések
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— aKodaly Zoltan utca folytatdsdban NA 100 ac anyagt régiépitésti ivoviz korvezeték halad
a Pet6fi Sandor utcaig, ez athalad a lakdteriileti fejlesztéssel érintett teriileten

— A 1. szam teriilet villamosenergia ellatasat biztosito, keleti iranybol érkezé 22 kV-os
kozépfesziiltségli oszlopokra fektetett 1égvezeték nyomvonala és annak 7-7 m-es bizton-
sagi Gvezete érinti a teriiletet

— A teriilet észak-keleti sz¢élét, a Pet6fi Sandor utca nyugati oldalan vezetett vezetékes hir-
kozlési nyomvonal tobb helyen oszlopon kiépitett halozat érinti

2. fejlesztési teriilet: a Tovarosi ttdl délre 1évo beépitetlen tertilet

A teriilet Baj kdzponti belteriiletének délnyugati sz€lén, a volt oroszlaktanyatol délre, a Tova-
rosi utca déli végénél fekszik.

A hatalyos teleptiilésrendezési eszkozokben tervezett lakoteriiletnek kijeldlt fejlesztéssel érintett
teriilet egy részének Ovezetvaltasa érdekében a rendezési terv modositasa sziikséges, s ennek
elokészitéséhez, megalapozasdhoz nyujt segitséget a késziild telepitési tanulmanyterv.

A kb. Osszesen 3 ha-os teriilet egy részét mar belteriiletbe vontdk. A vizsgalt teriilet jelenleg
beépitetlen, ndvényzettel boritott, kozmiiellatassal és kdzmiibekotéssel nem rendelkezik, bar
teriiletén teriilethasznositast korlatoz6 kozmlinyomvonalak haladnak keresztiil. A kornyezeté-
ben fekvd telepiilésrész teljes kozmiiellatassal rendelkezik.

Az E-koézmi nyilvéantartds alapjan a Tancsics Mihdly utcaban és a Tovarosi utcaban is a mar
beépitett teriiletek kiszolgalasara a teljes kozmiiellatast kiépitették. Az E-kozmi feliiletén a
vizsgalt lakotertileti fejlesztés kozmiivesitése a jelenleg elérhetd informacidk alapjan mar elin-
dult. A tervezett, uj vizi kozmili halézatrdl jelenleg tervezési szintli nyomvonal all rendelke-
zésre, de annak varhato megépitésérdl informaciok nem allnak rendelkezésre.

A telepitési tanulmanytervben a kdzmiiérintettség vizsgalata két-iranyu. ElsOsorban vizsgalni
kell az érintett teriilet kozmiivesitéssel 0sszefiiggd természeti adottsagait, valamint a kozmiivek
miivi adottsagait és masodsorban a tervezett beruhazas okozta fejlesztési igényeket és azok biz-
tositasi lehetdségeit.

A vizsgalt teriiletet érintd kozmiivekkel 6sszefliggden figyelembe veendd természeti adottsagok:

— A 2. szama teriilet dél-nyugati irdnyba enyhén lejtds, északi része 162 mBf-i szinten,

mig dél-nyugati része 157 mBf-I fekvésii. A teriileten a csapadékvizek jelenleg nagy-
mértékben elszikkadnak rajta, mivel az beépitettlen, novényzettel boritott.

Ko6zmiivek miivi adottsagai, kozmiives halozati érintettségek:

— Teriilethasznalatot korlatozé kézmiiadottsag, hogy a 325/36-40 hrsz-u telkeknél észak-
keleti iranyban, a Tancsics Mihdly és a Tovarosi utca vizellatasat biztosito NA 100-as
KPE ivovizelosztd korvezeték nyomvonala halad keresztiil, amelynek véddtavolsaga a
csOpalasttol mérve 3-3 m.

— A 2.szamu teriilet lakoteriileti fejlesztéssel érintett részén észak-keleti iranyban athalad
egy 22 kV-os kozépfesziiltségli oszlopokra fektetett 1égvezeték nyomvonala és annak
7-7 m-es biztonsagi dvezete, amelynek oszlopsora a tervezett gazdasagi teriilet északi
telekhataranak vonalan halad végig. A tervezett gazdasagi teriiletet igy érinti a 22 kV-
os kozépfesziiltségli  villamosenergia elosztohdlozat 7-7m-es biztonsagi Ovezete,
amelyre vonatkozdéan az épitési és teriilethasznalati korlatozasokat a 2/2013 (1.22.)
NGM rendelet rogziti.

— A Téncsics Mihaly utca végén iizemeld szennyvizatemeld miitdrgy jelentdsen korla-
tozza a tervezett lakoteriilet fejlesztést. A miitargy szaghatisvédelmi teriilete a HESZ-
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ben eldirtakat figyelembe véve 150 m, amely ranyulik a modositassal érintett teriiletre.
A Szabdlyozasi terven jeldlt szaghatasvédelmi teriilet az atemeldre készitett kornyezeti
hatastanulmany alapjan mddosithatd, illetve amennyiben a szabalyozasi tervben megal-
lapitasra keriilt szaghatasvédelmi teriilete nem csokkenthetd, akkor a miitdrgy techno-
logiai fejlesztése vagy cseréje sziikséges a szaghatasvédelmi teriilete csokkentése vagy
megsziintetése érdekében. A szennyvizatemeld hatasteriiletén beliil 4j, emberi tartézko-
dasra szolgélo épiiletet épiteni csak a miitargy szaghatasvédelmi teriilet okozta korlato-
zasanak megsziintetését kovetden lehet.

3. A fejlesztési célok ismertetése és annak a telepiilésrendezési eszkozokre gyakorolt
hatasai

3.1 A telepiilésfejlesztési koncepcio modositasanak javaslata

Baj Kozség 109/2022. (IX. 27.) hatarozattal elfogadott Telepiilésfejlesztési Koncepcidja (a to-
vabbiakban: TFK) kiegészitésre ¢és korrekciora javasolt.
Elsésorban javasolt a volt major 20 hektéros teriiletét annak mara kialakult 4llapota és az elmult
évtizedekben lezajlott hasznalata, illetve hasznalaton kiviili allapota miatt barnamezds teriilet-
nek nevezni. A magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. toérvény (a tovabbiakban: Mép.tv) 3. §
(1) bekezdése sorolja fel a torvény alapelveit, melyek kozott szerepel ,,a barnamezds teriiletek
elsddlegessének elve”.
Ez azt jelenti, hogy ha a tervezett 0j beépitésre szant teriilet 5 km-es kornyezetében, az adott
telepiilés kozigazgatasi teriiletén belill az adott fejlesztés megvalositadsara alkalmassa tehetd
barnamezds teriilet van, akkor azt azon kell megvalositani. A Mép.tv 9. § (4) — (6) bekezdései
kimondjak tovabba, hogy:
., (4) A barnamezos teriiletek hasznositasat — ha az adott fejlesztés nagysaga alapjan a be-
ruhdzas barnamezos teriileten is megvalosithato — elonyben kell részesiteni a zéldmezds te-
riiletekhez képest.
(5) A barnamezos teriiletek hasznositasat
a) karmentesitéssel egybekotott — torvényben megallapitott — adomentesség biztositasaval,
és
b) sajatos telepiilésrendezési, telekalakitasi és épitési kovetelmenyek meghatarozasaval
kell elosegiteni.
(6) A barnamezos teriileteket a telepiilésfejlesztési célokhoz és a telepiilésszerkezethez illesz-
kedo funkcioval kell hasznositani, biztositva a miiszaki és zéldinfrastruktura-ellatottsagat.”
A Mép.tv 16. §-ban a fogalommeghatarozasokban emlitést tesz az alabbiakrol:
4. . barnamezos teriilet: olyan foldrészlet vagy foldrészletek osszessége — ide nem értve a
mezo- és erdogazdasagi teriileteket, valamint a honvédelmi és katonai rendeltetésii, a
honvédelemért felelos miniszter altal vezetett minisztérium vagyonkezelésében lévo
teriileteket —, amely elsésorban az ipari, kereskedelmi, kozlekedési, honvédelmi vagy
telepiiléskozponti célu felhasznalast kovetoen felhagyotta, alulhasznositotta vagy leromlott
dllapotuva valt, jellemzéen kornyezetszennyezéssel érintett, ugyanakkor kornyezeti és
miiszaki beavatkozassal, vagy természet-alapu megoldasokkal értéknovelt, fejlesztheto

’

teriilette alakithato, ideértve a rozsdadvezeti akcioteriileteket is;’

66. jelentos mertékben datépitésre keriilo teriilet: a barnamezas teriilet, valamint a hasznala-
ton kiviili és alulhasznositott beépitésre szant teriilet, amely a helyi épitési szabalyzattal
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osszhangban, vagy a teriilet ujraszabdlyozasat kévetoen kornyezeti és miiszaki beavatkozas-
sal értéknovelt, a kialakult telepiilésszerkezethez és telepiilésképhez illeszkedo teriiletté ala-
kithato,

A Mép.tv 75. §-a kimondja:
., (7) Ha a telepiilési (a fovarosban a keriileti) onkormanyzat kézigazgatasi teriiletén van
barnamezos teriilet, a telepiiléstervében a barnamezos teriiletet lehatarolhatja, tovabba a
telepiilésfejlesztési terv modositasa soran a barnamezos teriiletek fejlesztési és ujrahaszno-
sitasi lehetoségeit meghatarozhatja.”

Mindezekre tekintettel javasolt a 033/1 hrsz-u telket barnamez0és teriiletté nyilvanitani.

A TFK modositasaban ki kell jelenteni, hogy
A 033/1 helyrajzi szamu telek 20 hektaros teriiletét barnamezés teriileti megjeloléssel, a
kozség lakoteriileti, intézményi, telepiilésiizemeltetési, gazdasagi, és rekreacios teriiletei-
nek rendszerébe kell integralni az alabbiak szerint:

- ameglévo lakoteriiletekhez szervesen kapcsolodo lakoteriileti fejlesztések biztositan-
doak az északnyugati belteriileti hatar kornyezetében,

- az intézményi fejlesztések megvalositasahoz teriilet biztositandd, ahol nagyobb mé-
retli kozosségi programok szamara kulturalis céllal rendezvényhdaz épiilhet,

- azujrendezvényhdz mellett a tavlatban sportuszoda és szabadtéri strand is kialakithato
legyen,

- sziikséges a helyi kdzosséget szolgalo kornyezetkiméld, megtijuld energiaellatast biz-
tosito teriilet helykijel6lésére, ahol pl. napenergia park 1étesithetd,

- mezdgazdasagi kisiizemek helyi 1étesitését segitden teriilet biztositandd feldolgozo,
¢lelmiszert el6allito kisvallalkozasok szamara, (helyi piacra helyi termékek biztositasa
céllal),

- ahelyi lakossagot szolgdlo és az idegenforgalom szamara is igénybe vehetd a lakote-
rlileteket nem zavard szabadtéri sportolast biztosito rekreacios rendeltetések szamara
teriiletet kell megjeldlni.

3.2 A fejlesztési célok az egyes teriileteken, telepiilésrendezési eszkozok valtozasai

1. fejlesztési teriilet — Ujhegyi it menti volt major

A teriileten elhelyezkedd volt major teriiletét megvasarolta Baj Onkorményzata. A teriileten 13
éve nem torténik semmilyen vallalkozassal 0sszefiiggd tevékenység, liresen allnak az épiiletek,
romlik allaguk. Az Onkormanyzat Képviseld-testiilete ugy déntdtt, hogy a tobb, mint 20 hek-
taros teriilet Ujboli hasznositdsa a lehetd legnagyobb mértékben a falu lakossdganak a szem-
pontjait figyelembe vevé mddon torténjen, a kdzosség céljait és boldogulasat szolgalja.
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- Az 1. fejlesztési teriileten javasolt teriilet-
“.. hasznélatok:

1. kertvarosias lakoéteriilet (Lke)
mintegy 3.2 hektaron
2.  intézményi vegyes teriilet (Vi)
mintegy 2,6 hektaron
. 3. kereskedelmi, szolgéltaté gazda-
sagi teriilet (Gksz) mintegy 1.4 hektaron
i 4. iparteriileti korrekcio (Gip) kozel
0,3 hektaron
5. kiilonleges - rekreacios teriiletek
- (K-Re) kozel 3,7 hektaron
~~~ 6. kilonleges - mez8gazdasagi izemi
//; teriilet (K-Mii) 6sszesen 3,0 hektaron
// 7.  kiilonleges - kutatas-fejlesztés a
- megujulo energiaforrdsok hasznositasara
szolgalo teriilet (K-En) mintegy 2,0 hek-
.. taron
#4 8.  kozkert (Zkk) 0,27 kehtaron
77 9. véderddk (Ev)
10. kozut (Kou)

Fenti teriiletfelhasznalasi médozatok koziil a lakoteriileti fejlesztés telepiilés szerkezetében be-
tolti azt a hianyt, amely a telepiilésszerkezetében az északi belteriileti hatdr mentén fennallt. igy
valt lakoéteriiletek szempontjabdl ezen a telepiilésrészen kompaktta a falu. Véderddk kialakita-
sat mutatja a terv a lakotertileteket koriildlelden, elvalasztva az egyéb teriilethasznalatoktdl,
valamint egy kisebb kozkertet is 1étrehoz a terv a lakoteriiletek kozepében. A véderddk és a
kozkert mérete a teriilethasznalati valtozasok kdvetkezményeként megfelel a jogszabalyokban
eloirt feltételeknek.

Sziikséges a valtozasra szant teriileten beliili iparteriileti telek és a major telke kozotti hatarkor-
rekcid. Mivel a két telket elvalaszto kerités és teriilethasznalat évtizedek 6ta olyan a formaban
1étezik, amelynek kovetésére ad lehetdséget a javasolt hatdrrendezés. Az ipari telek a hegyes
haromszogii alakjanak megsziintetésével kedvezdbben haszndlhatova valik a telek. (Ovezeti
besoroléasa szerint ezzel az alakzattal akdr meg is oszthato a telek.) A teriiletek telekhatar val-
tozasa megkdzeliti az ,,adok-kapok teriileti egyensulyt”. Mivel az ipari 6vezetbe tartozo telek
mell¢ intézményi telek kialakitasa javasolt, ezért a rendeltetések elvalasztasara véderddsav ki-
alakitasa javasolt, amelynek teriilete az 6nkorményzat tulajdonat képezd teriiletbdl keriil kije-
161ésre. A fejlesztési teriilet ,,hatsod™ teriileteinek hasznositdsara olyan feltard ut nyomvonalve-
zetést valasztott a telepitési tanulméanytervben abrazolt két valtozat koziil az dnkorményzat,
amelynek derékszogli kialakitasa kedvezdbb a hasznositasra varo telkek leosztdsaban, valamint
a forgalmi helyzetet az elvarasoknak megfelelden alakitja (indok volt, hogy a nagy ivet leird
feltarout melletti dontés esetleg gyorshajtasra késztetne.)

A feltaré it a belteriilet fel6l az Ady E. utca folytatasaval 1ép a teriiletre, s az Ujhegyi utra
érkezik egy szakaszan a meglévd iparteriileti maganut kozhtta valé atmindsitésén haladva.

A fejlesztési teriileteken a teriiletek hasznalatdban tobb féle kiilonleges teriileti hasznalat szere-
pel, melyek csupan arra utalnak, hogy tobb dominancidval lehet a teriileteket kialakitani. A
rekreécios teriiletek kozott is kiilonbség lehet a beépitési mérték megengedett nagysaga szerint,
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amely a haszndlatban a szabadtérben vagy az épiileteken beliili rendeltetési formak fiiggvényé-
ben valtozhat.

A fejlesztési teriilet nagysaga és faluban elfoglalt helyzete kovetkeztében az alabbi hasznosi-
tasra ad lehetdséget.

Lakotertileti fejlesztés javasolt a falu belteriiletének északkeleti részén. Ennek kovetkeztében
meghosszabbitasra keriilhet a Kodaly Zoltan utca a Petéfi Sdndor utcara kivezetéen. Az 0j utca
kivezetése szerepel a hatalyos tervekben is, de kiss¢ mddosult nyomvonalon jeldli meg jelen
terv. A Kodaly utca folytatasa tortvonala utca lesz, de mégsem illeszkedik a meglévo vizveze-
ték nyomvonaldhoz, mivel az 0j lakotelkekhez vald igénybevétele a vezeték koranal fogva nem
lehetséges, tehat felszamolds mindenképpen sziikséges. Ezért a lakoutca nyomvonala a meg-
1év0 mar beépiilt lakotelek hatdrahoz igazodik, azzal parhuzamos. A Kodaly Z. utca meghosz-
szabbitasaként egy oldali beépitéssel lehet lakotertiiletet kialakitani cca. 10 db lakotelekkel.

A Bartok Béla utca, mely jelenleg zsék jelleggel miikodik, tovabb-vezetésével szintén kialakit-
hato lakoteriilet kétoldali beépitéssel legfeljebb 30 db lakotelek kialakitasaval. Igy a lakéterii-
leten 0sszesen mintegy 40 db 700 négyzetméter koriili lakotelken 40 db lakas 1étesithetd. A
lakoteriileten dnkormanyzati dontés eredményeként csak az egylakésos lakdépiiletek épithetok
majd.

A lakéteriileteken kiviil javasol a terv a feltaré ut mentén kisebb kereskedelmi, szolgéltatoi
terliletet , amelynek igénybevétele sordn javasolt tekintettel lenni a feltard Gt szemkozti oldalan
tervezett rekreécios teriiletre. Ez azt kivanja meg, hogy a gazdasagi teriilet inkdbb a lakossagi
¢és idegenforgalmi igényekre sz616 rendeltetéssel to1tddjon meg, s nem telephelyek kialakitasa-
val.

A kereskedelmi gazdaséagi teriilet mellet mintegy 2,0 + 0,9= Gsszesen kdzel hdrom hektéros
teriileten megmarad a mez6gazdasagi iizemi teriilet, mely olyan rendeltetések befogadasara ja-
vasolhato, amely a helyi lakossagot és az idegenforgalmat szolgéléan tudna hasznosulni, akar
¢lelmezéssel kapcsolatos hustermékek, vagy kert- és gyiimolcstermesztéshez kapcsolodo ter-
mékek eldallitasara, s ilyen modon kisebb iizemek, manufaktiarak létesitését eldsegitve.

A feltar6 utrdl déli irdnyba ledgazdan a védelmi erdd mentén egy zsékjellegli Giton keresztiil
lehet megkozeliteni a mezdgazdasagi lizemi teriiletet €s a fejlesztési teriilet legdélibb teriiletét,
ahol a napenergia-park 1étesitésére ad esélyt a terv.

2. fejlesztési teriilet — TOvarosi utca alatti beépitetlen teriiletek

WAL W R @ NP . FAS
kK ~
v y' \"‘

F\\ ,".: 4 D

A 2. fejlesztési teriileten javasolt teriiletfelhasz-
* nalasok:

° 1. kertvérosias lakoteriilet (Lke) meglévo 19
db lakoételken,

2. kozkert (Zkk) kozel 800 m2-es teriileten
® 3. kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi terii-

5. altalanos mezbégazdasagi teriilet (M4)
% megtartasa
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A terliletfelhasznalasok ¢s teriileti méretek kialakitasat javasolja a terv.

1. fejlesztési teriilet
a teriilet felhasznalasa és a teriilet nagysaga . ,
0"1{ezeti jele =~ ia.mz megjesyzes
Gip/1 - iparteriileti Svezet hatérrendezéssel 2.4734 resaben becpett
Ev - védelmi erd6 8898+4383+ 2.2262
8981 részben meglévo

Vi/l - intézményi vegyes teriilet 2.5010
Gksz — kereskedelmi, szolg. gazd. 1.4046

6419
K-Re/2 - rekreécios kiil. teriilet 3.37521
Lke/1 — kertvarosias lakoteriilet 1.0972

1.7909

3108
K-Mii —-mezdgazd. lizemi kiil. 9435+ 20235= 2.9770
K-En — energiatermeld kiilonleges 2.0670
ZKkk/1 - kozkert 2707
KOu/3 — kozlekedési teriilet 14 és 12 méteres kozteriileti szélességgel
KOu/2- kozlekedési teriilet 14 métTres kozteriileti sz€élességgel

2. fejlesztési teriilet
a teriilet felhaszndlasa és a teriilet nagysaga mewicovzés
Ovezeti jele ha.m’ &/e8y
Gksz/4 - kereskedelmi, szolg. gazd. 1.5193 ,ujra” gazdasagi tertilet
1.3815 beépiilt meglévo

Lke/1 - kertvarosias lakoterilet kialakult telekosztassal
ZKk/1 - kozkert 768

Kou/3 - kozlekedési teriilet

3.3  Baj Epitési Szabalyzata (BESZ) médosulasa

A helyi épitési szabalyzatban 1. mellékletében modosulnak az érintett tervlapok, s azok megje-
161ései. Az egyes melléklet valtozésai: az 1.1, az 1.4 és az 1.5 mellékletek a modositasokkal
vald egységes szerkezetbe foglalas utan lecserélddnek. 1.6 melléklet lesz a digitalis allomanya
a szabalyozasi terveknek.

A BESZ 3.§-ban szerepld fogalmak koziil a ,,melléképiilet” értelmezése koveti a magasabb
rendii jogszabaly (késébbickben alkalmazhaté TEKA) altal megfogalmazottakat.

A helyi épitési szabalyzatban a 35. § (1) bekezdésében az Uj teriilethasznalatoknak megfeleléen
két 1) épitési 6vezet jon 1étre. Mindkettd az 1. fejlesztési teriileten. Létrejon a vegyes intézményi
tertilet ,,Vi” jeloléssel, valamint a beépitésre szant kiilonleges teriilet — kutatas-fejlesztés, a meg-
ujuld energiaforras hasznositdsanak céljara szolgéaloan.
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A BESZ 38.§ (6) bekezdésében az Lke/1 jelii lakoovezet épitési eléirasai, pontositasra keriilnek
és kiegésziilnek a Kodaly Z. és a Bartok B. utca menti 01 kialakitast teriiletekre vonatkozdan.
Létrejon a BESZ-ben ,,37/a Intézmény vegyes teriilet” cimmel a 40/A §, melyben az j teriilet-
hasznalat eldirasai keriilnek meghatarozasra.
A BESZ 45. § bekezdésében megkiilonboztetésre keriil a Sz616hegyi K-Re jelii kiilonleges re-
kreacids teriilettdl és annak eldirdsaitol a K-Re/2 jelli uj épitési Gvezet.
A BESZ 48. §-ban ujrafogalmazasra keriilnek a mez3gazdasagi iizemi teriiletek eldirasai.
Létrejon a BESZ ,,45/a Kiilonleges - kutatas-fejlesztés, a megujuld energiaforras hasznositasa-
nak céljara szolgalo teriilet” cimmel 48/A §, melyben a beépitésre szant 0j kiilonleges teriiletet
jelentd , kutatas-fejlesztés, a megujuld energiaforrds hasznositdsanak céljara szolgald teriilet”
Ovezeti el6irdsai keriilnek meghatarozasra.

A BESZ szabalyozasi tervet jelentd mellékleteit az alabbi fedvénytervek modositjak

BAJ
Telepilésrendezési eszkdzdk
SZABALYOZASI TERV
MODOSITAS

Belterulet
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4. A javasolt modositasokhoz kapcsolod infrastruktura-igények

4.1  Uthalézati valtozisok, javaslatok

- Azj fejlesztési teriiletek megfeleld megkozelitése minden kozlekedési moddal, a meg-
1év0 lakoteriiletek zavarasa nélkiil.
- A tervezett lakoteriiletek kiszolgéalasa kozosségi kozlekedéssel.

- A gyalogosforgalom biztonsaganak megteremtése.

1. fejlesgtési teriilet — Ujhegy Gt menti volt major

A tervezett lakoteriilet a Kodaly Zoltan utcatol észak-nyugati iranyba, a volt nyulvago teriileté-
nek déli részén tervezett. A mintegy 40 0j lakotelek 1étesitését lehetdvé teriilet feltarasat a Ko-
daly Zoltan utca és a Bartok Béla utca Pet6fi Sandor utcaig valdé meghosszabbitasa, valamint
az Ady Endre utca északi irdnyl 0j szakasza biztositja.

Utemezett kiépités lehetdsége is tervezhetd, elsd iitemben 10 lakoingatlant kiszolgaloan a Ko-
daly Zoltan utca meghosszabbitasaval, méasodik iitemben a tovabbi 30 telek kialakitasat lehe-
tové tevd Bartok Béla utca meghosszabbitasaval.

Mindharom utszakasz belteriileti kiszolgalo utként (utkategoria. B.VI.d.D.), 14 m szabélyozasi
szélességgel tervezett. A lakoutcakban az Utpalyan kiviil helyet kell biztositani kétoldali jardak-
nak, legalabb egyoldali nyilt d&roknak és kozmiisdvnak. Megfontolando a zért csapadékcsatorna
kiépitésének lehetdsége, mely fasor 1étesitését is konnyebben tudja biztositani. A fennmaradé
terlileten zoldsavok létesitése javasolt.

Belteriileti kiszolgald ut ﬂj
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K-4. Mintakeresztszelvények — 14 m széles kozteriilet (bel- és kiilteriileti szakaszok)
A Bartok Béla utca tervezett folytatasa a Pet6fi Sandor utcdhoz az Agostyani-Vordsmarty utca
meglévd csomodpontjaban csatlakozik. A Kodaly Zoltan utca meghosszabbitasaval 1étrejovo
csomopont Uj, haromagu keresztezddésként jon 1étre, a Bartok Béla utcai csomoponttol kozel
100 m tavolsagban.

Az 1j lakoteriilettd] északra elhelyezkedd teriileten tervezett vegyes teriilethasznalatok feltara-
sdra az 0j feltar6 utszakasz ad lehetdséget. A jelenleg még csak részben beépitett iparteriileten
egy maganut szamara kialakitott ut-telek szerepel. Az 1t kialakitasa és lizemelése még részle-
ges. A maganat nyomvonalan és a tervezett forduldjatol vald tovabb-vezetéssel lehet biztositani
a fejlesztési teriilet lakoteriileteket nem érintd megkdzelitését, annak kozutta térténd atmindsi-
tésével.

Ennek kovetkeztében a 14 m széles telekkel rendelkezd magéanut a tovabbiakban a fejlesztési
teriilet belsd feltaré utjanak fontos elemévé valik, ez biztositja a kozvetlen kapcsolatot az Uj-
hegyi utra.

A tervezett intézményeket (rendezvény haz és uszoda elhelyezése) az Ujhegyi utrél nyilo telken
lehet elhelyezni, melynek kovetkeztében az 1) kdzfunkcid éltal vonzott forgalom nem a belsd
utakon, hanem kozvetleniil az orszagos melléktiton bonyolddik majd le. Nem utolsé sorban
Iényeges az utvonalak tekintetében, hogy szétvalik a személygépkocsi forgalom, az intéz-
ményi teriileti és lakoteriileti forgalom, valamint a gazdasagi jellegii teherforgalom és al-
kalmanként (rekreacios rendezvényektol és szolgaltatasoktol fiiggé) akcio szeri jelento-
sebb egyéb forgalom.

A tervezett lako- és vegyes hasznalatu teriiletek kozott, valamint az ipari €s intézményi telek
kozott 30 m széles véderddsav beiiltetése javasolt, illetve egyes telken beliili kotelezd zoldsavok
kialakitasa, hogy a kiilonb6z0 rendeltetések egymas zavarasa nélkiil tudjanak miikddni.

A vegyes haszndlatl teriilet feltarasat a tervek szerint egy, az Ady Endre utca folytatasabol
kiindulo, kiilonleges és gazdasagi hasznalatl teriileteket kiszolgald, egyenes szakaszokbol allo
Gitszakasz biztositja, amely az orszagos mellékuthoz csatlakozik keleti végén (Ujhegyi ut), egy
jelenleg részben miik6dd, de nem burkolt gazdasagi maganut igénybevételével. Az 01j Gitszakasz
szabalyozasi szélessége 14 m. Az Ujhegyi ut felé halado egyenes szakaszon helyet biztositot-
tunk a visszaforduld kiépitéséhez alkalmas kozteriileti feliilet szamara és a banyat6 felé is adott
a kozuti kapcsolat tovabbtervezésének lehetdsége.

A tervezett utak csomépontjaiban jelzétablas forgalomiranyitas megvaldsitasat javasolhato.

Az alébbi vazlaton lathato kialakitas elénye, hogy a volt mezdgazdasagi lizemi teriiletre tele-
piild funkcidk forgalma kiilteriileti szakaszon, a baji belteriilet érintése és zavarasa nélkiil csat-
lakozhat az orszagos melléktithoz, amelyrdl a térségi és orszdgos megkozelitést ado 1. sz. {6t
nyomvonala 2,4 km tavolsagban elérhetd. A feltard ut kiépiilése soran forgalomtechnikai esz-
kozokkel meg kell akadalyozni, hogy a gazdasagi forgalom a baji lakoteriiletek irdnyaba halad-
jon.

Az orszéagos uthoz valo csatlakozastol kb. 250 m tavolsagban adott a tehergépjarmiivek vissza-
fordulasara is alkalmas teriilet a magéanut telkén (legalabb 20 m x 20 m minimalis teriiletbizto-
sitassal), annak érdekében, hogy az iparteriiletre érkezd forgalom ne haladjon tovabb, s a rekre-
acios, illetve a rendszeres kamionos teherforgalmat nem igényld egyéb gazdasagi teriiletek felé.
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K-5.- 1. sz. fejlesztési teriilet.

Az Ady Endre utca folytatasa-
ban 1évé belsd feltard uttol
délre 1évo teriiletnek a délnyu-
gati részén adott a lehetdség
egy cca. 2 hektaros energiater-
meld kiilonleges teriileten nap-
elempark létesitésére, melynek
megkozelitését a véderdé men-
tén egy tervezett ut szolgal-
hatja. A feltar6 utat kozutként,
12 m kozteriileti szélességgel,
a végén egy 20 m x 20 m for-
duloteriilettel jeldltiik ki.

“ A feltard Gtszakasz alkalmas
- arra, hogy igény esetén tovabbi
feltar6 utat lehessen nyitni a
tervezési teriilet nyugati olda-
latél a tatai Hollosi Séndor
i utca irdnyaba, az esetlegesen
rekreédcios teriiletként haszno-
sulé Banyatd konnyebb meg-
‘ kozelithetéségének érdekében.

Ez az utszakasz kialakithatod
csak gyalogos, illetve kerékparos forgalmat lebonyolité utként is, nem sziikséges gépjarmiivek
szamara jarhatova tenni.

Amennyiben gépjarmii-fogalom szdmara is alkalmas t valdsul meg, az egy ujabb kozhti atko-
tést jelent Baj és Tata kozott, amit valdsziniileg igénybe fognak venni az autésok az Agostyani
utcai szakasz alternativajaként. Kiilondsen igaz ez a tehergépjarmiivek forgalmara, amelyek
valosziniileg kihasznaljak majd a két gazdasagi teriilet kozotti kozvetlen kapesolatot. Igy az
atkoto uton a teherforgalom keveredni fog a (tobbségében) rekredcids forgalommal. Ez nem
kivanatos helyzet. A kozuti forgalomra kiépitendd ut koltségigénye is nagyobb, mint a gyalog-
¢s kerékparuaté.

Tervezdi vélemény, hogy az Ujhegyi ut és a Hollési Sandor utca kozott gyalogos és kerékparos
forgalomra kellene egy kapcsolatot 1étrehozni, amely 1 km hosszan érinti a rekreacios haszna-
lati banyatavat is, de alapvetden egy Uj telepiilések kozotti kapcsolatot jelent a két gazdasagi
tertilet kozott (gyalogosan 15 perc, kerékparral kb. 3 perc tavolsag). Ez a rovid gyalog- és ke-
rékparit hozzajarulhat a két telepiilés kozotti gépjarmiiforgalom csokkentéséhez.

Az alabbi uthalozati abrakon a Tata €s Baj kozotti kozteriileti szakasz lehetséges nyomvonala
lathatd. Az eldzetes szabalyozasi elképzelések szerint egy 6 m széles kozteriileti szélességli
savot inditottunk el a banyato6 felé a tervezési teriiletrdl.
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A légifelvételen olyan uthalo-
zati valtozat lathatd, amikor
megmarad a maganutas felta-
rasa a lakotertileten kiviili fej-
lesztési teriileteknek, s még
nincs kiépitve az 0j lakoterii-
lettdl északra fekvd gazdasagi
¢és rekreécios teriileteket fel-
tard kozuti szakasz. Ez eset-
. ben a maganuton keresztiili
korlatozott  gépjarmii-forga-
* lom, gyalogos- és kerékparos
kapcsolat méar megvaldsithatd
a Pet6fi Sandor utca, illetve
akar a rendeltetést valté Banya-to teriilet iranyaba. Ez megkivanja a kozforgalom eldl elzart
maganut jelenlegi besoroldsdnak megvaltoztatasat ¢s kozforgalom szamadra torténd megnyita-
sat. Ezen idészakban megfontolandé a lakoteriileten kiviili teriilet lehetséges rendeltetése, va-
lamint sziikséges forgalméanak lebonyolitasa

2. fejlesztési teriilet - a Tovarosi uttdl délre 1évo beépitetlen teriilet

A déli fejlesztési teriileten a meglévo telekosztas megtartasaval gazdasagi teriilet megjeldlése
tervezett.

A telepiilésen athaladd orszédgos mellékutrdl agazik le a Tancsics Mihaly utca és a Tovarosi
utca gytjtéutként, ezeken keresztiil ko-
zelithetd meg a fejlesztési teriilet. Szin-
tén a meglévd gazdasagi teriiletek ki-
szolgalo utjaként mitkddik a volt lakta-
nya teriiletén athaladé utvonal.

€ K-6. 2. fejlesztési teriilet Helyszin-
rajzi vazlata

)

5, N

B, ) B NN
s i e \ NS0 BN NN

A Toévarosi ut folytatasaban, a beépitet-
len teriileteken a lakoteriilet kiterjesz-
tése tervezett, déli hataran egy 12 m
szabalyozasi szélességli atkotd ttal
(kiszolgal¢ ut, utkategoria. B.VI. d. C.).
A tervezett lakoteriilettd]l nyugatra gaz-
dasagi teriilet kiterjesztése a fejlesztés
célja. A gazdasagi teriilet lizemeltetésé-
hez sziikséges a meglévd foldutak ki-
¢épitése és tovabbi, az ingatlanok kozhti
kapcsolatat biztosité kdzutak megvalo-
sitdsa. A hatalyos szabalyozas szerint a
meglévd gazdasagi teriiletek déli hata-
ran futd atszakasz 15 m széles kozterii-
leti sz¢élességgel, a tobbi sziikséges ut-
szakasz 12 m szabdalyozasi sz¢élességgel
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tervezett. A 2x1 forgalmi sav mellett egyoldali jarda, kozmiisav és legalabb egyoldali nyilt arok
kiépitése sziikséges, A fennmarad6 keresztszelvényi szélességben zdldsavok telepitenddk.
Kozteriileten parkolosav kialakitasara a megadott szélességek nem adnak lehetdséget.

A fejlesztési teriiletet szolgalo kiépitendd utak teljes hossza: 1455 m. A gazdasagi teriileteket
feltaro utak esetében 7 m utburkolat-szélességgel, lakoteriileteknél 6 m széles burkolattal sziik-
séges az utakat kiépiteni. A jarddk minimalis szélessége keritések és épiiletek mellett 2 m.
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K-7.  Mintakeresztszelvény — 12 m (eltérd csapadékviz-elvezetési megolddssal)
A fejlesztéssel jaro kozlekedési igények
= A teriiletek beépithetosegének feltétele
A fejlesztési teriiletek hasznalatanak feltétele kozlekedési szempontbol az egyes teriiletek fel-
tarasahoz, az ingatlanok eléréshez sziikséges ut- és jardaburkolatok kiépitése.
1. sz. fejlesztési teriileten kiépitendd utfeliiletek
Kiépitendd utfeliiletek:

Utszakasz Utpalya hossza Utpalya feliilete Jarda feliilete
Bartok Béla utca 359 m 2154 m? 1436 m?
Kodaly Zoltan utca | 209 m 1254 m? 836 m?
Ady Endre utca 95 m 570 m? 380 m?
Gazdasagi feltaro ut | 774 m 5418 m? 1548 m?
Feltaro ut (zsakutca) | 228 m 1368 m? 456 m?

Fenti szamitasokban a 14 m széles kdzutakként szabalyozott lakoutcak esetén 6 m széles utbur-
kolat és 2x2 m széles jardaburkolat, a gazdasagi feltar6 ut esetén 7 m széles utburkolat és egy-
oldali, 2 m széles jardaburkolat keriilt szamitasba vételre.

Opcionalis javaslatként tekintheté a Banyato iranyaba, Tata Hollosi Sandor utcdig) vezetd ut,
illetve gyalog- és kerékparut, amelynek tobblet-hossza 670 m. Gépjarmiivek szaméra 6 m széles
utburkolat, gyalog- és kerékparut szamara 4 m széles burkolat épitésével lehet szamolni.
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2. fejlesztési teriileten kiépitendd utfeliiletek
Utszakasz Utpalya hossza Utpalya feliilete Jarda feliilete
Lakoéutcak 303 m 1818 m? 1212 m?
Gazdasagi teriiletet | 797 m 5579 m? 1594 m?
feltaro utak

Fenti szamitasokban a lakéutcék esetén 6 m széles ttburkolat és 2x2 m széles jardaburkolat, a
gazdasagi feltaro ut esetén 7 m széles utburkolat és egyoldali, 2 m széles jardaburkolat keriilt
szamitasba vételre.

Onall6 kerékparat-fejlesztések az érintett beruhazasok keretében nem keriiltek tervezésre, mi-
vel a kisforgalmu gyiijto-, illetve lakdutakon a kerékparos forgalom biztonsdgosan tud haladni.
Sziikséges azonban minden 1j rendeltetés esetén az OTEK-ban el8irt kerékpartarolok szamanak
biztositasa az ingatlanon beliil.

= Kozosségi kozlekedési ellatottsag novelése

Az 1 lakoteriilet beépiilése esetén az 1. fejlesztési teriiletnél javasoljuk megvizsgalni a kzos-
ségi kozlekedési halozat kiterjesztését, egy 0ij buszvonal és buszmegalld létesitését az Ujhegyi
uton, a Kodaly Zoltan utca kicsatlakozasanak kozelében. Ehhez a helykozi buszjaratok iizemel-
tetGjével, a térségi VOLAN-nal valo egyeztetés sziikséges annak érdekében, hogy a jelenleg a
Baj-Sz616hegyig kozlekedd buszvonalat meghosszabbitsdk, esetleg 0sszekdssék az Agostyani
utcan halad6 buszvonallal. A buszmegallé megvalositasa a kozosségi kozlekedési ellatottsag
kiterjesztését jelentené a meglévo lakotertiileteken is.

=  Gyiujtouti halézat modosulasa
A javasolt uthalozat kiépiilése az 1. fejlesztési teriileten sziikségessé teszi a hatalyos szabalyo-
zasi terven szerepld, tervezett gylijtéut-halozat feliilvizsgalatat, Gjragondolasat.

A hosszu tavra tervezett gytijtouthalozat a kdzség északi részén ez idaig eltolt csomdpontokban
tudtak taldlkozni a Pet6fi Sandor utcaval. A hatalyos terv szerint a Kodaly Zoltan utca kiveze-
tése szolgalta a nyugati iranybdl torténd rakotést a Petdfi utcara, mig keleti iranybol a tdle észa-
kabbra 1évé Agostyani utca tudja a keleti telepiilésrész tervezett gytijtéutjat a kozség foutjara,
az orszagos mellékutra vezetni.

A Kodaly Zoltan utca tervezett 0j szakaszan kiviil a Bartok Béla utca nyomvonalanak meg-
hosszabbitasa és Osszekotése a Petéfi Sandor utcaval szintén 0j uthalozati elem megjelenését
jelenti. A kozlekedésbiztonsdg szempontjabol megfeleldbb, ha a Petéfi Sandor utca keleti és
nyugati oldalan 1év¢ teriileteket feltaro, tervezett gylijtéutak egy csomopontban taldlkoznak az
orszagos mellékuttal.

Ezért javasolt a tervezett gytijtéuti halézat modositasa az alabbiak szerint:

— anyugati oldalon vezetett gylijtéutat (Rona utca — Gerecse utca - Kodaly Zoltan utca
— Ady Endre utca uj szakasza — Bartok Béla utca vj szakasza) és

— a keleti oldalon tavlatban tervezett gytjtéutat (a Vorosmarty utcaval parhuzamos,
eszak-déli iranyu ut - Agostyani utca nyomvonalon)

kivéanatos a Petdfi Sandor utca kdzos csomopontjaba érkeztetni (14sd alabbi abrat).
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4.2  Kozmiifejlesztési igények

1. fejlesztési teriilet — Ujhegy it menti volt major -

A fejlesztéssel érintett volt nytl-és baranyvagohid telep kb. 20 ha-os teriiletének hatékonyabb
hasznositasa érdekében a teriilet funkciovaltasa tervezett.

A hatdlyos telepiilésrendezési eszkdzokben a K-Mii jelli beépitésre szant kiilonleges mezdgaz-
dasagi lizemi teriiletként nyilvantartott teriileten Vi jelli intézményi vegyes teriilet (amelyen
tobbcélu miivelddési/rendezvény hdz, a késdbbiekben pedig uszoda kialakitasa tervezett), Gksz
jelii kereskedelmi, szolgaltaté teriilet, K-Re jelii beépitésre szant kiilonleges rekredcios teriilet
valamint energiatermeld teriilet (K-En) kertil kijel6lésre.

A javasolt 1) beépités kdzmiiellatasara a hatdlyos telepiilésrendezési eszk6zokben eldirtaknak
megfelelden, valamint a teriilet kiemelt vizmindség-védelmi teriilet dvezetén vald fekvése, to-
vabba a teriilet hidrogeologiai, talajmechanikai és geologiai adottsaga is a teljes kdzmiiellatas
biztositasat igényli. A teljes kozmiiellatdshoz biztositani kell a kdzlizemii ivovizellatést, a koz-
csatornds szennyviz- és csapadékviz elvezetését, a vezetékes termikus energiaellatast, a villa-
mosenergia ellatast és az elektronikus hirkozlést.

A beépitésre szant kiilonleges energiatermeld teriileten 1étesitendd tervezett naperdmii parknak
a villamosenergia ellatasi rendszeren €s a tdvvezérléshez sziikséges elektronikus hirkozlési kap-
csolaton kiviil egyéb kozmii kiépitési igénye nincs. A tervezett beruhazas automatikus iizemt,
tavvezérléssel kezelhetd, igy helyben tartozkodo iizemiranyitast nem igényel, ezért tizemi alla-
potéban, szocialis célu kozmiiigények kielégitésére nincs igény.

A teriiletek 0j hasznositdsahoz a teriilet korabbi beépitésének a teljes, esetleg egyes részén a
részleges felszamoldsa sziikséges. A felépitmények felszdmolasaval egyidejlileg a kordbbi tel-
ken beliili belsé kozmiielosztd halozatokat és a funkciot vesztett 1étesitményeket is fel kell sza-
molni, a meglévod kdzmiibekotéseket mindségében €s az igényelt ellatas kapacitasanak biztosi-
tasa szempontjabdl is feliil kell vizsgélni.

A volt telep funkcidvaltasat kvetden a javasolt 1j beépités teljes kozmiiellatasara a kovetkezd
kozmiiigények prognosztizalhatok:

Vviz igény fzeel:;f;jl,oz villamosenergia igény termikus energia igény
vill. ener-

kozhalozat | megujulo gia megujulo | foldgaz

m3/nap m3/nap kW kW kW 14/4 nm3/h
Lke 12 11 693 173 693 173 96
Vi 107 102 1904 476 1428 357 198
Gksz 5 6 169 42 152 38 21
K-Re 11 10 709 177 354 89 49
K-Mii 13 12 285 71 427 107 59
Ossz: 149 141 3760 939 3054 764 423

A tavlatra prognosztizalt igények csak a teriilet megengedett beépitésének a teljes megvalosi-
tasat kovetden jelentkeznének, ezért ezek a prognosztizalt igények csak eldzetes tdjékoztatasul
szolgalnak a kozmiiszolgaltatok szamadra, hogy az ellatas lehetdségére fel tudjanak késziilni. A
tényleges igénybejelentés a szolgaltatok felé csak a tovabbtervezés soran egy-egy beruhdzas
megval6sitasahoz kapcsolodoan sziikséges az adott épiiletre, épiiletegylittesre ténylegesen meg-
hatérozott igények alapjan.
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A varhato igények kielégitésének feltétele a kozhalozati csatlakozasok kiépitése, ehhez a ko-
rabbi bekotések feliilvizsgalata sziikséges. Amennyiben a korabbi bekotés akar kapacitasaban,
akar miszaki allapotdban a prognosztizalt igények kiszolgalasat nem tudja biztositani, annak
az atépitése, vagy U csatlakozas kiépitése sziikséges a kozmiiszolgaltatokkal egyeztetve, hogy
ha a beépitettség a megengedett hatdrokig ndvekszik, ahhoz a hélozat atépitésére ne legyen
sziikség.

A kozhalozat csatlakozasok kiépitésével egyidejlileg a fejlesztéssel érintett teriileten beliil a
javasolt 1j feltaré kozathaldzaton az elosztohalozat kiépitése is sziikséges. A kdozmiellatashoz
sziikséges kozhalodzati kapcsolatok tényleges kiépitésén kiviil, a tapbazisok sziikséges kapacitas
bovitésének a biztositdsara vizi kozmiivekre ugyanigy, mint energiakzmiivekre ¢s elektroni-
kus hirkozlésre is szolgaltatasi megallapodast kell kotni a szolgéltatoval, amelyben a szolgéltato
az ellatas biztositasanak miiszaki-gazdasagi feltételeit rogzitheti.

Meg kell emliteni, hogy a 9/2023. (V. 25.) EKM rendelet elirasanak megfeleléen, Gij épiilet
épitése esetén az épiiletet kozel passziv haznak megfeleld energiafogyasztasinak kell kivite-
lezni, az adott épiilet energiaigényét az Osszesitett energetikai jellemzd méretezett értékéhez
viszonyitva legalabb 25%-0s mennyiségben, helyben termelt megujuld energiaforrasbol kell
biztositani. Erre a napenergia hasznositasa kinal kedvezd lehetdséget. A tovabbtervezés soran
ennek kielégitését is biztositani kell.

Bér az energiaigények 25 %-at megujuld energiahordoz6 hasznositasaval kell kielégiteni, fi-
gyelembe kell venni a javasolt napenergia, mint megujuld energiahordozo6 hasznositasi lehetd-
ségének id6jaras fliiggbségét. Igy a hagyomanyos vezetékes energiahordozokkal ki kell tudni
elégiteni a csucs energiaigényeket, a megtijul6 energiahordozo6 hasznositasaval a hagyomanyos
vezetékes energiahordozdk éves fogyasztasa csokkenthetd.

Vizellatas

A fejlesztéssel érintett teriilet észak-keleti részén tervezett lakoteriileti fejlesztésénél fel kell
hivni a figyelmet arra, hogy a Kodaly Zoltan utca folytatdsaban NA 100 ac anyagu régi épitésii
ivoviz korvezeték keriilt kiépitésre a jelenleg még mezdgazdasagi lizemi teriileten keresztiil a
Pet6fi Sandor utcaig. Az emlitett ivovizvezeték nyomvonalanak figyelembe vétele nélkiil ter-
vezett a lakoteriileti feltard kozat ezért szamolni kell a régi épitésii ivovizvezeték megsziinteté-
sére, Uj nyomvonalra helyezésével. Ez altal az eloregedett vezetékszakasz helyett korszer(i hé-
16zat kiépitése torténhet. A tervezett ) lakoteriilet ivovizellatasat korvezetékes modon javasolt
kiépiteni a Bartok Béla utcatol az NA 100-as KPE ivovizvezeték meghosszabbitasaval a Petofi
Sandor utcaig.

Az intézményi teriilet vizellatasara az Ujhegyi Giton mar engedélyezési tervvel rendelkezé, ter-
vezett NA 100-as KPE ivovizvezetékrdl javasolt az uj bekotés kiépitése, mig a gazdasagi és
rekreécios teriiletek ivovizellatasnak lehetdsége az Ady Endre utcéban fektetett NA 100-as KPE
ivovizvezeték tovabbépitésével a teriiletet feltard kozat szabalyozasi szélességén beliil biztosit-
hato.

A tliziviz ellatas érdekében a kiépitésre keriild uj vizellatd halozatra az eldirasok szerinti f6ld-
feletti elhelyezésii tliziviz csapok felszerelése is sziikséges. A tovabbtervezés soran az egyes
beruhdzasokhoz a pontos tliziviz igény ismeretében lehet a biztonsagos tliziviz ellatast megter-
vezni. A kozhalozatrdl vételezhetd mennyiséget meghalado tiiziviz igény kielégitésére helyben,
az adott beruhdzason beliil kell tiiziviz tarolot létesiteni. Ez a tovabbtervezés feladata.

A beépitésre tervezett terlileten a gazdasdgos fenntarthatdsadg érdekében, a nem ivoviz mind-

ségli vizet pl. locsoldsra nem szabad a kozhalozatrol vételezni, arra az egyrészt mar a
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fejlesztéssel érintett teriileten meglévd kutak megtartasa javasolt, tovabba telkenként célszerti
hazi kut 1étesitése az ahhoz sziikséges engedélyek beszerzésével és az abban eldirtak betartasa-
val.

Szennyvizelvezetés

Az intézményi fejlesztéssel érintett teriiletrésznél a domborzati adottsagok lehetévé teszik gra-
vitacios szennyvizcsatorna kiépitését keleti iranyba az Ujhegyi uton engedélyezési tervvel ren-
delkez6 tervezett gravitacids szennyvizcsatorndhoz csatlakozva. A tobbi funkciovalto teriilet
esetében a feltard kozuthalozat szabalyozasi szélességén beliil kell a szennyvizgytijté haldzatot
kiépiteni. Erre az Ady Endre ¢és a Bartok Béla utca felé van lehetdség, ahol gravitaciés mdédon
lehet a telepiilési szennyvizcsatorna haldézathoz kapcsolddni.

A tovabbtervezés soran a miiszaki megoldas pontosithatd, az a telepiilésrendezési eszkzok
modositasat nem igényli.

Csapadékviz elvezetés

A 27/2004 (XI1.25.) KvVM rendeletben rogzitettek alapjan a telepiilés a felszin alatti viz szem-
pontjabol kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi teriileten 1€v0 telepiilések kozé
tartozik, amely a csapadékvizek kezelését és elvezetési lehetdségének megoldasat alapvetden
befolyasolja.

Az 1. fejlesztési teriileten tervezett Uj telekalakitassal funkciovaltod lako-, intézményi-, gazda-
sagi- és rekreécios teriiletek javasolt 0j beépitésének megvaldsitasaval a teriileten a burkoltsagi
arany a korabbi hasznositashoz képest novekszik, ezzel az elvezetendd csapadékviz mennyi-
sége is meg fogja haladni a jelenlegi mértéket.

A fejlesztéssel érintett teriilet kornyezetében az utcak viztelenitése egy ill. kétoldali vizelvezetd
arkokkal biztositott.

A felszin alatti vizek védelme érdekében a burkolt feliiletekrdl 6sszegytild vizek kozvetlen,
kiilonosen el6kezelés nélkiil torténd talajba szikkasztasat nem teszi lehetdvé. A szennyezés koc-
kazatanak kitett feliiletekrdl elvezetett csapadékvizeket megfeleld eldkezelést kovetden lehet
elszikkasztani, illetve befogadoba elvezetni a tovabbtervezés sordn rogzitésre keriilé csapadék-
viz elvezetési terv szerint. Fenti terveket a kivitelezés megkezdését megel6zden sziikséges
szakhatosaggal engedélyeztetni.

A csapadékviz tovabbszallitasi lehetdségének korlatozottsaga miatt torekedni kell a helyi viz-
visszatartas kialakitdsara. Ehhez az egyes telkeken beliil helyi, hazi zaportarozé l1étesitése sziik-
séges, amelybdl fékezetten és késleltetve lehet a csapadékvizet a kialakitott vizelvezetd rend-
szerbe kiengedni. A helyi zaportarozot ugy kell méretezni, hogy fékezetten sem haladhat tobb
viz ki, mint amennyi a jelenlegi teriiletrél tovabbhalad. A helyi épitési szabalyzatban leirtak
szerint minden 50 m? —es 01j burkolt feliilet (azaz a kotelezé zoldfeliilet feletti teriilet) kialaki-
taséhoz minimum 1 m® tarolokapacités létesitése sziikséges.

Az 1. fejlesztési teriileten keletkezd tobblet csapadékvizeket mindkét szabalyozasi véltozat ese-
tén a teriiletet feltard kozutak szabalyozasi szélességén beliil zart csapadékviz csatornaval vagy
egy, illetve kétoldali nyilt burkolt arokkal javasolt elvezetni, (ez beruhdzo6i dontés) csatlakozva
a telepiilés meglévd csapadékviz elvezetd haldzatdhoz. A teriileten rekredcios és mezdgazda-
sagi lizemi teriileten lehet6ség adodna nyilt, vagy zart zaportarozo kialakitasara is, melyben
felgyiilemlett csapadékvizeket alkalmanként a teriiletek locsolasara is lehetne hasznositani.

Zart csapadékviz csatorna létesitése esetén a kozut szabalyozasi szélességén beliil tobb hely
marad a fold feletti terek hasznositasra, jarda és arnyékold fasor kialakitasara.
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Rétre ddid

Jelmagyarazat:
Arwgael e

I:I Ivaviz elosztohalozat
E Thizesap fald felent

|:| Czapadekviz-slvezetd halozat
E E Gravitacios szennyvizcsaloma
E Myamott szennyvizvezetak

I:I m Szennyvizatemeld szaghatasvédelmi
terulettel

E Vizgazdalkodasi teriilet mederkarbantarto
savwal

|:| I:I Tazcsap fold alatt
E = I:l Atépitendd vezetékszakasz

Megjegyzes: A tervezési terlilet 3 /2012 (V1. 14.) MvM rendelet
szerint vizmindség-vedelmi terilet dvezetén fekszik.

ViZIKOZMUVEK
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Jelmagyarazat:

T
E I:l Kazépnyomasa foldgazvezetek
E 22 kV-os villamosenergia léguezeték az

oszlop tengelystsl mért biztonsgi dvezettel

III 22104 kKV-os transzformator
E I:I Megszintetendd vezetékszakasz
[ =] 22kv-os vilamsoenergia faldkabel

Rétre dild

ENERGIAKOZMUVEK

Jelmagyarazat:

[ R —
[ ] Hirkzési natazat foid et (vodatons)
F— [ ] Kébei Tv haideat foid felett (Kabelszatnat)
E |:| Hirkiizlési haldzat fold felett (Magyar Telekon)

ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

55

PRO-TERRA Kit. “-1TOPUOLAND Bt. - MobilCity Bt. - KESZ Kit.



Telepiilésrendezési eszkozok modositdsa

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

Energiaellatas

A fejlesztésre javasolt teriilet energiaellatasara kiépitett kapcsolati lehetdséggel a vezetékes
energiahordozok koziil a villamosenergia és a foldgazellatas all rendelkezésre. A két vezetékes
energiahordozo a teriileten a korszer(i termikus ellatast biztositja.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordoz6 elsddlegesen vilagitasra és erdatviteli célu,
vagy technolégiai célu energiaigények kielégitésére hasznalhatd. A fejlesztésre tervezett teriilet
termikus céli energiaellatasara a kozhalozat lehetdségeket figyelembe véve a f6ldgaz haszno-
sithato.

Ugy a villamosenergia ellatas, mint a termikus célii energiaellatas fenntartasi koltségeit jelen-
tdsen csOkkenheti a meglijul6 energiahordozok kiegészitd hasznositasa. Erre els6dlegesen a nap
energidja hasznosithatd és a megujuld energiahordoz6 hasznositdsanak megoldasara eléirasok
is kotelezik.

A teriilet termikus energiaellatasdban a foldgdz mellett a megtijuld energiahordozé hasznosita-
sanak a lehetdsége is biztositott. A termikus energiaellatds miiszaki megoldasanak tervezésénél
figyelembe kell venni, hogy a nyari hiitési igény meghaladja a téli flitési energia igényt és a
hiitési energiaigény kielégitésére a villamosenergia hasznositasa a kedvezdébb, kiillondsen meg-
ujuld energiahordozé hasznositasaval kiegészitve. A tovabbtervezés soran a beruhazé dontheti
majd el az energiaellatasi struktirajat, hogy a termikus energiaellatasat foldgazra alapozza meg-
ujuld energiahordozdval kiegészitve, vagy villamosenergiara alapozva, azt megujuld energia-
hordozéval kiegészitve oldja meg. Az OTEK lehetéséget ad arra, hogy ha a termikus energia-
ellatast villamosenergia és megjuld energiahordoz6 hasznositasaval oldjak meg, azzal is ki-
elégithetd a ,teljes kozmiellatas” kovetelménye, ezért a foldgazellatas kiépitése akar felesle-
gessé is valhat.

A termikus energiaigények villamosenergia és megtjul6 energiahordozé hasznositasaval tor-
ténd kielégitésének kiemelt eldnye, hogy ma mar a fiités-hiités célu energiaellatasi igénybdl a
hiitési célu energiaigény nagyobb a termikus igénynél, igy kedvezObben a villamosenergia
hasznositasaval lehet megoldani, amelynek gazdasagossagat a megujulo energiahordoz6 hasz-
nositasa biztositja.

Villamosenergia ellatas

A volt nyul-és baranyvagohid telepet érinti egy keleti irdnybol érkez6 22 kV-os kdzépfesziilt-
ségli oszlopokra fektetett 1égvezeték nyomvonala és annak 7-7 m-es biztonsagi 6vezete,amely
flizi fel a teriilet ellatasara kiépitett 22/0,4 kV-os transzformator dllomast. A vezeték helyfog-
lalasat, biztonsagi 6vezetének helyigényét a tervezett beépitések soran figyelembe kell venni és
az agazati el6irasoknak megfelelden kell a korlatozasokat betartani. A villamosenergia héalozat-
tal érintett terililetre vonatkozo épitési €s teriilethasznalati korlatozasokat a 2/2013 (1.22.) NGM
rendelet rogziti. Igény esetén a vezeték kivaltasarol, illetve foldkabelbe fektetésérdl a fejlesztd
koltségterhére gondoskodni kell.

A fejlesztéssel érintett teriileten a tervezett, Uj beépitések megvaldsitasa esetén a prognosztizalt
villamosenergia igény a keleti iranybol kiépitett kdzépfesziiltségli villamosnergia halozat veze-
tékszakaszarol foldkabelben torténd tovabbépitésével és transzformator dllomasok kiépitésével
oldhaté meg.

A viarhat6 igények egyenletes kielégitése érdekében, figyelembe véve a meglijuld energiahor-
dozodval torténd helyi villamosenergia termelés bizonytalansagat és az ahhoz kapcsoldédé ad-
vesz rendszer kialakitas igényét a transzformator allomasok beépitett kapacitasat ugy kell meg-
hatarozni, hogy a mindenkori igények kielégitését biztositani tudjak.
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A fejlesztési teriileten beliil a fogyasztéi sulypontba elhelyezendd transzformator dlloméashe-
lyek kialakitasat célszerli ugy tervezni, hogy nagyobb egységteljesitményli gép is elhelyezhetd
legyen, hogy a hullamz6 igények kielégitésére mindenkor megfeleljen.

A funkcidvalto teriilet egyes beruhdzasainak ténylegesen meghatdrozott villamosenergia igé-
nyével kell a szolgaltatét megkeresni. A szolgaltatd erre a tényleges igénybejelentésre nyilat-
kozik az ellatas lehetdségérdl. A ténylegesen jelentkezd villamosenergia igények kielégitésére
a koziizemi villamosenergia hélozati rendszert tizemeltetd szolgaltatoval szolgaltatdsi megal-
lapodast kell kotni, amelyben a szolgéltatds miiszaki-gazdasagi feltételeit a szolgaltatd rogzit-
heti. A vele kdtendé megallapodasban rogzitettek teljesitését kovetden a szolgaltatd biztositani
tudja a kiépitett halozati rendszerén keresztiil az ellatast. Amennyiben az igények a haldézatban
rendelkezésre all6 szabad kapacitast meghaladjak, a sziikséges kiilsé halozatfejlesztést a szol-
galtatonak sajat beruhazassal ¢s sajat koltségviseléssel kell megoldania.

Meg kell jegyezni, hogy uj halozatfektetés, 0j bekotés csak foldalatti kivitelezéssel valdsithatd
meg.

A halozatépitésnél figyelembe kell venni az energiahatékonysag javitdsat szolgalé megijuléd
energiatermelés igényét is. A megujuld energiatermelés lehetdsége iddjaras fliggd, a fogyasz-
tas-termelés kiegyenlitését az ad-vesz rendszer alkalmazasa tudja biztositani, ezért a villamos-
energia halozatat arra is alkalmassa kell tenni.

A fejlesztéssel érintett teriiletet feltard kozuthalozat kozvilagitasat is ki kell épiteni, foldalatti
tapkabel halozat 1étesitésével és onallod kozvilagitasi lampatestek elhelyezésével.
Foldgazellatas

A fejlesztéssel érintett teriilet uj beépitésének gazellatasat a tovabbtervezés soran a szolgaltatod-
val egyeztetve a funkcidvalto teriilet hatdra mentén halad6 kozépnyomasu vezetékrol lehet to-
vabbépiteni a teriiletet feltard utca szabalyozasi szélességén belill. A fejlesztéssel érintett teriilet
meglévo foldgazbekotésének megtartasa esetén annak feliilvizsgalata sziikséges. Amennyiben
a korabbi bekotés akar kapacitasaban, akar miiszaki allapotéban a teriiletén kiszabélyozott la-
koételek kiszolgalasat nem tudja szolgélni, meg kell sziintetni azt.

A varhato igények kielégitésérol, annak miiszaki-gazdasagi feltételeirdl a tényleges igénybeje-
lentéskor nyilatkozik majd a szolgéltato.

A fenntarthatosag érdekében a teriilet termikus energiaellatasaban a foldgédz mellett a megjulod
energiahordozo hasznositasanak a lehetdsége is biztositott, amelynek kiépitését kiemelten in-
dokolja, hogy a megujuld energiahordozd hasznositdsat a nyari hiitési energiaigény kielégité-
sére is szlikségszeriien ki kellene épiteni.

Megujulo energiaforrasok alkalmazasa, a kornyezettudatos energiagazdalkodas lehetosé-
gei

Ma mar a megtjulé energiaforrdsok hasznositasa nélkiil energiagazdalkodasi és kdrnyezetvé-
delmi igények nem elégithetok ki. Baj teriiletén a megujuld energiahordozok koziil a leghaté-
konyabb hasznositasra a napenergia alkalmas. Baj térségében a 2100 koriili napos 6rdk hasz-
nositasi lehetdségének igénybe vétele segiti a racionalis energiagazdalkodas megvalésitasat. Uj
hasznositasu teriileten a napenergia aktiv és passziv hasznositasi lehetdsége is biztositott. Aktiv
hasznositasara a naperdmii panelek alkalmazhatok. A napenergia passziv hasznositasa az épii-
letek tajolasaval, novénytelepitéssel, fasitassal, drnyékolassal, szélhatast csokkentd beruhaza-
sokkal érhetd el. Az aktiv hasznositast szolgalé naperémi panelek legegyszertibben az épiilet
tetdszerkezetére helyezhetdk el.
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Elektronikus hirkozlés
Vezetékes elektronikus hirkozlés

Az elektronikus hirkozlés alanyi szolgaltatas, igy a vezetékes tavkozlési és miisorelosztasi
igény egyéni szerz6dés alapjan, a szolgaltatd beruhdzasaval oldhatd meg. A fejlesztéssel érintett
teriiletet észak-keleti iranybdl, a Pet6fi Sandor utca nyugati oldalan tobb vezetékes hirkozlési
halézati nyomvonal érinti, amelyek kivaltdsat varhatéan meg kell oldani. Uj elektronikus hir-
kozlési halozat kiépitése a Petdfi Sdndor, az Ady Endre és a Kodaly Zoltan utca feldl oldhato
meg. Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy 0j halozatfejlesztés, csak foldalatti elhelyezéssel ja-
vasolhato.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

Vezeték nélkiili ellatasra kiépitett és tagabb térségben elhelyezett antenndk a megfeleld vételi
lehetéséget biztositani tudjak. Uj vezeték nélkiili létesitmény elhelyezési igényének felmeriilése
esetén a telepités lehetdségét a telepiilés TKR-je szabalyozza.

2. fejlesztési teriilet - a Tovarosi uttdl délre 1évo beépitetlen teriilet

A fejlesztéssel érintett teriilet természeti és miivi adottsagait figyelembe véve a Lke/1 jelli ove-
zetben 1év0 kertvarosi lakoteriileten mintegy 18 db lakds épitése tervezett, a mellette 1évo kb.
1,6 ha-os nagysagu teriileten pedig Gksz/4 dvezetbe sorolt kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
teriilet kertil kijelolésre. A tervezett funkciovaltas, a javasolt 0j beépités kozmiiellatasara a ha-
talyos telepiilésrendezési eszkozokben eldirtaknak megfelelden, valamint a teriilet vizmindség-
védelmi teriilet 6vezetén valo fekvésére tekintettel a teljes kozmiiellatas biztositasa sziikséges.
A teljes kozmtiellatashoz biztositani kell a koziizemii ivovizellatast, a kdzcsatornas szennyviz-
¢és csapadékviz elvezetését, a vezetékes termikus energiaellatast, a villamosenergia ellatast és
az elektronikus hirkdzlést.

A javasolt Uj beépités teljes kozmiiellatasara varhatdan a kovetkezd kozmiiigények prognoszti-
zalhatok:

viz igény keletkezc’) villamosenergia igény | termikus energia igény
szennyviz
vill. ener-

kozhalozat | megujulo gia megujulo | foldgaz
m3/nap m3/nap 4/4 4/4 4/4 4/4 nm3/h

Lke/1 6 6 273 68 273 68 38

Gksz/4 7 6 197 49 178 44 25

Ossz: 13 12 470 118 451 113 63

A tavlatra prognosztizalt igények csak a teriilet megengedett beépitésének a teljes megvalosi-
tasat kovetden jelentkeznének, ezért ezek a prognosztizalt igények csak eldzetes tdjékoztatasul
szolgalnak a kozmiiszolgéltatok szamadra, hogy az ellatas lehetdségére fel tudjanak késziilni. A
tényleges igénybejelentés a szolgaltatok felé csak a tovabbtervezés soran egy-egy beruhdzas
megvaldsitasahoz kapcsolodoan sziikséges az adott épiiletre, épiiletegylittesre ténylegesen meg-
hatérozott igények alapjan.

A varhat6 igények kielégitésének elsddleges feltétele kozmiivenként a kozhalozati kapesolatok
kiépitésének megoldasa. A kozhalozati csatlakozasok kiépitésénél a haldozatméretezésnél a
prognosztizalt igényeket kell figyelembe venni, hogy ha a beépitettség a megengedett hatarokig
novekszik, ahhoz a haldzat atépitésére ne legyen sziikség.
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A kozhalozat csatlakozasok kiépitésével egyidejlileg a fejlesztéssel érintett teriileten beliil a
javasolt 1j feltaré kozathaldzaton az elosztohalozat kiépitése is sziikséges. A kdozmiiellatashoz
sziikséges kozhalodzati kapcsolatok tényleges kiépitésén kiviil, a tapbazisok sziikséges kapacitas
bovitésének a biztositdsara vizi kozmiivekre ugyanigy, mint energiakdzmiivekre ¢s elektroni-
kus hirkozlésre is szolgaltatasi megallapodast kell kotni a szolgéltatoval, amelyben a szolgaltato
az ellatas biztositdsanak miiszaki-gazdasagi feltételeit rogzitheti.

Meg kell emliteni, hogy a 9/2023. (V. 25.) EKM rendelet elSirasanak megfelelden, 0j épiilet
épitése esetén az épiiletet kdzel passziv haznak megfeleld energiafogyasztasunak kell kivite-
lezni, az adott épiilet energiaigényét az Osszesitett energetikai jellemzé méretezett értékéhez
viszonyitva legalabb 25%-0s mennyiségben, helyben termelt megtjulod energiaforrasbol kell
biztositani. Erre a napenergia hasznositasa kinal kedvezd lehetdséget. A tovabbtervezés soran
ennek kielégitését is biztositani kell.

Bér az energiaigények 25 %-at megujuld energiahordoz6 hasznositasaval kell kielégiteni, fi-
gyelembe kell venni a javasolt napenergia, mint megujuld energiahordozo6 hasznositasi lehetd-
ségének idojards fiig-
gOségét. Igy a hagyo-
manyos vezetékes
energiahordozdkkal ki
kell tudni elégiteni a
csiics  energiaigénye-
ket, a megujuld ener-
giahordozd hasznosita-
saval a hagyomdanyos
vezetékes energiahor-
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Tovarosi utca és a Tancsics Mihaly utca kdzotti nyomvonalon, a tervezett lakoteriiletet kiszol-
galo 12m —es szabélyozasi szélességli kozuton javasolt megépiteni. Az 0j ivovizvezeték sza-
kaszt minimum NA 100-as KPE paraméterrel kell kiépiteni.

A tervezett gazdasagi fejlesztéssel érintett teriilet vizellatasa egy ivoviz agvezetékkel épithetd
ki, amelyet a jovében varhato fejlesztési igények biztositdsahoz a korvezetékes rendszerré ja-
vasolt kiépiteni.

A tliziviz ellatas érdekében a kiépitésre keriild uj vizellatd halozatra az eldirasok szerinti f6ld-
feletti elhelyezésii tliziviz csapok felszerelése is sziikséges. A tovabbtervezés soran az egyes
beruhdzasokhoz a pontos tliziviz igény ismeretében lehet a biztonsagos tliziviz ellatast megter-
vezni. A kozhalozatrdl vételezhetd mennyiséget meghalado tiiziviz igény kielégitésére helyben,
az adott beruhazéason beliil kell tliziviz taroldt 1étesiteni. Ez mar az adott beruhdzas tovabbter-
vezési feladata.

A beépitésre tervezett teriileten a gazdasagos fenntarthatdsag érdekében, a nem ivoviz mind-
ségli vizet pl. locsolasra nem szabad a kdzhaldzatrol vételezni, arra helyi vizbeszerzés, hazi kut
1étesitése javasolt, az ahhoz sziikséges engedélyek beszerzésével és az abban eldirtak betarta-
saval.

Szennyvizelvezetés

A tertilet lakotertileti fejlesztéssel érintett teriiletrészén a domborzati adottsagok lehetdvé teszik
gravitacids szennyvizcsatorna kiépitését a tervezett ivovizvezetékkel parhuzamos nyomvona-
lon a teriiletet feltaro kozuthalozaton keresztiil, a Tancsics Mihaly utca végében talalhaté meg-
1év6 szennyviz-atemeldhoz csatlakozva.

A gazdasagi teriiletfejlesztés szennyvizelvezetése a domborzati adottsagokat alapjan nyomoéve-
zeték ¢és a mélyponton egy szennyvizatemeld mitéargy kiépitésével oldhaté meg. A szennyviz-
atemeld mitargynak kozteriileten kell helyet biztositani.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a tervezett lakotertileti fejlesztést érinti a Tancsics Mihaly
utca végében talalhatd szennyvizatemeld mutargy 150m-es szaghatasvédelmi teriilete. A helyi
HESZ eléirasat figyelembe véve a teriiletre kért modositas tdmogatasanak feltétele a szenny-
vizatemeld miitargy tényleges szaghatadsvédelmi teriiletének megallapitéasa, illetve annak csok-
kentésé¢hez sziikséges fejlesztési feladatok meghatdrozasa és teljesitése, hogy az tervezett lako-
telkeket a szennyvizatemeld szaghatdsvédelmi teriilete ne érje el.

Az érintett szennyvizatemelOre vonatkozoan annak szaghatidsvédelmi teriiletét egyedi kdrnye-
zeti hatasvizsgalat alapjan lehet pontosan meghatarozni.

Csapadékviz elvezetés

A 27/2004 (XI1.25.) KvVM rendeletben rogzitettek alapjan a telepiilés a felszin alatti viz szem-
pontjabol kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi teriileten 1€v0 telepiilések kozé
tartozik, amely a csapadékvizek kezelését és elvezetési lehetéségének megoldasat alapvetden
befolyasolja.

A 2. fejlesztési teriilet kornyezetében az utcék viztelenitése egy ill. kétoldali vizelvezetd arkok-
kal biztositott.

A tervezett 11 telekalakitassal funkciot valto lakd —és gazdaségi teriilet javasolt 1) beépitésének
megvalositasaval, a teriileten a burkoltsdgi ardny a korabbi hasznositashoz képest novekszik,
ezzel az elvezetendd csapadékviz mennyisége is meg fogja haladni a jelenlegi mértéket.
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A felszin alatti vizek védelme érdekében a burkolt feliiletekrdl 6sszegyiild vizek kozvetlen,
kiilonosen elokezelés nélkiil torténd talajba szikkasztdsat nem teszi lehetdvé. A szennyezés koc-
kazatanak kitett feliiletekrdl elvezetett csapadékvizeket megfeleld eldkezelést kovetden lehet
elszikkasztani, illetve befogadoba elvezetni a tovabbtervezés soran rogzitésre keriilé csapadék-
viz elvezetési terv szerint. Fenti terveket a kivitelezés megkezdését megel6zden sziikséges
szakhatosaggal engedélyeztetni.

A csapadékviz tovabbszallitasi lehetdségének korlatozottsaga miatt torekedni kell a helyi viz-
visszatartas kialakitdsara. Ehhez az egyes telkeken beliil helyi, hazi zaportarozé l1étesitése sziik-
séges, amelybdl fékezetten és késleltetve lehet a csapadékvizet a kialakitott vizelvezetd rend-
szerbe kiengedni. A helyi zaportarozot ugy kell méretezni, hogy fékezetten sem haladhat tobb
viz ki, mint amennyi a jelenlegi teriiletrél tovabbhalad. A helyi épitési szabalyzatban leirtak
szerint minden 50 m? —es 01j burkolt feliilet (azaz a kotelezé zoldfeliilet feletti teriilet) kialaki-
taséhoz 1 m? tarolokapacitas létesitése sziikséges.

A teriiletrdl talfolyo keletkezd tobblet csapadékvizeket a teriiletet feltaro kozut szabalyozasi
szélességén belill zart csapadékviz csatornaval vagy egy illetve kétoldali nyilt burkolt drokkal
javasolt elvezetni (ez beruhazdi dontés) csatlakozva a telepiilés meglévd csapadékviz elvezetd
rendszerhez.

Zart csapadékviz csatorna 1étesitése esetén a kozut szabalyozasi szélességén beliil tobb hely
marad a fold feletti terek hasznositasra, jarda és arnyékold fasor kialakitasara.

Energiaellatas
A fejlesztésre javasolt teriilet energiaellatasara kiépitett kapcsolati lehetdséggel a vezetékes

energiahordozok koziil a villamosenergia és a foldgazellatas all rendelkezésre. két vezetékes
energiahordozo a teriileten a korszerii termikus ellatast biztositja.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordoz6 elsddlegesen vilagitasra és erdatviteli célu,
vagy technolégiai célu energiaigények kielégitésére hasznalhatd. A fejlesztésre tervezett teriilet
termikus célu energiaellatasara a kozhalozat lehetdségeket figyelembe véve, a foldgaz haszno-
sithato.

Ugy a villamosenergia ellatas, mint a termikus céli energiaellatas fenntartasi koltségeit jelen-
tdsen csokkenheti a meglijul6 energiahordozok kiegészitd hasznositasa. Erre els6dlegesen a nap
energidja hasznosithatd és a megujuld energiahordozo hasznositdsanak megoldasara eléirasok
is kotelezik.

A teriilet termikus energiaellatdsdban a foldgdz mellett a megtijuld energiahordozé hasznosita-
sanak a lehetdsége is biztositott. A termikus energiaellatds miiszaki megoldasanak tervezésénél
figyelembe kell venni, hogy a nyari hiitési igény meghaladja a téli flitési energia igényt és a
hiitési energiaigény kielégitésére a villamosenergia hasznositasa a kedvezdébb, kiillondsen meg-
ujuld energiahordozé hasznositasaval kiegészitve. A tovabbtervezés soran a beruhazé dontheti
majd el az energiaellatasi struktirajat, hogy a termikus energiaellatasat foldgazra alapozza meg-
ujuld energiahordozdval kiegészitve, vagy villamosenergiara alapozva, azt megijuld energia-
hordozéval kiegészitve oldja meg. Az OTEK lehetéséget ad arra, hogy ha a termikus energia-
ellatast villamosenergia ¢s megtjuld energiahordoz6 hasznositasaval oldjak meg, azzal is ki-
elégithetd a ,teljes kozmiellatas” kovetelménye, ezért a foldgazellatas kiépitése akar felesle-
gessé is valhat.

A termikus energiaigények villamosenergia és megtjul6 energiahordozé hasznositasaval tor-
ténd kielégitésének kiemelt eldnye, hogy ma mar a fiités-hiités célu energiaellatasi igénybdl a
hiitési célu energiaigény nagyobb a termikus igénynél, igy kedvezdbben a villamosenergia
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hasznositasaval lehet megoldani, amelynek gazdasagossagat a megujulo energiahordozo6 hasz-
nositasa biztositja.

Villamosenergia ellatas

A lakétertileti fejlesztéssel érintett teriileten észak-keleti iranyban athalad egy 22 kV-os kozép-
fesziiltségli oszlopokra fektetett 1égvezeték nyomvonala és annak 7-7 m-es biztonsagi ovezete.
A vezeték helyfoglalasat, biztonsagi Ovezetének helyigényét a tervezett beépitések soran figye-
lembe kell venni és az dgazati eldirdsoknak megfelelden kell a korlatozasokat betartani. A vil-
lamosenergia haldzattal érintett teriiletre vonatkoz6 épitési és teriilethasznalati korlatozasokat
a2/2013 (1.22.) NGM rendelet rogziti.

Amennyiben igény van r4, a teriiletfelhasznalast korlatozo6 vezetékszakasz foldkabelben torténd
kivaltasrol a beruhazo koltségterhére gondoskodni kell.

A fejlesztési teriileten kedvezd kdozmiives adottsagot jelent a Tovarosi utcdban oszlopsorra fek-
tetett kdzépfesziiltségii 1égvezeték €s a teriileten lizemeld oszlop transzformator dllomas. A ter-
vezett 0] beépitések varhatdan jelentkezd prognosztizalt villamosenergia igényének kdzhalo-
zatrdl valo kielégitését varhatoan a szolgaltatod kiépitett haldzati rendszerérdl biztositani tudja.

A funkcidvalto teriilet egyes beruhdzasainak ténylegesen meghatdrozott villamosenergia igé-
nyével kell a szolgaltatot
megkeresni. A szolgaltatd
erre a tényleges igénybeje-
lentésre nyilatkozik az el-
latds  lehetdségérol. A
ténylegesen jelentkezd vil-
_-#| lamosenergia igények ki-
elégitésére a kozlizemi
villamosenergia halozati
rendszert lizemeltetd szol-
géltatoval  szolgaltatasi
megallapodast kell kotni,

Y. '_ e BT

Keskeny df;‘-.fo-'// : 4% amelyben a szolgaltatas
\ e P miszaki-gazdasagi  fel-
' tételeit a szolgaltatd rog-

/ -~ zitheti. A vele kotendd

g

Gvezettel

E E 22/0.4 k\-os villamosenergia fildkabel
III l:l 22/0.4 k\V-0s transzformator
E l:l Megsziintetendd vezetékszakasz

27 KV-os villamosenergia legvezetek az
E l:l oszlop tengelyétdl mént 7-7 m-e= biztonsagi

El:l Tavhévezetek fold alatt

| Prm— { i pm s ’
Kdzépnyomasu foldgazvezetek

ENERGIAKOZMUVEK

megallapodasban rogzitet-
tek teljesitését kovetden a
szolgéaltatd biztositani
tudja a kiépitett halozati
rendszerén keresztiil az el-
latast. Amennyiben az igé-
nyek a halézatban rendel-
kezésre 4llo szabad kapa-
citast meghaladjék, a sziik-

séges kiils6 haldzatfejlesztést a szolgaltatonak sajat beruhazassal és sajat koltségviseléssel kell

megoldania.

Meg kell jegyezni, hogy uj halozatfektetés, 0j bekotés csak foldalatti kivitelezéssel valdsithatd

meg.
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A halozatépitésnél figyelembe kell venni az energiahatékonysag javitdsat szolgalé megajuld
energiatermelés igényét is. A megujuld energiatermelés lehetdsége iddjaras fliggd, a fogyasz-
tas-termelés kiegyenlitését az ad-vesz rendszer alkalmazasa tudja biztositani, ezért a villamos-
energia halozatat arra is alkalmassa kell tenni.

A fejlesztéssel érintett teriiletet feltard kozuthalozat kozvilagitasat is ki kell épiteni, foldalatti
tapkabel halozat 1étesitésével és onallod kozvilagitasi lampatestek elhelyezésével.

Foldgazellatas

A fejlesztéssel érintett teriilet uj beépitésének gazellatasat a tovabbtervezés soran egyeztetve a
szolgéaltatoval, a funkciovalto teriilet hatara mentén haladé kdzépnyomasu vezetékrdl lehet to-
vabbépiteni a teriiletet feltard utca szabalyozasi szélességén beliil.

A varhato igények kielégitésérol, annak miiszaki-gazdasagi feltételeirdl a tényleges igénybeje-
lentéskor nyilatkozik majd a szolgéltato.

A fenntarthatosag érdekében a teriilet termikus energiaellatasaban a foldgaz mellett a megujuléd
energiahordozo hasznositasanak a lehetdsége is biztositott, amelynek kiépitését kiemelten in-
dokolja, hogy a megujuld energiahordozd hasznositasat a nyari hiitési energiaigény kielégité-
sére is sziikségszerlien ki kellene épiteni.

Megujulo energiaforrasok alkalmazasa, a kornyezettudatos energiagazdalkodas lehetosé-
gei

Ma mar a megujulé energiaforrdsok hasznositasa nélkiil energiagazdalkodasi és kdrnyezetvé-
delmi igények nem elégithetok ki. Baj teriiletén a megujuld energiahordozok koziil a leghaté-
konyabb hasznositasra a napenergia alkalmas. Baj térségében a 2100 koriili napos 6rdk hasz-
nositasi lehetdségének igénybe vétele segiti a racionalis energiagazdalkodas megvalésitasat. Uj
hasznositasu teriileten a napenergia aktiv és passziv hasznositasi lehetdsége is biztositott. Aktiv
hasznositasara a naperdmii panelek alkalmazhatok. A napenergia passziv hasznositasa az épii-
letek tajolasaval, novénytelepitéssel, fasitassal, drnyékolassal, szélhatast csokkentd beruhaza-
sokkal érhetd el. Az aktiv hasznositast szolgalé naperémi panelek legegyszertibben az épiilet
tetdszerkezetére helyezhetdk el.

Elektronikus hirkozlés
Vezetékes elektronikus hirkozlés

Az elektronikus hirkozlés alanyi szolgaltatas, igy a vezetékes tavkozlési és miisorelosztasi
igény egyéni szerz6dés alapjan, a szolgaltatd beruhdzasaval oldhatd meg. A hirk6zlési halozat
kiépitésére kedvezd adottsdg a Tancsics Mihaly utca nyomvonaldn halad6 oszlopokra fektetett
halézati nyomvonalak tovabbépitésének lehetdsége. Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy 1j
halozatfejlesztés, csak foldalatti elhelyezéssel javasolhato.

Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

Vezeték nélkiili ellatasra kiépitett és tagabb térségben elhelyezett antenndk a megfeleld vételi
lehetéséget biztositani tudjak. Uj vezeték nélkiili létesitmény elhelyezési igényének felmeriilése
esetén a telepités lehetdségét a telepiilés TKR-je szabalyozza.
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5. A javasolt fejlesztések kornyezeti hatasai

5.1 Telepiilésrendezési és telepiilésképi valtozasok

A fejlesztések sordn a két tertileten torténd teriilethasznalati valtozas ,,0sszecseng”. Mig a bel-
teriilet északi részeként gazdasagi teriilet csokkenés és lakotertileti névekedés jon létre, addig a
déli belteriileti hataron lakotertileti csokkenés és gazdasagi teriileti ndovekedés tervezett a valto-
zasok révén.

Meg kell jegyezni, hogy e fenti valtozasok soran uj beépitésre szant teriilet 1ényegében nem
keletkezik, a mar hatalyos tervben is beépitésre szant teriiletek atmindsiilnek a jelen lehetdségek
¢s igények kovetkeztében. Lehetéség, hogy a volt nyulvago teriiletét hasznositasra igénybe le-
het venni azzal, hogy az Onkormanyzat megvésérolta, mig igény a déli teriileten a lakopark-
projekt megvaldsitasi szandék megsziinése miatt, hogy az dnkorményzati teriiletek ismét gaz-
dasagi teriiletek bovitésének adjak lehetdségét.

A valtozasok telepiilésrendezési szempontbol mindkét esetben kedvezdek, hiszen a lakoteriileti
fejlesztések mind az északi, mind pedig a déli megmaradé részen szervesen kiegésziti a meg-
1év0 lakoteriileteket, a gazdasagi és kiilonleges tertiletek pedig szintén meglévd gazdasagi terii-
letekhez tudnak kapcsolodni. Uj eleme a fejlesztésnek az északi teriiletrészen a lakoteriiletek
lezarasaként egy kozosségi és rendezvényhaz kialakitdsanak a tervezése, valamint mogotte egy
sportuszoda és strand 1étesitése esetleg a rekreacios teriiletekkel 6sszekapcsolodoan.

Telepiilésképi hatasai a fejlesztési teriileteknek kedvezdek, kiillondsen, ha az utcamenti zoldfe-
liletek és kozteriileti kialakitdsokat megtervezetten egységes arculattal (burkolatok, koztar-
gyak, utcatablak, telepitett ndvényzet) igyekeznek a fejlesztést megvalositani.

5.2 A fejlesztések kornyezetre gyakorolt kozlekedési hatasai

Tertiletfejlesztés esetén az alabbi alapkérdéseket kell vizsgalni:

— A tervezett fejlesztés megkozelitési lehetdségei a meglévd halozatok szempontjabol,
azok fejlesztési sziikségessége a forgalomkeltés szdmszerisitésével (kozhti, kozosségi
kozlekedési, gyalogos és kerékparos kapcsolatok).

— Parkolasi lehetdségek, varhat6 igények kezelése.

Elfogadva, hogy a forgalomndvekmény oka a betelepiild teriilethasznalati funkcidk lesznek és
a forgalomkeltést a funkcidkhoz épitendd parkolofeliiletek nagysagabol szamoljuk, a legfonto-
sabb az elhelyezendd parkolasi igény meghatarozasa (sziikség esetén annak korlatozasa), ebbdl
az atlagos forgalomkeltés meghatarozéasa ¢és annak ellendrzése, hogy a meglévd kozlekedési
lehetdségek (halozatok) be tudjak-e fogadni a keltett forgalmat.

Jelenleg még nem ismert (kivéve az 1. fejlesztési teriilet uj lakdingatlanjainak szama) az egyes
telkeken elhelyezni kivant teriilethasznalati funkcidk pontos tipusa és forgalom keltd nagyséaga,
igy-azok csak nagysagrendileg becsiilhetok. A meglévd és kialakulo lakotertiletek teherforga-
lommal torténd terhelése minden eszkdzzel megakadalyozand6. Parkolasi igény korlatozasa
nem indokolt.

Fenti vizsgalatok alapjan kimondhat6, hogy a lakotertileti fejlesztés altal keltett forgalom olyan
minimalis lesz, hogy a kiépitendd és meglévd uthalozati elemek kdnnyedén lebonyolitjak majd
amegjelend (minimalis mértékii) Uj forgalmat. Az intézményi és gazdasag fejlesztések esetében
varhatoan a telepiilésen athaladd orszagos mellékut (mivel jelenlegi kapacitastartaléka: 66 %)
a keltett forgalmakat konfliktusok nélkiil be tudja fogadni.
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Az 1. fejlesztési teriiletrél a gazdasagi forgalom északi iranyban a kdzség belteriiletének érin-
tése nélkiil tudja majd elhagyni a telepiilést. Déli iranyban pedig az orszdgos mellékut kdzségi
athalad6 szakaszan tud lebonyolddni.

A 2. fejlesztési teriilet altal keltett gazdasagi forgalom a volt laktanya teriiletén kialakult gaz-
dasagi teriileten atvezetd utvonalon keresztiil tudja elérni az orszdgos mellékit nyomvonalat,
ahonnan az 1. sz. féut Tata érintésével kozvetleniil megkozelithetd. A Tovarosi utca lakoteriileti
szakaszat javasolt az 0j gazdasagi teriilet teherforgalma alol kizdrni akar forgalomtechnikai
korlatozo6 eszkozokkel. Az 0j lakdutca forgalma az uthalozati kiegészitéssel mind a Tovarosi
utca, mind pedig a Téancsics utca igénybevételével zavar mentesen tud lebonyolodni.

5.3 A vidltozdasok természeti adottsagokra gyakorolt hatdsa, a zoldfeliiletek kialakitasa

L fejlesztési teriilet

A modositas soran nagyrészt mar beépitésre szant teriiletek keriilnek atsoroldsra, miivelés alol
kivett foldrészleteket érintve, azaz Gijjonnan termo6foldek igénybevételére nem kertil sor. A ter-
vezési teriilet t4j- és természetvédelmi szempontu kijeloléssel, védett, vagy védelemre érdemes
teriilettel nem érintett.

A terv alapjan részben lizemtervezett erdétertiilet atsoroldsa torténik, ez altal G beépitésre szant
teriiletet is keletkeztetve, amelyre az alabbi relevans eldiras vonatkozik.

Trtv. 12. §-(2) Ha az uj beépitésre szant teriilet kijelolése zoldteriilet vagy erdoteriilet datsoro-
lasaval jar, csereteriiletként a megsziiné zoldteriilet vagy erdoteriilet kiterjedésével megegyezo
kiterjedésii zoldteriiletet vagy erdoteriiletet kell kijelolni, tovabba az uj beépitésre szdnt terii-
letnévekmény legkevesebb 25%-danak megfelelo kiterjedésii tovabbi uj zoldteriiletet vagy er-
doteriiletet is ki kell jelolni. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti teriiletek, Na-
tura 2000 teriiletek és természetkozeli teriiletek.

Fenti kovetelményeknek megfelelden az érintett atsoroldsra keriild teriiletek a magasabb rendii
jogszabalyi kovetelményeknek megfelelden potlasra keriilnek.

Az erddteriilet-potlas tervezett mértékét az alabbi tablazat tartalmazza

Erdopétlas —
beépitesre szant teriiletbe (épitési ovezetbe) | Tervezett uj erdoteriileti egységek
atsorolt erddteriiletek nagysdaga (Ev)
(Ev->Lke, K-Re) m2
9 148 m? 8 898 m’
beépitésre nem szant teriiletbe (Gve-
zetbe) atsorolt erddteriiletek nagysaga
(Ev->KOu) 4383 m?
1183 m?
Ossz. 10 331 m’ 14 954 m2
+1j beépitésre szant teriilet 125%-a
2287 m?
Potlasi sziikséglet
dsszesen -12 618m’ +2.337m’

Az atsoroléas a Trtv.-ben kijeldlt erdék dvezetét 0,9 ha nagysagban érinti, amelyre az alabbi
relevans eldirds vonatkozik:
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Trtv. 29. § ,, Az erdok ovezetébe tartozo teriileteket az adott telepiilésnek a telepiilésrendezési
terveben legalabb 95%-ban erdoteriilet dvezetbe kell sorolnia. (...)"

A hatalyos TSZT az erd6 6vezetének 97,7%-at erdd teriiletfelhasznalési egységbe sorolja, igy
2,7%-nyi ,tartalék” (~32 ha) adodik, tehat az atsorolas nem veszélyezteti a fenti eléiras tel-
jesiiléset.

Mindezek mellett fel kell hivni a figyelmet, hogy az erdéteriiletek atsoroldsa dnmagaban nem
jelenti az lizemtervezett erddteriiletek megszlinését, azok tovabbra is az Orszagos Erddallo-
many Adattar részét képezik. Az erdémiivelés (lizemterv) aldl torténd kivonas csak az erdérol
sz6106 torvény rendelkezéseinek megfelelden, az erdészeti hatosag engedélye alapjan (varhatdan
fizikailag megvaldsitott csereerddsités mellett) valosithato meg. A csereerddsités céljara az
ujonnan kijelolt erd6ovezetek adodnak. Az itt megvalositandd 30 m széles védelmi céli erd6-
savok az egymadst potencidlisan zavard teriilethasznalatok elvalasztasat hivatott szolgalni. Ezt
egészitik ki a szabdlyozasi terven az eltérd teriilethasznalatok elvélasztasara kijelolt (lako és
vegyes intézményi, valamint vegyes intézményi és kiilonleges rekreaciods teriiletek kozott) 20
m széles elvalaszto zoldsavok.

A tervezett teriiletfelhasznélas egy a jelenleginél sokrétlibb, tobbfunkcids telepiilésrészt ered-
ményezhet (gazdasagi, lizemi teriiletek teriiletének csokkentésével a rekredcios, lako és vegyes
intézményi teriiletek tervezettek), amely alapjan a zoldfeliileti rendszer fejlesztésére is sor ke-
riilhet. A fenti erddsavok és zoldsadvok kialakitadsan tal egy 10j, 0,4 ha nagysadgu zoldteriilet
(kozkert) keril kialakitasra az 0j kertvarosias lakoteriiletekhez kapcsoldddan, azok rekreacios
ellatasat szolgalva. A kozkertben javasolt a meglévo értékes fadllomény minél nagyobb aranyu
megorzése mellett egy tobb korosztaly igényeit kielégitd jatszotér telepitése.

Az Ujonnan kialakitasra keriild épitési dvezetek és dvezetek szabalyozasanal a helyi adottsa-
gok, a kozség zold karakterére valé tekintettel tobb esetben az OTEK altal megkévetelt legki-
sebb zoldfeliileti aranynal magasabb zoldfeliileti mutatok eldirdsa javasolt. Az épitési telkek
fejlesztése soran gondoskodni sziikséges az értékes faegyedek megdrzése mellett az intenzi-
vebb, fasitott zoldfeliiletek kialakitasarol. A parkolofeliileteket fasitottan kell kialakitani, a
nagykiterjedésii lapostetds épiiletek esetében zoldtetdk kialakitasa javasolt, kiillondsen a gazda-
sagi teriileteken, kompenzalva ezzel a nagyobb aranyu beépitéseket és burkolt feliileteket.

A fejlesztési javaslat szerint 0j, a teriileteket feltard kozteriiletek kialakitasa tervezett. Az egy-
ségesen 14 m-es szabalyozasi szélesség lehetdve teszi a kétoldali fasor telepitését. A kialakitas
soran gondoskodni kell a faegyedek kozmiimentes, egészséges életterének biztositasarol.

2. fejlesztési teriilet

A modositas a telepiilés t4ji adottsagainak, zoldfeliileti rendszerének szempontjabol kevésbé
jelentds valtozast eredményez a hatalyos TSZT/SZT-hez képest. A modositas soran mar beépi-
tésre szant teriiletek keriilnek atsorolasra, a lakoteriileti 6vezetek helyett a gazdasagi kereske-
delmi szolgaltatd (Gksz) célu teriiletek nagysaga novekszik a helyi igények figyelembevételé-
vel. A tervmodositas 1ényegében miivelés aldl kivett foldrészleteket érint, kivéve a 015/28 hrsz-
u, szantd mivelés alatt all6 ingatlant, amelynek részbeni igénybevétele tervezett telekosztés
alapjan. A termdfold igénybevétele elfogadhatd mértékii, az nem mindsiil atlagosnal jobb ter-
mé6foldnek.

A tervezési teriilet védett, vagy védelemre érdemes taj- €s természetvédelmi teriilettel nem érin-
tett. A tajképvédelmi teriilet Gvezete az atsorolni tervezett ingatlanokat nem érinti, ahogyan a
Natura 2000 teriilet sem. Az 6koldgiai halozat pufferteriiletének dvezete ugyanakkor részben
rafed a mddositasi teriiletre. Az §vezetre az aldbbi relevans eldirasok vonatkoznak:
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Trtv. 27. § (1) ,,Az 6kologiai halozat pufferteriiletének ovezetében csak olyan varmegyei terii-
letfelhaszndlasi kategoria és varmegyei ovezet, valamint a telepiilésrendezési tervben csak
olyan dvezet és épitési ovezet jelilhetd ki, amely az okoldgiai hdlozat magteriilete, dkolédgiai folyo-
sdja és pufferteriilete dvezetek természetes és természetkozeli éldhelyeit és azok kapcsolatait nem kd-
rositja.

(2) Az dkologiai halozat pufferteriiletének dvezeteben — a (3) bekezdésben meghatarozott feltétel kivéte-
lével — a telepiilésrendezési terv beépitésre szant teriiletet csak abban az esetben jelolhet ki, ha az a
szomszédos magteriilet vagy 6kologiai folyoso természeti értékeit, biologiai sokféleséget, valamint taji
értékeit nem veszélyezteti.”

A pufferteriileten beliil 4j beépitésre szant teriilet nem keriil kijelolésre, tovabba a tervezett
épitési Ovezetek nem veszélyeztetnek természetes és természetkdzeli élohelyeket, mivel az érin-
tett ingatlanok korabban is mez6gazdasagi (szant6foldi) miivelés alatt alltak. A modositas ered-
ményeként a pufferteriiletben a kozlekedési teriiletek nagysaga csokken, ami kedvezé a kozeli
¢léhelyek zavarasa szempontjabol. Mindezek alapjan a tervezett szabalyozas a fenti eldirasok-
nak megfelel.

A hatalyos terven kijeldlt rekredcios (Kb-Re) teriilet helyén lakoéteriilet lesz. A rekredcios teriilet
korabbi elgondolas szerint a lakoéteriileteket szolgald kozhasznalati kertként lett volna kiala-
kitva. Ennek kompenzalasaként a tervjavaslat alapjan a 325/32 és 325/36 hrsz.-u ingatlanokat
érintve (kordbban KOu/2 6vezeti és Lke/1 épitési dvezeti besorolast teriileteken) egy 0j 667 m?
nagysagu zoldteriilet (kozkert) keriil kialakitasra az 0j kertvarosias lakoteriiletekhez kapcso-
l6ddan, azok rekredcios ellatasat szolgalva. A kozkertben javasolt egy tobb korosztaly igényeit
kielégitd jatszotér telepitése.

Az épitési dvezetek szabalyozasanal a helyi adottsagok, a kozség zold karakterére vald tekin-
tettel tobb esetben az OTEK altal megkovetelt legkisebb zoldfeliileti aranynal magasabb zold-
feliileti mutatdk eldirasa javasolt. Az épitési telkek fejlesztése soran gondoskodni sziikséges az
intenzivebb, fasitott zoldfeliiletek kialakitasarol. A gazdasagi épitési ovezet (Gksz) keleti és a
déli telekhatara mentén legalabb 15 m széles telken beliili véd6zoldsav kialakitasa javasolt,
tobbszintli fAsszara ndvényzettel — a lakotertiletek és a déli természetkozeli teriiletek védelmét
biztositva, a teriilethasznalati konfliktusokat megelézendd. A parkoldfeliileteket fasitottan kell
kialakitani, a nagykiterjedésii lapostetds épiiletek esetében zoldtetok kialakitdsa is javasolt a
gazdasagi teriileteken, kompenzalva ezzel a nagyobb aranyu beépitéseket és burkolt feliileteket.

A teriileten tervezett 12 m széles szabalyozasi szélességii kozteriileteken egy oldali, mig a 15
m széles 0j kozteriileteken a meglévd és tervezet kozmiivek elrendezésének fiiggvényében két-
oldali fasor telepitendd. A kialakitas soran gondoskodni kell a faegyedek kozmiimentes, egész-
séges ¢letterének biztositasarol.

A magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv. 7.§ (2) bekezdése
szerint ,, Zoldteriilet ovezethol, mezogazdasdgi teriilet ovezetbdl és erdoteriilet ovezetbdl uij be-
épitésre szant teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szdant teriiletet kijelolni nem lehet,
kivéve, ha legalabb az uj kijeloléssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyezd biologiai
aktivitas értékii zoldteriilet ovezet, mezégazdasagi teriilet 6vezet vagy erdoteriilet ovezet keriil
csereteriiletkeént kijelolésre az uj beépitésre szant teriilet kijelolésével azonos telepiilés kozigaz-
gatasi tertiletén beliil. Amennyiben a csereteriilet zoldteriilet ovezetkeént keriil megvalositasra,
a zoldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az altalanos telepiilésrendezési és épitési kovetelme-
nyekrol szolo kormanyrendeletben meghatarozott kozkerti vagy kézparki funkcio ellatasara.”
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A Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontja értelmében az 1) beépitésre szant teriiletek kijelolése soran
szamitassal igazolni sziikséges, hogy ,, a telepiilés kozigazgatasi teriiletének biologiai aktivitds
értéke az uj beépitésre szant teriiletkijeloléssel nem csékken”.

A teriiletek biologiai aktivitasértékének szamitasarol a 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet €s
a Telepiiléstervezési Szabalyzat rendelkezik. A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6lo
419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 18. § (1) bekezdése szerint:

,, Az egy hektar teriiletet meghalado uj beépitésre szant teriilet kijelolésével jaro telepiilésterv
készitése vagy modositasa soran, ideértve azt az esetet is, ha az uj beépitésre szant részteriiletek
nagysaga osszesen haladja meg az egy hektart, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjdban meg-
hatarozott kdvetelmény teljesiilése érdekében, az Gjonnan kijeldlt beépitésre szant teriilettel
Osszefiiggd biologiai aktivitasérték

a) egyenleg fenntartasat a rendezési terv alatdmaszté munkarészében kell igazolni, és

rrrrr

nak kell tartalmaznia.

Jelen tervmodositas keretében az 0j beépitésre szant teriiletek kiterjedése az 1.fejlesztési terii-
leten, hdrom elkiiloniilé egységben (Ev->Lke, K-En) 0sszesen 9148 m2, mig a 2. fejlesztési
terlileten egy helyen 366 m2 nagysagban (Kb-Re->Lke) torténik. Azaz az 0 beépitésre szant
teriiletek Osszes nagysaga 9513 m2.

Mivel a tervmodositds soran erdéteriileteket érintd 0j beépitésre szant teriilet kijeldlésére sor
kertil, ezért a fenti eldirdsoknak megfelelden igazolni sziikséges a bioldgiai aktivitasérték szin-
ten tartasat. A tervezett teriiletfelhasznalasi és a biologiai aktivitasérték-valtozasokat az alabbi
tablazat tartalmazza, a 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 9. melléklet 1. tdblazatanak megfe-
lel6 értékmutatokkal.

Teriiletfelhasznalasi kategoria Terl;l:;:agy Ertékmut?;i)(pont/hek' Bigilfa':gsizitzllzﬁ_ gl:gl:l‘fgls_
tozas
Terl- | pogiovs reri- | 1eze ri | Meglevs | Tervezelt | g g | pag | BAE val
let-egy- letfelhasznalas let-jelhraszna— " ha BAE erteyk- BAE ertejk— megl | terv tozas
ség las mutato mutato
Uj beépitésre szant terilet kijelolése

Ev Lke 7397 0,74 9,0 2,71 6,66] 2,00 -4,66

Ev Lke 1202 0,12 9,0 2,7] 1,08] 0,32 -0,76

Ev K-En 5491 0,05 9,0 2,21 049 0,12 -0,37

Csereteriiletek kijelolése
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-Mii Ev 8898 | 0,89 0,7 90| 0,62| 8,01 7,39
2. K-Mii Ev 4383 0,44 0,7 9,0 031| 3,94 3,64
2. K-Mii Ev 1673 0,17 0,7 9,0 0,12| 1,51 1,39
2. K-Mii Zkk 68| 0,01 0,7 6,0] 0,00/ 0,04 0,04
Ossz. 9,40| 16,34 -

Megallapithato, hogy biztositott a telepiilés biologiailag aktiv feliiletei csokkenésének el-
keriilése, az 1j beépitésre szant teriiletek és a csereteriiletek Kkijelolésének egyiittes
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eredményeként a biologiai aktivitasérték + 6,94, tehat az Méptv. 7.§ (2) és a 8.§ (3) bek. b)
pontja eléirasainak a modositas megfelel.

5.4 A fejlesztések varhato kornyezeti hatdsai, kornyezeti feltételei

Talaj és vizvédelem

Az 1. fejlesztési teriilet esetében termdfoldek miivelés aloli kivonasa nem tervezett. Tekintettel
a teriileten korabban folytatott {izemi tevékenységekre, nem zarhato ki a talaj- és talajviz vala-
milyen mértékii szennyezettsége, ezért javasolt az ingatlanok fejlesztését, beépitését megeld-
zden talajallapotfelmérés elvégzése.

A 2. fejlesztési teriileten nagyrészt miivelés alol mar kivett, de természetben még mezdgazda-
sagi ingatlanok igénybevétele tervezett. A beépitést megelézden gondoskodni kell ezért a meg-
1év0 humuszos termdréteg megmentésérol, szakszerli deponalasarol, majd — lehetdség szerint
helybeni — felhasznéaldsarol. A szanté miivelési agba tartoz6 015/28 hrsz-u ingatlanrész igény-
bevétele a teriileten 1év6 termdtalaj védelmérdl és Gijrahasznositasarol a talajtani szakvélemény
készitésének részletes szabalyairdl szold 29/2006. (IV. 10.) FVM rendelet tartalmi kovetelmé-
nyeinek megfeleld talajtani szakvélemény alapjan valdsulhat meg.

Baj Kozség teriilete fokozottan és kiemelten érzékeny felszin alatti vizminéség védelmi te-
riileten 1¢v0 telepiilésnek mindsiil, ezért fokozottan érvényre kell juttatni az aldbbi szemponto-
kat a tovabb tervezés soran:

- A szennyviz kornyezetkarositas nélkiili kezelése alapkovetelmény, 0j épiilet elhelye-
zése, csak az épitési Ovezeti eldirdsokban meghatarozott sziikséges kozmiivesités bizto-
sitasa mellett (szennyvizcsatornara valo rakotés, vagy zart szennyvizpotlo, vagy szenny-
viztisztito kisberendezés alkalmazasaval) lehetséges.

- Terepszint alatti épitmények kizardlag a felszin alatti vizek mozgasat nem akadalyozo,
az érintett térség vizhaztartasat nem befolyasoldo mddon létesithetdk.

- A nagyobb parkoldfeliiletek kialakitasa soran olajfogdé mutargyak létesitenddk a szeny-
nyezddések kornyezetbe valo kijutdsdnak megeldzésére.

Mindkét tervezési teriilet esetében torekedni kell a esapadékvizek minél nagyobb aranyban
torténd visszatartasara, helyben hasznositasara. Kézcsatorndba, valamint €16 vizfolyasba tobb-
let csapadékvizek 0j beépités esetén csak késleltetéssel vezethetdk be.
Levegomindség-védelem

Mindkét tervezési teriileten talalhatd gazdasagi célu épitési ovezetek (Gksz és Gip), de a 1ég-
szennyezés szempontjabol szamottevobb, lizemi pontforrasok kialakitdsa csak az ipari teriile-
teken varhato. A kornyezeti hatasvizsgalati és az egységes kornyezethasznalati engedélyezési
eljarasrol szolo 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet hatalya alé tartozo, a kornyezetre jelentds
mértékben hatdst gyakorld tevékenységek kornyezetvédelmi engedélyezésekor a Korm. rende-
let eldirasai alapjan a kdrnyezetvédelmi hatosag dont az elézetes vizsgalat, illetve a kdrnyezeti
hatasvizsgalat készitésének sziikségességérol. A kereskedelmi-szolgaltato tipustt Gksz épitési
ovezeteken a kornyezetre kevésbé zavar6 hatasu rendeltetések helyezhetdk el, igy a kornyezd
lakoteriiletekre nézve nem varhato szamottevo terhelés novekedés, a keletkezo tobblet emisszid
varhatéan nem befolyasolja meghatarozé mértékben a levegd mindségét.

A modosités hatalya ala tartozo teriiletek hoellatasara, a fiitéshez és a hasznalati melegviz eld-
allitasahoz javasolt a megujulo energiaforrasok minél nagyobb aranyu felhasznalasa.

A BESZ eléirasai alapjan levegétisztasig-védelmi szempontbdl védelmi dvezetet igényld bii-
z0s épitmény, létesitmény kizdrdlag oly modon alakithatd ki, helyezhetd el, hogy a védelmi
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ovezet nem érinthet lakoteriiletet, vegyes terliletet, temetd- sport- és rekredcios célu kiilonleges
tertiletet, zoldtertiletet, kozjoléti erddteriiletet, kertes mezOgazdasagi teriiletet.

A tervezett szabalyozas az 0] beépitéseket kompenzalo zoldfeliilet-fejlesztéseket iranyoz eld. A
gazdasagi teriileteket tagolo zoldfeliiletek és az ut menti z6ldsavok, fasorok megfeleld intenzi-
tas esetén jotékonyan befolyasolhatjadk a mikrokdrnyezetiik allapotat, szennyezdanyag-meg-
kotd képességiik révén a levegd mindségét.

A tervezett uj kozteriiletek atmend forgalmat varhatéan nem fognak bonyolitani. Az 01j lakote-
riiletek, de kiilonosen a gazdasagi és rekreacios teriiletek valamilyen mértékben névelni fogjak
a lokalis gépjarmiiforgalmat, de az levegémindségi szempontbdl varhatdoan nem lesz szamot-
tevo.

Zajvédelem

A tervmodositasok megvaldsitasa eredményeként egyik teriileten sem varhat6 a telepiilés zaj-
viszonyait érdemben befolyasold valtozas. A TSZT-ben kijeldlt gazdasagi teriiletek koriilte-
kintd kialakitsa esetén a helyi lakossag szamara kedvezdtlen zaj-és rezgésterhelés novekedés
nem prognosztizalhato. A tervezett szabalyozas, a gazdasagi teriileteket elvalaszto erddsavok,
telken beliili véd6 zoldsavok a zajterhelési konfliktusok mértékét is csokkentik. A tervezett
gazdasagi teriileteken (Gksz és Gip épitési dvezeteken) a fejlesztés alapvetd feltétele a kozelben
1év0 lakoteriiletek jo kornyezeti allapotanak megtartasa érdekében a lakoteriiletekre vonatkozo
jogszabalyi alapt kornyezetterhelési hatarértékek, eldirasok betartdsa. A lakoteriileteket hatér-
értek feletti zajterheléssel érintd iizemi tevékenység nem megengedett.

A gazdasagi teriiletek kozati megkozelitése a lakoteriiletek érintése nélkiil megvaldsithatd. Az
ujonnan beépiild teriiletek, és az Gjonnan kiszabalyozott kozteriiletek tobblet forgalmat gene-
ralnak, de az varhatdéan nem okoz jelentds zajnovekedést.

Hulladékgazdalkodas

A tervezett modositas nincs befolyassal a kozség hulladékgazdalkodasi rendszerének jellemzo-
ire, a tervezett fejlesztési teriileteken keletkezd hulladékok gytijtése és kezelése a meglévd hul-
ladékgazdalkodasi rendszerben megoldhato. Az északi, barnamezds teriileten meglévd épiilet-
allomany, burkolt feliiletek talalhatok. A korforgasos gazdalkodas szemléletében torekedni kell
a megfeleld allapotu, vagy éallapotba hozhat6 épiiletallomany megtartdsara, a sziikségszerti bon-
tasokbol eredd, szennyezddésmentes anyagok, ,.hulladékok™ helyben torténd hasznositaséara, a
hulladékrol sz616 torvény vonatkozo eldirasainak megfelelden.
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5.6  Régészeti orokség vagy épitett érték sériilésének lehetdsége

A valtozésra szant teriileteken épitett érték nincsen. Mindkét fejlesztési teriiletet érinti egy-egy
régészeti lel6hely. A foldmunkak végzésekor javasolt a lel6hely teriiletét és kornyezetét alapos
figyelemmel kisérni, lelet eldkeriilése esetén az illetékes miuzeumot azonnal értesiteni sziiksé-

ges.

Az 1. fejlesztési teriilet: a hatalyos feliilvizsgalati tervhez késziilt 2021. évi orokségvédelmi

hatastanulmany a leléhelyrdl az aldbbiakat tartalmazta.

LelShelynév Falukoézpont
Lel6helyazonosito Helyrajzi szamok
Adatok 92549

23/20, 23/73, 23/50, 628/2, 629/1, 626, 631/2, 630, 634, 629/2, 615/2, 615/1, 620, 621, 23/69, 635/1, 536,
632, 622, 633, 627, 636/1, 636/3, 636/4, 637/1, 637/2, 640, 641, 644, 638/1, 638/2, 635/2, 639, 23/51,
23/53, 23/52, 23/54, 23/55, 624, 22/3, 22/1, 631/1, 616, 614/2, 613/2, 619, 22/5, 22/6, 23/75, 23/76, 24/2,
613/1, 23/57, 625, 623, 73/10, 614/1, 23/49, 23/42, 23/40, 23/41, 23/43, 23/67, 23/66, 23/68, 23/44, 23/34,
23/65, 23/64, 23/33, 23/63, 23/31, 23/32, 23/39, 23/37, 23/38, 23/30, 650/17, 650/27, 650/16, 650/21,
650/10, 650/9, 650/52, 650/8, 650/51, 23/27, 23/28, 650/22, 650/7, 650/12, 650/13, 650/23, 650/24,
23/21, 23/22, 23/23, 23/24, 23/25, 23/26, 23/29, 650/46, 23/19, 23/45, 23/47, 23/48, 23/46, 650/14,
650/15, 23/35, 23/36, 650/20, 23/90, 650/19, 650/18, 650/26, 650/25, 23/86, 23/85, 23/62, 23/60, 23/61,
8, 643, 23/84, 23/81, 23/80, 23/79, 23/78, 642, 23/72, 31, 32, 30, 25/1, 650/48, 1/2, 24/1, 23/88, 23/87,
23/58, 650/44, 23/70, 23/18, 23/71, 23/77, 23/59, 23/16, 23/17, 23/15, 23/10, 23/9, 23/11, 650/3, 650/2,
650/1, 23/74, 23/12, 73/8, 43, 42, 73/11, 650/50, 650/6, 650/49, 33, 650/61, 650/5, 650/4, 650/45, 23/13,
23/14, 44, 650/55, 650/56, 650/57, 650/60, 650/58, 650/59, 532/2, 532/3, 2, 3, 532/1, 34, 650/47, 36/2, 37,
36/1, 41, 40, 39, 38, 35, 1/1, 102/3, 29/1, 29/2, 28, 101, 129, 27, 5/1, 5/2, 12/2,12/1, 6, 11/1, 18, 11/2, 17,
20/2, 25/2, 142, 20/1, 032/8, 650/38, 650/39, 650/37, 650/36, 650/35, 650/34, 650/33, 650/30, 650/29,
650/28, 650/31, 650/41, 650/40, 650/43, 650/42, 033/1, 032/10

Lel6hely leirasa A lelohely a kozség kozponti részén talalhato, a Petofi San-
dor, az Ady Endre, a Romai ¢s a Kodaly Zoltan utca altal
hatérolt teriileten. Kozépen egy vizeny6s mélyedés talal-
hato, ahonnan a felszini vizeket a Baji-vizfolyas vezeti Tata
iranyaba. Minden iranybol hazakhoz tartozo kertek veszik
korbe, illetve a falu sportpalyéja is itt talalhato.

Elokeriilt jelenségek Az ¢érintett teriileten az utobbi 10 évben tobbszor tortént
csaladi hazépités, ennek soran végeztiink régészeti megfi-
gyeléseket, ekkor kertiiltek eld romai kori telepjelenségek.
gy a Romai utca 1-ben 2020. juniusiban Petényi Sandor
azonositott faszerkezetli haz alapfalmaradvanyat, 2017-ben
gyljtottem az Ady Endre utca 14-ben edénytoredékeket és
kéfalmaradvanyokat azonositottam. A lel6hely poligonja
magaban foglalja a 78553. szamu ¢és a 53893. szamu lel6-
helyet, a 2009. évi terepbejaras utan sziikségesnek mutatko-
zott a nagyobb lel6helykiterjedés lehatarolasa. A romai kori
villagazdasag mellett V. Vadasz Eva ugyanezen a teriileten,
kissé nyugatabbra Gskori (neolit és kora bronzkori) felszini
leletanyagot gytijtott 1972-ben.

A 2012. évi orokségvédelmi hatastanulmany készitése so-
ran sziikségessé valt a lelohely poligonjanak modositasa,
mivel a Romai utcatol keletre, annak déli részén késé bronz-
kori edénytdredékeket talaltunk a bolygatott felszinen. A ta-
lalt urna nyaktoredéke és a fiil inditasa alapjan egyértel-
mien az urnamez0s kultarara lehetett datalni.

Kuny Domokos Muzeum Régészeti Adattara: 40-73.
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Az 1. fejlesztési teriileten a lelShely érinti a tervezett kdzkertet, Bartok B. utca tovabb vezetését,
négy lakotelket és véderdd kialakitast. Mindezek f6ldmunkaindl figyelemmel kell lenne a lel6-
helyre.

A 2. fejlesztési teriilet érintd régészeti leldhely a gazdasagi rendeltetésre tervezett telek déli
savjaban jelentkezik. A hatalyos feliilvizsgalati tervhez késziilt 2021. évi 6rokségvédelmi ha-
tastanulmany a leléhelyrdl az aldbbiakat tartalmazta.

LelShelynév Keskeny-diilo
Lel6helyazonosito Helyrajzi szamok
Adatok _ 72327 015/9-015/11

Az ovalis alaku lel6hely a telepiiléstdl délre talalhato, az egy-
kori szovjet laktanya kozvetlen szomszédsagaban. A 2009. évi
régészeti terepbejarason azonositottuk be elészor, a szantott
terlileten végezhettiink terepbejarast. Teljes kiterjedése nem
volt ismert, mivel a szomszédos teriileteken lucernat termesz-
tettek, igy felszini megfigyelésre azokon a részeken nem volt
mod. 2020-ban a teriiletet nem mivelték, igy a kiterjedés pon-
tositasa nem volt lehetséges. Az akkor megfigyelhetd hossza
140 méter volt, szélessége 40 méter, iranya északnyugat-dél-
kelet.

LelShely leirasa

Elokeriilt jelenségek A terepbejaras soran alacsony intenzitasban mutatkoztak a fel-
szini leletek, talan romai korra keltezhet6k ezek, illetve az Ar-
pad-korra.

Irodalom Régészeti Kutatasok Magyarorszagon 2010, 169.

Kuny Domokos Muzeum Régészeti Adattara: 2009. 1.

A 2. fejlesztési teriileten gazdasagi teriileten jelentkezik a régészeti érintettség. A fejlesztéskor
a régészeti 6rokség elemeire varhatéan a nem lesz hatassal az épités.
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