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2. HELYZETELEMZO MUNKARESZ

2.1. A VIZSGALT TENYEZOK ELEMZESE, EGYMASRA HATASUK OSSZEVETESE

A helyzetelemz6 munkarész 6sszefoglalni kivanja a szamos terlileten elvégzett vizsgalatok,
a helyzetfeltarasabol ered6 ismereteket, s egymasra valo hatasukat, folyamataikat igyekszik ér-
telmezni.

A megalapozo vizsgadlat jelen kotetének elkészitése dta modosultak a jogszabadlyok. Az épitési
torvény 60.§ (8) bekezdésében 2021. julius 1-vel meghosszabbitottik az olyan tervek, mint ami
Baj Kozségre is ma hatalyos alkalmazhatosagat és modositasi lehetoséget. 2023. december 31-
ig. Eddig van lehetdség feliilvizsgalni, vagy uj terveket késziteni a régi tervek helyett, Majd meg-
sziiletett 2021. julius 15-én egy uj kormanyrendelet, mely a telepiiléstervek tartalmarol, elkészi-
tésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézmeényekrol
szol. Ebben a Kormanyrendeletben egy uUj tipusu tervezési rendszert vetitettek eldre, teleplilés-
tervek néven, tartalmaban telepiilésfejlesztési terv és teleplilésrendezési terv néven. Mivel Baj
teleplilésfejlesztési koncepcidja és teleplilésrendezési eszkdzeinek feliilvizsgalatai olyan eloreha-
ladott fazisban voltak, ezért Baj Kozség Onkormanyzatanak Képviselbtestiilete dgy dontétt, hogy
tovabbra is a fellilvizsgalatot folytatia, mivel annak eredményekeént létrejott terveket 2027. junius
30-ig alkalmazhatja.

2.1.1 TELEPULESRENDEZES

Baj a Tatai Kistérségi Tobbcélu Tarsulas tagja, azon beliil az élmez6nyhoz tartozd telepiilési
(méret, lakosszam) paraméterekkel rendelkezOk egyike. A Gerecse NatUrpark része a telepiilés,
ezen fellil a Sz6lOkataszteri terlilettel érintett teleplilések kozét tartozik. A teriiletfejlesztési és
terliletrendezési dokumentumokban a Tata és térsége térségi egylittmi{ikodését képezo telepiilé-
sek kozé tartozo, kilondsebb szereposztas nélkiili falvak k6zé sorolddik. Nem tartozik a Duna-
menti teleplilések csoportjahoz, sem a majorsagi taj 6vezetéhez, sem a Zsugorodd kertes teriile-
tek Gvezetéhez. Azonban a turizmusfejlesztés szempontjabdl figyelemre méltd, az Altal-ér menti
komplex turisztikai térség dvezet eleme. Ebbdl fakaddan kiemelt fontossaggal bir a Tataval és a
hasonld helyzetl kérnyez6 teleplilésekkel valé 6sszefogas, a ,haldzatosodas” a kozségek gazda-
sagi és tarsadalmi életében egyarant. Ennek vannak megnyilvanulasai a kdzfeladatok ellatasa, az
egészségligyi halozat vagy a kulturdlis élet keretein bellil, de ezek a mar kiépilt kapcsolatok
id6k6zonként az orszagos iranyzatok, vagy atszervezOdések kdvetkezményeiként jonnek létre, s
nem a helyi kezdeményezések eredményeként.

2.1.2 TARSADALOM

Baj lakdi a Tatai jaras 10 teleplilésének népességének 7%-at képezik. A 2009-2018 kozotti
id6szakban a jarason beliil a népesség természetes fogyasanak negativ iranyu valtozasa altalaban
az orszagos és megyei adatoknal kedvezébben alakult. Baj a kistérségen belilli telepiilések kozil
az élmez6ényhoz tartozott, esetében jelentésen kevésbé volt negativ iranyl a népesség szamanak
elmozdulasa.

Baj lakdnépességének szama a 2000-es évekbeli 2761 f6rdl 2011-re 2784 fore nott, majd
2019-ig 2882 fore emelkedett. Az utdbbi 7 év alatt kismértékben ugyan, de emelkedett a lakosok
szama, mely kedvez6 tendencidnak tekinthetd. (Az utdbbi 10 év alatt az élvesziiletések szama
mindig alacsonyabb volt, mint az elhaldlozasoké, ugyanakkor a vandorlasi egyenleg csak 2012-
ben, 2013-ban és 2017-ben volt negativ.)

Célként tlizhetd ki, hogy a lakosok szama stabilizalédjon, vagy legalabbis a megyei atlagnal
ne legyen a rosszabb a valtozasa.
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Az utébbi id6szakban a lakosszam ndvekedés vélhetéen betudhatd a kedvezo lakéterdileti
kindlatnak, a lakhatasi kériilmények (infrastruktura ellatas, kdzszolgaltatas) szinvonalanak, a hely-
ben élés, esetleg mashol dolgozas, vagyis a napi szint(i helyszinvaltas elfogadasanak. A teleplilés
lakossaganak 2018 éve korszerinti megoszlasa is figyelemre méltd, vagyis az inaktiv kortinak sza-
mitd lakossag 61,1%. Magyarorszagon az dregedési mutato (100 14 év alatti lakosra hany 65 év
feletti lakos jut) 2018-ban 179 volt, mig Bajon ez az érték kerekitve 138.

Bajon beliil nem taldlhat6 szlomosodott teriilet, nem tapasztalhatd hatranyos helyzetliek
koncentralédasa valamely teriileten, ez altal nem jonnek létre szegregalt telepiilésrészek. A koz-
ségben viszonylag nagy létszamu a német nemzetiség.

2.1.3. GAZDASAG

Baj gazdasagat korabban a honvédség, a banyaszat, az élelmiszer feldolgozas, valamint és
a foldmdvelést, gyiimolcstermelést, sz6l6gazdalkodast és bortermelést jelent6 miikédése ké-
pezte. A volt orosz laktanya 25 ha-os tertiletén kialakult ipari teriileten m{ikddik forgacsold Gizem,
gumiabroncs-keresked6 cég, fuvarozo tarsasag, de sok-négyzetméteres épiiletallomany — a ha-
romszintes volt legénységi épliletek — a pusztulas Utjan vannak, hasznositasuk az eltelt harminc
évben nem jart eredménnyel. Hasonldan a Gerecse Rt elnevezés(i kisallat vagohid kozel 20 éve
nem lzemel. Az északi iparteriiletek nagymértékben még alulhasznositottak.

A déli ipari teriileten miikddnek a telepiilés életében fontos szerepet jatszd kereskedelmi-
ipari izemek telephelyei. Ezek koziil ki kell emelni az gumiabroncs kereskedésben és logisztikaban
érdekelt Abroncs Keresked6haz Kft.-t, és a Sahd Fémforgacsold Kft-t, mint a kdzségben jelentds
szamu munkaerdt foglalkoztatd céget. A tobbi vallalat féként az épitGipari agazatban tolt be sze-
repet. Az Augustin Sz6lészeti Boraszati és Elelmiszeripari Kft. 20 éve foglalkozik almatermesztéssel
a kozség északi részén. A Sz6l6hegyen néhany csaladi pincészet a borturizmust prébalja életre
hivni. A sz6l6hegyi pincék kozotti legnagyobb és legértékesebb — Esterhazy nagypince — nem
talalta még meg hasznosulasanak lehetséges Utjat.

Bajon a regisztralt vallalkozasok szama 2021. januarban 278 db volt a Magyar Kereskedelmi
és Iparkamara adatbazisaban. Ez jelentds csokkenést jelent 2014-hez képest, amikor 324 db re-
gisztralt vallalkozas volt. Es még jelentdsebb a cstkkenés a KSH 2019. december 31-ei adataihoz
képest, amikor a regisztralt gazdasagi vallalkozasok szama 433. volt.

2.1.4. TAJHASZNALAT, TAJSZERKEZET, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

Baj a Gerecse hegység nyugati labanal fekszik. A belteriilet sik, enyhén hullamos felszinre
épllt. A teleplilés belteriiletén végighalad a Baji-vizfolyas, amely Tatan a Cseke-toba torkollik.
Keleti hatarat a Szénas-hegy (541 m) és az Oreg-Kovécs (554 m), Nyugati-Gerecse legmagasabb
hegyei képezik. A hegységektdl nyugatra fekvd, kisebb vizfolyasokkal szabdalt dombvidéken ta-
lalhatd a baji Sz6l6hegy. A kistdj jellemz0 talaja (47%) a mészkdfelszinen képzodott, erddvel
boritott rendzina talaj. A lejtok és medencék 10sz0s Uledékein képzddétt agyagbemosddasos
barna erdétalaj csak kis teriileten talalhato.

Baj terlilete az Osidok dta ember lakta hely. Hataraban bronzkori és kelta leleteket talaltak.
Elsé irasos emlitése 1228-bdl szarmazik. A torténeti térképeket elemezve megallapithatd, hogy a
terjeszkedése soran a természeti adottsagokat figyelembe véve, idedlisan hasznalta ki a falu a
beépitésre alkalmas terlileteket. A domborzati és vizrajzi adottsagokbdl fakaddan ez elsGsorban
a torténelmi kdzpontot képezo tertiletek északi és déli iranyban vald kiterjedését jelentette.

A rendelkezésre allé, XVIII. szazadi térképi felmérést elemezve a kiilteriilet tajszerkezeté-
ben kozel a mai allapot tekint vissza. A domborzati viszonyok, terméfoldek minésége szerint ma
is hasonldan elkiiloniinek a mivelési agak: a Gerecse magaslatain nagykiterjedésben dsszefiiggd
erdoteriiletek maradtak fenn, az erdéteriiletek kiterjedése az idék folyaman alig valtozott. A hegy-
ség nyugati oldalan évszazadokkal korabban kialakult Sz6l6hegy kiterjedése is nagyjabdl azonos,
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a kiilonbséget az jelenti, hogy a sz6l6hegyen ekkor még nem voltak jellemzdek az épiiletek, do-
minansan sz6lém(ivelés folyt. Mara a terlilet tajhasznalata nagymértékben atalakult, a Sz6l6hegy
kiilonallo teleplilésrészként emlithetd. A tajat atszeld kisvizfolyasok nagyjabdl a mai nyomvonalu-
viszont csak a XX. szazad soran alakultak ki, tobbségében a banyaszat eredményeként. A kedve-
z0bb termdképesséqgl, sik fekvés tertileteken évszazadok dta szantofoldi mivelést és gyepgaz-
dalkodast folytatnak. A belteriilettdl északra és délre esd, rosszabb termbképességii teriileteket
részben agyag- és homokbanyaszat céljara, részben honvédségi célra hasznositottak.

Jelenleg a kozség 2113 ha nagysagu kozigazgatasi teriiletének kb. 78%-a terméteriilet, a
tobbi m(ivelés aldl kivett (beépitett vagy beépitésre szant tertiletek, valamint kézlekedési célu
terliletek, banyaszati és honvédelmi teriiletek). A kiilterlileten az erdégazdalkodas dominal, az
ingatlanok 52%-a erdd mlivelési agban nyilvantartott, a mez6gazdasagi mivelés( teriiletek kozil
a szantotertiletek nagysaga 285 ha (13,5%), a legel6ké 112 ha (5,3%), a Sz6l6hegyen jellemz6
sz016, kert és gylimdlcsos miivelési agu foldrészletek Osszes teriilete 123 hektart (7,5%) tesz ki.
Fontos kiemelni, hogy az ingatlannyilvantartas sok esetben eltér a tényleges tajhasznalattol: a
kivett terliletek részben még mivelés alatt allnak, illetve a mlivelési ag szerinti besorolastdl eltérd
hasznositasok is el6fordulnak.

A Baji-vizfolyas meghatarozo eleme a telepiilési tajnak, amely a Sz6l6hegyen és a szantd
terlileteken keresztiil a beépitett teriiletek kozott halad el. Az idészakos elontéseknek kitett parti
sav nagyrészt beépitetlen teriiletként maradt fenn, tide gyepteriiletekkel, ligetes faallomannyal.

A telepiilés teriiletének jelentls részét érinti (a belterilet kivételével) a tajképvédelmi teri-
let Ovezete. A térség tajképi értékessége a valtozatos domborzati viszonyok és ahhoz igazodo
zonalis tajhasznalat, a természetkdzeli teriiletek, él6helyek, a nagykiterjedésii erdoteriiletek és a
mozaikos tajhasznalati Sz6l6hegy, tovabba a jé ralatast nyujté magaslatok dsszességében rejlik.

Baj természetvédelmi jelentdségét kifejezi, hogy a teleplilés kdzigazgatasi teriiletének csak-
nem kétharmada nemzeti természetvédelmi oltalom alatt all, illetve Natura 2000 terilet. A Gere-
cse hegységhez tartozo részeket dolomitos karsztbokorerddk, sziklagyepek, szubmontan biikko-
sok jellemzik. A teriilet erdei madarkozossége, kiemelt ragadozémadar-allomanya miatt jelentos.
A vastag losztakardt a magasabb teriileteken mészk6sziklak torik at, gyakorta kiterjedt karsztme-
zOket alkotva. A tdjat a felszinre bukkand alapkézet, mély szurdokvolgyek és sziklafalak teszik
valtozatossa. A Gerecsei Tajvédelmi Korzet fokozottan védett terliletei koziil a telepiilésen talal-
hatd a Labas-hegy.

A természetvédelmi oltalom alatt all6 teriileteken kiviil a helyi épitési szabalyzat helyi ter-
mészeti védelemre érdemes teriiletként, taji értékként jeldli a forrasok és kisvizfolyas-menti ter-
mészetkozeli teriileteket (Baj-Tatai hatararok forras-vidéke és a Szent-Andras-tavak forrasvi-
déke), valamint néhany értékes belteriileti fasort és faegyedet.

Baj keleti fele az dkoldgiai haldézat magteriiletébe tartozik, mig egy kisebb déli része a ha-
l6zat pufferteriileteként nyilvantartott. A magteriilet lehatarolasa megegyezik a Gerecsei Tajvé-
delmi Korzet teriiletével, a pufferteriilet azonban magaban foglalja a telepiilés déli részein talal-
hatd, nem védett gyepteriileteket, illetve az itt taldlhato forrasokat, és részben atfed a Natura
2000 kiilon-leges madarvédelmi teriiletekkel.

2.1.5. ZOLDFELULETEK
A teleplilés belteriiletén kedvezbek a zoldfeliileti rendszer adottsagai: a beépitett teriiletek
dont6é hanyadat a magas zoldfeliileti boritottsagu falusias és kertvarosias lakotertiletek adjak.
A lakétombok tobbségénél a hatsé kertek 0sszefliggd zoldfelliletet képeznek. A kézcéll zold-
fellletek aranya és teriileti eloszlasa sok hasonld 1éptékii telepliléshez képest kifejezetten jo-
nak mondhatd, tovabba jelentGs fejlesztési potencial rejlik a meglévo szabadteriiletek zoldfe-

lGleti hasznositasaban.

A hasznalati értékkel rendelkez6 kozcélu zoldfellletek (kozparkok, kdzkertek, fasitott

* TOPOLAND Bt. — CSERNAI — KESZ Kft. - *PRO-TERRA Kft. *




HELYZETELELEMZO ES -ERTEKELO MUNKARESZ

Baj Kozség Telepiilésfejlesztési Koncepcio és Telepiilésrendezési eszkozok megalapozo vizsgalata

kozterek, kozuti zoldfellleti 6vezetbe sorolt teriiletek) dsszteriilete kb. 3,4 ha, az egy fore
jutd zoldterillet nagysaga 12 m2/f6 koril alakul, ami nagyon kedvez6 érték, mindemellett a
z6ldtertiletek funkciondlisan még fejlesztést érdemelnek. A hatalyos TSZT/SZT tavlatban, az
Uj lakoterileti kijelolésekhez kapcsoldéddan a zoldteriiletek tovabbi névelését biztositja a bel-
tertilet keleti, délkeleti saviaban. A tervezett zoldteriiletek dsszes teriilete kb. 1,3 ha.

A zoldteriileti rendszer sokrétiien kialakitott: a teleplilés kbzpontjaban igényesen kialaki-
tott disz- és pihenéterek, két helyszinen jo allapotu jatszokertek, és kdzosségi sportpalya ta-
lalhatdk. A telepiilési zoldfellleti rendszer szempontjabdl emlitést érdemelnek a magas z6ld-
fellleti intézmények (iskola és dvoda kertje, sportpalya, temet6), amelyek szintén részt vesz-
nek a zoldfelileti ellatasban.

A belteriileten szamos utca kertilt fasitasra, a koztertiletek jellemzbéen kétoldali zoldsavval
kialakitottak, ami kedvezd a fasitds szempontjabdl. Osszefiiggd, értékes fasorok taldlhatdk a
temetO két oldalan, a Petdfi Sandor utca egyes szakaszain, valamint a Tovarosi Ut mentén. A
kozteriileteken gyakori a platanfak jelenléte, néhany kiemelkedGen értékes, id0s egyed is ta-
lalhato a telepiilésen. A tdvarosi lakdtelepen szintén értékes faallomany talalhatd. A lakéutcak
faallomany faj- és korosszetétele igen vegyes, a légvezetékek és helyenként a nyilt vizelvezetd
arkok miatt az egységes fasorok telepitése részben korlatozott. A Sz6l6-hegy keskeny Utjai
kevéssé alkalmasak fasorok telepitésére.

2.1.6. EPITETT KORNYEZET

Baj teleplilésszerkezetérdl elmondhatd, hogy kérnyéke mar az Gsidékben is lakott teriilet
volt. A teleplilésmag a XVIII. szazadban indult fejlédésnek. A telepiilés kdzpontja a szerkezetet
illetéen kezdetben a Petdfi Sandor utca, a templom korl kialakult tér és a Jokai Mér utca északi
része volt, majd a falu déli iranyba bdviilt a Kiss utca és a Béke utca keresztezOdésének kérnye-
zetében. A régi kozponttdl északra a Pet6fi Sandor utca folytatdsa és az Ady Endre utca volt a
kovetkezd 1étrejott lakdutca. A falu terliletén a '60-as évek kornyékén féként délre jottek létre az
akcio szer(i lakasépitések, s ezek adtak a falu teriileti ndvekedését. Ezek a teriiletek jellemzben
homogén lakdrendeltetésliek. A kbzség északnyugati része a ‘80-as évektdl épiilt be.

A teleplilés 4,3%-a belterdilet a jogi allapota szerint, mig a hatalyos tervben a javasolt bel-
terlileti arany 5,6%. A kiil-belteriileti hatarvaltozas csak a belteriiletbe vétel formajaban javasolt
a tervekben. A belteriileti arany tervjavaslati ndvelése a kijelolt belteriiletbe vonassal jaro fejlesz-
tési teriiletek miatt sziikségszerd.

A belteriiletben kis szamban van még beépitetlen lakdtelek, ugyanakkor a belteriilethez
szervesen kapcsolddoan-— a telekszerkezetben még nem kialakitott - fejlesztésre szant lakotertileti
rész talalhatd. A tervekben az Gsszes kijelolt beépithetd lakoteriilet messze meghaladja a kozép-
tavu igényeket. Ezért a laktertleti fejlesztésre kijelolt teriiletek kézott (itemezés bevezetése java-
solhatd. Az itemezés eszkoze lehet, hogy csak a szerkezeti terv abrazolja a lakotertiletté valas
lehetGségét, mig épitésjogokat biztositd szabalyozasi terv még nem nyilvanitja annak azokat.

A lakotelkek a torténeti teleplilésrészen elokert nélkdili, oldalhataros beépitésliek. Az akcid-
ban telepitett lakotertileteken gyakori az elGkertes, oldalhataros beépités. Az Gjabb beépitéseknél
a Tovarosi Uton a lakdtelepeknél az Uszotelkes, az Gjépitésii tarsashaznal a szabadon allé beépités
a jellemzé.

Szabad, be nem épitett gazdasagi teriiletek megfelel6 mennyiségben rendelkezésre allnak,
azok kiszolgalasat jelentd utak is kialakithatdk a teriilet e célra mar kdztulajdonban rendelkezésre
all. A még be nem épitett teriileteket kiszolgaldan az Ut és kozm(ivek kiépitésében szamos feladat
van még hatra. A hatalyos teleptilésrendezési tervekben megjeldlteken tal tovabbi gazdasagi te-
riiletre nincsen sziikség.
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A teleplilés kilteriiletének egy része mez6gazdasagi teriilet. Jelents kiterjedés(i (230 ha)
a volt zartkertek teriilete a belteriilettdl keletre. Ezek egy részén folyik a hagyomanyos mlivelés
és a bortermelés, azonban némely telek elhanyagolt, a fokozatos spontan erddsiilésiik figyelhetd
meg. A lakd rendeltetés(i épiiletek is egyre jobban megjelennek, pedig a szabalyozas korlatozza
és az infrastruktura kiépitettség sem megfeleld. A szol6hegy és a belteriilet kdzétt és a falutdl
délre jé mindségli szantéfoldek és legelok hizédnak.

A kozigazgatasi terileten bellil a kialakult erd6teriiletek ardanya magas, 6sszességében mint-
egy 1097 ha (a kozigazgatasi teriileten lévd ingatlanok 52%-a). A kdzségtél délre honvédelmi
gyakorlétér hizddik.

A telepiilésen beliili intézmények (Polgarmesteri Hivatal, Altaldnos iskola, Ovoda, Posta,
Templom, Kozosségi haz) a Petdfi Sandor utcardl nyilnak a telepiiléskézpontban, vagy annak
kozelében. Tovabbi intézményei a kdzségnek az orvosi rendeld, a sportpalyak, a temetd, melyek
a lakételkek kozott, vagy mellett helyezkednek el a kozpont 500 méteres gy(r(ijében.

Jelent6s értékvédelmi, telepiilésképi cél a régészeti lel6helyek védelme, a miiemlékek kor-
nyezetének értéknovell kialakitasa és a helyi értékvédelem tamogatasa.

2.1.7. KOZLEKEDES

A teleplilés jelenlegi kozlekedési haldzata lehetdvé teszi, hogy elérhetd legyen a kézeli M1-
es autdpadlya, valamint az 1.sz orszagos féut, valamint a 1128 sz. orszagos 6sszekoto ut.

Az (thaldzat lehetdvé teszi, hogy tehergépjarmiivel megkozelithetd legyen a Baji Eszaki
ipari Park valamint a Nyugati Iparteriilet is. Ez a tehergépjarmi forgalom azonban Tata teriiletét
érinti jelentGsen, megnovelve ezzel Tata belvarosi forgalmat.

A tehergépjarm(i forgalom elvezetésére nagy sziikség van, ennek nyomvonal kijel6lése
nagymeértékben fligg a Budapest-Hegyeshalmi 1.szamu vasuti févonal nyomvonal moédositas valds
kivitelezési id6pontjatol.

A vasutvonal nyomvonal mddositasa szerepel a Komarom-Esztergom megyei teriiletrende-
zési tervben, az egyeztetések alapjan a nyomvonal moddositassal 0sszefliggl teriiletigényt to-
vabbra is fenntartja a Nemzeti Infrastruktura Fejlesztd Zrt.

Baj Nyugati Iparteriilet megkozelitése a Petdfi Sandor utcardl lehetséges egy észak-dél ira-
nyu kozuttal, de bels6 Uthaldzatat maganutakként kell kialakitani. Ezzel a csomdponttal szemben
lehet feltarni a Tovarosi DUl6 rekreacids terliletét is.

A Sz6l6hegyi kilterileti utak kiépithet6sége érdekében a meglévo Ut teriileteket nem sza-
bad csokkenteni. Nagy kdzmlifejlesztéseket nem igényld beruhazasok és fejlesztések johetnek
csak létre, mert kozm(itertiletek nem allnak rendelkezésre.

A kozosségi kozlekedés jol miikodik a telepiilésen, a meglévé megalldhelyek korszer(sité-
sére sziikség van. A 1128.sz orszagos kozut iranyabol fejlesztheté a kozosségi kozlekedés, ha
erre igény lesz. Az Eszaki gy(ijto ut alkalmas az autobusz jaratok kozlekedtetésére.

Uthalézat tmindsitésre van szilkség a 11135. sz. és 1128. sz. orszagok dsszekotését szol-
gald Eszaki gy(ijt6 ut jelenleg 6nkormanyzati tulajdonban és kezelésben, ezt a szakaszt az orsza-
gos kozltkezel6nek at kellene venni, hogy haldzata 6sszefiiggé legyen.

A parkolasi igények kielégitésére a vasutallomashoz kézel P+R parkold épitése lenne sziik-
séges annak érdekében, hogy minél tobben vehessék igénybe a vasuti kozlekedést. Az orvosi
rendeld parkold igénye megndvekedett, azt a Petdfi utca atépitése pdtolni fogja.

A kerékparos kozlekedés fejlesztése igen fontos feladat, a kdzlekedésben betoltétt szerepe
akkor fog jelent6sen néni, ha kiilén nyomon vezetett kerékparutakat épit a telepiilés. A Sz6l6hegy
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kerékparos bekotése a belteriiletbe a helyiek forgalman tdlmenden a turista forgalmat is jelentd-
sen novelné.

Az északi iparteriilet megkozelitését a gy(ijtout mellett létesithetd kétiranyl kerékparut se-
gitené.

A f6 utca —Pet6fi utca- attervezése folyamatban van, ahol zart csapadékcsatorna épiil a nyilt
arkok helyén, igy lehet6ség van parkoldk kialakitasara. A kerékparosok a burkolaton fognak tudni
kdzlekedni.

Az utak szilard burkolattal térténé kiépitése egyre nagyobb mérték(i. A belteriileti kiszolgald
és lakd utak 90%-ban burkoltak. A kiilteriileti Sz6l6hegy terliletén tébb Gt kerlilt burkolasra, je-
lenleg folyamatban van a csapadékviz elvezetés korszer(sitése, amivel parhuzamosan az utak
szilard burkolatot fognak kapni.

A hadiut folyamatos és kotott teriilet igénybevételének meghatarozasa nagyon fontos fel-
adat. Tovabba a Hadi Ut kiilonb6z0 tipusu véd6tavolsagainak meghatarozasa és azon bellil tor-
téno tertilet felhasznalas lehetdéségének meghatarozasa nagyon fontos feladat.

2.1.8. K6ZMUVEK ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

A vizsgalatok készitésekor elemzésre keriilt, hogy a kozm(ellatas milyen szinten biztositja
a teleptilésen él6k komfortjat és védi a teleplilés kérnyezeti allapotat.

A komfortos életkoriilmény alapfeltétele a kedvezd kbzmdii-ellatottsag, amelyhez a vezeté-
kes kozlizem(i kozmlvek rendelkezésre allasa sziikséges. A telepiilésen kedvezd kiépitettséggel,
teleplilésszint{ ellatottsagot biztositva, a villamosenergia ellatas all rendelkezésre. A statisztikai
nyilvantartas alapjan 2019. januar 1-én teleptilésszint(i kiépitettséggel kiépitett haldzati rendsze-
rein keresztill az egészséges vezetékes ivovizellatas 95,5%-0s, a kdzcsatornas szennyvizelvezetés
94,1 %-os, és a termikus energiaellatasra automatikus tizemvitel(i lehet6séget biztositd tavhoel-
latas 26,8%-0s valamint a foldgazellatas 60,5%-o0s, dsszesitve 87,3 %-os a vezetékes termikus
energiaellatas.

A kozcsatornas szennyvizelvezetés vonatkozasaban a kiépitett csatornahaldzat menti ingat-
lanok racsatlakozasanak novelése és a kdzcsatorna haldzat tovabbépitése nagyon fontos, mivel a
tertlet nyilt karsztos és a 27/2004. (XII. 25.) KVWM rendelet szerint a telepiilés a felszin alatti
vizek szempontjabdl fokozottan érzékeny, azon beliil a kiemelten érzékeny felszin alatti vizmind-
ség védelmi tertileten 1évo teleplilések kozé tartozik, valamint érinti a vizminéség védelmi teriile-
tek dvezet, amelyre vonatkozoan a 9/2019 (VII.17.) MvM rendeletben elGirtakat kell figyelembe
venni. Tovabbi hidrogeoldgiai adottsag, hogy Baj telepiilést a vizbazis ,B” védéidoma-védoterii-
lete is érinti.

A kozcsatorna haldzatra nem csatlakozo és ezen beliil ki kell emelni a Sz6l6hegy telepiilés-
részt, ahol egyetlen utcaban lizemel kézcsatorna, mikozben a vizeloszté haldzatot kiépitették. A
vezetékes ivovizzel rendelkez6 ingatlanok a szennyvizeket jellemzben hazi szikkasztdé medencékbe
gy(itik, ahonnan a szennyviz dont6 hanyadat a talajba szikkasztjak, ezzel veszélyeztetve a felszin
alatti vizeket, a vizmindség védelmi teriileten fekvd ingatlanok fokozottabban okoznak veszélyez-
tetést.

A kornyezeti allapot alakitasaban, a levego tisztasaganak javitasaban is szerepet télt be a
kézmUiellatottsag mértéke. A nagyon kedvezd termikus energiaellatast szolgald vezetékes gazel-
latottsdg mutatja, hogy a telepiilés régebbi beépitési teriiletén is a leveg6t erésebben terheld
hagyomanyos szilard tiizeléanyag kivaltasa megtortént, hozzajarulva a levegé tisztasaganak a
javitasahoz.

Vizsgalva a haztartasok villamosenergia fogyasztasi adatait is, azok az utdbbi években, ha
minimalis mértékkel is, de ndvekedést mutatnak.
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A teleplilés kornyezetét kimélé megujuld energiahordozd hasznositasa bar egy-egy ingat-
lannal egyedileg el6fordul, az utébbi években tobb ilyen irdnyd beruhazast valdsitottak meg, de
teleplilés szinten az alkalmazasa nem jellemz6. A megvaldsitott beruhazasokrdl atfogd nyilvan-
tartas nem all rendelkezésre.

A telepilésen élok életkoriilményeinek, a teleplilés kornyezeti allapotanak alakitasaban a
kozm(ivek elhelyezésének is meghatarozo szerepe van. A fold feletti haldzatok szinte betdltve a
fold feletti tereket, egyrészt kozvetleniil, a megjelenésiik esztétikai hatasaval rontjak a telepliilés
arculatat, masrészt helyfoglalasukkal korlatozzak az igényes kozteriilet alakitasat és a koztertile-
tekkel torténd raciondlis terliletgazdalkodas lehetOségét, az utcafasitds gondosabb (napfényha-
tast csokkentd, arnyékold hatas) kialakitasanak megoldasat.

Meg kell emliteni a klimavaltozas okozta szélhatas ndvekedés rontja a fold feletti haldzatok
lizembiztonsagat.

A kornyezeti allapotot alapvet6en befolyasolja a felszini vizelvezetés kialakult rendszere, a
teleplilés valtozatos topografiai adottsaga. A kiilteriileten a vizelvezetés a természet alakitotta
mélyvonalakon halad6 —egyes szakaszok telekkonyvi rendezés nélkiili- vizfolyasokkal torténik. A
teleptilés belteriiletén kialakitott vizelvezetés egy- illetve kétoldali nyilt vizelvezet6 arokkal torté-
nik. A kilterileti vizfolyasok rendezetlenek. A kiil- és beltertiletrdl lefutd vizek kozvetett befoga-
déja a Tatan &thaladé Altal-ér, amely a vizeket a vizgy(ijtd végbefogaddjaig, a Dundig vezeti.

A kornyezeti allapot alakitasaban jelentGs szerepet tolthetne be az utak-kdzterek latvanyat
meghatarozo kozvilagitas. A teleplilésre jellemz6, hogy kozvilagitasa az esztétikus egyedi ldmpa-
testek helyett, a kisfesziiltségli haldzatok tartéoszlopaira szerelt lampafejekkel megoldott, igy ar-
culat-alakitd hatdsa nem érvényesiilhet.

Bajon a vezetékes és a vezeték nélkiili elektronikus hirkozlési szolgaltatdas megfeleléen ki-
épitetten rendelkezésre all. A vezeték nélkiili ellatottsagra, a megfeleld beltéri lefedettség bizto-
sitasahoz teleplilésen beliil és tagabb térségben a sziikséges épitmények elhelyezésre kertiltek.

2.1.9. KORNYEZETVEDELEM

A kozség ingatlanjait kdrmentesitési eljaras jelenleg nem érinti, de potencialisan talajszeny-
nyezett teriiletként értékelheték a honvédségi teriiletek, kiiléndsen a volt szovjet laktanya ter-
lete, emellett az Agostyani Uti egykori telepiilési hulladéklerakd szintén szennyezettséggel érin-
tett, mivel a terilet rekultivacidja nem valdsult meg teljeskériien, tovabba a teriileten az elmalt
években is el6fordult engedély nélkiili, illegalis hulladéklerakas.

A kozség terlilete fokozottan és kiemelten érzékeny felszin alatti vizminGség védelmi teri-
leten 1évé teleplilésnek mindsiil a felszin alatti viz allapota szempontjabdl. Az ivdvizellatas térségi
karsztvizbazisra épiil. Az ivovizellatas védelme érdekében kiemelt fontossagu a szennyvizek biz-
tonsagos kezelése. Az ingatlanok 94%-ban rakotottek a szennyvizcsatorna haldzatra, a szenny-
vizkezeléssel kapcsolatos problémak elsGsorban a Sz6l6hegyen adédnak, ahol nem épitett szenny-
vizgy(ijté csatorna hianyaban az érintett ingatlanokon keletkez6 szennyvizeket hazi medencékbe
gy(ijtik, amelyek jellemzden szikkasztoként lizemelnek, veszélyeztetve a felszin alatti vizeket. Az
elvezetett a Tatai Regionalis Szennyviztisztitd telepen kezelik.

Baj elhelyezkedése, alacsony atmend forgalma, és a regisztralt helyi kibocsatasok alapjan
nem tartozik a szennyezett levegGjli teleplilések kozé. A teleplilést orszagos jelentéségl, nagy
atmen6 forgalmat bonyolitd kozat nem érinti, ezért kdzlekedés altali kibocsatasok alacsony mér-
tékliek. A beltertleti utcak tobbsége burkolt, a Sz6l6hegyen azonban az utak jelentds része bur-
kolatlan, igy ezen a teriileten a kiporzas is nagyobb mértékd. Baj helyi Iégszennyezése jelentds
részben a lakossagi flitési célu kibocsatasokbdl ered, illetve problémat okoz az iddszakos avar és
egyéb kerti hulladékégetés. Az OKIR nyilvantartas alapjan szamottevo szennyezGanyag-kibocsa-
tassal bird, bejelentéskoteles légszennyez6 forras a telepiilésen nem taldlhatd. Mezdgazdasagi

Ao
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eredet(i levegGterhelést okoz a névényfeliiletek nélkiili szantdteriiletek kiporzasa, valamint aller-
gén pollenek elsGsorban a rétek, legelok, miveletlen szantd-foldek, és egyéb parlagtertiletekrol
szarmaznak. Feliileti légszennyez6 forrasként a kiilszini banyateriiletek és a honvédelmi gyakor-
I6tertiletek kiporzasat sziikséges megemliteni, de ezek a terliletek a belteriilettdl délre helyezked-
nek el, igy a kozség levegémindségét kevéssé befolyasoljak.

Baj zajterhelés tekintetében a kevésbé kitett telepiilések kozé tartozik. A zaj- és rezgésvé-
delmi allapotot elsésorban a kdzuti forgalombdl eredd hatasok befolyasoljak, de ezek sem jelen-
tdsek. A teleplilést orszagos jelent6ségli, nagy atmend forgalmat bonyolitd kozat nem érinti, vas-
utvonal pedig csak a telepiilés hataran halad. A Tatardl Bajra vezet6 11135. jelli féut forgalma az
elmult két évtizedben tobb mint dupldjara nétt, de a forgalom mértéke, illetve az ebbdl adddo
zajterhelés igy sem éri el a kritikus szintet. A Budapest-Hegyeshalom vasutvonal zaj- és rezgés-
terhelése sem jelentds a teleplilésen. A belteriileten zavard mértékil zajterheléssel bird lizemi
tevékenységet nem folytatnak.

A hulladékgazdalkodas, ezen beliil a szervezett hulladékgydijtés és szallitas feltételei a tele-
plilés teriiletén adottak. A kdzszolgaltatd havonta egy alkalommal végzi a szelektiven gy(ijtott
(papir, fém, mlianyag) hulladékfrakcidk haznal torténd elszallitdsat. Az tGiveghulladék a telepiilé-
sen talalhatd gy(ijté konténerben helyezhet6 el. A haztartasoknal képz6dd zoldhulladék haznal
torténo elszallitasa is havonta egyszer torténik aprilistdl novemberig, valamint januarban. Emellett
a szolgaltatasi dij évi kétszeri lomtalanitast is magaban foglal. A telepiilésen lakossagi hulladék-
gy(ijté udvar nem lizemel, legkozelebb a tatabanyai hulladékudvarok allnak rendelkezésre. A ve-
gyesen gy(ijtott telepiilési hulladékok a tatabanyai lerakéban kerlilnek artalmatlanitasra. A sze-
lektiven gy(ijtott hulladékokat valogatas utan a piacon értékesitve hasznositjak, a zoldhulladékot
komposztaljak. Baj teriiletén nem veszélyes hulladék kezelését az (t- és hidépitéssel foglalkozo
LR-AGEP Kft., valamint a De Barro Epit6ipari, Kereskedelmi és Szolgaltat6 Kft. telephelye végez-
nek.

Osszefoglalva a telepiilésen jelenleg a lakossag élet- feltételeit veszélyeztetd tartds hatas
nem all fenn, a kdrnyezeti elemek, az élovilag, a taj, a teleplilési-, és az épitett kdrnyezet tekin-
tetében jelenleg extrém kornyezeti terhelés tapasztalhatd. A telepiilés kérnyezeti allapota a ter-
vezett programokkal, beavatkozasokkal tovabb javithatd. A levegémindség helyzete nagyban fiigg
a lakossagi jovobeni flitési szokasaitol. A valdszinlisithetd kdrnyezetszennyezések tervszer(i mun-
kaval felszamolhatok, illetve az ebbdl kovetkezO esetleges idOben elhizodd karos folyamatok
megakadalyozhatok.

2.1.10. KATASZTROFAVEDELEM

Baj a kevéssé veszélyeztetett, I11. katasztréfavédelmi osztalyba kertilt besorolasra. A kozség
Gerecsébdl lefutd 16szmélyutak, vizmosasok révén fokozottan ki van téve a nagy intenzitasu csa-
padékok okozta karos hatasoknak, vizerdzidnak. A Sz6l6hegyi utak karbantartasa allando felada-
tot jelent az 6nkormanyzat szamara.

Baj az Altal-ér vizgy(ijtGjén helyezkedik el. A telepiilés kozigazgatasi teriiletén ered a Baji-
vizfolyas, amely kelet-nyugati irdnyban szeli at a telepiilést. A vizfolyas vizjarasa ingadozd, az
id6jarasi tényezOktdl jelentdsen befolyasolt. Korabban el6fordultak a Sz6l6hegy feldl érkezd je-
lentésebb vizmennyiség okozta jelentGsebb vizkarok (erdzid, elontés) ezért sziikségessé valt a
csapadékvizelvezetd rendszer fejlesztése. A patak mederrekonstrukcidjaval a bel- és arvizveszély
jelentdsen csokkent. A teleplilés belvizvédelme szempontjabdl kiemelt jelentéségli a csapadékviz-
elvezet6 rendszer megfeleld karbantartasa. A telepiilés északi részén és a Sz0lohegy feldl érkez6
jelentésebb csapadékvizmennyiséget a Baji-vizfolyas vezeti el. A déli terlileteken lehullott csapa-
dékok az Altal-érbe vezeti az arokrendszer.

A kozség teriiletén veszélyes anyagokkal foglalkozd ipari tizem nem m{ikodik.

Két banyatelek talalhatd Baj kozigazgatasi teriiletén. A ,,Baj I1.-agyag” védnev(i banyatelken
a kitermelés jelenleg sziinetel. A tulajdonos a banyatelek mar lem{velt teriiletén épitési-bontasi
hulladékkal és mindsitett, hulladékkorbdl kivont toltéanyaggal torténd feltoltési tevékenységet
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kivan végezni. A ,Baj III.-homok” védnev(i banyatelek 1996-ban keriilt megallapitasra, a kiter-
melés jelenleg is folyik a terileten.
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3. HELYZETERTEKELO MUNKARESZ
3.1. A HELYZETELEMZES EREDMENYEINEK ERTEKELESE, SZINTEZIS
3.1.1. A folyamatok értékelése

3.1.1.1. VAROSRENDEZES

Baj jelentds torténelmi és katonai multtal, valamint mez6gazdasagi szereppel rendelkezd
kozség, amelybdl a fakaddan viszonylag jol méretezett kdzintézményekkel, megfeleld kiépitett-
ségli kézm(ihalozatokkal rendelkezik.

A szomszédos teleplilések hatalyos teleplilésszerkezeti terveinek — Baj fejlesztését befolya-
s0l6 — megallapitasai

Baj igazgatasi terililetét 6t Komarom-Esztergom megyei telepiilés hatarolja. A hataros tele-
pllések rendezési terveinek Baj Kozség fejlesztését érint vonatkozasai az alabbiak:

Tata: A két kbzség hataran kialakuldban 1év6 gazdasagi teriiletek fejlodését befolyasolja
azok megkozelithetdségét biztositd Ut statusza (jelenleg maganut), csomdponti kialakitasa. K6zos
érdek annak rendezése, korszer(sitése. A teriiletek infrastruktira halézatanak fejlesztése és ki-
épitése dsszehangolast igényel. A vasit nyomvonal-korrekcidja is mindkét teleplilést érinti.

A két teleplilés kozott a Petdfi Sandor utca, majd a Baji Ut vezeti el a forgalmat.

Az Unyi-patakot keresztez6 kozit Baj teriiletén beliil csak egy helyen taldlhatd, az Epol
utca és a Malom utca talalkozasanal. Annavolgy hataraban, Baj gazdasagi teriiletét is szolgaléan
van még egy patakot keresztezd gépjarmivek altal hasznalhato Gt, de az magantulajdonban van.
Az emlitett Uton kiviil teleplilésiizemeltetés szempontjabdl szoros kapcsolat all fenn Baj és Anna-
volgy kozott, hiszen Annavolgy teriiletén talalhatd az egykori kaolin 6rl6 valamint a hulladékle-
rakd, mely Baj kommunadlis hulladékat is fogadja, mig Baj teriiletén van a temet6 és a szennyviz-
tisztitd telep, melyek Annavolgyet is szolgaljak. Baj telepiilésen 2018 novemberében kiépiilt a
Pet6fi Sandor utca északi iranyu kivezetése a kozségbdl, mely az Agostyani Utra érkezik. Ezzel
egyutt jar, hogy Baj északi iparteriiletei feltard utat kaptak, melynek teherforgalmatdl a kdzség
belteriiletét védeni sziikséges. Tatanak pedig az Agostyani Ut mentén van jelentdés barnamezés
iparteriilete, melynek forgalmatdl szintén védeni kéne Tata kdzponti teriiletét. Ebben jelentkezik
a kozos érintettsége az E-D-i irdnyU teherforgalmat levezetni képes kiszolgalé Gt nyomvonalanak
helykeresése.

Szomod: Szomdd és Baj kozel 0,5 km-es kdzos kozigazgatasi hatara az Agostyani it men-
tén, valamint mezOgazdasagi teriileteken keresztiil fut. A Magyar Honvédség hadiutja is érinti
mindkét telepiilést.

Tardos:. Baj és Tardos viszonylag rovid kéz0s igazgatasi szakaszon hataros egymassal. A
k6z0s hataron erdégazdasagi teriiletek talalhatok, melyek nincsenek kihatassal a szomszédos te-
leptilés fejlesztési elhatarozasaira.

Vértestolna: A két kbzség teriilethasznalati rendelkezésében nincsen olyan, mely kilons-
sebb hatassal lenne egymas terliletére. Nincsen atjarast biztositd kdzdthaldzati utvonal megje-
I6lve egyik telepiilés rendezési tervében sem, csak néhany erdészeti és turistaut koti dssze a két
telepiilést.

Vértesszolos. \értesszO10s és Baj kbzigazgatasi hatara délkeleti oldalrdl jellemzéen erds-
tertileteken keresztiil taldlkozik, de Baj kiilteriilete délen Vértessz0los belteriiletével is hataros.
Baj délnyugaton homokbanyaval rendelkezik mely Vértessz616s kozigazgatasi hataraig ér. Vértes-
sz0l6son ennek kozelében mezGgazdasagi, lako- és kozlekedési teriiletek hizédnak. Az 1. szamu
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fout és a vasutvonal itt a Tata-Baj-Vértesszol0s telepliléseket érint6 ,,harmas kozigazgatasi hatar”
mentén halad, hol itt, hol ott a teleplilések kdzigazgatasi teriiletét lefedGen.

A vizsgalt kozos hatarszakasz mentén a turistaforgalom, a tervezett bor/gasztro- és kultur-
turizmusra, valamint az 6koturizmusra épil6 kerékparat haldzat tekintetében van kézos érintett-
ség.

3.1.1.2. TARSADALOM

Baj lakdnépességének szama remélhetSen stabil, s az is marad. Es nem kéveti a vilag ten-
denciait, vagyis, hogy a nagyvarosi térségtél tavolabb levd, megkozelitésiikben koriilményes te-
leplilések esetében a lélekszam egyre nagyobb aranyban csokken, s eléregedd, alvé telepiiléssé
valik a falu. Ezt az élvesziiletések és az elhaldlozasok kozotti mérészam kedvez6 alakulasa (sok
gyermek), valamint a falu lakosainak helyben-tartasa biztosithatja. A helyben élni-dolgozni és
szabadid6t elt6lteni elv tudja megvaldsulni. Tovabbra is erbsiteni kell a lokalpatriotizmust, a ko-
z0sségépitést, melyekhez, ha jél miikddo, biztonsagos, megfeleld és komfortos kdrnyezet alakit-
hatd ki, akkor nem tudja elcsabitani a fiatal lakossagot a varosi lako-munkahelyi kinalat.

A kozségben a svab nemzetiség él jelentls aranyban, drzik hagyomanyaikat és sajat 6nkor-
manyzatot is létrehoztak. Igy elérhetd a német nemzetiségi nkormanyzat. A civil szervezetek
helyi keresdje honlap nyilvantartasa szerint a telepiilésen 11 db jegyzett és igen aktivan m{ikodo
civil szervezet létezik, valamint egy sport-egyesiilet. Baj lakossaganak az egészségtigyi és oktatasi
alapellatasat, valamint sport és rekredacids tevékenységek lehetéségeit széles kérben helyben biz-
tositjak.

3.1.1.3. GAZDASAG

A teleplilés gazdasagszerkezete instabil, megerdsitésre var. A telepiilésen megjelend sza-
mos kisvallalkozas sok esetben még mindig kényszervallalkozas. Emlitésre érdemes, nagyobb Iét-
szamot foglalkoztato (izem (k6zel 50 f6t) nincsen a teleptilésen. Zémmel mikrovallalkozasok adjak
a helybeni gazdasagot. Figyelemre méltd, hogy a vallalkozasok kozel fele az épitbiparhoz vagy a
logisztikai szolgaltatasokhoz kapcsolddik, s erre mindenképpen kell és lehet alapozni. Kereske-
delmi vagy személyi szolgaltatas mérsékelten van jelen. Teljes mértékben hianyzik az idegenfor-
galmi szolgaltatas, valamint csekély a mezdgazdalkodassal 6sszefiiggd vallalkozas.

A telepiilés gazdasagaban évszazadokon keresztiil a mez6gazdasdg, ill. az ahhoz k&t6do
kereskedelem és termékfeldolgozas, élelmiszer ,ipar” volt meghatarozo. Baj ismert volt gyiimolcs-
termelésérdl és a XIX. sz. elején telepitett szOlGirdl, pincészetérdl. A termdéfoldek jelentds része
jo mindségli, a mezGgazdasagban regisztralt vallalkozasok aranya: 9,3 % az Gsszes regisztralt
vallalkozashoz képest 2014-ben. A Gerecse védett teriiletein jelentbs teriileteket erdék boritanak.

A nagy kiterjedés(i zartkertekben a sz6l6mlivelés, az erre szervez6d6 borturizmus az ide-
genforgalom és a vendéglatas megtelepedését adhatna, s fellendiilést jelenthetne azok szamara,
akik a lakohelyhez kotddo vallalkozast valasztjak.

Az idegenforgalmi, turisztikai agazat (esetleg zarandok-, sportturizmus) erdsitését a helyi
adottsagok indokolnak.

Az idegenforgalom kedvez6 hatdsainak tovabbi eléréséhez Gsszefogasra, nagyszabasu
komplex turisztikai termékkinalat kidolgozasara van sziikség.

3.1.1.4. TA3- ES TERMESZETVEDELEM

A Sz06léhegyen — bar még jelentdsnek mondhat6é a hagyomanyos sz0l6- és gyimolcster-
mesztés, — szamos ingatlanjan épiiltek és épiilnek idllok és lakoépliletek. Az ingatlanok helyen-
ként tulépitettek, ugyanakkor a kozm(iellatottsaguk hianyos, a kézteriiletek nem megfeleléen sza-
balyozottak. Az atalakulasi folyamatokat figyelembe véve, indokolt a Sz6l6hegy szabalyozasanak
felllvizsgalata, hogy rendezett koriilmények, szigoru feltételek mentén torténjen a tertilet fejlé-
dése.

O 4
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Az erdétertiletek egy része a hatalyos TSZT-ben beépitésre szant teriiletet érint, az erdok
kijelolését felll kell vizsgalni az Orszagos Erddallomany Adattar és az ingatlantulajdonosok fej-
lesztési szandékainak figyelembevételével.

Tajvédelmi és termdfoldvédelmi szempontbdl jelentds rendezd elv a hatalyos tervben kije-
161t z6ldmez0s fejlesztések csokkentése. A z6ldmez0s fejlesztések teriileteinek visszasorolasa mel-
lett tovabbra is van lehetGség a sziikséges helyeken a telepiilés beépitett teriileteinek a természeti
értékek sérelme nélkiili bévitésére.

A természetvédelmi szempontbdl értékes, de nem erddsiilt teriileten (Szent Andras té for-
rasvidékén) a természeti értékek védelme érdekében javasolhatd a nem beépithet6 természetko-
zeli dvezetek kijelolése (hatalyos TSZT-ben Ma/te jelli ,védend6” mezégazdasagi teriileti besoro-
las).

A vizgazdalkodasi teriiletek, valamint a honvédelmi teriiletek fellilvizsgalata is sziikséges a
TSZT-ben a térségi teriiletrendezési terv és a kialakult allapotoknak megfelelGen.

A telepilés kiilteriileti fasorainak, erdésavjainak rendszere hianyos, a kisvizfolyasok, és a
kilterileti utak vonalan jellemzden hianyzik a fasitas. A kérnyezet jé minésége, a telepiilés tajképi
és Okoldgiai értéke szempontbdl kedvez0 valtozas lenne a vonalas taji elemek, kiilteriileti utak és
kisvizfolyasok menti fasitasok bovitése.

3.1.1.5. ZOLDFELULETI RENDSZER

A hatalyos teleplilésrendezési tervben kijelolt zoldteriiletek megfelel6 zoldterileti ellatott-
sagot biztositanak. A tervezett zoldterliletek lehatarolasat csak a tavlati lakotertiletek fellilvizsga-
lata esetén sziikséges mddositani.

A meglévo zoldteriileteken biztositani kell a lakossagi igényeket kielégitd sokrétli rekreacios
lehet6séget. A disztereket a mar megkezdett szinvonalon szilkséges megtartani, tovabbfejlesz-
teni. A meglévo jatszdterek karbantartasa mellett j, korszer( jatszéteriileteket sziikséges kiala-
kitani az elavult eszkdzok helyett. A sportpalya mogott kijelolt kozosségi parkteriilet tovabbi fej-
lesztése javasolt berendezési targyak kihelyezésével.

A teleplilés zoldfellleti rendszerének klimatikus, teleptilésképi és sajatos hasznalati értéke
novelhetd a beépitett teriiletek utcahaldzatan és a kiilteriileti utak és kisvizfolyasok menti fasita-
sok bévitése, egységesitése javasolt. A kozteriiletek atfogd rekonstrukcidja soran olyan kérnye-
zettudatos kozter(ileti rendezés megvalositasa javasolt, amelynek keretében a felszini vizelveze-
tés, a kozmiihaldzat elemeinek racionalis terliletgazdalkodasaval megfelel6 szabalyozasi szélesség
rendelkezésre dllasa esetén az utak fasitasa is megvaldsithato legyen.

Az erdéteriiletek kozjoléti szerepének novelése, a természetvédelmi szempontok érvénye-
sitése mellett valdsitandd meg.

3.1.1.6. EPITETT KORNYEZET

A teleplilésszerkezeti adottsagokbdl fakaddan elmondhatd, hogy Baj kompakt belteriilettel
rendelkez6 egykozpontu telepiilés. Mintegy 500 méteren beliil elérhetdk legfobb kézintézményei,
lakossagi szolgaltatasai. A mai kozponti teleplilésrésztol északra és délre tovabbi lakéteriletek
fejlédtek ki, majd a gazdasagi terliletek a nyugati irdnyban. A kdzség épitett kornyezete egységes
hagyomanyos faluképet alkot, a lakdhazak oldalhataron allé beépitésliek. A funkcidk (egyhazi,
oktatasi, kozség-iranyitasi, kereskedelmi) a kdzpontban jéttek létre. Igy térbeli kapcsolatban all-
nak egymassal és épitészeti stilusjegyeikkel illeszkednek egymashoz. A honvédséghez kapcsolddo
megmaradt ipari jellegli épliletek és teriiletek rehabilitalasa, Uj funkcidjuk megtalalasa, rendezése
és tajba illesztése a jov6 fontos feladata. Az utobbi évtizedben megindult az intézmények feldji-
tasa, bovitése, korszer(isitése révén legalabb az épiiletek telepitésében, s a homlokzatokon

L
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vabbi megvaldsulasa jelentsen javithatja a kozség épitészeti atalakulasat, s annak mintaadd
kisugarzasaval a telepliléskép arculatformalasat. A gazdasagi kornyezetben varhatd az Ujabb épii-
letek megjelenése, melyek esetében szintén fontos az egységes, kdrnyezetbe ill6 kialakitas.

Epitészeti egyedi értéket képez a miiemléki templom, a vadaszhaz és az Esterhazy-nagy-
pince, valamint a helyileg védett épiiletek, a sz6l6hegyi villak és préshazak. Az épitett kbrnyezetet
koriilvevl taj, a dombok és lankak terepalakulatai, a rajtuk hulldamzd valtozatossagot biztositd
megmdvelt foldek, a sz0lohegy és a Gerecse erddi kiemelkedd taji értéket adnak a teleplilésnek.
Mindezek dvasa, megdrzése a jovOre nézve fontos elv kell legyen a teriiletek hasznalati valtasakor
is.

3.1.1.7. KOZLEKEDES

A teleplilés kozlekedéshaldzataban a tehergépjarm(i forgalom nagyaranyd megjelenését
kell megakadalyozni. A fejlesztés alatt allo Déli Iparteriilet Uthalozata és tehergépjarmi forgal-
manak bonyolitdsa megoldandé feladat.

Komarom-Esztergom Megye teriiletrendezési tervében megjelenik a Budapest - Hegyesha-
lom 1. sz. vasuti févonal korszer(sitésének teriletigénye, ami Baj teleplilést érinti a leginkabb. Az
Uj nyomvonal viszont lehetSséget biztosit egy Eszak-Dél irdnyd, az j nyomvonallal parhuzamos,
Tata kozigazgatasi teriiletét is érint6 tehermentesité Ut nyomvonalanak kijelélésére. (Ez a nyom-
vonal az Uj vasuti palyaval parhuzamosan, annak bal oldalan hiizédna.) Ennek a nyomvonalnak a
folytatasaban a rekreacids tertiilet mellett, a Baji vizfolyast kovetve csatlakozna a Holldsi Uthoz, a
tehermentesit6 Gt nyomvonala.

Megoldandé feladat a Sz6I6hegy gépjarmi kozlekedése. A kialakult uthaldzat teriiletigényé-
nek novelése érdekellentétekbe (itkdzik. A telkek megkozelitésére minimum — terepadottsagokat
figyelmen kivil hagyva- 6,0 m széles Ut telek teriiletre lenne sziikség. Ugyanakkor a meglévo Gt
terliletek jogi hatarai jelenleg a 3,0m-t is alig érik el sok helyen. Az Ut teriiletek ndvelése a tel-
kekbdl torténd terlilet igénybevételt jelent.

A kerékparos kozlekedés egyre erteljesebben jelentkezik a telepiilésen. A megépiilt Tata-
Agostyan kerékparuthoz torténd csatlakozas nagy jelentdségd, mivel a turista kerékparozas mel-
lett Bajrol konnyen elérhetd az Agostyani uti Ipari teriilet, valamint Tata beltertilete is. A kerék-
paros létesitmények kiépitése a Baji Sz6l6hegy megkdzelitését is javitana, a kerékparos turizmus
mellett a boraszatok latogatottsagat is ndvelné. (Borturizmus). Jelenleg folyamatban van Baj te-
lepiilés és Vértessz6l0s kozotti kerékparut nyomvonaltervezése, ami szintén a kerékparos turiz-
mus fejlodését szolgalja.

A Hadi at nyomvonalanak véglegesitése és terliletigénye fontos megoldandé feladat.

3.1.1.8. K6zMUVEK ES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

A helyzetfeltaras készitésekor a kdzmiiellatas mértékének és mddjanak részletes vizsgalata
elkésziilt. Megallapitasra keriilt, hogy a vizellatottsag, a szennyvizelvezetés, a villamosenergia,
valamint a vezetékes termikus energiaellatas, kiépitettsége a beépitett, illetve a beépitésre szant
tertileten kedvezl kiépitettséggel rendelkezésre all, de a beépitésre nem szant teriileten (a Sz6-
I6hegyen) is elindult a kdzmlvesités kiépitése. A kiépitett villamosenergia ellatas és a koziizem(i
vizellatas az allandé emberi tartdzkodas lehetOségét, a burkolt lakhatast teszi lehetdvé, amely a
teleptilésen karos folyamatokat indithat el, részben telepiilésiizemeltetési, részben kdrnyezetvé-
delmi szempontbdl. Ezért a kozlizem(i vizellatas kiépitését csak nagyon atgondoltan szabad meg-
engedni, s kdzcsatorna halézat épitése nélkiil, pedig egyaltalan nem szabad tdmogatni, kiiléndsen
a telepilésrész hidrogeoldgiai adottsagai miatt.
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A felszini vizrendezés teriiletén Baj leggyorsabban rendezend6 feladata, hogy felszini vizei-
nek jelent6s hanyada nem szerepel a telekkdnyvben. A jogilag rendezetlen vizfolyasokat nem
szabad vizgazdalkodasi tertiletként kezelni, mikzben vizelvezetd szerepiik azt sziikségessé tenné.
Ezek rendezését addig kell megoldani, amig azt a kialakult allapot alapjan, kartalanitasi igény
nélkil, per-mentesen végre lehet hajtani. Miel6bb vizjogi engedélyezési eljarassal a vizelvezetés-
ben szerepet betoltd vizfolyasok helyét és azok parti savjanak helyigényét ki kell jeldlni és a
foldhivatali nyilvantartasba venni.

A szennyvizelvezetés teriiletén el6forduld hianyossagok felszamolasa fontos feladat, mivel
a teleplilés kiemelten érzékeny felszin alatti vizmin6ség védelmi terlileten, karsztviz felett fekszik.
Tovabba fejlesztést igényelnek a szennyvizatemelé mitargyak, amelyeknek blizzaréva és zajvé-
detté tétele sziikséges ahhoz, hogy a kérnyezetében ne okozzon kellemetlen blizhatast.

A kozmliveket érintGen a feltard vizsgdlatok készitése soran meghatarozé szempontként
jelentkezett annak is a vizsgalata, hogy az ismert és prognosztizalt valtozasokhoz miként tudnak
a kozm(ihalézatok alkalmazkodni.

A vilagban jelentkezd klimavaltozas évek éta tapasztalhato valtozasokat hozott a hazai id6-
jarasban is. A telepiilésen él6k szamara az élhetéséget szolgalo elvart életkorilményeket a valtozo
kornyezeti és klimatikus hatasok mellett is biztositani kell, amely egyre igényesebb infrastruktira
ellatassal, ezen beliil kozm(iellatassal elégithet6 ki. A kozm(iellatas vonatkozasaban igy mar nem-
csak mennyiségi elvarasok vannak, hanem minGségi ellatasi szinvonaldval szemben is vannak
elvarasok.

A klimavaltozas okozta szélsGséges id6jaras, a nagyobb csapadékesemények és az altalanos
felmelegedés el6fordulasa mellett is az élhetdség fenntartasa a kézmUellatassal szemben (j igé-
nyeket tdmaszt.

Valtoznak a csapadék viszonyok, rovid id6 alatt nagy intenzitasu zaporok veszélyeztetik az
épitett kornyezetet és a természeti kornyezetet csak Ugy, mint a mez6gazdasagi hasznositasu
foldtertileteket, erdGtertileteket. A teleplilés meglévé topografiai adottsaga mellett kialakult, il-
letve kialakitott vizelvezetO rendszerek a nagy zaporok zavarmentes levezetését korlatozottan
tudjak biztositani. A teleplilés beépitett teriiletére jellemz6 nyilt arkos vizelvezetés, a kozelmult-
ban megvaldsitott fejlesztések hatasara a jelenlegi vizelvezetési igényeket ugyan ki tudja elégi-
teni, de az egyre szélsGségesebb csapadékesemények helyi vizelontést is okozhatnak. A beépi-
tésre nem szant teriileteken haladd arkok-vizfolyasok részben a megfeleld kialakitasanak, részben
karbantartadsanak hianyossagai miatt a nagy zaporok levezetésére nem alkalmasak. A megfelel6
vizelvezetés biztositasanak hidnya erdziot okozhat az utaknal és a be nem épitett teriileteken.

A befogad6 patakba, vizfolyasokba lokésszer(ien érkez0 csapadékvizek mederben tartasa
nehézségeket, idonként elontéseket okoz. Ennek elkertilésére az arkok, vizfolyasok medrét is fel
kell késziteni a nagyobb intenzitast zaporok fogadasara. Fejleszteni kell a vizelvezetés haldzati
rendszerét és novelni kell a viz-visszatartas lehet6ségét.

A klimavaltozas okozta hatds, hogy szamitani kell arra, hogy a csapadékesemények hianya
is megjelenhet, amely nagy szarazsagokat hoz, hatasara a talajvizszint siillyedése jelentkezik, a
mezO6gazdasagban, az erdégazdasagban jelent komolyabb megoldandé feladatokat. Ennek keze-
|ésére a viz-visszatartas lehetdségére is fel kell késziilni.

A klimavaltozas okozta felmelegedés kezelése jelentGs energiaellatasi fejlesztést fog igé-
nyelni. A téli flitési szezonban ugyan energia-megtakaritas varhato, de a nyari tilmelegedés elleni
klimavédelem energiaigénye meghaladja a téli megtakaritast.

A klimavaltozas kompenzalasahoz sziikséges energiaellatassal szembeni tobblet igények a
fenntartasi koltségeket ndvelnék. Ezért megoldast kell keresni -a komfortszint csokkentése nélkil-
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az energiaellatas koltségterheinek a mérséklésére, amely a fejlodés fenntarthatésagat segitené
el6. Az els6 lépést jelentGsebb beruhazasi raforditas igénye nélkiil lehet megtenni, az altalanos
energiatakarékossagra vald térekvésre neveléssel, szemléletformalassal (pl. indokolatlan vilagitas
csokkentésével, tulfités mérséklése stb.), amellyel mar jelentés energiafogyasztas megtakaritas
érheto el.

Az (izemeltetés koltségigénye csokkenthetd, a fenntarthatdsag javithatd optimalisabb ener-
giahordozd szerkezet kialakitasaval, a hagyomanyos vezetékes és nem vezetékes energiahordo-
z6k mellé a megujuld energiahordozok nagyobb részaranyl bevonasaval. A megujulé energiahor-
doz6 hasznositasahoz sziikséges beruhazas ugyan koltségigényes, de lzemeltetési koltsége a
hagyomanyos energiahordozokhoz (haldzati gaz, haldzati villamosenergia) képest minimalis.

A megUjulé energiahordozok hasznositasanak hatékonysagat az optimalis kihasznaltsagaval
lehet elérni. Alkalmazasra els6dlegesen a napenergia vehet igénybe, napkollektorok-napelemek
alkalmazasaval, tovabba a fold energiaja hasznosithato.

Meg kell emliteni, hogy a telepiilés arculatat befolyasolja a kiépitett kozvilagitasa, amely a
telepiilés egy részén jellemz6en csak a minimalisan eldirt kozlekedésbiztonsagot szolgalja. A va-
gyonvédelem, az arculatalakitas és a tarsadalmi kozérzet javitasara is a kdzvilagitds mennyiségi
és mindségi fejlesztése sziikséges.

3.1.1.9. KORNYEZETVEDELEM

A kozség teriilete fokozottan és kiemelten érzékeny felszin alatti vizminGség védelmi teri-
leten Iév0 teleplilésnek mindsiil a felszin alatti viz allapota szempontjabol érzékeny teriileteken
levo teleplilések besorolasardl szold 27/2004. (XII. 25.) KvWM rendelet alapjan. A karsztos ter(-
letek a felszin alatti viz allapota szempontjabdl érzékeny teriiletnek mindsiilnek, mivel a szennye-
zés-feldolgozasi képesség e tertileteken alacsony foku.

A teleplilés a 27/2006. (II. 7.) Korm. rendelet alapjan (a MePAR rendszerben) nitratérzé-
keny teriileten fekszik, ezért a m(itragyak alkalmazasa korliltekintést igényel.

A teleplilés szennyvizcsatorna-haldzata ugyan kiépiilt, de az ingatlanok kb. 6 %-a még nem
kotott a haldzatra, kiilondsen a SzOlohegyen okoz problémat az elégtelen kbzm(i infrastruktira.
A talajban elszivarogtatott tisztitatlan szennyvizek nem csak a felszin alatti vizeket, hanem a koz-
vetito talajrétegeket is szennyezik.

Az egykori ipari, banyaszati, hulladékkezelési és honvédelmi hasznalattal érintett teriiletek
bolygatott, részben potencialisan talajszennyezett teriiletein el6 kell segiteni a tiszta, rendezett
koérnyezetet eredményezo teriilethasznalat valtas, a teriiletek sziikség szerinti karmentesitését.

A lakossagi tlizel6berendezések nem kotelezettek bejelentésre, igy azok kibocsatasa nem
ismert. Légszennyezettségi szempontbdl a Fémforgacsold Kft. (Petofi Sandor Gt 1.) telephelye
érdemel emlitést.

A telepiilés zaj- és rezgésterhelésének alakulasaban pozitiv fejlemény, hogy az 1. szamu
fout Tatat keletrdl elkeriilé nyomvonalanak koncepcidja megsziint, ellenben az M1 autdpalya Bu-
dapest-Gyor szakaszanak savbovitése, tovabba a Budapest-Hegyeshalom vasutvonal Biatorbagy-
Tata kozotti rekonstrukcidja tervezett. Ezek a beruhazasok pozitivan befolyasolhatjak a zaj- és
rezgésterhelést.

A telepiilést érint6 katonai gyakorloteriileteken jelentkezik eseti jelleggel koncentralt kor-
nyezetterhelés, tovabba a kiilszini banyateriiletek miivelése és a kapcsolddd tehergépjarmifor-
galom okoz folyamatos, de a teleplilés lakossagat kevésbé érintd terhelést. A kiilszini banyamd-
velések utan visszamarado roncsolt talajfelszin, a banyateriiletek / rekultivacidja a kiporzasbdl
eredo diffiz |égszennyez6 hatast is megsziintetheti.
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A kiilteriileti mez6védo erdGsavok rendszerének kibdvitése, a tajfasitas fejlesztése a vege-
tacids idészakon kiviil fedetlen mez6gazdasagi terliletek felporzasat, illetve ennek légszennyez6
hatasat csokkentheti.

3.1.1.10. KATASZTROFAVEDELEM

A klimavaltozassal egyiitt jard egyre hevesebb zivatarok kovetkeztében hirtelen levonuld
nagyvizek hatasai nehezen kezelhet6ek. A megfelel6 vizelvezetés biztositasa a [6szmélyutak kes-
keny szabalyozasi szélességében nem kénnyd feladat. Olyan miiszaki megoldasra volna sziikség,
amely egyszerre volna képes a hirtelen lez(dulé intenziv esGzések kartételeit kivédeni és ugyan-
akkor megoldast kindlni a szintén egyre gyakrabban fellépé tartds szarazsag, aszaly ellensulyo-
zasara.

A kozelmultban megvaldsult csapadékvizelvezetG-rendszert érinté fejlesztés jelentOsen
csokkentette a belviz veszélyét. Tovabbi terve az 6nkormanyzatnak a Baj, Agostyani oldal csapa-
dékviz-elvezetésének megoldasa.
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3.1.2. A telepiilés és kornyezetének fejlesztését befolyasolo kiilso és belso tényezok
osszefoglal6 értékelése

A kovetkezbkben Baj fejlesztését befolyasolo kiilsd és belsd tényezOk dsszefoglald értéke-
lése olvashatd a SWOT-analizis szerint rendszerezve, szakagi bontasban.

EROSSEGEK GYENGESEGEK
> B AEIES UERIG kozeI’segg, Welgo= > a kornyezo telepiilések csak mellékiton
REGIONALIS KAP- zatos munkaalkalmak, szolgaltatasok, érheték el
, > 2 3 3 Asko = o, . .
CSOLATOK  TER- -(Ié-i(ta?( ii;iﬁbanya U ReRl SRl L T > a Megyei Jogu Varoshoz nincs direkt kap-
SEGI SZEREPKOR |5 helyi szervez6 er0, fejlesztési elhataro- cso!at,, - _— .
., > a Kistérségi szervezodes alkalomszerd,
zottsag.
> tobb nemzetiség(i telepiilés, élénk a ha-
gyomanyorzes, =~ . > a tarsadalmi parbeszéd hianya,
> kedvezO nemzetiségi megoszlas, v Rt Pt ,
., o > a kozigyeket érintd dontésekben vald
> jo-szomszédsagi kapcsolatok, P X
> megfelel kiépitettségli intézményhald- res,zw,atel el Y "
) Jat » mersekelt a helybeni mivelodési leheto-
TARSADALOM, ! ’ ség, kevés a tudomanyos és kulturalis
, » szorgalmas, dolgos emberek €lnek a fa- dezvé
DEMOGRAFIA luban rencezveny. | - .
" . . . > a kozdssegi haz adottsagaihoz kepest
> a hazai atlagnal jobb tarsadalmi-gazda- p . p
. B 7 p nem kellden kihasznalt.
sagi mutatokkal rendelkezo lakossag, R T e e
. p p A > a kozep és felsofoku oktatasi intézme-
> csekely a blinesemeények szama nvek eléréséhez inadzni kell
> bizalmi-barati, szomszédsagi kérok so- Y g :
kasaga.
> ipari tevékenyseg multjanak kedvezo ha- tel,(,a p__ules_l_’e]k,as_zteﬂ forrashlany,
SR 7o, > szUkos kozsegi bevételek,
tasai, mintakdvetés, . S " ,
. a » nincs helyben se ipari, se mez6gazdasagi
» a munkaalapu jévedelemszerzes elfoga- . e A
désa jelentbs vallalkozas,
> fennmaradt a vallalkozasi kedv, > Ir:aehn;tglszgg SALEERET el & VR e
GAZDASAG - IPAR, > heI,ybgn, 15 170 eneioseg) & flevsn e 13- > fiatalok részére kevés a befogado foglal-
MEZOGAZDASAG egeSZIteSF}%, ; VAR
> a kozeli varosokban jelentos ipari lize- A il
> csekely helyi toke,
mek vannak, TR A . . .
. " f s » sz0lo- és kertgazdalkodas felhagyasa,
> keépzett munkaerd rendelkezesre allasa, s .y P g
e AT £ . elomunkaigényes es koltseges mivelés
> rendelkezeésre allg, jelenleg alulhasznosi- .
. ) AR okan,
tott terliletek jelentdés szamban. fna . .
> telepilésmarketing hianya.
» domborzati adottsagokkal 6sszefiiggd
> kedvez0 tajképi adottsagok, valtozatos erozioveszély;
domborzati viszonyok, kilatdpontok, > mezOvédob erddsavok, kilterileti fasita-
> adottsagokhoz igazodo tajhasznalatok sok hianya,
fennmaradasa, » SzOlohegy teleplilésképi és kornyezeti
> fennmaradt természetkozeli teriiletek, szempontbdl is kedvezbtlen beépiilési
, . természeti emlékek kiilonbdz6 termé- folyamata: rendezetlen, tajidegen be-
TAJ, TERMESZET, szetvédelmi oltalom alatt (tajvédelmi épitések elszaporodasa, elégtelen
KORNYEZET korzet, Natura 2000, barlangok, forra- kdzm(i és kozlekedési infrastruktirabdl
sok, egyedi tajértékek), fakado kornyezeti konfliktusok,
> jelentGs erdOsliltségi arany, > alulfunkcionald zoldterlletek, elavult
> a beépitett teriiletek bovitésére lehetd- jatszohelyek,
ség van a természeti értékek sérelme > tajidegen novényzet térhoditasa a hon-

nélkiil,

védségi tertileteken és a felhagyott kiil-
tertlileteken,
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> kedvez0 zoldteriileti ellatottsag, kdzos-

ségi zoldfelliletek jo teriileti eloszlas-
ban, tébbnyire j6 allapotban,

>

>

potencialisan szennyezett teriiletek
(laktanya),
felszin alatti viz szempontjabol érzékeny

> értékes kozteriileti fadllomany, adottsagu teriilet, a karsztvizbazist ve-
> jelent6s atmendforgalom nem érinti a szélyeztetd szennyviztaroldk,
teleplilést, alacsony kozlekedési zajter- | > lakossagi tiizelésbdl ered6 Iégszennye-
helés és légszennyezés, zés,
> szennyez0, illetve veszélyes anyagokkal | > lakossagi hulladékudvar hianya,
foglalkozo ipari izem nincs a teleplilé- | > banyaszat okozta tajsebek, banyamive-
sen, lés kérnyezeti hatasai,
> mikodo6 hulladékgazdalkodasi kdzszol- | » nem megfelelden rekultivalt hulladékle-
galtatas, szelektiv hulladékgyijtési rakd, illegalis hulladékelhelyezés.
rendszer,
> csapadékvizelvezetés biztonsagat no-
veld fejlesztések valdsultak meg (ar- és
belvizveszély cstkkentése).
> afalu kézepes mérete > vizlevezetd arkok hianya, elépitése, a vi-
> Kompakt b(laolterUIet ! zek fogadasanak rendezetlensége,
hpakt e > épitészeti minGséget jelent6 épiiletek kis
o . > lako- és iparteriileti bovitésre van rendel- s74ma
EPITETT KORNYE- scepizliz cllo iileg > a felha’ ott banyaszat utan visszamaradt
ZET, TELEPULES- | > differencialt adottsagu tartalék lakdterii- gyott baflyaszat Uk
KEP letek romos, kihasznalatlan eplletek, terepala-
> jO sportolasi lehetOségek, kUIatOIS’ . . . ,
e : p > a lakasallomany 87%-a '90-es evek
> teleplileskepileg figyelemre érdemes, T e £ p Y
egységes utcaszakaszok. glott eplilt és egy resze korszerusitésre
erdemes.
> a kozmdoll6 98,5%-0s a 2018-as adatok
szerint, ez jelentGsen meghaladja az or-
52agos €s a megyel ertel_«’at_ S - > a teleplilési utak valtozd mindsége, kiépi-
> jO az egeszsegligyi, szocialis-, oktatasi el- 2 >
latas tettsege hianyos,
L, . e . > a térségi foutak koriilményesen érhetok
> a Baji vizfolyas teleplléskézponti szaka- ol
, sza megujult, ! : .
INFRASTRUKTURA 5, nagy teriileten megfeleld szélességli koz- > a__gyglf)g,o,s mfrastrL_Jk’,cu_r a h'any,?s’, I
— KOZMUVEK, KOZ- Utok > kozwla}gltgs mennyiségi és mindségi hia-
LEKEDES > a falu kdzpontjaban a vizelvezetés zart- nyossagal, ’ .
szelvény(i Kidpitettsége > jo kgzmuvesmetyseg mellllett a kornyezet-
> kedvezd belsd L’Jthéléza:c minoseget veszélyeztetd egyedi alterna-
‘o ! . tiv megoldasok alkalmazasa (fiités,
» vasuti kapcsolat, gyakori a buszjarat, szennyvizkezelés)
megfeleléek a tomegkozlekedési kapcso- A '
latok,
> a kerékparos infrastruktira fejlesztése.
, o > nincs turisztikaii infrastruktira, szallashe-
IDEGENFORGALOM . 1S, 1 P > a rekreacios horgasztd kiépitettsége, tu-
ES UDULES lis idegenforgalmi lehetoséggel rendel- o R £ ;
kezhetnek. risztikai hasgnosmhatosa,ga ]elenlgg meg
nem teljes, igy fenntartasa koltséges.
LEHETOSEGEK VESZELYEK
> ?e;%\ggz;es e (KN FpEE el > a szomszédos telepiilésekkel nem javul a
REGIONALIS  KAP- | a mikrotérségi kdzpont erdsitése, kozut_l__kap,csolat, L1z .
CSOLATOK  TER- » nem jon letre a halézatosodas sem gaz-

SEGI SZEREPKOR

idegenforgalmi halézatokba val6 bekap-
csolddas,
szomszédsagi 6sszefogas fokozasa.

dasag, sem a kapcsolatok egyéb tertile-
tén.
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> a beleteleplilok kedvezb fogadasa, > %’;:ngﬁgf I ENCITEe ) IS GRE
> a jo kozbiztonsag fenntartasa, Yeznhet, , ,
. oy > a Kozség eloregedése fokozodhat,
> nemzetisegi kapcsolatok erositese, = AL K
: > civilszféra megerdsitése, akcioba Iépése, > AgmekiE (,alla,tas hattefbe,sz?(rul? sal,(
TARSADA,LOM, > kdzosségi rendezvények, > 3é|§:zakado retegek szamanak ndveke-
DEMOGRAFIA > er6s6dé patriotizmus, . , ,
N p T > a kozbiztonsag romlasa.
> oktatasi/kepzesi feltételek javitasa, P . ,
g -~ p > az életkoriilmenyek romlasa, az aktiv la-
» szocialis ellatas fokozasa, p g o
s . ARPRP kossag elmenekiilese, a telepiilés elsor-
> a videki elet vonzova valik, p - .
vadasa, a lakosok eléregedése.
> informatikai alapUu gazdasagi adatbazis > a munkaer0 elszivasa,
fejlesztése, > nincs a lakossagnak jovedelem kiegészi-
> beszallitoi hattéripar megteremtése, tésre lehetOsége,
GAZDASAG — IPAR, | > vallalkozas-barat telepiilési vezetes, > szakképzettséggel ellentétes munkaero-
MEZOGAZDASAG > palyazatok kihasznalasa, piaci elvarasok,
> innovativ technoldgiak terjedése, > alacsony iskolai végzettségliek szamanak
> mezOgazdasagi fejlesztése, biogazdasag novekedése,
létrehozasa. > agrar-tamogatasok csokkenése.
> természeti értékek védelmének tovabbi | > a klimavaltozas kedvez6tlen dkoldgiai
megerdsitése, védett teriiletek, emlé- hatdsai: termdhelyi adottsagok megval-
kek korének bovitése, tozasa, invaziv ndvény és allatfajok to-
> kiskertek és értékes él6helyek megor- vabbi térnyerése, erd6 és egyéb termé-
zése, biogazdalkodas és a biodiverzitas szetkozeli teriiletek degradaciojanak
erositésének lehetdsége, felgyorsulasa,
> zoldfellileti célu forrasok boviilése: kdz- | » Sz6lohegyi beépitések iranti igény no-
, . kertek, kozparkok fejlesztése, kozteri- vekszik az dnkormanyzati szabalyozasi,
TAJ,  TERMESZET, letek zoldfellileti rendezése, fasorok te- korlatozasi eszk6zok szlikiilése mellett,
KORNYEZET lepitése, > Onkormanyzati forrashiany a zoldfellile-
> mezOvédo erdosavok, utmenti fasorok tek allapotromlasahoz vezet,
telepitése, > kozm(i és kozlekedési infrastruktira
> a klimavédelemmel és kornyezetvéde- elemek tovabbra is els6bbséget élvez-
lemmel kapcsolatos tdmogatasok, pa- nek a zoldfelliletekkel szemben,
lyazati forrasok boviilnek, > éghajlatvaltozas felerosodése: aszalyok,
> tarsadalom kornyezettudatossaga er6so- villamarvizek, belvizek gyakorisaga és
dik. intenzitasa fokozodik.
> Jo Iakoh(,alyl adott_sag,}gkossag TSR > a rendezetlen kozteriiletek, utcak, a ren-
tasa lakotelkek kialakitasa, P A )k
; , 2 X R dezetlen felszini vizelvezetes, a legveze-
> fejlesztések soran az ingatlanokat feltard 2 2 2 A
o R " tékek sokasaga es az utcafasitas hianya
L s .. kozteriiletek, utcak értéknovelo, eszteti- kedvezétlen utcakéet. telepiilésképet
EPITETT KORNYE- kus kialakitasa, rendezése, eredménvez pet, telep P
ZET,  TELEPULES- |5 5 mijemiékek kérnyezetének méltova te- ¥ez, ot
KEP tele > arculatvesztes, szomszedsag szamara
L . S latvany-rontas,
» passziv és aktiv haz-program terjesztese, -y : 2z P
) . A W, > izléstelen, divatutanzas extra-koltsegige-
energiahatekony lakoéplletek epitesenek o Y
, nyu éplletek letesitese.
bevezetese.
, e ?gggyzo LD St e > kornyezeti karok el6forduldsa, a vizren-
aiadipibsie > aIter’natl'v energiaforrasok egyre jobb ki- dentes coie Wity vl
— KOZMUVEK;, KOZ- hasznalasa 9 gyre] > tulzott lakossagot terheld koltségek az
LEKEDES TN e s infrastruktira kiépllésének eléréséhez.
> kerékparos infrastruktura fejlesztése.
> el verzet > nincs falu-marketing, nincs ismert latva-
IDEGENFORGALOM |5, 4 rigtikai és sport, rekredcios fejleszté- nyossag, r,e]‘w_e, marad_nak az el_fc(_akek,
ES UDULES > vendeglatas hianya miatt elkerdlik a ven-

sek szorgalmazasa.

dégek a teleplilést.
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3.1.3. A TELEPULESFEILESZTES ES -RENDEZES KAPCSOLATA

2018. évi CXXXIX. torvény
Magyarorszag €és egyes kiemelt
térségeinek teriletrendezési tervérdl

1997. évi LXXVIII.
torvény
az épitett kdrnyezet
alakitasardl és védelmérdl

314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet
a telepuilésfejlesztési koncepciordl,
az integralt teleptilésfejlesztési stratégiardl és a
teleptilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézmeényekrdl

os Fejlesztési és
Terilletfejlesztési
Koncepcio (OFTK)
JOFTK 2014-2020,

omarom-Esztergom
Megyei Teriiletfejlesztési
Koncepcio
[2014-2030]

Baji Telepiilésfejlesztési
Koncepcio
(Készités alatt)
/A hatdlyos 2000-ben késziilt./

2

Baji Integralt
Telepiilésfejlesztési
Stratégia (ITS)
/Nem készilt/

AT

253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet
az orszagos
teleptilésrendezési és
épitési kdvetelményekrol

Orszagos Teriiletrend

(OTrT)
2018. évi CXXXIX. torvény, 2019.
jan. 2-t6l hatalyos]

Komarom-Esztergom Meg:
Teriiletrendezési Terve
22/2005. (IX.29) sz. KGY rendelet, a
183/2005 (IX.29.) sz. és 184/2005 (IX.29.)
sz. KGY hatdrozatok

ulvizsgalata folyamatban van]

/ Baji Telepiilésrendezési \

Eszko6zok
o Teleplilésszerkezeti terv (TSZT)
[Tobbszor médositott
44/2001. (VIIL. 23.) sz.
onkormanyzati hatdrozat]
e Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ

7

és melléklete a Szabalyozasi Terv
(SZT)

[T6bbszor médositott
6/2009. (V. 12.) 6nk. rendelet]
Telepiilésképi Rendelet

[3/2019. (II. 26.)]

onk. rendelet]
A || /
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3.2. PROBLEMA/ERTEKTERKEP
EPITETT KORNYEZET ES KOZLEKEDES PROBLEMATERKEP

, o
7 5

Al l%i"la@:

ag} i nydlvégshid

Problématérkép — épitett kornyezet és kozlekedés

Szolohegy

A teleplilésen korabban nagy hagyomanyai voltak a kertmdvelésnek, azon belil is a sz616
és gylmolcstermesztésnek: a Sz6l6hegy keleti lankain mar a XVIII. szazadban nagy teriileten
folytattak szolomUivelést.
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Az ut- és kdozmiihaldzat a kiskertes igényekhez igazodik, kiépitettsége hianyos. A sz6l6hegy
csapadékvizének elvezetése sem megoldott. Az utdbbi években jelentdsen megnétt a sz6l6hegyre
kikolt6zOk szama. Az ingatlanok nehezen megkozelithetéek, nem rendelkeznek kozmliellatassal,
jelents aranyuk tulépitett és a hazak nem illeszkednek a taji adottsagokhoz. Ez a tendencia
els6sorban a buszforduld kdrnyékén figyelheté meg, de az egész sz6l6hegyen jellemzo.

Eszaki gazdasagi teriilet — alulhasznositott fejlesztési teriilet

A falu belteriiletéttdl északra az egykori honvédelmi teriilet (orosz I6szerraktar) sokaig el-
hagyatott volt, majd éveken keresztiil illegalis hulladéklerakd telepként funkcionalt. A tertilet meg-
tisztitasat kovetéen 2018-ban kiéplilt a kozség északi részét és az Agostyani utat 6sszekoto ut.
Ennek kovetkeztében a jelenleg alulhasznositott teriiletek tovabbi beépiilése varhatd. A teriilet
kézm(iellatasa hianyos, nincs ivoviz és gaz ellatas a tertileten.

Egykori nyulvagohid teriilete — hasznalaton kiviil

A beltertilettdl északnyugatra fekszik az egykori nyulvagohid 20 hektaros telke, mely kézel
20 éve nem lizemel.
Egykori téglagyar banyatelke — hasznalaton kiviil

A beltertilettdl északnyugatra talalhat6 az egykori téglagyar banyatelke 20 hektaros teriilete
egy csaknem 2 hektaros banyatoéval, mely a rekultivalast kdvetéen rekreacios funkciot tolthetne
be.

Rekultivaland6 banyatelek— honvédelmi teriileten

A kozigazgatasi teriilet délnyugati részén egy homokbanya lizemel a honvédelmi gyakorlé-
tér peremén.
Egykori szovjet laktanya — hasznalaton kiviil

A telepiilés déli gazdasagi teriiletén helyezkedik el az orosz laktanya négy legénységi épii-
lete, melyek jelenleg hasznalaton kivdl allnak. A pusztul6 épiletallomany teleptilésképi szempont-
bdl (is) zavard, hasznositasuk az egyébként értékes hazak allaganak megdévasa miel6bb javasolt.

Honvédelmi teriiletek

A telepilés belteriletétdl délre honvédelmi és katonai célu teriiletek hizédnak. Az intenzi-
ven hasznalt gyakorlétérrdl alkalmanként jelent0s hang-, zaj- és rezgésterhelés éri a falut. A te-
leptilés belteriiletétdl keletre a lakdtelkek mentén halad végig a hadiut. Ezeknek az objektumok-
nak a védéteriileteivel szamolni kell a telepliléstervezés soran. A honvédségi teriileten 1évo erdok
és természetvédelmi teriiletek megOrzésére a honvédelemnek ajanlott tekintettel lenni.

Vasuti atjaro

A Bajrol Tatara vezet6 csomopont forgalmas, idénként feltorlédnak a jarmivek és ez meg-

lehetGsen megndveli a menetidot. A vasutallomason kevés P+R parkolé all rendelkezésre.

Hianyzo kozlekedési kapcsolatok

A teleplilés nyugati oldalan az Agostyani utat és Pet6fi Sandor utcat dssze lehetne kétni a
Holldsi Sandor utcahoz kapcsoldddan. Ugyanehhez a csomoéponthoz érkezne a déli iparteriiletek
feltard Utja, mely jelenleg a lakdteriiletekhez tulsagosan kozel csatlakozik a kbzség f6 utcajahoz.
Igy a csomépont nyugatra tolddéaséaval a teherforgalomtdl mentesiilhet a falu kézpontja és belte-
rulete.
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TAJHASZNALATI PROBLEMATERKEP

- Beépitésre szant terlilet koldgiai haldzat Gvezetében (TSZT)
Termdfoldet érintd beépitésre szant teriilet (TSZT)

- Adattari erdGtervezett erdd eltéré besorolassal (TSZT)

- Felszini viz eltérd besorolassal (TSZT)

Tulépitett kertes mez6gazdasagi teriilet

Problématérkép — taj- és természetvédelem
Beépitésre szant teriilet 6koldgiai hal6zat 6vezetében (TSZT)

Az 6koldgiai haldzat pufferteriilet 6vezetén beliil a hatdlyos TSZT Gsszesen 7,4 ha teriileten
jeldl beépitésre szant (gazdasagi és lakd-) teriiletet. Figyelembe véve a teriiletek jogszer(ien ki-
alakult, jelenlegi hasznalatat és beépitettségét indokolt az 6koldgiai haldzat lehatarolasanak fe-
lGlvizsgalata.

Termofoldet érint6é beépitésre szant teriilet (TSZT)

A problématérképen jeldlésre keriiltek azok a TSZT-ben beépitésre szant, z6ldmez0s fej-
lesztésre kijelolt ingatlanok, amelyek a foldhivatali nyilvantartas (és a jelenlegi foldhasznalat)
alapjan mez6- vagy erdégazdalkodasi mivelés alatt allnak. A telepiilés fejlesztési teriileteinek
felllvizsgalata soran e teriiletek besorolasat célszer(i mérlegelni, illetve ugy ltemezni, hogy a
fejlesztések lehet6ség szerint a barnamezls, majd a kevésbé jo termoképességli teriileteken va-
l6suljanak meg.

Adattari erdotervezett erdoé eltéro besorolassal (TSZT)

Bar az erdok 6vezetébe tartozo, erdotervezett erdotertiletek teriiletfelhasznalasi besorola-
saval kapcsolatos magasabb rend(i jogszabalyok jelenleg is teljesiiinek a TSZT-ben (erddk dve-
zetének legalabb 95%-a erdéteriileti besorolast kell kapjon), jelenleg 40 hektar olyan (izemterve-
zett erdéteriilet talalhatd Baj kozigazgatasi terliletén, amely nem erdéteriiletként szerepel a TSZT-
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ben. Kiilondsen a beépitésre szant teriiletként besorolt erdéteriiletek kapcsan jelentkezik konflik-
tus az erdégazdalkodas és az ingatlanhasznositas szempontjabal.

Felszini viz eltéro besorolassal (TSZT)

A hatalyos TSZT a vizgazdalkodasi teriiletek lehatarolasa kapcsan nem felel meg a 2020-
ban hatdlyba lépett térségi teriiletrendezési tervnek. Az alldvizek teriiletfelhasznalasa feliilvizsga-
latra szorul a természetbeni allapotok alapjan is. A Szent Andras té lehatarolasa mindenképp
pontositandd, a banyatavak besorolasa egyeztetést igényel az érintettekkel (banyaszati és viziigyi
hatdsag).

Tualépitett kertes mezégazdasagi teriilet

A rendelkezésre all6 beépitettségi adatok alapjan lehatarolasra keriiltek azok a kertes me-
z6gazdasagi Ovezetbe sorolt ingatlanok, amelyek a hatalyos épitési szabalyzatban elGirt 3%-o0s
beépithetdséget meghaladd mértékben beépitettek. A tulépitettség tobb szempontbdl is elényte-
len: a hagyomanyos tajhasznalat, tajkép kedvez6tlen megvaltoztatasa mellett a lakéfunkciok to-
meges megjelenése jelentdsen noveli az infrastrukturalis igényeket, és a kdrnyezeti kockazatokat.
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TAJ-, ES TERMESZETVEDELEM ERTEKTERKEP

m Téjképvédelmi teriilet

@®  Ex lege védett forras

Kisvizfolyas
Alléviz

Adattari erdétervezett erdd

B zs\dteriilet, fasitott kztér

- Intézménykert

Ertéktérkép — taj -és természetvédelem
Védett természeti teriilet

Ide tartozik a tobb szint(i védelem alatt allo Gerecse Tajvédelmi Korzet, valamint azzal rész-
ben atfedésben kijeldlt Natura 2000 kiilonleges természetmegOrzési és madarvédelmi teriiletek.
A Gerecse magaslatait dolomitos karsztbokorerddk, sziklagyepek, szubmontan biikkdsok jellem-
zik, emellett erdei madarkodzossége, kiemelt ragadozémadar-allomanya miatt jelentds. A teriileten
szamos barlang is talalhatd.

Okologiai halézatba tartozo, nem védett teriilet

Az 6koldgiai haldzat dvezetei nagyrészt atfednek a természetvédelmi oltalom alatt allo te-
riiletekkel, de azon kiviil magaba foglalja a teleplilés déli részein talalhatd, nem védett gyepterii-
leteket, illetve az itt talalhato forrasok kdrnyezetét is. A Baj-Tatai hatararok és a Szent-Andras-
tavak forrasvidékét a helyi épitési szabalyzat védelemre érdemes terliletként tartja nyilvan.

Tajképvédelmi teriilet

A Trtv.ben meghatarozott tajképvédelmi teriilet Gvezete a teleplilés jelentds részét érinti. A
terlilet tajképi értéke a valtozatos domborzati viszonyok, és ahhoz igazodé zonalis tajhasznalat,
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a természetkozeli él6helyek, nagy kiterjedésl erdétertiletek, valamint a mozaikos tajhasznalatu
Sz6l6hegy, a jo ralatast nydjté magaslatok és az egyedi tajértékek dsszhatasabdl adddik.

Ex lege védett forras

A természetvédelmi torvény erejénél fogva ,ex lege” védett értéknek mindsil a telepiilésen
regisztralt 6 db forras (Hideg-kuat, Képesréti-forras, Lo-kut, LibalegelGi-forras és két névtelen for-
ras).

Kisvizfolyas, alloviz

A belteriileten athaladd, részben természetkozeli jellegli Baji-vizfolyas fontos szerepet tolt
be az él6helyek dkoldgiai kapcsolatanak biztositasaban. A teleplilésen szamos kisebb mesterséges
alloviz taldlhatd a banyaszat és a forrasvizek felduzzasztasa eredményeként. A kisebb tavak alla-

pota eltérd, de hozzajarulnak a bioldgiai sokféleség novekedéséhez. A Szent Andras t6 és kornye-
zete jelen allapotaban is értékes élohely.

Adattari erdotervezett erdo

A teleplilés erdGboritottsagi aranya kiemelkedd, mivel a kdzigazgatasi teriiletéhez tartoznak
a Gerecse védett erdeinek jelentls része. Az erdészeti hatdsag altal nyilvantartott, lizemtervezett
erdoteriiletek nagysaga dsszesen 1180 ha, ami a kozigazgatasi teriilet 56%-a.

Zoldteriilet, fasitott koztér

Baj belteriiletén tobb kozdsségi zoldterlilet szolgalja a lakossag szabadtéri rekreacios igé-
nyeit. A hasznalati értékkel rendelkezo kozcéll zoldfelliletek (kbzparkok, kozkertek, fasitott koz-
terek, kozuti zoldfellileti 6vezetbe sorolt terliletek) Osszteriilete kb. 3,4 ha, ami nagyon kedvez6
érték és a zoldteriiletek teriileti eloszlasa is kiegyenlitettnek mondhatd. A meglévd zoldteriiletek
jo allapotban valé megGrzése és fejlesztése kiemelt fontossagu a lakossag egészsége szempont-
jabal.

Intézménykert

A lakossag szabadtéri rekredcids ellatasa szempontjabdl jo adottsagként értékelheték az
egyéb, korlatozottan kdzhasznalatu zoldfelliletek, igy pl. az iskola és 6voda kertjei, a sportpalya,
és a temeto.
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1 Ler?
nmis
W mzw

JELMAGYARAZAT

=] Regiondlis ivévizvezeték

[ Vizminéség-védelmi teriilet

[ Hidrogeolégiai "B" véditeriilet felszin alatt

[ Hidrogeoldaiai "B" véddterulet felszin felett

[=+-] Regionélis szennyviznyomé vezeték \
Szennyvizatemeld szaghatasvédelmi hatasterilettel

132 kV-os villamasenergia féelosztd haldzat az oszlop \
tengelyétél mért 18-18 m-es biztonsagi Svezettel

= 22 kv-os villamosenergia légvezeték az oszlop
tengelyétél mért 7-7 m-es biztonsagi ovezettel

22/0,4 kV-0s transzformator \ - % 3
[ Kozépnyomasu foldgdzvezetek gerinc telepulések kozatt \ <
[~ Bényatelek hatdra i i
= Tavhévezeték féld alatt \ \
= Hirkdzlési haldzat fold felett, orszégos gerine (PR-TELEKOM) i

kézos oszlopsoran a villamosenergia haldzattal \ \
Adétarony =
[®] Forrds \

=1 vizgazdalkodasi terilet mederkarbantarté savval M=1:22000 \
=] Jogilag rendezettien vizgazdalkoddsi terlilet o 500 1000m L
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KORNYEZET — ES KATASZTROFAVEDELEM — PROBLEMATERKEP, KORLATOZO TENYE-
Z0K

AAAAAAAAL,

P Elektromos aldllomas
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Problématérkép — kornyezetvédelem- és katasztrofavédelem

Elektromos alallomas és nagyfesziiltségii légvezeték

A problématérképen jelolésre keriiltek a villamosenergia foelosztd haldzat rendelkezd biz-
tonsagi Ovezettel rendelkez6 elemei: a 132 kV-os légvezeték 18-18 m-es, a 22 kV-os légvezeték
7-7 m-es biztonsagi dvezettel bir a tartéoszlop tengelyétdl mérve. Az elektromos alallomas a te-
leplilés kozigazgatasi teriiletének szélén, a lakott teriiletektdl tavol esik, igy nem okoz érdemben
korlatozast.

Adétorony

A Gerecse magaslatan telepitett hirkdzlési adotorony a kdzvetlen kérnyezetében jelent kor-
latozast, mindemellett kedvezétlen tajképi hatasa is emlitést érdemel.
Atmenéforgalommal érintett Gtszakasz

Bar a teleplilést orszagos jelentdségli, nagy atmend forgalmat bonyolité fout nem érinti, a
Tatarol Bajra vezet6 11135. jel(i 6sszekotd ut forgalma az elmult két évtizedben tébb mint dup-
ldjara nétt. A forgalom zajterheléssel és légszennyezéssel jar, de azok mértéke jelenleg nem éri
el a kritikus szintet.

Szennyvizatemelo és szagvédelmi hatasteriilete
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A térképen jelolésre kerliltek a belterlileten kialakitott szennyvizatemel6 létesitmények, és
azok 150 m-es szagvédelmi hatasteriilete. A teleplilési szennyvizek kezelését a Tatai Regionalis
Szennyviztisztito latja el.

Kisvizfolyas és alloviz

A telepuilést érinto felszini vizek fokozottan érzékenyek a pontszer( szennyezésekre, vala-
mint a difflz tapanyag- és szervesanyag-terhelésekre. A Baji-vizfolyas katasztréfavédelmi szem-
pontbdl is emlitést érdemel, mivel a hirtelen érkez6 nagy intenzitasi és hosszabb ideig tartd

csapadékok okozhatnak helyi vizelontést, ,villam-arvizi” eseményt. (A Baji-vizfolyas elvégzett me-
derrekonstrukcidjaval a bel- és arvizveszély jelentGsen csdkkent.)

Cslszasveszélyes teriilet

Baj geoldgiai és geomorfoldgiai adottsagai folytan erdzidveszélyes teriilet. A Gerecsébdl
lefutd 16szmélyutak, vizmosasok révén fokozottan ki van téve a nagy intenzitasi csapadékok
okozta karos hatasoknak, vizerdézidnak. A csuszasveszélyes teriiletek lehatarolasa a hatalyos
TSZT-szerint tortént.

Nyilt karszt

A nyilt karsztos tertileteken a karsztviztaroldk a terepfelszinig érnek, igy fellilrdl fedetlenek.
A nyilt karszt a felszini eredet( szennyezésekkel szemben védtelen, fokozottan veszélyeztetett.
Vizmin6ség-védelmi teriilet

A telepilés hidrogeoldgiai adottsaga a nyilt karsztos teriileten fekvése, a 27/2004 (XII.25.)
KvVM rendelet melléklete alapjan fokozottan érzékeny és kiemelten érzékeny felszin alatti vizmi-
nOség védelmi teriilet. Az dvezetben kiilonds gondot kell forditani a szennyvizek biztonsagos ke-
zelésére. A Sz6l6hegyen a vezetékes ivdvizhaldzat mellett ki nem épitett szennyvizgy(ijto csatorna
hidnyaban az érintett ingatlanokon keletkez6 szennyvizeket hazi medencékbe gydijtik, amelyek
jellemzGen szikkasztoként (izemelnek, veszélyeztetve a felszin alatti vizeket.

Kiilszini banyatelek

A ,Baj I1.-agyag” védnev(, jelenleg sziineteld és a ,Baj III.-homok” védnevd, lizemel6 ba-
nyatelek taldlhatd a teleplilésen. A felszini banyateriiletek a végleges lezarast kéveten rekultiva-
ciot igényld roncsolt teriiletek, amelyek a kitermelés soran szamos kedvezétlen kornyezeti hatast
is okoznak a kérnyezetiikben (zajterhelés, kiporzas).

Atalakuld, roncsolt felszinii teriilet

A tervlapon feltiintetésre kertiltek azok a fejlesztésre (beépitésre) kijeldlt, de jelenleg mes-
terséges feltoltéssel érintett, vagy atmeneti jelleggel inerthulladék kezelés céljara hasznositott,
roncsolt felszin tertiletek, amelyek rehabilitaciot igényelnek.

Felhagyott hulladéklerako

Az egykori telepiilési hulladéklerakd rekultivacidja a lezarast kdvetéen nem valdsult meg
teljeskorlien, tovabba a terlilet id0szakos illegalis hulladéklerakassal érintett.
Volt laktanya barnamezos teriilete

Az egykori szovjet laktanya épliletei hasznalaton kivil allnak, a teriilet a pusztul6 épiiletek
kedvezétlen telepiilésképi megjelenése mellett potencialis talajszennyezettséggel érintett.

Honvédelmi teriilet

A honvédelmi hatdsag altal hasznalt ingatlanok kertiltek lehatarolasra. A honvédelmi gya-
korloteriileteken idGszakos bolygatas, kornyezetterhelés torténik. A honvédelmi objektumok ha-
tasterliletén az ingatlanhasznositasi lehetdségek korlatozhatok a jogszabalyok értelmében.

N
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Gazdasagi teriilet

A térképen jelolt Gizemi és munkahelyi teriiletek a lokalis kornyezetiikre nézve fejthetnek ki
kornyezetterhelést a kozvetlen emissziok (zajterhelés, légszennyezés) és a jarulékos célforgalmuk
miatt. Az ipari parkba telepiilt korszer( |étesitmények mellett feltiintetésre keriilt a volt TSZT
kézpont és vagohid teriilete.

Beépitéssel érintett szolohegyi ingatlan

A sz6l6hegyi ingatlanok koziil valamennyi beépitéssel érintett foldrészlet jeldlésre kerdilt,
mint potencialisan kdzm( és kozlekedési infrastruktira ellatast igényl6 terlilet. Az ingatlanok elég-
telen szennyvizkezelése, valamint a csapadékvizek elvezetésének megoldatlansaga jelentls kor-
nyezet- és katasztréfavédelmi problémaként értékelhetd.
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@ A tdbblakasos tarsashazak a hatalyos Teleplilésszerkezeti Terven (a tovabbiakban TSZT)
kisvarosias lakotertleti tertletfelhasznalasba tartoznak. Mivel a jogszabalyok bdvitették a kertva-
rosias lakoterulet paramétereit: a beépités maximalis mértékét és a megengedett legnagyobb
beépitési magassagot, ezért az érintett ingatlanok kertvarosias lakddvezetbe fognak tartozni. A
lakasszam korlatozasa pedig helyi igények szerint hatarozhaté meg kézpontilag nincsen sza-
balyozva.
Lk 2 Lke
¥

'\
| : —

Kodaly Z. utca menti tarsashazi telek Munks v. ROmai u. tarsashaz
és orvosi rendelé

?‘ ‘

Kossuth L. u. Tancsics u. Petofi

5

S. u és Dozsa Gy. u. dltal hatarolt két lakotomb.

@ A rekreécids té és a Sport utca kozotti, kordbban
lakéteriiletfejlesztésre szant telkek kiilonleges rekrea-
cios teriletfelhasznalasba kertil, mert a lakotelkek kiala-
kitdasa mar nem tervezett (2b). Ehhez kapcsoldéddan a
korabban kijelolt véderd6 (2a) és a gazdasagi teriilet
(2c) is atsorolddik rekredcios teriiletfelhasznalasba. A
Holldsi Sandor utcatdl induld gazdasagi forgalmat leve-
zet6 Ut bekdtése a Pet6fi Sandor utcaba ide tervezett.
Nyomvonalanak rogzitése utan az majd tovabb tagolja
a terlilethasznalatot a rekreacids teriiletet megosztva.
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@ @® A hatalyos TSZT Bartdk Béla és a Paulini Béla utca lakdtelkei végében talalhat6 féldrészle-
tekbdl a lakotelkek végében lakotertiletté sorolt egy terliletsavot. Ez a telekalakitas nem tekinthetd
redlis igénynek, ezért itt csokken a lakotertileti kijeldlés, s mod