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1. A mddositas el6zményei

Baj Kozség Onkorményzata a hatélyos telepiilésrendezési eszkdzeit — szem el6tt tartva a maga-
sabb rendli jogszabalyok rendelkezéseit - igyekszik a fejlesztési igényeknek megfeleléen alaki-
tani, modositani.

Baj hatalyos telepiilésrendezési eszkozei: a 110/2022 (IX. 27.) hatarozattal elfogadott Baj Koz-
ség telepiilésszerkezeti terve, valamint a 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott
Baj Ko6zség Epitési Szabalyzata (a tovabbiakban. BESZ).

A kozségben a telepiilésképi véleményezés soran felmertilt a Szol6hegy vonatkozasaban, hogy a
kozterliletek lehetséges késdbbi szélesitése okan a hatalyos szabalyzatban meghatarozottak,
vagyis, hogy az tuttengelyhez kotott 10,0 m-es, illetve 14,0 m-es eldkerti hatarvonaltol a mar
beépiilt telkek vonatkozasaban el lehessen térni. Ezért sziikséges a BESZ modositasa azokban az
esetekben, ahol a meglévo épliletek elhelyezkedése nem képez a tajképi megjelenésben vagy a
kozlekedési lehetdségek tekintetében zavart.

A modositas indokat egy meglévd pince €s pinceépiilet felujitasi €s bovitési szandékéanak kezde-
ményezése adta, amelyet el kellett utasitani, hiszen az é€pitési helyre vonatkoz¢ el6irasok miatt
csak a meglévo épiilet elbontasa utan lehetne 4j épiiletet épiteni az altalanosan meghatarozott
épitési helyen beliil. Tehat a helyi épitésiszabalyzat nem adott meglévd pinceépiiletek, egyéb
épitmények megtartasanak lehetdségét biztositd eldirast.

Fentiek kovetkeztében ugy dontott a Képviseld-testiilet a 23/2025. (I1. 25.) hatarozatdban, hogy
szitkséges modositani a BESZ eléirasait a Sz616hegyen kialakult allapotok mérlegelése mellett.

Ezzel egyidejiien arrél is dontott a Képvisel-testiilet, hogy a BESZ hasznélata soran elSkeriilt
tobb kisebb eliras, hiba esete, amelyek javitasra szorulnak, valamint a magasabb rendii jogsza-
balyokkal valo jogharmonizacio érdekében a szabdlyzat szovegében sziikség lenne pontosita-
sokra, korrekciokra, hogy mindez a BESZ zokkenémentes hasznalatat segitse.

A tervmodositasok elkészitésére az onkormanyzat megbizta S.Vasi [1diké vezeto telepiilésterve-
z0t.

A BESZ modositasa a hatalyos tervekre tekintettel az orszagos telepiilésrendezési és épitési ko-
vetelményekrdl szol6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) 2022. 01.
11-2023. 03. 29-ei allapota alapjan, a 314/2012. (IX. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) be) pontja
szerinti tartalommal késziil.

A Telepiilésrendezési Korm. rend 69. § (1) bekezdése értelmében lehetdség van rovid eljaras
kezdeményezésére az Allami Féépitésznél, amennyiben
a) magasabb szintli jogszabdllyal valé 6sszhang megteremtése érdekében torténik, ide nem
értve a teriiletrendezési tervekkel vald 6sszhang megteremtését;
b) eliras javitasa, rajzi feldolgozasbol, méretaranybdl addédé pontatlansag javitasa érdekében
torténik;
c) helyi épitési szabdlyzatban meghatarozott szabalyozasi elem pontositasa érdekében torté-
nik, az alabbi esetekben:
ca) a szabalyozasi vonal kialakult allapotnak megfeleld modositasa vagy a szabalyozasi
vonal vonalvezetésének modositasa, amelynek kovetkeztében a szabdlyozdsi szélesség
nem csokken, vagy a mar meglévd kozteriilet szabalyozasi szélességének csokkentése
10%-nal kisebb mértékii, és a megmaradd szabalyozasi szélesség legalabb 12 méter,
amely a kozlekedési és kozmii-infrastruktira féhaldzatat nem érinti,
cb) 0j beépitésre szant teriilet vagy 0j kiilonleges beépitésre nem szant teriilet kijeldléssel
nem jaro, mivi értékvédelemmel, kornyezet-, taj- és természetvédelemmel, vizbazis-
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Fenti valamennyi feltételnek jelen modositas megfelel.

2025

védelemmel ¢és foldtani veszélyforrassal nem érintett Ovezet, épitési Gvezet hataranak a

modositasa;

cc) épitési hely, épitési hatarvonal vagy épitési vonal mddositasa;

Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatardl sz616 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet
1. § (3) bekezdése szerint Baj Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete ugy nyilatkozott,
hogy nem varhat¢ jelentds hatas a modositasok kovetkezményeként, mind e mellett a polgarmes-
ter megkérte a kornyezet védelméért felelds szervek véleményét ebben a kérdésben.

Az alabbi valaszok érkeztek a polgarmesteri kérelemre:

Baj épitési szabalyzatdnak modositasa

1. | Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Kérnyezet-
védelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi F6osz- | KE/041/01120-3/2025
taly Kornyezetvédelmi és Természetvédelmi Osztdly | Nem tartja sziikségesnek
(746202396)
2. | Orszagos Kornyezetvédelmi -
Tanacs (............ )
szilvia.horvath@em.gov.hu
Tel.: 1- 7954 330
3. | Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Kérnyezet-
védelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazddalkodasi F6osz- | Mint 1. pontban
taly (746202396)
4. | Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatdsag DINPI/1721-1/2025
(711100335) Nem tartja sziikségesnek
5. | Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal .
Népegészségugyi Fosztaly (718089315) N0 LIV
6. | Gy6r-Moson-Sopron Megyei Katasztrofavédelmi Igazgatdsag .
Katasztréfavédelmi Hatdsagi Osztaly (305233304) N0 LIV
7. | Komarom-Esztergom Varmegyei Kormdanyhivatal Kérnyezet-
védelmi, Természetvédelmi és Hulladékgazdalkoddsi F6osz- )
. Nem adott vdlaszt
taly
(466546336)
8. | jegyz6 helyben Nem tartja sziikségesnek
9. | Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal KE/8/193-2/2025
Allami Féépitészi Iroda szikségesnek tartja — az épitett kornyezet tekinteté-
(222328198) ben — a kornyezeti értékelés lefolytatasat.
Egyeztet6 targyalason elfogadja, hogy az alata-
masztd munkarészben legyenek kifejtve targyi kor-
nyezeti hatasok.
10. PesEVa.r.megye.l Korn:ranyhlvatal PE/ERDG/2271-2/2025
Erddfelugyeleti Osztaly Nem tartja sziikségesnek
(200822776)
11.| Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Agrarigyi
FGosztaly Nem adott vdlaszt
Novény- és Talajvédelmi Osztaly (512576958)
12.| Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Féldhiva- | 100/72/2/2025
tali FGosztaly Altaldnos tdjékoztatdst ad. Mivel Uj beépitésre szdnt
(412850998.) teriilet kijel6lése nem térténik kifogdst nem emel.
13.| Szabalyozott Tevékenységek Fellgyeleti Hatosaga
SZTFH (469506375) Nem adott vdlaszt
Banyaszati és Gazipari F6osztaly
14.| Budapest Févaros Kormanyhivatala

Népegészséglgyi FGosztaly
(427094958)

BP/FNEF/01560-2/2025
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A teleplilésen természetes gydgytényezd érintettsége
nem dll fenn, ezért a BFKH véleményezési lehetdség-
gel nem rendelkezik.
15.| Budapest Févaros Kormanyhivatala BP/2602/00240-2/2025

Epitésiigyi és Orokségvédelmi, Hatdsagi,
Oktatdsi és Torvényességi Felligyeleti FGosztaly
Orokségvédelmi Osztaly

(422374158)

Megjegyzésekkel nem tartja sziikségesnek:
Nagy-pince: 2588 tsz. védett miiemlék és miiemléki
kérnyezete érintett, melynek dllapota miatt a miiem-
lék feliilvizsgdlata miel6bb sziikségszerii!

16.

Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal
Epitésiigyi és Orokségvédelmi FGosztaly
Orokségvédelmi Osztaly

KE/028/152-2/2025
Megdllapitia, hogy a kérdésben Budapest Févdros
Kormdnyhivatala

(521109759) rendelkezik hatdskérrel.

17.| Nemzeti Népegészségugyi és Gyogyszerészeti Kbzpont
Kémiai Biztonsagi és Kompetens Hatésagi FGosztaly
Dr. Muller Cecilia orszagos tisztiféorvos (163763102)

NNGYK/19929-2/2025
Nem tartja sziikségesnek

18.| Komarom-Esztergom Megyei Katasztréfavédelmi Igazgatod-
sag Nem adott vdlaszt
Katasztréfavédelmi Hatdsagi Osztaly (515531100)

A 9 valaszt ad6 véleményez6tdl beérkezett valaszok kozott eléfordult, egy esetben, hogy a kor-
nyezeti vizsgalat lefolytatasat kérte, mig a tobbi valaszado eltekintett a vizsgalat sziikségessége-
tol. Ezért a Polgarmester online egyeztetésen tisztdzta a kdrnyezeti vizsgalat sziikségének kérde-
sét a Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Allami F6épitészi Iroda képviselgjével.
Az egyeztetés jegyzOkonyvében rogzitésre keriilt, hogy az Allami foépitész eltekinta kornyezeti
vizsgalat lefolytatasatol, ha a modositasi dokumentacié aldtdmaszté munkarészében kitérnek a
modositas varhato hatasanak elemzésére az aldbbiak szerint:

a) a terv Osszefiiggésére mas relevans tervekkel,

b) akornyezetet érd hatdsok, kornyezeti kovetkezmények eldrejelzésére elsdésorban az

alabbiakra:

ba) az épitett kornyezetre,

bb) a kornyezeti elemek szerkezetére, kiilondsen a tajra.

A véleményezési szakaszban csak a partnerekkel torténik egyeztetés a 419/ 2021. (VIL.15.)
Korm. rendeletre alapozott partnerségi egyeztetések szabalyzatanak megfeleléen az E-TER fe-
liilletén keresztiil. Ezzel parhuzamosan az Onkorméanyzati honlapon megjelend véleményezési
dokumentécioval kapcsolatos észrevételek, javaslatok kiildhetdk elektronikus levelezés (e-mail)
utjan a felhivasban megadott email cimre. A véleményezési dokumentacié megtekinthetd és le-
tolthetd az E-TER feliiletérdl is, valamint a kozségi honlaprol, tovabba tanulmanyozhaté a Pol-
garmesteri Hivatalban tigyfélfogadasi id6ben.

2. A megalapozo és alatamaszté munkarész szakmai osszefoglaloja

A 419/2021. (VIL 15.) Korm.rendelet 8. § (1) bekezdés szerint nem kell megalapozo vizsgalatot
¢s alatdmaszto javaslatot késziteni, ha a telepiilésterv modositasa elirés javitasa érdekében torté-
nik Akkor sem, ha a beépitési paraméterek valtozdsa nem okozza a beépitési intenzitds — megen-
gedett legnagyobb beépitettség, beépitési magassag vagy szintteriileti mutaté — novelését. Ezek
alapjan a késziil6 tervdokumentécio tartalmat a megbizott Foépitész a tervezési feladat altal igé-
nyelt mélységben hatarozta meg:

A telepiilési féépitész megallapitja: mivel a jelen modositas megfelel a 419/2021. (VIIL. 15.)
Korm.rendelet 8. § (1) bekezdés eldirasainak, ezért a modositashoz elegendd szakmai 6sszefog-
laléban indokolni a modositasokat, valamint a jogszabalyi kdvetelményeknek valé megfelelés
bemutatasat.
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A telepiilési f6épitész a BESZ modositast feladatként az alabbiakban jel6li meg:

1. Hivatkozasainak ellendorzése, hogy valamennyi hivatkozas a megfelelé helyre mutasson.
Hatalyat vesztett hivatkozasok javitasa (pl.: 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet)

Hianyzo hivatkozasok potlasa.

Hibas, vagy befejezetlen mondatok javitdsa.

Sz6lohegyi Mk/2 kertes mezogazdasagi ovezet épiteési helyének pontositisa a kialakult
dllapot vonatkozasaban. Tobbek kozott legalabb az 57. § (7) ¢) cc)-cd) pontok elbirasait
sziikséges modositani.

A pontos megfogalmazas a tervezés soran valtozhat, de a cél, hogy a fenti eloirasok alol a beépiilt
telkek kialakult allapota miatt felmentést kapjanak.

RN w N

2.1 A modositas alé vont teriilet telepiilésen beliili szerepe, elhelyezkedése

Baj kozigazgatasi teriiletének mintegy 230
hektaros részén teriil el a Sz6l6hegy az altala-
nos mezdgazdasagi €s az erddteriiletek kozott.
A Sz6l0hegy kertes mezdgazdasagi teriilete va-
lasztja el a viszonylag sik terepen elhelyezkedd
szantos €s legelds mezdgazdasagi teriileteket és
a hegyvidéken huzodo erddket.

A Sz6lohegy jellemzden a kertészkedés, vala-
mint az aktiv szabadidd elt6ltést biztositod ker-
tészeti, €s szOlészeti-boraszati tevékenység
szintere.

Kertes mezdgazdasagi teriileten a rekreaciot és
a kertészkedést szolgalo, a borészattal Ossze-
fliggd gazdasagi rendeltetésii épitmények he-
lyezhetdk el. Lakasok, lakoé rendeltetésti épiile-
tek nem létesithetdk a kertes Gvezetben.

2.2 A helyi épitési szabalyzat modositasanak telepiilésfejlesztési megalapozasa

Baj Kozség 109/2022. (IX. 27.) hatarozattal elfogadott Telepiilésfejlesztési koncepcidja alap-
vetden nem valtozik, tovabbra is jelentds szereppel bir a Sz6l6hegy a kozség lakoinak gazdalko-
dasi, rekreacios tevékenységében.

A szabalyozas médositasa igyekszik a TFK swot-analizisében emlitett Sz616hegyet érintd gyen-
geségek kedvezdbb irdnyba terelését segiteni:

> Szbl6hegy telepiilésképi és kornyezeti szempontbol is kedvezdtlen beépiilési folyamata: rendezetlen,
tdjidegen beépitések elszaporodasa, elégtelen kozmii és kozlekedési infrastrukturabol fakado kornye-
zeti konfliktusok.

Szem el6tt tartva a TFK-bam megfogalmazott Sz6l6hegyre vonatkozd célokat és feladatokat:

» A Hegyi utca mentén épiild kerékpdarut folytatisa javasolt a Szent Andras utca, valamint a Hadiutat
és rekredcios vizfeliiletet is érintve délre tovabb vezetni Vértesszolos felé.

» A Szél6hegyi borturizmus kiszolgdlasa érdekében a kerékpdrozasra alkalmas utak szamdt-névelni
kell, kerékparos pihenohelyeket és szervizeket kell létrehozni.

» A turizmus fejlesztése érdekében a Szolohegy labandl kézponti parkolohelyet sziikséges létrehozni.

» A Sz6l6hegyi utak nem alkalmasak jelentésebb kétiranyu gépjarmiiforgalomra. A cél, hogy a turis-
tak gyalog és kerékparral tudjak megkozeliteni a pincészeteket, rendezvényeket, a helyiek biztonsa-
gos kozlekedéséhez a gépjarmii kitérdk rendszeres kialakitasat biztositani sziikséges.

A fejlesztési koncepcid modositasara a valtozas kdvetkeztében nincsen sziikség.
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2.3 A modositassal érintett teriilet a relevans teriiletrendezési tervekben

A telepiilésrendezési tervek csak a teriiletrendezési tervekkel dsszhangban késziilhetnek, modo-
sithatok akkor is, ha csak a helyi épitési szabalyzat modosul.

A tertiletrendezési - telepiilésrendezési tervek tervhierarchidjanak legmagasabb szintjén az 2019-
ben hatalyba 1épett Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szold
2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) II. fejezete tartalmazza az Orszagos Terii-
letrendezési Tervet (a tovabbiakban: OTrT), amely magaban foglalja az Orszag Szerkezeti Ter-
vét, valamint az Orszagos Ovezeti Tervet és az ezekre vonatkozo szabéalyokat.

A Trtv. mellett a teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabalyoza-

' sarol szolo 9/2019. (V1. 14.) MvM rendelet (tovabbi-
akban: MvM rendelet) is tartalmaz dvezeti eldirasokat
¢és lehatarolasokat. A Trtv. alapjan modositasra kertilt
a varmegye teriiletére vonatkoz6 Komarom-Eszter-
-~ gom Megyei Teriiletrendezési Terv (a tovabbiakban
KEMT:T) Komérom-Esztergom Megye Onkormény-
zatanak 6/2020. (VI. 25.) dnkormanyzati rendelete és
32/2020. (VL. 25.) 6nkormanyzati hatarozataval. A te-
Teriletfelhasznalasi térségek lepﬁlésrendezési eszkozok vo-

- Erddgazdalkodisi térség y _r .
, natkozasaban fentiek figye-
Mezdgazdasagi térség

Vizgazdélkodisi térség lembevétele sziikséges.
) Telepilési térség Baj — térségi szerkezeti terv
(KEMTVT) Il seiétos teriletfelhasznalési térség
1. melléklet  (kivonat  érintett  teriilet megjelolésével)

A Trtv. 11.§-a szerint teriiletfelhasznalési kategoridk lehatarolasanal kozvetleniil a varmegyei
teriiletrendezési terv teriiletfelhasznalési kategoriait kell figyelembe venni. A kozség kozigazga-
tasi teriilete a KEMTrT Térségi szerkezeti terve szerint a telepiilési térséghez tartozé jellemzdéen
beltertileti, illetve beépitésre szant telepiilésrészen til a mezdgazdasagi térséghez, az erdogazdal-
kodasi térséghez, a vizgazdalkodasi térséghez (allovizek teriilete) és a sajatos teriiletfelhaszna-
lasu térséghez (honvédelmi és banyaszati teriiletek) tartozo teriilet. A kozség tertiletét orszagos,
illetve térségi infrastruktura halozati elemként az 1. szamu orszagos torzshalozati vasuti palya, a
tervezett orszagos kerékparat-torzshal6zat nyomvonala, valamint az 11135 jela térségi mellékut,
egy tervezett térségi szerepll 0sszekoto ut és egy meglévo foldgazelosztd vezeték érinti.

A médositassal érintett ,,Sz6l6hegy” elnevezési teriilet nem része orszagos jelentdségii védett
természeti teriiletnek, nem része a Natura 2000 halézatnak, nem része a Magyarorszag és egyes
kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX. térvényben kihirdetett
,»okoldgiai halozat” teriiletének. A targyi teriilet nem része a barlang felszini véddovezetének €s
nem ¢érint kozvetleniil egyedi tdjértéket sem, és nem érinti az orszagos tajképvédelmi Gvezet te-
riiletet.

A baji ,,Sz616hegy” terlilete része a terliletrendezési tervek készitésének és alkalmazéasanak ki-
egészitd szabalyozasardl sz616 9/20119. (VI. 14.) MvM. rendelettel kihirdetett ,,tajképvédelmi
teriilet” Ovezetének, valamint kozvetleniil szomszédos a Natura 2000 HUDI 1003 Gerecse terii-
lettel. A targyi teriileten a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatdsaga aktualizalt térképes faj-adat-
bazisa tobb felé jelzi védett, illetve Natura 2000 jel616 fajok el6fordulasat.

A térségi teriiletfelhasznalasi kategoriak koziil a mezdgazdasagi térségbe tartozik.

A vizsgalt teriiletek altal érintett térségi teriiletfelhasznéldsi kategdriakra vonatkozé szabalyok,
és a telepiilés szerkezeti tervének jelenlegi megfeleldssége az alabbiakban kertiil ismertetésre:
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Mezdogazdasdgi térség:

12.§ b) a mezogazdasagi térség teriiletenek legalabb 75%-at a mezogazdasagi teriilet 6vezetébe kell
sorolni, a fennmarado részen nagyvarosias lakoteriilet és vegyes teriilet épitési vezet nem jelolheto
ki;

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

A teleplilés €s a tervezési teriiletek térségi 6vezetekkel valo érintettsége €s a vonatkozo szabalyok
az alabbiakban keriilnek ismertetésre.
KMTrT — térségi 6vezetek
Ovezet | Erintettség- telepiilés | Erintettség- vizsgalt teriiletek

orszagos ovezetek

X -
Okologiai halozat - pufferteriilet X -
Okolégiai hdlézat — 6kolégiai folyosd - -

Kivalo termohelyi adottsagu szantdk ove- - -
zete

Jo termohelyi adottsagu szantok ovezete
Erddk ovezete

X
Erdd-telepitésre alkalmas teriilet 6vezete X -
Téajképvédelmi teriilet Gvezete X

Vilagorokség és vilagorékségvaromanyos - -
teriiletek ovezete
Vizminéségvédelmi teriilet dvezete X X

Nagyvizi meder Ovezete - -
Honvédelmi és katonai célu teriilet dvezete X -
megyei dvezetek
Asvanyi nyersanyagvagyon dvezete - -
Foldtani veszélyforras teriilet dvezete - -

egyedileg meghatirozott megyei 6vezetek
Regiondlis szerepll térszervezd varos - -
Térségi szerepl térszervezd varos - -
Mikrotérségi kozpont - -
Térségi egyiittmiikodéssel érintett telepii- X X
1éscsoport
Altal-ér menti komplex turisztikai térség - -
Duna mente komplex turizmusfejlesztési - -
térség
Majorsagi taj dvezete - -
Gerecse Naturpark X X
Bakonyalja Naturpark -
Vértes Naturpark -
Pilisi Szikldk Natarpark -
Teleptiléskozeli zartkertekkel érintett tele- -
piilések
Szdl6kataszteri teriilettel érintett tele- X X
plilések

Zsugorodo kertes teriiletek -

A modositassal érintett teriilet a vonatkozd, a tervezés szempontjabdl relevans dvezeti szabalyok
az alabbiakban keriilnek bemutatasra.
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Okoldgiai hdlézat — pufferteriilet

Trtv. 27. § (1) Az 6koldgiai hdlozat pufferteriiletének Gvezetében csak
olyan vdrmegyei teriiletfelhaszndldsi kategdria és varmegyei 6vezet,
valamint a teleplilésrendezési tervben csak olyan 6vezet és épitési Gve-
zet jelélhetd ki, amely az 6koldgiai hdlézat magteriilete, 6koldgiai folyo-
soja és pufferteriilete Gvezetek természetes és természetkézeli élGhe-
lyeit és azok kapcsolatait nem kdrositja.

(2) Az 6koldgiai hdldzat pufferteriiletének évezetében — a (3) bekezdés-
ben meghatdrozott feltétel kivételével — a telepiilésrendezési terv be-
épitésre szdnt teriiletet csak abban az esetben jel6lhet ki, ha az a szom-
szédos magteriilet vagy 6koldgiai folyoso természeti értékeit, biologiai
sokféleségét, valamint tdji értékeit nem veszélyezteti.

(3) Az 6koldgiai halozat pufferteriiletének évezetében, ahol az Orszdg
Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomerdcio Szerkezeti Terve vagy a Ba-
laton Kiemelt Udiil6kérzet Szerkezeti Terve telepiilési térséget hatdroz
meg, beépitésre szdant teriilet a (2) bekezdésben meghatdrozott feltéte-
lektdél fiiggetleniil is kijelolheté.

(4) Az 6koldgiai hdldzat pufferteriiletének 6vezetében bdnydszati tevé-
kenység folytatdsa a banydszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozo
el6irdsok alkalmazdsdval engedélyezhets. Az Gvezetben célkitermeld-
hely nem létesithetd.

Az 6koldgiai halézat magteriiletének 6vezet és pufferteriileté-
nek 6vezete (az adatszolgaltatas szerint) érintSlegesen érinti a
modositas ala vont teriiletet.

VértesszOl6s

- QOkoldgiai halézat
magteriletének vezete

Okolégiai haldzat

okologiai folyosdjanak Gvezete
QOkoldgiai haldzat
pufferteriletének Gvezete

KMTrT 3.1. melléklet (kivonat)

Erdék ovezete

Trtv. 29. § Az erdGk Gvezetébe tartozo teriileteket az adott teleplilésnek
a teleplilésrendezési tervében legaldbb 95%-ban erdédteriilet 6vezetbe
kell sorolnia. Az e térvény hatdlybalépését megel6zGen kijelolt beépi-
tésre szant teriiletek, valamint az erdérél, az erdd védelmérdl és az er-
dbgazddlkoddsrdl sz616 2009. évi XXXVII. térvény 4. § (2) bekezdésében
meghatdrozott teriiletek, tovabbd az Orszdag Szerkezeti Terve, a Buda-
pesti Agglomerdcié Szerkezeti Terve, valamint a Balaton Kiemelt Udil6-
kérzet Szerkezeti Terve dltal kijelélt teleplilési térség teriiletein lévé er-
dék 6vezetének teriiletét a szamitdsndl figyelmen kiviil kell hagyni.

30. § Az erdék 6vezetében kiilfejtéses miivelésii banyatelket megdllapi-
tani és banydszati tevékenységet engedélyezni a banydszati szempont-
bdl kivett helyekre vonatkozd szabdlyok szerint lehet.

30/A. § Az erd6k 6vezetében az erémiivek kéziil csak hdztartdsi
méreti kiser6mli létesithetd, éplileten elhelyezve.

Az erddk 6vezete a modositds ala vont teriiletet nem érinti a
maddositas ala vont teriiletet.

Erdételepitésre alkalmas teriilet 6vezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 3. § (1) A telepiilésrendezési eszkéz6k
készitése soran az Orszdgos Erdédllomdany Adattdrban nem szereplé er-
déteriilet tertiletfelhaszndldsi egységeket a telepiilésfejlesztési és tele-
plilésrendezési célokkal 6sszhangban — a természeti és kulturdlis 6rok-
ségi értékek sérelme nélkiil — az erdételepitésre javasolt teriilet évezet
teriiletén javasolt kijeléini.

Az erdételepitésre alkalmas teriilet 6vezete nem érinti a mo-
dositds ala vont teriiletet.

KMTIT 3.3. melléklet (kivonat)

Erddk dvezete

Erdételepitésre javasolt terllet Ovezete

Tdjképvédelmi teriilet 6vezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. § (2) A tdjképvédelmi teriilet Gvezeté-
vel érintett teriiletre a tdjképi egység, a hagyomdnyos tdjhaszndlat
fennmaraddsa, valamint a tdjba illesztés biztositdsa érdekében — a te-
lepiiléskép védelmérdl szolo térvény vagy annak felhatalmazdsa alap-
jan kiadott jogszabdly eltérd rendelkezésének hianydban — meg kell ha-
tdrozni

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

A tajképvédelmi teriilet 6vezete érinti a modositas ala vont te-
rilletet.

Baj
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KMTIT 3.4. melléklet (kivonat)

Vizmindségvédelmi teriilet 6vezete

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5. § (2) A vizmindség-védelmi tertilet
dvezetébe tartozo teleplilések teleplilésrendezési eszkbzeinek készitése
sordn ki kell jel6Ini a vizvédelemmel érintett teriileteket. A kijelélt vizvé-
delemmel érintett teriiletekre vonatkozo egyedi szabdlyokat a helyi épi-
tési szabdlyzatban kell megdllapitani.

A vizminGségvédelmi teriilet 6vezetén beliil a hatalyos TSZT a
korabban hatalyos KMTrT alapjan tartalmazza a felszini és fel-
szin alatti vizvédelmi teriiletek (hidrogeoldgiai védéteriiletek)
lehatarolasat azok a médositas ala vont teriiletet is érintik.

.

@

Honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezete

Trtv. 32. § (1) A honvédelmi és katonai célu teriilet 6vezetét a teleplilés-
rendezési eszk6z6kben kell tényleges kiterjedésének megfelelGen leha-
tdarolni.

(2) Az 6vezet (1) bekezdés alapjan lehatdrolt teriiletét a teleptilésrende-
zési eszkéz6kben

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével —minden tertiletfelhasz-
ndldsi kategdridban — beépitésre szant vagy beépitésre nem szdnt kii-
I6nleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsdgi célra szolgadld tertilet
teriiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni;

b) a zart bekeritett objektumok kivételével honvédelmi célu erdéteriilet
teriiletfelhaszndldsi egységbe kell sorolni, ha az adott teriilet az erdék
bvezete dltal is érintett.

A hatalyos TSZT tartalmazza az 6vezet tényleges lehatarolasat,
amely a mddositas ala vont teriiletet nem érinti.

/)

KMTIT 3.8. hoélléklet (kivonat)

egyedileg meghatarozott me

gyei ovezetek

Gerecse Naturpark

KEMTrT:

10.§ (3) Az bvezet dltal érintett telepiilések teleplilésszerkezeti tervei-
ben olyan teriilet-felhaszndldst kell kijeléini, mely ésszhangban van a
tdjjelleggel, az arculati kézikényvekkel, a megérzé-fejleszté haszndlat-
tal és a természeti értékek védelmével.

(4) Teleplilésrendezési eszkGzok készitése és mddositdsa sordn biztosi-

Iy

nossdgdt és egymdsra éplilését.

A szabalyozas a fenti elGirdasoknak megfelel6en késziilt.

3

Szélokataszteri teriilettel érintett telepiilések 6vezete

KEMTrT:

12.§ (3) Telepiilésrendezési eszk6z6kben beépitésre szdnt teriiletbe so-
rolt, borsz6l6 termdBhelyi kataszteri teriiletek esetében a teleplilésren-
dezési eszk6z6k készitése sordn a valds teriilethaszndlat, az ingatlan-
nyilvdntartds szerinti miivelési dg és a meglévs épitmények rendelte-
tése alapjdn meg kell vizsgdlIni a borszél6 terméhelyi kataszteri teriile-
tek részleges, vagy teljes, beépitésre nem szdnt teriiletbe vald visszaso-
roldsdnak lehetGségét.

A vizsgalati teriilet a bor-sz616 terméhelyi kataszteri teriiletbe
tartozik, melyet kertes mez6gazdasagi teriiletbe sorol a hata-
lyos TSZT/SZT.

KMTrT 3.15.1. melléklet (kivonat)

11
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2.4 A modositas ala vont teriilet Baj kozség hatalyos telepiilésrendezési eszkozeiben

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

nnnnnn =
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A modositas ald vont teriileten az alabbi teriiletfel- | A szabdlyozasi terv a kertes mezOgazdasagi te-
hasznélasok fordulnak el6: riiletet a Sz6l6hegyen jellemzéen Mk/2 és ki-
- Mk jelt kertes mezdgazdasagi teriilet, sebb mértékben Mk/3 jelli 6vezetekbe sorolja,
- K-Re, Kb-Bo és Kb-Km jelt kiilonleges teriile- | melyek koziil a modositas az Mk/2 jeli 6veze-

tek, tovabba teket érinti. Egyéb dvezetekben valtozas nem
- Ev és Eg jelti erdoteriiletek talalhatok. torténik.

A helyi épitési szabalyzat az Mk/2 jeli kertes mezégazdasagi Gvezetben a megengedhetd beépi-
tési mértéket 3%-ban hatarozza meg. Kivételt képeznek a kiilonleges beépitésre nem szant bor-
vidéki sz016s teriiletek, ahol 6 %-ig terjedhet a beépitettség. A helyi épitési szabalyzat az Mk/2
jelti kertes mezdgazdasagi ovezet telkeinek beépitési lehetdségét a telek teriiletnagysaga szerint
differencidlja, mig az épiiletek és egyéb épitmények épitési helyét a telket kiszolgalo utca telek-
szélességének fliggvényében hatdrozza meg.

Nem kiilonboztette meg a helyi épitési szabalyzat a mar beépiilt telkeken meglévd épiiletek bo-
vitése, kiegészitése soran figyelembe vehetd, a kialakult allapotokhoz illeszkedd, az 11j beépitésii
esetekhez képest sziikségessé valo, eltérések lehetdsegét.

Jelen modositas erre is kivan megoldast adni a BESZ egyes eléirasainak tijra fogalmazasaval.

12
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a megjeldlt tombon belill egy te-
lek kozteriileti hataranak valto-
zasat jeloli az Erzsébet kirdlyné
ut egy kisebb szakasza mentén.
A korrekcio azért valt sziiksé-
gessé, mivel épitési engedéllyel
megépiilt épiilet telkének hely-
zete a foldhivatali digitalis tér-
kép valtozasa kovetkeztében
olyan mddon valtozott, hogy az
épiilet ,lekeriilt” a telkérél. Az
épiilet térképen torténd feltiinte-

tésének érdekében sziikség van a

e : SRR TR koztertileti hatar kisebb korrek-
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2.5 A modositas ala vont teriilet taji és természeti adottsagai

Természeti adottsagok, tajhaszndlat, tdajszerkezet
A Sz6l6hegy a Gerecse keleti oldaldhoz simuldé dombvidéki tertilet.
VT AR A foldhivatali adatszolgaltatas (2020) szerinti mii-

velési agak jelolése Szol6hegyen.

Kk

Sajnalatosan igen sok telek kivett kategoéridba ke-
rilt a korabbi évek sordn a volt zartkertekre akcio
szertien lehetévé tett miivelés aldli kivonas ked-
vezménye miatt. A valos teriilethasznalat és a fold-
hivatali besorolas bemutatott esetei nem egyeznek
egymassal. Tobb esetben a miivelés aloli kivonas-
sal érintett telkeken intenziv sz016-gytimolcs, vagy

"

kert miivelés torténik, és viszont.

A Sz6ldhegy megvaltozott tajhasznalataval dssze-

szant6 fliggésben szamos olyan épiilet és tajidegen kert-
e , . 7

iZoE hasznalat jelent meg, amelynek a hagyomanyos

kert kertmiivelésre, sz0l6- és gyilimolcstermesztésre

gyumolesos  valo visszaforditdsa reménytelen.

erd6 , . , ,

Kivett Ezért minden olyan kezdeményezést, amely a

sz016-, gylimdlcstermesztést €s borkészitést segiti
elénybe kell részesiteni és fokozni kell annak fel-
tételei megteremtését

A telepiilés a 27/2004 (XI1.25.) KvVM rendeletben
rogzitettek alapjan a felszin alatti viz szempontja-
bol kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség
W védelmi tertileten 1évo telepiilések kozé tartozik,

tovabba a fejlesztésre tervezett teriilet a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet szerint vizmindség-vé-
delmi teriilet 6vezetén fekszik, amely szigoriibb szennyviz- és csapadékviz-elvezetési kovetel-
ményeket jelent a felszin alatti vizek vizmindség védelmére. Figyelemmel kell lenni a Sz616he-
gyet lefedd vizmindség-védelmi teriiletek kovetkezményeire, valamint a szomszédos teriiletek

orokségvédelmi és természetvédelmi eseteire.

Vizminbség-védelmi teriilet W

-

Régészeti leldhelyek

E Miemiék és telke
)
)

Médositott régészeti lelShely

Natura 2000 kilénleges természetmegdrzési teriilet

Naiura 2000 kilénleges maddrvédelmi terilet

-1 e

i Kdrzet védett teriilete

_ | Gerecsei Thjvédeimi Korzet terilele

Tajképvédelmi terilet hatara

Ex lege védett forrds

S e

Ex lege védett barlang

== Barlang felszini védoovezele
=4 (16 /2009. X.18.) KvVm rendelet

Okolégiai halézat iiletének dvezete

Okolégiai halszat iletének dvezete

€ Orckségvédelmi, védett természeti
teriiletek
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2.6

2025

A modositas ala vont teriilet miiszaki infrastruktura adottsaga és kozmiiallapota

Kozlekedési halozatok, adottsagok

Kozuti kapcsolatok (autobusszal, gépjarmiivel és kerékparral)

A telepiilés térségi megkozelithetdségét az 1. sz. orszagos elsérendil fout jelenti, amely nyomvo-
nala egy rovid szakaszon 4thalad a telepiilés teriiletén, de kdzvetlen kozuti kapcsolatot a 11135
j. Baj bekotout ad. Az orszagos mellékut telepiilési féutként tizemel. Az orszagos mellékut az 1.
sz. fouttdl indulva, Baj telepiilésen athaladva a 1128. j. Tarjan — Tata 0sszek6td ut nyomvonalaba

kot be északi végén.

autohosz fordul

lekedési és kerékpa-
ros kozlekedési felté-
telek tudjak segitent,
tovabba a turista par-
kolok kiépitése a He-
gyi ut és a Kiss utca
végén, a Szél()’hegy
bejaratainal.

Tervezett uthalozat

Toriin, g8 € Meglevé uthalézat A tervezett uthalozat Sz6l6hegy meg-
Jelmagyarazat kozelithetdségét segiti, de a sz6léhe-
kS I Orszagos o0t e . r .
\ oo o —— gyen beliili kozlekedést nem tudja be-
\ —— - Heli gyl folyasolni. Jobbitasat a kozosségi koz-
\‘ O Fontosabb szintbeni csomépont
L @ ,h_( Killénszintii csombpont (it vastl)
' shegyi fontosabh ki lo it/
= === = Hadiit
— o Vasitvonal
- Kerékparat

Jelmagyamzat
Megless " Tervezen, "
— \ Origos ol
- _ mmusnml&u{
Sz616hegy kozosségi kozlekedés- O O imwsamimican: P NI

Nt Nt
— —_— Kubiimumu csombpont (il
. — Sm|Ung}l§MllD§abbkl!!(
Hadi_%,
i Vsiional |

s o K orERTA

sel valo megkdzelithetdségét je-
lenti a 8716 szamu Tata, autd-
busz-allomasrol indulé Baj Bor-
kostold allomasig haladd buszja-
rat. Kiépitett kerékpartt halad Baj belteriiletérdl induléan
a Hegyi utca mentén, s kiépitett a Sz6l6hegy ,,bejara-
taig”. Térségi kapcsolatot biztosito kerékparut tervezett a
Sz6l6hegy 1abanal Vértessz610s felé vezetden.

rcsay utca/
7/

i S

Sz616hegy kozosségi kozlekedéssel valo elérési utvonala =2

Altaldnos kézmiivizsgdlat ‘ X

A telepiilést ellato regionalis ivovizellato rendszerének vizbazisa kello tartalekokkal rendelkezﬂ{
igy a fejlesztési teriileten varhato igények bazis oldali kielégitésénél nem varhato akadaly.

Baj telepiilésen a kiépitett szennyvizhalozat elvalasztott rendszerii, a szennyvizgyijté haldzat
lizemeltetSje szintén az EDV Zrt Tatai Uzemvezetdsége. A csatornahalézattal dsszegyiijtott
szennyvizek a regiondlis szerepll szennyvizcsatornan keresztil a Tatai Regionalis
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Szennyviztisztito telepre érkeznek be. Az eldzetesen prognosztizalt, 1) fejlesztésekbdl keletkezd
elvezetendd tobblet szennyvizmennyiséget a jelenlegi regiondlis szennyviztisztitd telep vérha-
toan be tudja fogadni és a regiondlis gyiijtohalozat a tovabbitast meg tudja oldani.

A Szdl6hegy topografiai adottsaga igen valtozatos, a lefolyd csapadékvizek jellemzden az utak
mentén és a természet alakitotta vizfolyasokkal érkeznek nyugati, majd részben az északi részben
a déli iranyba. A Sz6l6hegyrdl elfolyd vizek végbefogaddja a Tatan athalado Altal-ér, amely
aztan a Dundig tovabbitja a vizeket.

A villamosenergia ellatdsat a gy6ri kozponti E.ON Eszak-dunantuli Aramhalozati Zrt. biztositja
kiépitett szabadvezetékes haldzati rendszerén keresztiil.

A telepiilés gazszolgaltatoja az MVM Egaz-Dégaz Foldgazhalozati Zrt. A telepiilés gazellatasa
Tata feldl épiilt ki €s kozépnyomasu elosztohalozattal érkezik Baj telepiilésre. Sz6l0hegy egyes
részein sajnos a gazvezeték eldbb megjelenik mint, hogy a szennyvizkezelés lenne szabalyoz
keretek k6zott megoldva.

Elektronikus hirkozlés szempontjabdl a telepiilés a Magyar Telekom Tavkozlési Nyrt. tizemel-
tetési teriileté¢hez tartozik, teriiletén tobb szolgaltato is rendelkezésre all az egyéni igények kielé-
gitésére.

3. Az épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv modositasa és kornyezeti hatasa

3.1 A BESZ és SZT médositasanak esetei

A modositast alapvetden konkrét esetek soran felmertilt problémak generaltdk, melyek megolda-
sat késziti eld a helyi épitési szabalyzat €s a szabalyozasi terv modositasa. E mellett a modositas
igyekszik a szabalyzat alkalmazasa soran felismert elirasokat, pontatlansagokat kikiiszobolni,
valamint a jogszabalyi valtozasok kovetkeztében javitasra okot add eseteket korrigélni.

Nem kiilonboztette meg a helyi €pitési szabalyzat az épitési hely meghatarozésa soran a mar
beépiilt telkeken meglévo épliletek bovitése, kiegészitése esetén sziikséges eltérd igényeket. Az
uj beépitésii telkekhez képest sziikséges a kialakult allapotokhoz illeszkedd, az adottsagokat fi-
gyelembe vevo épitésihelyek mas szemponti meghatarozasa.

mror

Jelen modositas erre is megoldast kivan adni a BESZ egyes el6irasainak tjra fogalmazasaval.
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Fentiekben jelzett szovegkorrekciok mellett a jelen modo-
sitas SzOlohegy szabalyozési tervén is modositast hajt
végre a megjelolt tombon beliil.
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A szabalyozasi terv modositasa a lehatarolt tombon beliil a megjelolt telek kozteriileti hataranak
valtozasat jeloli az Erzsébet kiralyné ut egy kisebb szakasza mentén. A kozteriileti hatar-korrek-
ci6 azért valt sziikségessé, mivel épitési engedéllyel megépiilt épiilet telkének helyzete a foldhi-
vatali digitalis térkép valtozasa kovetkeztében olyan médon megvaltozott, hogy az épiilet ,,leke-
rilt” a telkérdl. Az épiilet térképen torténd feltiintetésének érdekében sziikség van a kozteriileti
hatar megvaltoztatasara. Ennek lehet0ségét az Erzsébet kiralyné ut megfeleld szélessége lehetdvé
teszi, az Onkormanyzati dontés pedig timogatta.

A szabdlyozasi terv érintett részének hatalyos és tervezett allapota

Hatalyos szabalyozasi terv kivonata Szabalyozasi terv modositasa

S e W E

P o)
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3.2

2025

Sz6l6hegyi tajképet, telepiilésképet befolyasolo szempontok

Szolohegy telekteriileteinek nagysag szerinti differencidldsdat bemutato térkép

ot
. o -.'-r\\_

\ JELMAGYARAZAT
f"/ : o Bl 0<T<250 m?
: / == I 250<T<500 m?
= 500<T<750 m?
<~ [[] 750<T<1000 m?
S 5 [ ] 1000<T<1500 m2

Y
R

he

' |

‘* A .
N |
e b

@

sagi épliletet és egy 0nallod pincét elhelyezni.

Az 1500 m?nél ki-
sebb alapteriiletti tel-
kek megjeldlése lat-
haté a mellékelt ab-
ran, melyeken a meg-
engedett  beépitési
mértek  kovetkezté-
ben az elhelyezhetd
épiilet  alaptertilete
legfeljebb 45 m? le-
het.

A szabélyzatban fog-
laltak szerint a voros
és bordo szinli telke-
ken telekméretiiknél
fogva épiiletet vagy
terepszint alatti épit-

ményt elhelyezni
nem lehet.
Az er6s narancs

szinl telkek egy ré-
szén nem lehet sem-
milyen épliletet, épit-
ményt elhelyezni, ha
a telekméret kisebb,
mint a 720 m>.

A citromsarga és vi-
ldgos narancs szinii
telkeken legfeljebb
egy 30-45 m? alapte-
rilletli épiiletet (pin-
cével) lehet elhe-
lyezni.

A fehéren hagyott
telkeken legfeljebb
egy gazdasagi épiile-
tet és egy Onallo pin-
cét lehet elhelyezni.

6000 m? feletti telke-
ken lehet kettd gazda-

Megallapithaté, hogy az elhelyezhetd épiiletek alapteriiletének nagysaga kovetkeztében a szi-
nekkel jelolt telkeken esetleg megjelend épiiletek a tajképet egyaltaldan nem, vagy alig észreve-
hetéen befolyasoljak.
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Sz6lohegy kertes mezogazdasagi dvezetbe sorolt telkeinek elérhetosége

JELMAGYARAZAT
[ ] Onkormanyzati tulajdonu kdzlekedé
[ Maganat

] Utkapesolat nélkili telek

3 métermnél keskenyebb kézlekedési
- teriiletrél megkdzelithetd telek

| [ Vizgazdalkodasi teruletek

A kozaton vagy magan-
uton meg nem kozelit-
het6 telkek, valamint a
telkek  megkdzelitését
biztosito utvonalon a 3,0
méternél kisebb telek-
szélességgel rendelkezo
utak menti telkek meg-
jelolése lathato a térké-
pen

A térképen szinezéssel
ellatott telkek elérhetd-
sége szabalyosan (mas
telkének érintése nélkiil)
vagy lehetetlen, vagy a
telkek elérhetdségét biz-
tositd utak jelentOsen
nehezitett koriilmények
kozott jarhatok.

A narancs szinnel jelolt
telkek semmilyen (sem
kozati, sem maganutas)
megkdzelitési lehetdsé-
giik nincsen, amelynek
kovetkeztében  beépi-
tésre a jogszabalyok
szerint  alkalmatlanok.
(Kivételt képez a helyi
¢épitési szabalyzat sze-
rint 6t olyan telek,
amely vizgazdalkodasi
teriilet lekeresztezésével
megkdzelithetd.)

A bordé szinnel jelolt
telkek olyan utvona-
lon/iton  kozelithetk
meg, amelyek 3,0 mé-
ternél kisebb sziikiilet-
tel, vagy 3,0 méteres te-
lekszélességet el nem
éré kozuttal/maganuttal

rendelkeznek Megallaplthato hogy a hegyv1deken talalhato erddk kozeli, jelentésebb meredek-
séggel rendelkez0 teriileteken taladlhatok a megkozelitési nehézségekkel rendelkezd telkek.
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Sz6l6hegy egyes gépjarmil kozlekedésre hasznalt itvonalai, amelyek beépitéssel rendelkezo tel-
keket kozelitenek meg olyan mértékben keskenyek, sziikek, hogy évszaktol fiiggetlen hasznéla-
tuk csak terepjar6d gépkocsikkal lehetséges. A rajtuk haladas szaraz idoben is komoly kihivasok
elé allitja a gépjarmiivel kozlekedoket.

Az modosulo szabdlyzatban a Szolohegyi elokertek kialakult eseteire vonatkozo eldirasokkal

érintett telkek

Az alabbi illusztracioként bemutatott sdrga szinnel megfestett esetek kivétel nélkiil olyan kiala-
kult allapotu telkek, melyeken az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld épiilet nem a ,,megfelel6”
helyen van a helyi épitési szabalyzat rendelkezése szerint.

/3

A hivatalos térképen szerepld épiiletek a sziirke feliilettel
kifestett épiiletek, mig a rozsaszinii épiiletek az ingatlan-
nyilvantartasban nem léteznek és nem is lathatoak a hiva-
talos térképen. Ezek a légifelvétel alapjan végzett ream-
bulalas utjan kertiltek fel a térképre.

2
7. 2631/6 /| o ¢ L)
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Helyi épitési szabalyzat modositasa

Baj —Szolohegy

A rdzsaszinnel ki-
festett esetek koziil
azokat, amelyek a
hatélyos szabalyzas
szerint nem megfe-
lelo6  beépitésiick
nem is lehetne
fennmaradasi enge-
dély kérelemmel hi-
vatalossa tenni, bar

lehet a Foldhivatal

tobbnek is megadna a térképi feltiintetés lehetdsé-
gét, amennyiben ¢épitési engedéllyel és haszna-
latba vételi engedéllyel rendelkeznek. De azok,
amelyek fennmaradasi engedélyt kérnek, s nem
tudnak megfelelni a helyi épitési eldirasoknak,
azok elutasitast kapnak az engedélykérelem véle-
ményezése soran.

Ha a szabalyzat eléirasai a kialakult allapotra
tekintettel médosul, s legalabb azok az épiiletek,
melyek ugyan fel vannak tiintetve a térképen, de
bdviilni, atépiilni szeretnének, azoknal nem a bon-
tas, majd 0j helyen val6 épités a jarhat6 ut, hanem
a meglévo épiilet ,,ujra hasznositasa” lehetévé va-
lik. Szdmos esetben, ha 1) épiiletet szeretnének
épiteni azért is bontani kell a meglévo épiiletet, ha

az nem megfeleld helyen 4ll, mivel 6000 m?- te-

£y

lekméret alatt csak egy épiilet helyezhetd el a
telken.

Szamos esetben a magan tulajdont utak ki-
alakitasa miatt keriiltek a régebben megépi-
tett épiiletek olyan helyzetbe, hogy kozel he-
lyezkednek el a maganutakhoz. Ezek is azo-
nos megitélés ald keriilnek, mint azok, ame-
lyek a meglévd kozteriileti hatar mellé tal
kozel épiiltek. Tobb maganut kialakitasa so-
ran nem volt szempont a telkeken meglévo
¢épitmények helyzete.
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Amig a kertmiivelés, a telek mezdgazdasagi rendeltetésének szempontjai elsédlegesek voltak az
épiiletek, épitmények elhelyezése racionalis szempontok szerint tortént. Amiota a rekreacios
(olykor burkoltan a lakhatasi) igények kertiiltek el6térbe, azdta az épiiletek elhelyezésének szem-
pontjai is megvaltoztak. Nagy sullyal el6térbe keriilt a megfeleld kilatas igénye, vagy a szom-
szédsagtol vald minél tavolabbi elhelyezkedés, a zavarmentes , kinttartozkodas” igénye. Ebbdl
adododan a szempontok valtozatos elsddlegessége kovetkeztében az épiiletek mas-mas helyzetben
épiilnek fel a telkeken. TObb esetben a tajkép latvanyaban szétszortan jelentkezo épiiletek okat

az is

T

eWic

Szolohegy  telekinek a
beépitési meérték szerinti
valtozatossaga (2020).

JELMAGYARAZAT
I Beépitetien telkek
] 0%<T<3%
[ 3%<T<5%
I 5%<T<7,5%
Bl 7.5%<T<10%

Bl 10%<T

adja, hogy a telkek mérete, alakja egymashoz val6 viszonya rendkiviil valtozatos.

Megjegyzendé a tajba in-
kabb  rejt6zkdodd  latvanyt
eredményeznek a ,,szEtszor-
tan elhelyezkedd” épiiletek,
mintja az utca mentén szoro-
san egymas mellett jelené-
nek meg. Ebbdl kdvetkezik,
hogy nem kell torekedni az
egymas mellé sorolo épiile-
tek megkovetelésére.

Elgondolkodtat6 a mellékelt
térképen tapasztalhatok. Itt
csak azok az épiiletek kertiil-
tek szamitasba véve, ame-
lyek az allami nyilvantartasi
térképen megjelennek. En-
nél lényegesen tobb telek
rendelkezik beépitéssel, ra-
adasul sok telek bir a BESZ
szerint megengedett 3%-ot
meghalado beépitettséggel.

Sz6léhegyen a  szOloter-
mesztés €és a kertgazdalko-
das bar némi fellendiilést
mutat valdjaban kertgazdal-
kod6 teriilethasznélat atala-
kulasa olyan mértékii, hogy
csak korrekcios lehetdségei
vannak az épitési szabalyo-
zasnak a  hagyomanyos
sz016- és kertmiivelés meg-
Orzdsore. Kiilondsen azért
nehéz a Sz6l6hegy tradicio-
jénak a megdrzése, mert a
,jogkovetés” nem az épités
gyakorlatdban tapasztalhato,
hanem a jogszabaly alkotas
koveti kényszertien a kiala-
kult allapotokat.
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Szolohegy még rendelkezik szinte
érintetlen a tradicionalis és a ter-
mészeti dallapotok érzését kelto lat-
vannyal

A hegylabi lankdkon a Szent Andras diilérél megkozelithetd Gjabb beépitések zommel nagy mé-
retli el6kertekkel telepiilnek, de a lejtékre futd szilik utcakrol kiszolgalt telkek épiiletei is a konk-
rét telek terepadottsagainak és telekteriilet méretének fiiggvényében tobbnyire a telekbehajtasi
helyektdl 1ényegesen tavolabb helyezkednek el. Utcaképet nem tudnak képezni a hazak, egyrészt
az utcak vonalvezetése, masrészt a domborzat valtozatossaga miatt. A Sz6l6hegyen nem is var-
hato el az utcakép harmonidja, mivel kivéve egyes Utszakaszokat nem tud kialakulni belathato
utcakép. Jellemz0 az épiilet-sorok elhelyezkedésére a szintvonalak menti épitési hely valasztasa.
Nem szempont a kert miivelése altal megkivantak, vagy a telken beliil kialakitandé burkolt utvo-
nalak hossza.

Sokkal inkabb kiemelt szempontta valt a hasznalat jellegébdl fakadodan a ,,paratlan kilatast’ biz-
tosito telepités.
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526180%0Y,

ARitkan eléforduld latvany a Sz616-
hegy utca déli oldalan kialakult utca-
képnek nevezhetd két telke érintd utszakasz. Egyébként utcaképet a telkek beépitése nem képez.
A tajképi megjelenésben szamos esetben alapteriiletileg ¢s magassagi méreteikben ,,tGlmérete-
zett” épiiletekkel épiilt be a SzOol6hegy. A pincészetek vendéglatasra is felkésziilt épiileteitdl el-
tekintve szamos ,,egyéni” hasznalatra is 1étesiiltek ,,e szdzadi kuridkat idéz6” villaépiiletek.

A Vadasz utca és a Szoélohegy
utca beépitése tobb esetben ren-
dezett telepitést eredményezett,
de ezek utcaképként nem érzé-
kelhetdek.

Kialakult beépitések megtarta-
| sanak lehetOségét biztositod sza-
balyozas nem ront az utcakép-
ben, mivel az igazodas kotele-
zettsége biztositja az utca be-
épiilésének végsod rendezddését.

Nem a kertgazdalkodassal dsszefiiggd épiiletek azok, ame-
lyek a Sz6lohegyi latvanyt zavarjak. A 20-25 ével kordbbi
multbdl eredd beépitések helyén, vagy azoktol eltérd helye-
ken is megépiiltek a nagy méretli elsddlegesen iidiilé/lakod
rendeltetésii épiiletek, tajidegen és magassdgukban is talmé-
| retezett nagy tomegii épiiletek. Nem az épitési helyek, ha-
nem a létrehozott épiiletek mérete és épitészeti megforma-
lasa azok, amelyek Sz6léhegy hagyomanyos szemléletii
hasznélatatol idegenek.

Meg kell jegyezni, hogy sziikséges Baj arculati kézikonyvé-
nek és telepiilésképi rendeletének modositasa.

A modositas soran a jogszabalyi valtozasok

W

s s , £ > i N s
Tobb esetben a kapubehajtok az utcak ,.kibovitésében” vannak kialakitva. Sokszor ezek biztosit-
Jék a ki-behajtas lehetdségét a telkekre, de olykor a kétirdnyt forgalom szdmara sziikséges kité-

rok helyét is ezek adjak a sziik-keresztmetszetli utcakban.
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3.3 Mellékletek:

| Baj Kozség Onkorményzat Képviselo-testiilete
! 2836 Baj Petifi Sandor u. 50.
i Tel.: 34/488 597; fax: 34/488 020, e-mail: phbaj@t-online.hu

Kivonat
Baj Kézség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének 2025. februdr 25-én megtartott rendes iilésén felvett
Jegyzikdnyvhal:

7. napirendi pont: Esvebek

d BESZ médositdssal kapesolatos dontések
A dontéshozatalban résztvevok szdma 7 6. A Képviseld-testillet 7 igen szavazattal, ellenszavazat és
tartdzkodas nélkiil az alibbi hatdrozatot hozza:

Baj Kézség Onkorminyzatinak Képviselo-testiiletének
23/2025. (11.25.) hatdrozata
dnkormdnyzati rendelettel jovihagyott helyi épitési szabdlyzatinak részleges modositdsdrel és a
kapesolddo intézkedésekrdl.

1. Baj ﬁnlmrminrmtinak Képviselo-testiilete tdmogatja BESZ, modositdsdt az elirdsok
Jjavitisa, valamint a Sziléhegyen meghatdrozott épitési helyet meghatirozo eldiriasok rajzi
elemek pontositisa érdekében;

2. Testiilet megbizza Polgarmestert, hogy intézkedjen a tervezési dokumentumok elkészitését
biztositd tervezii szerzddés megkiitésérdl.

3. Testillet megbizea Polgirmestert, hogy intézkedjen a telepiilésterv készitéséhez, és a
telepiilésképi kivetelmények meghatirozdsihoz sziikséges dllami ingatlan-nyilvintartdsi
térképi adatbizis megkérésérél az E-TER feliileten.

4. Testiilet megbizza Polgirmestert, hogy intézkedjen 4192021, (VIL 15.) Korm. rendelet (a
tovibbiakban Telepiilésrendezési Korm. rend.) 69. § szerinti rivid eljirds szerint egyeztetés
meginditdsdrél az E-TER feliileten a partnerségi szabdlyzat figyelembevételével, valamint a
hirdetmény kizzétételéril.

. A tervezett médositis keretében dj beépitésre szint teriilet kijeldlése nem sziikséges.

. A 419/2021. (VIL 15.) Korm.rendelet 7. § (7) bekezdése szerinti a megalapozd vizsgdlat és
alitimaszté javaslat tartalmit a hatirozat 1. mellékletét képezd Képviscli-testiiletnek
cimzett fiépitészi feljegyzést Baj Kizség Onkorminyzatinak Képviseld-testiilete elfogadja.

7. Az egyes tervek, illetve programok kbrnyezeti vizsgdlatirdl széld 2/2005 (L11.) Korm.
rendelet 1. § (3) bekezdés szerint Baj Kizség Onkorminyzatinak Képviseli-testiilete
nyilatkozik arrél, hogy nem virhato jelentés kbrnyezeti hatis a modositissal, de a rendelet 4.
§ (2) bekezdése alapjin megkéri a kirnyezet védelméeért felelds szervek véleményét.

8. A Testiilet meghizza Polgirmestert, hogy intézkedjen a virhaté kérnyezeti hatds
jelentiségének megillapitisa érdekében, és elizetesen keresse meg az illetékes, jogszabdlyban
meghatdrozott kirnyezet védelméért felelés szerveket a Hivatali Kapun keresztiil.

9. Baj Kozség Onkorminyzat Képviselo-testiilete felhatalmazza polgdrmestert a sziikséges
szerzodés aldirdsira,

Hatiridi: azonnal

Felelds: Schunder Tibor polgdirmester

& Un

k.m.f.
Schunder Tibor sk, Csdkanyné dr, Mark Zsuzsanna sk.
polgirmester jegyzd

A kivonat hiteles: P
Baj, 2025. februdir 25. T o A (ja*

‘AP S:‘!Lﬂ%né dr. Mk Zsuzsanna

- A <)
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Féépitészi feljegyzés:
Mellékletq)

1
FOEPITESZI-FELIEGYZES-Y|

a-telepiléstervek-tartalmardl,-elkészitésének-és-elfogadasanak-rendjérdl -valamint-egyes:
telepiilésrendezési-sajatos-jogintézmeényekrdl-szolo-419/2021.-Korm.-rend.-7.-§-( 7)-(3)-bekezdés-
szerint<

1

Az-elmiilt- évek-soran- életbe: 1épd- jogszabalyvaltozasok- adta- () jogi- kornyezet- nagyobb- szabadsagot:
enged: a- telepilések- dnkormanyzatainak: tobbek- kdzott- pl.- abban,- hogy a- tervdokumentaciok:
tartalmara- eldirt- kdvetelményeket- az- dnkormanyzati- fGepitész: hatarozza- meg- indoklassal,- amely-
tartalmat-és-indoklast-a-fGépitésznek-feljegyzéshen-szikséges-régzitenie.-Ez-a-lehetdség-a-419/2021..
Korm.-rendelet-7.-§-(7)-(9)-bekezdés-alapjan-sziikkséges. 1|

Az-aldbbiakban-részletezett-eldirasok-szerint-kerilt-jelen-Feljegyzés-megfogalmazésra.-

A« Megbizdi- elvaras- egy- attekinthetd,- minden- |ényeges- kérdésre. és- azok- indoklasara- kiterjedd:
dokumentum-elkészitése ~-Nem-szilkséges-a-419/2021.-Korm.-rendelet-szerint-meghatarozott-tartalom:
teljes-kidolgozdsa.-v|

A-419/2021.- (VII.- 15.)- Korm.rendelet- 8.- §- (1} bekezdés- szerint- nem- kell- megalapozd- vizsgilatot- és-
alatamasztd- javaslatot- késziteni,- ha- a- telepiilésterv- modositasa- elirds- javitdsa- érdekében- torténik:
Akkor-sem,-ha-a-beépitési-paraméterek-valtozasa-nem-okozza- a- beépitési- intenzité5-—|- megengedett:
legnagyobb-beépitettség,-beépitési-magassag-vagy-szinttertletimutatd—novelését.q

Afentiek-alapjan-a-készildtervdokumentacid-tartalmét—a-tervezésifeladat-dltal-igényelt-mélységben:
—az-aldbbi-hatdrozom-meg.-1

1.= Mivel- a- jelen- médositas- megfelel- a- 419/2021.- (VII.- 15.)- Korm.rendelet- 8. & (1)- bekezdés.
elirasainak, ezért- a- modositasokhoze a- Telepilléstervezdnek: elegendd- szakmai:
gsszefoglaldban- indokolni- a- modositasokat, - valamint- a- jogszabalyi- kovetelményeknek: vald:
megfelelés-bemutatasat.q

2.= Aesziksegesnel-tobb-munkarész-elkészithetd.-A-telepllésrendezési-eszkdz-felllvizsgalatdhoz-a:
hatélyos-telepilésrendezési-eszkdzdk-és-a-telepilésképvédelmi-rendeletet-eldkészitd-arculati-
kézikényv-minden-munkarésze-felhasznalhatod.

1
1
Baj,-2025.-februar-24.-1)
1 0 . ap m ’
= = = = = = 5 Schindler-kormos-Eleonérat [ (Ctrl) =
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4. Jovahagyasra varé munkarész

Baj Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
.../2025. (... ...) rendelete
Baj Epitési Szabalyzatarol sz6l6
11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet modositasaral

[1] Baj Epitési Szabalyzatanak modositasa keretében atvezetésre keriilnek a telepiilés fejlesztés-
sel kapcsolatos valtozasok.

[2] Baj Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiilete, a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. tor-
vény 225. § (8) bekezdés 1 pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, Magyarorszag helyi énkor-
manyzatairdl szol6 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott
feladatkorében eljarva, tovabba a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének ¢€s elfogaddsanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL.
15.) Korm. rendelet 64. § szerinti véleményezési jogkorében eljaro szervek véleményének kike-
résével a kovetkezoket rendeli el:

1.§

A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) szamu dnkormanyzati rendelet 2.§
a) pontja helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:

(A BESZ mellékletei.:)

,,a) 1. melléklet: Szabalyozasi tervlapok

aa) 1.1 melléklet: Szabalyozasi Tervlapok szelvénybeosztasa és jelmagyarazata SZT-0/M1 jeli
tervlap

ab) 1.2 melléklet: Szabalyozasi Terv - Kiiltertilet M = 1: 9000 SZT-1.1 jelti tervlap

ac) 1.3 melléklet: Szabalyozasi Terv — Sz6l6hegy M = 1: 4000 SZT-1.2/M1 jeli tervlap
ad) 1.4 melléklet: Szabalyozasi Terv — Belteriilet-Eszak M = 1: 2500 SZT-2.1 jelii tervlap
ae) 1.5 melléklet: Szabalyozasi Terv — Beltertilet-Dél M = 1: 2500 SZT-2.2 jelti tervlap
af) 1.6 melléklet: Baj szabalyozasi tervének egyesitett és egybeszerkesztett allomanya

2. §
A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkormanyzati rendelet 3.§

9., 12., pont helyébe az alabbi rendelkezés 1¢ép:

(E rendelet alkalmazasaban:)

9. Megtartando vagy kialakitando zoldfeliilet. a szabalyozasi terven megjelolt olyan tertiiletré-
szek, amelynek legalabb 50%-4n hdrom szintes ndvényallomany alakitand6 ki és tartando6 fenn,
amennyiben az Ovezeti, épitési Ovezeti eldiras masképp nem rendelkezik.

12. Onallé pince: olyan folddel fedett 6nallo terepszint alatti épitmény, amely a folddel fedve is
legfeljebb egy méterrel emelkedik a kornyezé és csatlakozé terepszint f6l¢é és a tereplejtd feldli
homlokzatan egy bejarati ajtaja és legfeljebb 0,2 négyzetméter osszfeliileti szell6z6 nyilasa van.”

3.8
A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) szamua 6nkorményzati rendelet 3.§-
a az alabbi 15. és 16. ponttal egésziil ki:
(E rendelet alkalmazasaban:)
»15. Telek homlokvonala: a teleknek a kozteriilettel vagy az ingatlan-nyilvantartasban magan-
utként nyilvantartott telekkel k6zos hatarvonala;
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16. Telek mélysége: a telek homlokvonalaval szemkozti oldalon 1évo telekhatar és a telek hom-
lokvonala koz6tti tavolsag.

4. §
(1) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) szamt 6nkormanyzati rendelet
4.§ (2) bekezdése helyébe a kdvetkezo rendelkezés 1ép:
» A SZT kotelez6 szabalyozasi elemei a SZT jelmagyarazataban feltiintetett és az SZT-én meg-
jelolt jelen rendelettel meghatarozott szabalyozasi elemek.”
(2) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) szamt 6nkormanyzati rendelet
4.§ (3) bekezdése helyébe a kdvetkezo rendelkezés 1ép:
,,Mas jogszabalyi eldirason alapulo a SZT jelmagyardzataban feltiintetett €s a SZT-én megjelolt
szabalyozasi elemek, - védelem, korlatozas, kotelezettség -, amelyek modosulasat més jogszaba-
lyi valtozas idézi el6.”

5.8
A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) szamu énkormanyzati rendelet 5.§
felvezet6 szovege helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:
»d. § A teleptilésrendezési feladatok megvalositasat a magasabb rendii épitési jogszabalyok sze-
rinti, aldbbi egyes sajatos jogintézmények biztositjak, amelyeket a BESZ-ben szerepld kiegészi-
tésekkel kell alkalmazni:”

6. 8§
(1) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szamt 6nkormanyzati rendelet
23.§ (3) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezés 1€p:
,(3) A BESZ 23. § (2) bekezdése, valamint a 30. § szerinti épitési helyen kiviil esé, tovabba a
kotelez6 zoldfeliiletként jelolt tertileten beliil all6 épiilet csak az €let és vagyonbiztonsag érdek-
¢ben Ujithato fel, hasznos alapteriilete az épitési helyen kiviil nem bovitheto.
(2) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szam@ 6nkormanyzati rendelet
23.§ (3a) bekezdéssel egésziil ki:
»(3a) Sz6lohegyen, ha a telek kialakult beépitése nem felel meg az érintett ovezetben meghata-
rozott beépitési modnak, €s az épitési hely nem csatlakozik a meglévo, kialakult épiilethez, a (2)
bekezdésben leirtaktol eltérden lehetséges a bovités az épitési hely irdnyaba, de boviteni csak az
illeszkedés ¢és az utcakép figyelembe vételével lehet. Az elokert, oldalkert és hatsokert mértékét
a mar kialakult adottsagok ¢€s a kdrnyezeti illeszkedés alapjan kell megallapitani f6épitészi kon-
zultacid keretében.”

7.8

A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkorményzati rendelet 24.§
(1) bekezdés c) és d) pontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

,,¢) melléképiilet — egyéb Gvezeti eldirds hianyaban €s a d) pont figyelembe vételével - csak az
épitési helyen beliil épithetd,

d) a lako rendeltetésii épitési Ovezet hatsokertjében elhelyezhetd legfeljebb 20,0 m2 alaptertileti
labakon all6 oldal iranyban nyitott fedett épiilet, amelynek legmagasabb pontja legfeljebb 3,0 m.

8.§

A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2022. (IX. 27.) szamua 6nkorményzati rendelet
26.§-a a kovetkez6 (2a) bekezdéssel egésziil ki:

»(2a) Sz6ldhegy kertes mezdgazdasagi 6vezetébe tartozo telken az ingatlannyilvantartasban sze-
repld meglévo épiiletek és hozza kapcsolddd pinceépitmények kialakult allapotként kezelhetdk,
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amely lehet6veé teszi a meglévo épiiletek épitési helyhez kapcsolodo, vagy annak iranyaba torténd
bovitést.”

9.§

A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkorményzati rendelet 29.§
(2) bekezdés a) és b) pontja helyébe a kdvetkezo rendelkezés 1ép:

,»a) kialakult beépitésii utcaszakaszon az oldalhataron allo épités a telekhatartol legalabb 0,5 m-
es csurgotavolsagra, vagy a telekhatartol legfeljebb 1,0 m-re valo épitést jelent, kivéve a b) pont-
ban leirtakat,

b) ha a telek kozteriilettel parhuzamosan mért szélessége az €pitésre igénybe vett teleksavban
eléri a 18,0 métert és a telepliléskép védelmi rendelet azt nem tiltja, valamint a telepiilési f0épi-
tész allasfoglalasa nem kifogasolja, akkor az épiilet szabadon alldan is elhelyezhetd,”

10. §

(1) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 11/2022. (IX. 27.) szamt 6nkormanyzati rendelet
30.§ (1) bekezdése a) és b) pontja helyébe a kdvetkezd rendelkezés 1ép:

,»a) a meglévo épiiletet boviteni - a kialakult beépités figyelembevétele mellett - csak a megalla-
pitott épitési helyen beliil lehet, kivéve, ha a boviteni kivant épiilet az épitési hely olyan kozelsé-
gében all, hogy bovitése az €pitési helyet eléri,

b) az a) pont kivétele ald nem tartoz6 megallapitott épitési helyen kiviili épiileten vagy épiiletré-
szen csak az allag-, a vagyon- és az ¢életbiztonsag érdekében lehet épitési tevékenységet végezni,

(2) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) szam@ 6nkormanyzati rendelet
30.§ (2) bekezdés helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:

»(2) Az eldkert legkisebb mérete — az eldkert nélkiili beépitésti esetektdl eltekintve - lakd és
telepiiléskozpont vegyes teriilet €pitési Ovezeteiben, valamint a Sz616hegy kertes mezdgazdasagi
Ovezeteiben az dvezeti eldirdsok, vagy a SZT egyéb rendelkezésének hidnyaban

a) 1) beépitésii utcaban az eldkert 6,0 méter legyen,

b) kialakult beépitésii utcaban az el6kert méretét a kialakult allapot hatdrozza meg,

c) kivételt képez a saroktelek, ahol az utcakép érdekében az elkertek mérete a szomszédos tel-
kekhez illeszkedo legyen,

d) ha a kozteriiletre vagy maganutra merdleges telekmélység 20,0 m, vagy annal kevesebb akkor
3,0 m lehet.”

(3) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szamii 6nkormanyzati rendelet
30.§ (4) bekezdés b) pontja helyébe a kdvetkezd rendelkezés 1ép:

,b) oldalhataron és kozos oldalhataron allo beépités esetén, ha a telek szélessége eléri a 18,0
métert, akkor legalabb 4,0 m kell legyen, ha a telekszélessége 18,0 méternél kevesebb az épitésre
igénybe vett teriileten, akkor legalabb 3,0 m kell legyen,”

(4) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szami 6nkormanyzati rendelet
30.§ (5) bekezdése felvezetd szovegének helyébe a kdvetkezd rendelkezés 1¢€p:
A hatsokert legkisebb mérete lako €s telepiiléskozpont vegyes teriilet épitési Ovezetekben, va-
lamint a SzO0l6hegy kertes mezdgazdasagi ovezeteiben a SZT jeldlése, vagy Ovezeti eldiras eltérd
rendelkezésének hianyaban
(5) A hatsokert legkisebb mérete lako és telepiiléskdzpont vegyes teriilet épitési dvezetieben,
valamint a Sz6l6hegy kertes mezdgazdasagi dvezeteiben a SZT jeldlése, vagy Ovezeti eldirds
eltérd rendelkezésének hianyaban
a) ,,0” méter lehet,
aa) a 24,0 métert el nem éro telekmélység esetén,
ab) sajatos adottsagainal fogva a Paulini Béla utca 325/24-30, tovabba a 358/5-8 helyrajzi szamu
telkein,
b) legalabb 3,0 méter, ha 24,0 méter, de 32,0 métert el nem érd a telekmélység,
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c) legalabb 6.0 méter, ha 32,0 méter, vagy azt meghalado a telekmélység

d) a SZT-en jeldlt ,,megtartando és kialakitand6 zoldfeliilet” a hatso telekhatartol mért 6,0 métert
meghalado része is hatsokertnek tekintendd,

e) nem helyezheto el a megallapitott hatsokertben mosokonyha, nyarikonyha, gépkocsi €s egyéb
tarolo épiilet.”

11.§

A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2022. (IX. 27.) szamu 6nkorményzati rendelet 57.§
(7) bekezdés c) pont cc) és cd) alpontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

,,cc) épliletet, épitményt a d) pontban emlitett eseteken kiviil a telek megkozelitését biztosito
kozat vagy a maganut telekhataratol legalabb 6,0 m-re ¢és legfeljebb 16.0 m-re kell elhelyezni,
ha az ut telkének szélessége legalabb 8,0 méter,

cd) éplletet, épitményt a telken kialakult beépités figyelembevételén €s a d) pontban emlitett
eseteken kiviil a telek megkozelitését biztositd kozut vagy a magéantt tengelyétdl mérten leg-
alabb 8,0 m-re és legfeljebb 18,0m-re kell elhelyezni, ha a telek megkozelitését biztosito kozut
vagy a maganut telkének szélessége az érintett telek mentén kevesebb, mint 8,0 méter,”

12. §

A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szam@ énkorményzati rendelet 66.§
(4) bekezdése helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:

.(4) Epiilet és sport palya a kozteriileti telekhatartol legalabb 10,0 m-re, egyéb telekhatartol leg-
alabb 5,0 m-re 1étesithetd, kivéve, ha az adott telekhatartol a kialakult allapot ettdl nem tér el,
vagy a tlizvédelmi tavolsag csokkentéséhez az illetékes hatdésag hozzajarul.”

13. §

A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) szamt nkormanyzati rendeletben

1. a6. § (3) bekezdésében a ,,(10) bekezdésben szovegrész helyébe a ,,(8) és (9) bekez-
désben” szovegrész,

2. a9.§(2) bekezdésében az ,,(1) bekezdés e) és f) pontjaban” szovegrész helyébe a ,,(1)
bekezdés e) pontjaban” szdvegrész,

3. all.§ (2) bekezdésében a ,,a BESZ 6. mellékletben térképen bemutatja és jegyzékben
felsorolja” szovegrész helyébe a ,,a BESZ 6. melléklete jegyzékben felsorolja, a 7. mel-
I¢klete térképen bemutatja” szovegrész,

4. a29.§ (3) bekezdésben a “85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet” szovegrész helyébe a ,,jog-
szabaly” szovegrész,

5. a30. § (2) bekezdés d) pontjaban a “ha az utcara merdleges” szovegrész helyébe a ,,ha a
koztertiletre vagy maganttra merdleges” szovegrész,

6. a38. § (8) bekezdésében az ,,Lke/3 ¢és Lke/4” szovegrész helyébe az ,.Lke/3” szoveg-
rész,

7. a39.§ (10) bekezdés c) pontjaban az ,,utcafronti telekhatartol” szovegrész helyébe az
,homlokvonalatol mért” szovegrész,

8. a42.§ (5) bekezdés c) pontjaban a , kivéve a c) pontban foglaltakat™ szovegrész he-
lyébe a , kivéve a d) pontban foglaltakat” szovegrész,

9. a49. § (5) bekezdésben a ,,szabalyozas szélességes a 2. melléklet 9. sz. tablazatban”
szovegrész helyébe a ,,szabdlyozasi szélessége a 2. melléklet 8. sz. tablazatban” szoveg-
1ész,
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10. az 57. § (4) bekezdés b) pontjanak ba) alpontjadban a ,, (4) bekezdés c¢) és d) pontjaban”
szovegrész helyébe a ,,(6) bekezdés ¢) és d) pontjaban” szdvegrész,
kertil.
14. §

(1) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) énkormanyzati rendelet 1. mel-
I€klete helyébe jelen rendelet 1. melléklete 1ép.

(2) A Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) énkormanyzati rendelet 1. mel-
I€kletének fedvényterve jelen rendelet 2. melléklete

15. §

(1) Hatalyat veszti Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati
rendeletben a 4.§ (4), (5), bekezdése; a 24. § (1) bekezdés a) pontja; a 37. § (8) bekezdése;

(2) A rendelet a kihirdetést kovetd napon I1ép hatalyba. A hatalybalépéssel egyidejiien a rende-
let 2. mell¢klete hatalyat veszti.

Schunder Tibor Csakanyne dr. Mark Zsuzsanna
polgarmester jegyzd
Zaradék:

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

Csakanyné dr. Mark Zsuzsanna
jegyz0
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Helyi épitési szabalyzat modositasa

Baj —Szolohegy 2025

1.  melléklet a ..../2025(... ... ) dnkorményzati rendelethez
Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) énkormanyzati rendelet 1. melléklet
Modosulé tervlapok:

1.1 melléklet: Szabalyozasi Tervlapok szelvénybeosztasa és jelmagyarazata SZT-0/M1 jelti terv-
lap
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1.3 melléklet: Szabalyozasi Terv — Sz6l6hegy M = 1: 2500 SZT-1.2/M1 jeli tervlap
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1.6 melléklet: Baj szabalyozasi tervének egyesitett és egységesitett allomanya
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2025
2.

melléklet a ..../2025. (

) 6nkormanyzati rendelethez

Baj Helyi Epitési Szabalyzatarol szolo 11/2022. (IX. 27.) szama 6nkorményzati rendelet 1. mel-
1€kletéhez tartozo SZT-1.2/M1 jelii fedvényterve
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|Am:t|l:'|ryomc'|si terv jelmogyardzalat a 1172022, (IxX. 27.) Snkormdanyzafi rendelet 1.1 melléklete tartalmazza.
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