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BEVEZETO

Baj kdzség telepuUlésrendezési eszkdzeinek (telepUlésszerkezeti terv és helyi épitési
szabdlyzat) alapdokumentumai az 1997. évi Uj épitési tdrvény életbe leépése utdan szllet-
tek. A telepUlésrendezési eszkdzdket megeldz6en 2000-ben fogalmazta meg a telepU-
|ésfejlesztési koncepcidjat Baj Kozség Onkormdnyzat Képviseld-testilete. 44/2001. (VL.
223.) sz. 6nk. hatdrozattal elfogadtdk a kdzség telepUlésszerkezeti tervét, valamint
12/2001. (VIII.1.) OKT. sz. rendelettel a helyi épitési szabdlyzatot. A Kézigazgatdsi Hivatal
torvényessegi észrevételei, valamint egyéb vdltoztatdsi szdndékok kdvetkeztében tobb-
szori modositdson esetft at a szabdlyzat, majd felUlvizsgdlatra kerGlt 2009-ben. Ennek ko-

/////

zatot és szabdlyozdsi tervet fogadott el a Képvisels-testUlet.

A kordbbi tervek j6vahagydsa 6ta az épitésigyi és telepUlésrendezési jogszabdlyi
kdrnyezetben jelentds valtozasok Ieéptek eletbe, tobbek kdzott tobbszdr is modositottak
az épitett kdrnyezet alakitdsardl és védelmeérdl szold 1997. évi LXXVII. térvényt (tovdbbi-
akban: Etv.), az orszdgos telepUlésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szolé kormany-
rendeletet (tovdbbiakban: OTEK), tovdbbd hatdlyba Iépett a telepUlésfejlesztési koncep-
ciordl, az integrdilt telepUlésfejlesztési stratégidrdl és a telepUlésrendezési eszkdzokrdl, va-
lamint egyes telepuUlésrendezési sajatos jogintézmeényekrdl szold 314/2012. (X1.8.) Kor-
mdnyrendelet (fovdabbiakban: Eljr.).

2012-ben szUletett - majd tébbszér modositott - Eljr. szerint meghatdrozott idén belUl
a telepUléseknek el kell készitenie a megvdltozott kdvetelményrendszer szerint kidolgozott
és eljarasi renddel lefolytatott telepUlésfejlesztési koncepciét (a tovdbbiakban: TFK), va-
lamint a fejlesztési dokumentumra épuUld, azzal &sszhangban Iévé Uj rendszer( telepUlés-
rendezési eszkdzoket A telepUlésrendezési eszkdzdket képezi a TelepUlésszerkezeti Terv (a
tovdbbiakban: TSZT), valamint Baj Epitési Szabdlyzata (a tovdbbiakban: BESZ.)

Baj telepulés telepUlésrendezési eszkdzeinek jelen felUlvizsgdlatot képezd hatdlyos
alapdokumentumai

- a 18/2000. (XII. 21.) sz&dmu dnkormdnyzati hatdrozattal megdliapitott telepUlés-

szerkezeti terv, valamint

- a6/2009. (V. 12.) sz. bnk. rendelettel elfogadott helyi épitési szabdlyzat., ugyan-

ekkor rajztechnikai eszkdzokkel egységes szerkezetbe kerUlt a szerkezeti és a sza-
bdlyozdsi terv.

Mindezek figyelembevételével Baj Onkormdanyzat KépviselStestilete a fejlesztési és
rendezési dokumentumainak meguijitdsardl déontdétt a 87/2019. (VI 29.) szadmuU hatdrozo-
taban. A dokumentumok kidolgozdasaval és elkészitésével a PRO-TERRA Kft.-t bizta meg,
s az eljarasi folyamat idészakdra Baj Onkormdnyzata telepUlésrendezési feladatdt meg-
bizott dnkormdnyzati fé6épitész kdzremUkddésével atja el. A tervezési terllet a teljes koz-
igazgatdsi terGlet. A dokumentumok és tervek az Eljr. eléirdsai alapjdn pdarhuzamosan ké-
szUlnek és kozds eljarasban kerlinek véleményezésre.

A telepulésfejlesztési koncepcio (TFK) a fejlesztés 6sszehangolt megvaldsuldsat biz-
tositd és a telepUlésrendezést is megalapozo, a telepUlés kdzigazgatdsi terlletére kiter-
jedd, dbnkormdanyzati hatdrozattal elffogadott dokumentum. A koncepcié a telepUlés j6-
vébeni alakitasat, fejlesztését tartalmazza. Baj Kdzség Onkormdnyzata Uj TelepUlésfejlesz-
tési koncepciét fogad el, amelyben aktualizalta telepuUlésfejlesztési elképzeléseit az
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orszagos- €s megyei terlletfejlesztési koncepcidkkal, valamint a megvdaltozott jogszabdlyi
kérnyezettel 6sszhangban. A TelepuUlésfejlesztési koncepcid Uj Megalapozo vizsgdlatokra
épult, amelyek a vonatkozé jogszabdlyban eldirt tartalommal készUltek.

A telepUlesszerkezeti terv (TSZT) a telepUlésfejlesztési koncepcidban foglalt célok
megvaldsitdsat biztositja, a telepUlés szerkezete, a terUletfelhaszndlds és a mUszaki infra-
struktUra-hdlézatok elrendezése mentén. A telepUlésszerkezeti terv meghatdrozza a tele-
pulés alakitdsanak, védelméenek lehetdsegeit és fejlesztési irdnyait, ennek megfelelden
az egyes terUletrészek felhaszndldsi moédjdt, a telepllés mikddéséhez szUkséges muUszaki
infrastruktura elemeinek a telepllés szerkezetét meghatdrozo térbeli kialakitasat és elren-
dezését, az orszadgos és térseégi érdek, a szomszédos vagy a mdas modon érdekelt tobbi
telepUlés alapvetd jogainak és telepUlésrendezési eszkdzeinek figyelembevételével a
kdrnyezeti dllapot javitdsa vagy legaldbb szinten tartdsa mellett. A TelepUlésszerkezeti
tervet (tovdbbiakban: TSZT) Baj TelepuUlés TelepUlésfejlesztési koncepcidjdnak elhatdrozd-
sain tulmenden meghatdrozza Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrende-
zési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény, valamint a szakdgi terUletekre vonatkozd al-
taldnos jogszabdlyok (a kdrnyezet-, a természet- és a kulturdlis 6rokség-, az erdd-, a ter-
mofold védelme, infrastrukturdk kialakitdsaval, elhelyezésével, viziggyel kapcsolatosan),
valamint a NFTK 2030 - Nemzeti Fejlesztés 2030 / Orszagos Fejlesztési és TerUletfejlesztési
Koncepcioé és Komdarom-Esztergom Megyei TerUletfejlesztési Koncepcidja felUlvizsgdlata.

A helyi épitési szabdlyzat (HESZ) az épités helyi rendjének biztositdsa érdekében —
az orszagos szabdlyoknak megfeleléen, illetve az azokban megengedett eltérésekkel —
a telepulés kdzigazgatdsi terUletének felhaszndldsaval és beépitésével, a telkekhez fU-
z6d 8 sajatos helyi kdvetelményeket, jogokat és kdtelezettségeket dllapitia meg. A HESZ
a telepUlésszerkezeti tervvel dsszhangban dllapitja meg — a helyi sajdtossdgokat figye-
lembe véve — az épités rendjét, melynek a mellékletét képezi a szabdlyozdsi terv.

Mindezt olyan médon kell érvényesiteni, hogy sem az orszdgos, vagy a térségi ér-
dekek, sem a szomszédsdagi alapvetd jogok ne sérllienek.

(. elkészilt a elkészilt a elkészilt a helyi épitési
elkésziltek a o roe - . . , .
PR telepilésfejlesztési telepiilésszerkezeti szabdlyzat és a
megalapozé vizsgélatok - , e
koncepcid terv szabdlyozasi terv
+ alatdmaszté munkarészek + 0rokségvédelmi hatdstanulmany + kérnyezeti értékelés

ElkészUlt a fejlesztési é€s rendezési dokumentumok kdzds megalapozo vizsgdlata, a
Baj TelepUlésfejlesztési Koncepcid (2021-2030) tervezete. Ezekre alapozottan kidolgozdsra
kerUlt a telepUlésszerkezeti terv, s a helyi épitési szabdlyzat a szabdlyozdsi tervvel egyUtt.
A telepUlésrendezési eszk6zok kdzds aldtadmasztd munkarészekkel készUltek. ElkészUl a do-
kumentumok alatdmaszté anyagai kézott a 2/2005. (1. 11.) Korm. rendelet alapjdn a kér-
nyezeti vizsgdlat, valamint a 2001. évi LXIV. térvény 85/A. § (1) bekezdése alapjdn az
Orékségvédelmi hatdstanulimany is.

A 2021-ben ismét jelentds valtozdsok kévetkeztek be a telepUlésrendezésben. A

jogszabdlyok érelImében a Tr. alapjan a most véleményezésre kerUlé fejlesztési €s rende-
zési dokumentumokat Baj Kdzseg 2027. junius 30-ig alkalmazhatjal és mddosithatja.

1Tr. 16. § (1) Az bnkormanyzat a teleplilésszerkezeti tervet legalébb 10 évente, a helyi épitési szabalyzatot
legalabb 4 évente attekinti, ellenbrzi és dént arrdl, hogy
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2.1 TELEPULESRENDEZESI JAVASLATOK
2.1.1 Javasolt telepilésszerkezet, a terUleffelhaszndldsi rendszer

Baj 2.113,0 hekta-
ros kdzigazgatdsi terl-
letén belll a terUlet-
haszndlati  jellemzéket
négy kUldnbdzd egy-
mdastol karakteresen el-
kOIGNUIG terlleti egy-
ségbe lehet sorolni.

Egyik - a kdzseg
terGletének nyugati ré-
szén elhelyezkedd -ti-
zendthektdros ndveke-
déssel, 6sszesen 109,7
hektdr nagysagra ter-
vezett - jellemzéen
lakd rendeltetésy bel-
terUlet és annak ipari,
kereskedelmi-szolgdl-
tatéi  terUleteket je-
lenté, mintegy 81,0
hektdros kdrnyezete.

Mdasik  karaktere-
sen elkUI6nUIS és a kdzség életében jelentdséggel bird 230,3 hektdros terllet az észak-
déliirdnyban a kézigazgatdasi terllet kdzépvonaldn huzodo, a kdzsegkdzponttdl egy kilo-
meéteres tavolsagra lévé Sz8I6hegy. A Sz8l6hegy a belterUlet fele lejté dombokra felkUszo
volt zartkerti terClet.

Harmadik - a kézségi terUlet keleti felét lefedd kdzel 1.104,4 hektdros orszdgos ter-
mészeti védelembe helyezett hegyvidéki erdds terUlet.

A negyedik terUlethaszndlat ugyan tébb féle kategoéridba sorolhatd, de mégis
egyUtt kezelendd, az 587,5 hektdrt jelentd ,,egyéb” kUlterllet. Ezen belll taldlhatd a 85,1
hektdros honvédségi gyakorldpdlya, a 34,9 hektdron mikddd homokbdnya, a kdzel 58,8
hektdros terlleten a végleges bezdrdsdhoz kdzeledd volt cserépgydri agyagbdnya,
vagy a 20,0 hektdros 20 éve érdemi hasznositasra vard - volt kisdllat-vagdhidkent hasz-
nalt- mezdégazdasagi Uzemi terllet. A fennmarado kilterUleten osztozik az 5,5 hektdr volt
szeméttelepre tervezett erdd, a 26,5 hektdron gondozott gyimalcsds €s azt szolgdld on-
t6z616, ill. gazdasagi éplletek dital elfoglalt terllet, valamint a mdivelt szanto és legeld
haszndlaty mezdgazdasdagi terUletek.

a) tovabbra is valtozatlan tartalommal alkalmazza,
b) modositja, vagy
c) Ujat készit.

{2
gt
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Baj kialakult belterUleti szerkezetének megtartdsdaval, annak csak kiegészitését, ja-
vasolja a terv. Tovabbra is cél a belterlleti kompaktsadg megdrzése, ezért annak csak a
peremen tervezettek a fejlesztési terlletek, alakoterlleti kiegészitések. A terllethaszndlat
valtd terUletek alapterllete jelentds mértékben csdkkent a javaslat szerint a hatdlyos
tervben szerepld valtozdsokhoz képest.

2.1.2 A terileffelhaszndlds és a szabdlyozas valtozasai

A terUlethaszndlatba bekdvetkezd eltérések olykor a jogszabdlyi valtozasokbdl ko-
vetkeznek, olykor az eltelt idészak alatt megvdltozott szakmai megfontoldsokbdl. Jelentds
mértékben hozzd jarult a szakmai megfontoldsok valtozdsdhoz a technikai eszkdzdk fej-
I6dése, az abbdl fakadd vizsgdlati modszerek altal megismert Ujabb szempontok beve-
zetése, alkalmazhatdsaga. Kibdviltek a rendelkezésre dlld, a tervezéshez haszndlhatd
forrdsanyagok (digitdlis terkepek és ortofotdk?, s ezeknek dsszemérési lehetdsege, valo-
mint a kilénb6zd idékbdl szdrmazd leégifelvételek elemzésének lehetdsége). Mindezek
lehet&ségét adjdk az alaposabb helyzetmegismerésnek az dbrdzolds térképi pontossa-
gdnak, melyek szintén kikényszeritenek bizonyos korrekciokat, médositasokat. A jellem-
z8en lakoterlleteket és a telepUléskdzpontot befoglald belterllet telepUléstdrténeti ha-
gyomanybdl fakaddan nyugati és északi iranyba kiterjiedd beépitésre szant terlletekkel
hatdros, melyek a gazdasdgi tevékenység befogadd terUletei. Javasolt a nyugati olda-
lon a belterGlethez kapcsolddd gazdasdgi terlletek belterlletbe vételét lehetdveé tenni.

"

A hatdlyos szerkezeti terv és a légifelvétel | A javasolt tervben egyes esetekben eltérnek
Osszevetésevel készOlt abrdan Iathatdéak a | a valtozdsra jeldlt terlletek a mintegy 20 éve
kdzseég belterlletét meghatdrozd, annak | megjeldlt tervezett terUletfelhaszndldsokhoz
szerkezetét szervezd {6 elemek, melyek | képesl.

nem valtoznak a felUlvizsgdlati tervben.

A terUlethaszndlatba bekdvetkezd eltérések olykor a jogszabdlyi valtozdsokbdl kd-
vetkeznek, olykor az eltelt idészak alatt megvdltozott szakmai megfontoldsokbdl. Jelentds
meértékben hozzd jarult a szakmai megfontoldsok valtozdsdhoz a technikai eszkdzok fej-
I6dése, az abbdl fakadd vizsgdlati modszerek dltal megismert Ujabb szempontok

2 ortofoték: ortogondlis, térképi rendszerbe transzformalt mérhetd 1égifényképek
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bevezetése, alkalmazhatésaga. Kibdviltek a rendelkezésre dalld, a tervezéshez haszndl-
hato forrdsanyagok (digitdlis térkepek €s ortofotdks, s ezeknek dsszemeéresi lehetdsege,
valamint a kilénbdzd idékbdl szarmazd 1égifelvételek elemzésének lehetdsége). Mind-
ezek lehetéségét adjak az alaposabb helyzetmegismerésnek az dbrdzolds térképi pon-
tossagdnak, melyek szintén kikényszeritenek bizonyos korrekcidkat, médositdsokat.

Kisebb mértékben ugyan, de vdltozdst okoz a tényleges haszndlathoz és a tébb
szempontbdl szigorodo feltételrendszerhez igazodd differencidilt terllethaszndlati felosz-
tas is. Kordbban nem volt haszndlatos a kildnleges beépitésre nem szdnt terllet csak a
beépitésre szant kildnleges terlleteket jeldlte meg a mértékadd jogszabdly.

0 BARIRIER] o

\ \\ \\\\\ W\ \\\ \\T\ Beépitésre szant teriiletek

\ \ \ \\ \\ \ | Lakoterileti fejlesztési teruletek

"\ \ \\\\\\ \ ] Gazdasagi célu terilletfejlesztés
\ \\\\ \ Mezdgazdasagi iizemi céla
\ l:l fejlesztési terilet
\\\\ \\\\| ] Kualonleges intézményi céll tertlet
“ ] Vasutallomas teriilete
[ ] Teniszcsamok tertlete
|:| Mivelddési haz fejlesztési terilete
P Beépitésre nem szant teriiletek
" |[L] Rekreacios célu teralet
" |F==1 Tervezett utak
E Athelyezett hadiut javasolt nyomvonala
E Tervezett vasatkorrekcio javasolt nyomvonala
Fejlesztési teruletek mérete
] Javasolt telekhatarok

Fejlesztési terlletnek ne-
., vezia terv a terllethasz-
ndlatot valté terllete-
ket tekintet nélkUl arrq,
hogy az a hatdlyos terv-
ben is szerepelt-e. Tehdt
a vdaltozdsok és a fejlesz-
tési terlletek esetei nem
azonosak.

Gazdasagi celu fejlesz-
tési terUletként jeldlt va-
lamennyi még nem,
vagy nem érdemben
haszndlt gazdasagi te-
rilet. llyenek az északi
iparterGleten, valamint a déli iparterUleten fordulnak eld.

Aldbbiakban a hatdlyos tervek és a javasolt szerkezeti és szabdlyozdsi tervekben bekd-
vetkezd jelentésebb valtozdsokrdl taldlhatd ismertetés.

Jelentdsebb tervi véltozdsok oz aldbbi esetekben fordultak eld:

3 ortofoték: ortogondlis, térképi rendszerbe transzformalt mérhets Iégifényképek

NERR4.
TR
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Baj Kozseg Telepiilésrendezési eszkozok feliilvizsgalata
TSZT és HESZ ALATAMASZTO MUNKARESZ

1. A belterCUlet keleti hatdran fejlesztésre szant lakoterlletek terlleti lehataroldsaban, te-

rileti méretében.

Hatdlyos TSZT-részlet Tervezett TSZT-részlet Tervezet SZT-részlet

A kdzseg belterUleti hatardnak keleti részéhez csatlakozdan tervezett lakoterlleti fejlesztések
- a hadiut érintettsége miatt a honvédséggel térténd egyetértésben - jelentdsen
lecsokkentek.

A tervezett hadiut nyomvonala némileg kdzelebb kerUlt a jelenlegihez, mivel kisebb fejlesztési
terGletet 6lel majd korUl. A hatdlyos terven becsUlt kdzel 150 db telek helyett mintegy 100 db
telek johet lefre.

igy ezen a terUleten 1/3-Gval csdkkent a tervezett lakoételkek szédma, s ezzel ardnyosan
csdkkent a mezégazdasdgi terlletek fejlesztési céll igénybevétele.

A szabdlyozdsi terv nem dbrdzolja még a lakoterlleti fejlesztéseket, csak a mezdgazdasagi
terGleten belUl a ,,be nem épithetd terllet” jeldlést alkalmazza a fejlesztési terlletsaviban.

2. Jelentdsnek itélhetédek a belterllet nyugati hatdrdn bekdvetkezd javasolt valtozdsok.

Ide sorolanddak a kdzlekedési hdldzatra kihatdssal bird javaslatok, a lakoterUleti valtoza-
sok, a gazdasagi terlleteken belUl bekdvetkezd atsoroldsok
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4 |

Legfébb vdaltozds a

: i kdzlekedési hdlozat-
. - ban van. Egyrészt az
3 NI iparterGlet orszdgos
| et UM Ot kapcsolatanak a
{ BN 88 helye Kere elmoz-
\ e . dult, mdésrészt a jo-

: o ' vaslatban  szerepel
7 egy Uj kdzuti elem,

\ . mely az elébbi cso-
A moépontbdl  északi
; irdnyy  kapcsolatot
% biztosit Tata iparte-

) : rGletének iranydba

é . w o . az Agostyani Utra ér-
Hatdlyos TSZT-részlet Tervezett TSZT-részlet kezben.
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3. Fentiekben ismertetett Uthdldzati valtozassal dsszeflggésben tovabbi mddositasok,
amelyek emlitésre méltok.

Hatdlyos TSZT-részlet
\ 65 ;\ ":\\\:\ﬁ [

. AN s
=W LN e N Y S 9&/} i
Hatdlyos SZT-részlet Tervezett SIT-részlet
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Szerkezeti szinten csdkkent a Baiji vizfolyds menti vizgazddlkoddsi terUlet kiterje-
dése (annak egy része erddterlletbe, mig mdsik része kdzlekedési terUletbe kerUlt), va-
lamint csdkkent attdl délre tervezett lakoterUletfejlesztés (Lke/4-bdl Lke/3) terllete is.
Megszint a kertes mezdgazdasagi terGlet (Mk) kertvdrosias lakoterUletbe kerUlt (Lke) a
Sport utcai telkek felett.

Fenti szerkezeti valtozdsokat a szabdlyozdsi terv t6bb esetben nem kdvette. Ezen
valtozdsok idbszerUsegenek bekdvetkezte esetén kell majd a szabdlyozdsi tervben is
wlekdvetni” a szerkezeti tervben megjeldlt tavlati terGletfelnaszndldsi célt. A helyi épitési
szabdlyzatban az ilyen késébbiekben terllethaszndlatot valtd esetekben olyan szabd-
lyozdsi eldirdsok kell alkalmazni, mely biztositja a taviati cél megvaldsithatdsagdt, nem
lehetetleniti azt el mUszakilag, vagy gazdasdgilag.
N T o s T Fe/ s /3 Szabdlyozdsi szinten a terve-
R , /1 zett Oj észak-déli iranyy te-
Ry e WA I AN ¥/ herforgalmat levezetni ké-

R : SRS G [Ty mae pes Ut csak jeldlés szinten
% szerepel, mint el nem épit-
hetd sav. A mezdégazdasagi
. kertes terUletek (Mk/1) még
. | nem szUntek meg, mint a

* szerkezeti terven.

RTRE or  AVAVAVIVEVAY,
T 03210

6/t

= A Baiji vizfolyads mentén a Ro-
mai utcaval hatdrosan szer-
kezeti és szabdlyozdsi szinten
is kUldnleges rekredciods teru-
let (Kb-Re/2) kerUlt a vizgaz-
ddlkoddsi terUlet helyébe.

Javasolt SZT-részlet
4. Akoézlekedési valtozdsoktol fuggetlendl, de ezt a terUletet érintve kisebb atrendezddés
tortént az ipari és a kereskedelmi gazdasagi terUletek besoroldsdaban.

A gazdasagi terUleteken és a Tévarosi Ut végében tervezett lakoterllet mellett nem
ipari, hanem kereskedelmi, szolgdltatdi gazdasdgi terUlet tervezett. Megvdaltozott a volt
wlegénységi épulletek” terUlethaszndlati lehetdsége, kilonleges beépitésre szant vegyes
terUlethaszndlatot kapott, mely az Uresen allé épUletegyUttes minél tébb irdnyly haszno-
sithatésagat célozza.

QIOVENOMN LNSVA LLIZINNAL
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e

SZT-részlet

Tervezett TSZT-részlet | Javasolt

wis

Valamennyi terUlet-
felhaszndldasi  valto-
z&st 4 csoportra
osztva a kdzigazga-
tasi terUleten jeldlve
az aldbbi dbra kap-
haté. A  legno-
gyobb fellletl ese-
teket jelenti a jog-
szabdly  vdltozdsa
vagy a tervezdi
dontés miatt bekd-
vetkezé a haszndlt
jeloléseket  érintd
vdltozds. Erdemival-
tozast jelentenek, a
beépitésre szant te-
riletek csdkkenését
eredményezd kék
szinnel jeldlt esetek,
valamint a sdrga
szinnel jeldlt Uj be-
épitésre szdant terG-
letek. Ide tartozik pl.
a kordbban vizgaz-
ddlkoddsi terUletbe
sorolt ma mdr csak
vizfelUletként meg-

0. 174
B1.1
1

0 R
7 ;&ﬁ;,uﬂ._ %

e

nis 42}

A Te 0 |jeldlt tavak esetel,

7 S lvagy  a tervezett

- beépitésre szant terlleth&l beépitésre szant teriletté valé terilet kdzleked éSI kdzteri-

|:| beépitésre nem szdnt terUletbdl beépitésre szant terlletté valé tertlet letek meg szUnte-

- beépitésre szdant teriletb&l beépitésre nem szdnt teriletté valé terulet t éS e a mag (']I'ﬂ eri-
I:I beépitésre nem szdnt terUletbdl beépitésre nem szant teriletté valé terilet leteken belll.
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2.2 AZEGYES BEEPITESRE SZANT TERULETEK RESZLETES ISMERTETESE
Lakoteriletek

Baj lakoterUleteinek terUletfelhaszndlds szerinti besoroldsa megtartva a hatdlyos
tervi besoroldsokat az aldbbi lakdterlletekbe kerUltek:

— Nagyvdarosias lakoterUlet (Ln)
— Kisvarosias lakoéterUlet (Lk)

— Kertvdrosias lakoéterUlet (Lke)
— Falusias lakoterdlet (Lf)

Baj lakoterlleteinek tovabbiakban vald haszndlatara és fejlesztésére vonatkozdan
az Onkormdnyzat generdlis ddéntése, hogy a lakdsok/rendeltetések szdmdat — a nagyva-
rosias lakoéterUlet kivételével — egységesen olyan médon kivdnja meghatdrozni, hogy a
kisvarosias, a kertvarosias és falusias lakoterUleten is a rendeltetések (lakdsok) szdma az
egyes Ovezetekben leirtak szerint a telekterllet 350-nel vald osztdsdval dllapithatd meg.
Ez esetben kerek egész szamok adjdk a rendeltetési egységek szamdat, felfelé kerekités
nélkUli értékkel.

Nagyyvarosi lakéteriletbe kerUlt a Tévarosi Ut menti volt orosz laktanya mellett kiala-
kitott tdmbhdzas lakéterllet. A tdmbtelken Uszdtelkek formdjaban all 5 darab jellemzben
ot lakodszintes épullet, tovabbd a lakdsokhoz kapcsoldddan, a volt laktanya és a laktote-
lep hatdrdn letelepitve egy kisebb kUlterUleti ,gardzsvaros”, mely 4 egységes sorgard-
zsokbdl dll. Ezt a gardzsokat befogadod telepetis a nagyvdrosi lakéterlletbe sorolja aterv,
s egyben javasolja belterlletbe vételre.

Szabdlyozas elvei: A nagyvdrosias lakdterGleten Ujabb lakdépllet [étesitésének a
lehet&ségét, vagy lakdsszam novelését eredményezd tetdéemeleti beépitését nem ki-
ndlja a terv, azonban javasolja a parkoléfelUletek rendezettebb kiépitését, valamint a
kozterUleti zoldfelUletek funkciondlis kialakitdsdt, pinendkertekre alkalmas kertészeti ele-
mekkel vald betelepitését. A gardzssorokat tartalmazo terlletet betelepllinek lehet te-
kinteni ott Ujabb gardzssor elhelyezésére nincsen lehetdség. Fedett-nyitott, pergolds ki-
alakitasu gépkocsi bedlldk telepitése megfontolandd a 020/91 és 020/14 hrsz.-U gazda-
sagi terlletbe tartozod telkek betonkeritése mentén, melynek kialakitdsa lehetdséget ad-
hatna a 6552/3 hrsz.-U lakdhdzmenti 3 szintd ndvénytelepitésre is. Szintén részben épitett
szerkezettel gépjadrmUvek tdroldsara lehet igénybe venni a 020/76 hrsz.-U telket és annak
kiegészitéseként a 020/77 hrsz.-U kdzUt telek egy részét. A telek beépitési korlatozdsat ké-
pezi a tavfité-vezeték telken vald keresztbe-hosszaba vald athaladdsa.

Kisvarosias lakoteriletbe kerilt

- néhdny madr beépult kétszintes, tébblakdsos tarsashdzat befogadd lakotelek, (a
Koddly Z. u., a -Sport u.) melyek Lk/1 jeldlésU dvezetek,

- a telepUléskdzponttdl tavolabb esd kdzszolgdltatdst nyujtd telkek (ilyen; a R6-
mai u. sarkan dallé Egészséghdz - Lk/5 jeldléssel -, a Petdfi S. u. és a Dozsa Gy. u.
sarkan taldlhatod Patika és zoldséges Uzlet, vagy banki szolgdltatdst nyujtd Taka-
rékszOvetkezet és autds Uzlet- Lk/4 jeldléssel),

- szintén Lk/4 jelG dvezetbe kerUlit a Munkds u.-ban hdrom rendkivil aprd és a be-
épitési mértékét jelentve mar ,tllépitett” lakotelek,

- Ujkisvarosias lakéterUlet alakulhat ki a telepUlés belterUleti hatdaradnak délnyugati
részén a Tovarosi Utra csatlakozoan. (Lk/2 és Lk/3 jeldléssel).
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Szabadlyozas elvei: A telkek 6t féle épitési bvezetbe vannak sorolva, melyek beépi-
tési mérték 30/35/40/50 % szerint valtozik. A f6épulet és melléképllet szadma, valamint a
rendeltetési egységek szadma a lakételek nagysagdnak figgvényében alakul. A lakdren-
deltetést is befogadd telken az egyéb rendeltetésekre esd bruttd szintterllet nem halad-
hatja meg a lakdérendeltetés dsszes alapteriletét.

Az Lk/1 jelU lakdbvezetben, ha a telek terUlete eléri az1000 m2-t, akkor egy f6épUlet
és egy melléképulet elhelyezésére alkalmas. Ha a telek eléri a 2000 m2-es terUletet, akkor
kettd féépullet is épithetd rajta.

Az Lk/2 jelU épitési bvezetben a szabadon dlld épUletben legfeliebb két lakds ala-
kithatd ki melyhez tartozoan a beépithetd és kialakithatd telek terUlete legaldblb 700 m?2
kell legyen. A kialakithato legkisebb telken egy f&6épuUlet é€s egy melléképUlet épUlhet. Az
elé és oldalkert legkisebb mérete 4,0 méter lehet. A rendeltetések szama a telektertlet
350-nel vald osztasaval dllapithatd meg egy telken. Egy épUletben legfelijebb 4 lakds he-
lyezhetd el. A beépitési magassadg nem haladhatja meg a 6,0 métert egyik homlokzatra
vetitve sem.

Az Lk/3 épitési Ovezetben olyan lakoterUlet johet 1étre, ahol dsszesen legfeliebb 26
lakds épUlhet fel. EQy rendeltetési egységhez legaldbb 350 m? telekterllet szUkséges.
Tobb f6épUllet is elhelyezhetd egy telken. A kialakithatd legkiesebb telekterUleten — 3000
mzen legfeliebb 8 db rendeltetési egység (lakds) helyezhetd el. A f6épUlethez kdzvetle-
nUl kapcsolédva gepjarmitarold elSkertben is elhelyezhetd.

Az Lk/4 jelU epitési Ovezetben lakdrendeltetés nélkUl is kialakithatd a szabdlyzatban
meghatdrozott rendeltetések kdzUl legfeliebb kettd egy-egy telken. A kialakult telekmé-
ret tovabb nem oszthatd, de dsszevonhato.

Az Lk/5 jelU épitési bvezet kialakult méret( és legfeliebb 50%-o0s beépitettségl lehet.
A telkeken csak lakorendeltetést lehet kialakitani a telkek megkdzelitését biztositd sz0kds
utca, valamint a telkek kialakult jelentés mértékl beépitettsége miatt.

Kertvarosias lakoterUleti megjeldlésd a kdzsegi lakoterlletének zome. Ennek elle-

/////

.....

kek.

Szabadlyozas elvei: Az Lke/1 jelU lakddvezetbe tartozik a kertvdrosias lakdtelkek je-
lentds része. A hatdlyos szabdlyozdsi terv szerint voltak olyan telkek — csupdn a kialakult
beépitettséglk miatt — melyek kevesebb beépitési lehetdséget kaptak (25%-ot), mint a
hasonlé adottsagu és mar nagyobb mértékben beépUlt telkek. Hogy az ,,azonos adott-
sagu telkek azonos lehetéséggel rendelkezzenek” elv kdvetése miatt egységesilt a be-
épitési mérték, s igy nincsen olyan mar beépUlt kertvdrosias lakotelek, mely 30%-ndl ke-
vesebb beépitési mértéket kapna. A kialakithatd lakdsszamot a telek 300-zal vald osztdsa
adja meg.

Az Lke/1 jelU épitési bvezetben a beépitési mérték K/30 szdzalékos lehet, ami azt
jelenti, hogy kialakult esetben, ha tébb, mint 30%-o0s a beépitettség akkor az megtart-
hato, felljithatd, de ha Ujra beépUl a telek, akkor mar legfeliebb csak 35%-ig épUlhet be.

Az Lke/2 jel( épitési Ovezetbe kerUltek azok a kordbban kisvdrosias (40%-0s megen-
gedhetd beépitési mértékd) lakoterlletbe sorolt esetek, melyek telekmérete, s némely
telek beépitettsége ezt kivanta. Mivel a terlleten a lakérendeltetés elsédlegessége, sét
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megtartdsa a cél, ezért olyan kertvdrosias épitési dvezetbe kerllinek, ahol K/35 sz&zalekos
lehet a beépitési mérték, mely azt jelenti, hogy 35%-ig fokozhatd azokon a telkeken is a
beépités, melyek eddig azt nem érték el, s azon telkek, melyek a hatdlyos szabdlyzattal
élve 40%-0s mértéket elérték, azok a tovdbbiakban is ezt a beépitési mértéket a kialakult
dllapotra vald tekintettel ,,élvezhetik” még akkor is, ha a telken Uj épuUletet Iétesitenek.
Ezen érték fenntartdsdhoz eltérési kérelemmel kell fordulni az dllami féépitészhez, aki a
fent ismertetett indokok elfogaddsa esetén megadhatja a szabdlyzat ilyen médon vald
elfogaddasat.

Az Lke/3 jelU kertvarosias lakoterUletek a kdzseg dtlagosndl nagyobb mérety telkei,
valamint a fejlesztésre jeldlt lakoterUletek. Ezekben az dvezetekben a megengedett be-
épitési mérték 25 % lehet.

Falusias lakéteriletekbe kerUlt a hagyomdnyos szalagtelekszerkezetet érzé Petdfi
Sandor utca mindkét oldala menti teleksor (Lf/1 jeldléssel), tovabbd a telepUléskdzpont-
hoz kapcsolddd Petdfi S. és Jokai u. menti ,kdzds udvaros™ lakdterUletek (Lf/2 jeldléssel).

Az Lf/1 jelU falusias lakoterUleteken hazikertek is lehatdroldsra kerlltek, mig az Lf/2
jelU falusas lakoterUlet szabdlyozdsi tervszinten hatdros a ,,belkertes” mezédgazdasagi te-
rOlettel.

Szabdlyozas elvei: Valamennyi falusias lakdtelken az elékert nélkdli oldalhatdron
allé beépités kdvetendd.

Az Lf/1 jelU lakodvezet telkein a kdzterUleti hatartdl mérve 60,0 métert kdvetden ha-
zikertes terUletsav kdvetkezik, melyen épiteni, épitményt elhelyezni nem lehet.

Az Lf/2 jel( lakdbvezetbe tartoznak a térténetUk sordn specidlis kialakitdast nyert, ,,ko-
z6s udvaros” telkek. Ezek kialakuldsa hasonldan alakulhatott, mint a mas telepUléseken
ismeretes ,,nadas beépitési forma”. Ezeket ,,utcaudvaros” beépitésnek nevezik, melyek-
nél szintén osztatlan k&zds udvar szolgdlja az dndllé helyrajzi szdmmal rendelkezd eplle-
tek megkozelithetdségét, s melyek jogszer( beépitettsége tdbbnyire a sajat telken 100%-
os mértékd. A jelen ,kdzds udvaros” telkek beépitési mértéke a kdzds udvarra vetitendd,
s szamitasi modjat a szabdlyzat kialakult esetben 40%-os mértekig lehet elfogadni, azt
felUjitani, de ha Ujra beépdl a telek, akkor 35%-0s mértéken épithetd be Uj épllettel a
telek. Ezen esetben is a 35% érvényesithetdéségéhez eltérési kérelemmel kell fordulni az
dllami féépitészhez.
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TelepuUléskozponti vegyes terilet

A V1/1, Vt/2 és Vt/3 jelU telepUléskdzponti vegyes terUletbe sorolt dvezetek a kdzség
kézpontjdban feldlelik a jelentdsebb intézményeket, kereskedelmi egységeket, mivels-
dési, oktatdsi és hitéleti rendeltetésy telkeket.

Szabdlyozas elvei:

A Vt/1 jelU épitési bvezet a templom &vezete, melynek telke megegyezik az épUlet
dltal elfoglalt terllettel, tehdt Uszotelek. KorGldtte levs terllet kdzkert besorolasu.

A V1/2 jelU épitési Ovezetben az épitési paraméterek a telken lévé épllet rendelte-
tése fuggvenyeben valtozik. Ha csupdn lakdrendeltetés van a telken, akkor 30%-os be-
épitési mértékkel és 6,0 m magas épuUlettel lehet beépiteni, mig, ha kdzcélUu arendeltetés,
pl. kdzintézmény, akkor 40%-os lehet a beépités és 7,5 méter lehet az épUletmagassag.
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Gazdasagi teriletek

Baj kézigazgatdsi terlletén belUl két terUletrészen fordulnak eld gazdasagi terUletek.
A ,,hagyomdnyosabb” gazdasdgi terUlet a kdzség belterlletének délnyugati hatdrdhoz
kapcsolédik, mely kezdetben a Tata volt téglagydra mellett, majd a volt oroszlaktanya
megurllése utan annak terlleten alakult ki. Ez tekinthetd klasszikus barnamezds gazda-
sagi terlletnek, mivel szadmos meglévéd épllet Ujra-hasznosuldsa is megtortént, de maig
vannak még haszndlatba nem vett terlletrészei. A masik a belterUlet északi hatdrdhoz
kapcsolédik, amelynek alapjat a terlleten elhelyezkedd volt I&szerraktdr és kdrnyezete
képezte. Itt jelentds méretben roncsolt felUlet( terlletek alakultak ki, melynek elsédleges
okdt a 90-es évek utani évtizedes illegdlis hulladéklerakdas adta. Ez utébbi ezen elézmé-
nyek miatt szintén ,,barnamezds” terGlet Ujra-hasznositdsakent kezelhetd.

A két gazdasagi terGlet hosszU tavon biztositja a kdzségben felmerUlé gazdasagi
terUletek iranti igenyt.

Uj gazdasdgi terilet kialakitdsdnak alapjat adta a tatai hatérban, az Agostydni Ut
mentén létrehozott gyUmdlcsds Ultetvény terlletének egy részén megjelend inkubdtor-
hdz és irodai rendeltetés. A megepUlt hdzak és kdrnyezetlkben kialakitott dntdzd 16 a
terUlet t6bbiradnyU hasznositdsi lehetéségét add gazdasdgi terUletté alakulhat.

A kereskedelmi, szolgdiltatdi terlletek elsésorban a lakéterllet kdzeli és a f6 utak
menti terUletsGvokban helyezkednek el, mig az ipariterUlet attdl tavolabb.

Szabdlyozas elvei:

A kozseg kozigazgatdsi terlletén a Gksz/.. €s a Gip/.. jelU terlletek épitési dvezete-
iben csak a kdérnyezetre jelentds kedvezdtlen hatdst nem okozd gazdasagi rendeltetések
fogadhatok be. Nem lehet a gazdasagi terUleten lakééplletet Ietesiteni, csak a gazdo-
sagi tevekenyseggel 6sszeflUggésben lehet szolgdlati lakdst kialakitani.

A déli terUleten keletkezd gazdasagi forgalom lebonyolitasdhoz - kUldndsen a ka-
mion szdllitast igenyld gazdasdgi rendeltetés betelepllésehez, mUkddtetéséhez - a
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terven jeldlt Uj iparterUletet megkdzelitd gyUjtdut kialakitdsdra szUkség lenne. Az Uj kdzUti
csomopont helyének meghatdrozdsa figyelembe vette a késdbbiekben varhatd vasuti
korrekcié révén a kérnyezetében megvdaltozd kbzlekedésirendszert. A csomodpont helyét
tobb szempont befolydsolta, igy annak helye véglegesnek tekinthetd.

A Gksz/1 jelU épitési dvezet a volt oroszlaktanya terGletén ill. annak kdzelében je-
lennek meg, ahol az épitési szabdlyzat a kbzlekedési rendszer alakitdsara, modositasdra
is ad elbirdsokat. A Gksz/2 és Gksz/3 jell épitési dvezetek az északi irdnyl megépUlt Uj
gyUjtéut daltal kiszolgdlando terUleteken, annak keleti oldaldn és az Agostydni Ut mentén
helyezkednek el, melyek nehézgépjarmuiveket jelentd gazdasagi forgalmatdl a belteri-
letet sUlykorldtozdssal védi a kdzség, s igy Tata belterUletét terhelik a tatai Agostydni Uti
iparterGlet forgalimdval egyUtt. Hogy a terUleten kedvezdbb teher forgalom lebonyoli-
tasra legyen lehetdség ennek feltétele a tatai Hollosi Sdndor utca és a baji orszagos mel-
lekut dsszekdtéset jelentd Uj Ut kialakitasa. Jelen tervmodositassal atsorolasra kerGlt a déli
iparterGleten tobb terllet, mely a hatdlyos terven még Gip besoroldst kapott. Ezek
Gksz/2, Gksz/3 és Gksz/4 dvezetbe kerUltek adottsagaiktdl fuggden.

A Gip jelU épitési dvezetek az északi gazdasdgi terUleten a volt |&szerraktdr és kor-
nyezetét fedik le, melyeken a szabdlyozds felhivia a figyelmet, a kivett iparterlletek je-
lentds részén az Orszagos Erdddllomdny Adattarban szerepld ,,erddtervezett” erdd szere-
pel. Ezek megszUntetése, terlletUk mds célu igénybevétele csak az adattdrbdl valod kivo-
ndsuk utdn lehetséges.

KUlonleges teriletek beépitésre szant esete

Az OTEK rendelkezéseinek megfeleléen kildnleges beépitésre szant terlletbe az el-
helyezhetd épitmények rendeltetésik miatt a kérnyezetUkre jelentds hatdst gyakorld te-
rUletek, a kérnyezetUk megengedett kUlsé hatdsaitdl védelmet igényld terlletek, és a
telepUlésrendezési adoftsaguk a fejlesztési célok vagy a helyi sajdtossdgok alapjan
egyedi terUletek tartoznak.

Baj terGletén az aldbbi kildnleges beépitésre szant kategadridk kerlltek meghataro-
zA4sra:

A K-Sp/1 jelU épitési dvezet olyan sportoldsi célu terllet, amelyen a kdézhaszndlatu
sportoldssal kapcsolatos épitmények helyezhetdk el. llyen Iétesitmény lehet fedett tenisz-
pdlya, kondi-terem.

A K-Re jelU épitési dvezet rekredcids célu terllet, mely elsédlegesen a borturiz-
must, valamint az aktiv pihenést szolgdld rendeltetések befogaddsdra alkalmas. llyen
rendeltétesek befogaddsat szolgdlhatjdk elsésorban a kereskedelmi szdlldshely szolgdl-
tato, vendegldatod eépulletek, borkereskedelmet, bormizeumot és bortdroldst szolgdld bo-
ros pincék.

A K-Ve jelU kUldnleges - vegyes haszndlatra lehetdséget adod épitési dvezetbe tar-
toznak a volt legénységi épUletek, melyek a volt oroszlaktanya, jelenleg a déliiparterUle-
ten dll6 tébbszintes épUletek, melyek hasznositdsa érdekében a rendeltetések az aldb-
biak kUl6n-kUI6n, vagy vegyesen fordulhatnak elé egy-egy épUletben és hozzd rendelt
telken: oktatds, tovdabbképzés, kilondsen a kdzépfoky dudlis képzést add rendeltetés;
egészsegUgyi, szocidlis rendeltetés; didkszalld, munkdasszalld, kereskedelmi szallast ado
rendeltetés; kdzosségi szérakozds, kulturdlis rendeltetés; feldolgozd Uzem, raktdrozds,
melynek Uzemvitele nem korldtozza az elézéekben felsorolt rendeltetéseket. A kialakult
beépitettséget az épllet Uzemeltetéséhez elengedhetetlenil szUkséges épitmények, ki-
alakitasa érdekében lehet megndvelni (kUidndsen lift és Ieépcséhdz). A megengedett
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beépitettség a bdvitéssel egyUtt legfeliebb 40% lehet. Terepszint alatti dndlld épitmény
beépitése, kildondsen gépkocsitdrolds céliara — elérheti a 10%-of.

A K-Va jell épitési dvezet a vasuti korrekcid kdvetkeztében Baj kdzigazgatdsi terU-
letére kerUl6 vasuti megdlldhelyet s a kdzlekedési eszkdzvaltdst szolgdlo terllet. A vas-
utdllomads terUletének épitési dvezetében a vasuti fogadd féépuleten tUl elhelyezhetd a
vasut Uzemeltetéséhez, fenntartdsdhoz kapcsolddd rendeltetéseket befogadd épllet,
épitmény, a parkolds, valamint a kdzdsségi kdzlekedés kiszolgdldsahoz kapcsolddd
egyéb épitmények. Kereskedelmi, szolgdltatd, igazgatdsi rendeltetés csak a f6 rendelte-
tésU éplleten belUl helyezhetd el.

A K-Mi jelU épitési dvezet Baj északi belterUleti hatardn kialakult €s kordbban muU-
k6dé kisdllat és nyulvagohid mintegy 20 hektdros terUletét dleli fel, melyen elhelyezhetdk:
a mezé- és erddégazdasdgi tevekenyseggel 6sszefiggd Uzemi, az dllattarté és névényter-
mesztd, valamint azok feldolgozasaval kapcsolatos Uzemi, a mezdgazdasagi tevékeny-
séghez kapcsolddo raktarozo, tarold, iroda, oktatdsi célu, valamint a hobbi-, vagy spor-
toldsi celu dllattartdssal kapcsolatos rekredcids rendeltetes’, vendeglatd és szdllashely
szolgdltatd éplletek, tovdbbd azokat kiegészité mUszaki technoldgiai berendezések, lé-
tesitmények.

2.3 BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

Kozlekedésiteruletek

A KOu/1../2../3 ../4 jelU kdzlekedési terlletek dvezetei négy kildnbdzd rendelte-
tésU kdzutakat foglainak magukba. A KOu/5 a sz8l8hegyi kerékpdrbdzis tervezett teri-
lete. Kiegésziti még az dvezeteket a KOz jell kdézlekedési terileten bellli zoldfelUlettel
rendelkezd kozlekedési dvezet. A zdldfellleteken kivételes esetben lehet burkolattal ella-
tott terUletrészt kialakitani. Elsédlegesen a forgalomtechnikai berendezések elhelyezése
mellett ndvényzettel betelepitett terlletekként alakitanddk ki.

Ovezetimegjeldlés nélkiliek a mezdgazdasdgi terlleteket kiszolgdld kilterUleti utak.
A kozlekedési terUleteken kizardlag a kdzlekedést, valamint a kdzterUletet gépjarmuivel,
kerékpdarral és gyalogoson igénybe vevdket szolgdld, épitmények helyezhetdk el.

Szabadlyozas elvei: A kdzlekedési terlletek csak minimdlis mértéky bévitése szerepel
a szabdlyozdsi terveken, elsésorban azok, amelyek a déliiparterlleten belUl, vagy annak
kérnyezetében eléforduld egyéni fejlesztési szandékokkal fUggenek 6ssze, valamint a bel-
terGleti gyUjtéut rendszert egészitik ki, tovabbd a Széléhegyen csak azok, melyek megva-
I6sitasara redlis esély van.

Felhivja a figyelmet a szabdlyzat a Széléhegyen gyakran eléforduld, a terllet atjar-
hatdsagdt, a kertek megkdzelitését biztositd kdzterlletekre, melyek telekjogi telekszéles-
sége és a kialakult haszndlata dltal igénybe vett terlletek szélessege és nyomvonala
egyes szakaszokon jelentds mértékben eltér egymdastol. Az ilyen kialakult dllapotok fenn-
tartdsdra nagy szUkség van a Széléhegyen vald kdzlekedés biztositasdhoz. Mivel ezek
szabdlyozdsa csak gondos geodéziai felmérésre és az érintett tulajdonosok, valamint az
Onkormdnyzat kdz6s akaratdra alapozottan lehetséges, ezért ennek hidnydban a szabd-
lyozdasi terv ezekre a kdzutakra jogi értelmU megolddast is biztositd dbrdzoldst nem tud
adni. A szabdlyozds elve lenne, hogy kdzterUlet, mely kerteket szolgdl ki nem rendelkez-
het haszndlatra alkalmas 4,0 méternél kevesebb UtfelUlettel, valamint a két irdnyu forga-
lomhoz szUkséges beldthatdsagtol figgd sirlségu, gépjarmivek kitérését biztositd Utfe-
l0leti b&vUlettel.
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A szabdlyzat kdvetelményként irja eld, hogy Uj telekbehajtd csak elézéek mérlege-
lésével és figyelembe vételével engedélyezhetd, alakithato ki.

Zoldteruletek

A zOldterUletek az dllanddan ndvényzettel fedett, a telepUlés klimatikus viszonyai-
nak megdrzesét, javitasat, dkologiai rendszerének vedelmét, a mindennapi pihenést,
testedzést szolgdld kodzterUletek. Baj terUletén kijeldlt zoldterUleteket terlletnagysagukbdl
adédoan kdzkert (Zkk) terUletfelhaszndldsba sorolja a telepUlésszerkezeti terv. A terv a
meglévd disz-, pihend-, illetve jatszokertkent funkciondld kdzkertek (telepUléskdzpont,
Béke utcai park, Tévarosi Uti jatszotér) mellett tdbb helyen tervezett, vagy jelentds fejlesz-
tésre szoruld zoldterUletet is jeldl a bdvitésre tervezett lakodterlletek rekredcios elldtasa
célidbdl. A Zkk/... jell kdzkert terllet dvezetei azok terUleti adottsagai, telepUlésszerkezeti
pozicidja és szerepkdre alapjdn kerlltek meghatdrozdsra.

Szabalyozas elvei: A kdzkertek azok funkciondlis szerepkore, beépithetésége alap-
jan két dvezetbe sorolddott. A Zkk/1 jeld dvezet a disz- és pihendkertek, valamint jatszo-
kertek kialakitdsdra szolgdl. Ebbe az dvezetbe tartoznak a teleplléskdzpont meglévd
zoldterUletei, a kisebb meglévd és tervezett kdzkertek, jatszoterek, valamint a Baji-vizfo-
lyas drterUletén (Osztdly réten) fenntartott, dkoldgiai, vizgazddalkoddsi funkcidval bird ex-
tenziv zoldterUlet. Ebben az dvezetben, az adottsdgok figyelembe vételével épllet nem
helyezhetd el, a legkisebb zoldfelUleti ardny 60%-ban kerUlt meghatdrozdsra.

A Zkk/2 jeld dvezet jatszOkert, sport €s egyéb rekrdcids rendeltetések elhelyezésére
szolgdl, ebbe az dvezetbe tartoznak a nagyobb kiterjedésy, részben mdar kialakult zéld-
terUletek (sportpdlya melletti és Béke utcai park). Az dvezetben legfeliebb 2%-os beépit-
hetdség mellett helyezhetd el vendéglatd és turisztikai rendeltetésd épulet, hirlap, ajan-
dék és virdgarusito, informdacids pavilon, a terllet fenntartdsdhoz szUkséges épulet és il-
lemhely. A vezetékes ivovizzel ellatott éplletek elhelyezése csak telies kdzmUvesités biz-
tositasa mellett engedhetd meg. Valamennyi zéldterlleti Gvezetben elhelyezhetd jatszo-
tér, kertberendezési targyak, és egyéb kodztargyak, kerti épitmények, vagy mitdargyak. A
kbzkerteket kialakitani, fejleszteni, csak KdzterUletalakitasi Terv (KAT) alapjdn lehetséges.

Erdoteriletek

Baj meglévé és tervezett erddterUleteit azok terUletfelhaszndldsi célja (az erddrd,
az erdd védelmérdl és az erdégazddlkoddsrdl szold térvény alapjan, az erdbtervben
meghatdrozott elsédleges rendeltetése) szerint az aldbbi terUletfelnaszndldsi kategori-
dkba sorolja a telepuUlésszerkezeti terv:

— védelmi erdd (Ev)

— honvédelmi célu véderdd (Evh)
— gazdasdgi erdd (EQ)

— kozjdleti erdd és (Ek)

Az Ev jelU védelmi erdd dvezet telepUlésképvédelmi, kdrnyezetvédelmi, természet-
védelmi vagy erozio ellen védd meglévd és tervezett erdbterUleteket foglalja magdba.
Ebbe a kategodridba tartoznak a Gerecse orszagos, illetve nemzetkdzi természetvédelmi
védettség [Natura 2000 terUletek], alatt allé erdétertletek, valamint a nagyrészt a kil- és
belterllet hatdrdn, vagy vonalas infrastruktura elemek mentén tervezett védelmi erdé-
savok, kisebb erd&terUletek.

Az Evh jelU honvédelmi célu véderdd dvezet a honvédelmi érdekeltségU ingatiano-
kon, a tervezett elkerUl6 Ut mentén kijelolt védd erdéterUleteket foglalja magdban.

Az Eg jelU gazdasdgi erddterllet Ovezete az elsédlegesen faanyagtermelés és sza-
poritbanyag-termelés célokat szolgdld, a telepuUlés déli kUlterUletein taldlhatd, meglévd
erdéterUleteket foglalja magdban.
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Az Ek jelU kozjoleti erddterUlet dvezet a sport, turisztika, UdUlés, oktatdsi tevekeny-
ség, céljdra kialakithatod, tervezett erddk dvezete. Kdzjoléti erddterllet a beltertlet nyu-
gati szélén, a Tovarosi dUld tervezett kildnleges rekredcios terllet €s a tervezett kertva-
rosias lakoterUletek kdzott.

Szabdlyozas elvei: Az erdbterlleti Gvezetekben cél a fasszard ndvénydllomany, zart
erdei életkdzosség zavartalan fennmaraddsdnak vagy kialakuldsdnak biztositdsa, ezért
épulletet, épitményt csak az az erddérdl, az erdd védelmérdl és az erdégazddalkoddasrol
szOl6 torvény alapjdn meghatdrozott elsédleges rendeltetésével dsszhangban lehet el-
helyezni, szigorU kdtdttségek mellett. Epilet csak részleges kdzmUelldtds biztositasaval és
a kozterUleti telekhatdrtdl szamitott 10,0 m-es sGvon tUl helyezhetd el. Az eldirdsoknak
nem megfeleld meglévd épllet fenntarthato, felljithatd, de nem bdvithetd, Ujra nem
épithetd meg. Kerités kizardlag természetvédelmi, vadgazddlkoddsi vagy erddgazdalko-

ddsi célbdl, esetleg vagyonvédelmi célbdl helyezhetd el.

Az Ev jelU védelmi erdéterUlet Ovezetében az erddrdl, az erdd védelmérdl és az er-
dégazddlkoddsrol szold térvéeny alapjdn meghatdrozott elsédleges rendeltetésének
megfeleléen — az erdei kildtd, a magasles kivételével — épitményt elhelyezni nem lehet.
EpUlet és gépjarmU-varakozé hely nem létesithetd.

Az Evh jeld honvédelmi célu védd erdbterilet Gvezetében csak honvédelmi célokat
szolgdld épitményt, éplletet lehet elhelyezni.

Az EqQ jelU gazdasdagi erdéterllet dvezetében az elsédleges rendeltetésének meg-
feleld erdd- és vadgazddlkoddst szolgdld épitmény, 6rhdz, ezek melleképUletei, mellék-
épitmeényei, tovdbbd kdzdsségi 5,0 m magassagot meghalado kilatd, vaddszhdz, vad-
védelmi kerités, természetmegdrzés, ismeretterjesztés épitményei helyezhetd el, ameny-
nyiben a telekméret legaldbb 5,0 ha nagysagu. Az vezetben legfeliebb 0,5%-0s beépi-
tettseggel akdr t6bb, egyenkent legfeliebb 300 m?2 alaptertletd epllet elhelyezeése is
megengedhetd, de azokat kivett udvarrészen csoportositva kell elhelyezni.

Az Ek jelU kozjbleti erdbterllet dvezetében nem helyezhetd el épllet és gépjarmu
vdrakozohely, az épitmények kdzUl a testedzést és turizmust szolgdld (pl. turista pihend-
hely, erdeitornapdlya), vagy az oktatdst, nevelést, ismeretterjesztést szolgdld épitmények
helyezhetdk el.
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Szobéiyozési tervrészlet Ortofotd és szobdlyozdsi?ervrészlef

KUIon kell emlitést tenni azon erd&tervezett terlletekrdl, melyek kivett terUleteken, a
hatdlyos terven épitési joggal rendelkezd telkek terlletén jelennek meg. Ezeket a szerke-
zeti terv nem dabrdzolja. Ezen erdéterlletekre ugyanakkor az az erdérdl, az erdd védel-
meérdl és az erddgazddlkoddsrdl szold térvény vonatkozik, amennyiben a terlletet az er-
dékataszterben nyilvantartdsba veszik/vették és erddtervezett terlletté valnak/valtak.

VERE,
N
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Azok igénybevétele, mds célu hasznositdsa csak a térvény eldirdsait betartva lehetséges
(megfeleld csereerddsites biztositdsa mellett). Az erdéterlletek adott esetben az épitési
Ovezet zoldfelUleti részeként tartanddk fenn, az erdészeti Uzemtervnek megfeleld erdé-

gazddlkodds mellett.

Az érintett terUletek-
rél a szabdlyzat Ugy
rendelkezik, hogy
azok erdéterlletbdl
torténd kivondsa fel-
tétele a  terUlet
Uzemtervezett erddét
erinté igénybevéte-
lének, rajta épitési te-
vékenység végzése-
nek.

Erd&tervezett erdbte-
rilet taldlhatdé  to-
vdbbd (sdrga felU-
letel dbrdazolva) a Kb-
Hv/1 jeld honvedelmi
cély terlleten és a
Kb-Hv/B jeld honve-
delmi célu terUleten
mMmUkddsé  bdnyater(-
leten is.

Mezégazdasdgi teriletek

A mezégazdasdgi terUletek elsésorban a ndvénytermesztés, az dllattenyésztés cél-
jara, valamint az ezekkel kapcsolatos terményfeldolgozds €s tdrolds céljdra hasznositott
terUletek. Baj mezdgazdasdgi terUleteit azok tablaszerkezete, mlvelési &g szerinti beso-
roldsa, haszndlata szerint az aldbbi terUletfelhaszndldsi kategdridkba sorolja a telepUlés-
szerkezeti terv:

— kertes mezégazdasdgi terllet (Mk)
— dltaldnos mezdgazdasdgi terllet (Md)

Szabdlyozas elvei: Az épitési szabdlyzat a mezdégazdasdgi terlleteken épuUlet, és
azon belll a lakéépuUlet, vagy szdllasépUlet Ietesitését szigoru feltételek teljesitéséhez koti.
Alapvetd kdvetelmény a korszerU, biztonsdgos kdzmUelldtds (Um. ivoviz-, vilamosenergio-
elldtds, szennyviz- és hulladékkezelés, csapadékvizek elvezetése / helyben kezelése,

NERR4.
TR
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hasznositdsa), valamint a gépjarmdivel vald megkdzelités biztositdsa. Az épuUletek elhe-
lyezése egyrészt az dvezeti besoroldshoz, masrészt az ingatlanmérethez is k6tott, a lako-
épuletek és turisztikai célu éplletek alapterilete tajképveédelmi okokbdl nem haladhatja
meg 200 m2-t.

Az MK/.. jelG dvezetek megkUldnbdztetesre kerlltek azok pozicidja szerint: a lakote-
rUletekhez kapcsolddo belterUleti kertmUvelésU ingatlanok (Mk/1) és a tdjvédelmi szem-
pontbdl jelentds sz8l6hegyi (Mk/2) kertes mezdgazdasdagi terlletek kilon dvezetbe soro-
I6dnak. Mk/3 jelG dvezetbe kerll az Eszterhdzy kispince terllete, mely dnkormdanyzati tu-
lajdonu telek, s falurendezvények szamdra szolgdld kialakithatdésdga érdekében eltérd
el6irdsokkal rendelkezik el6z6 kertes dvezetekhez képest.

Szabdlyozas elvei: A kertes mezégazdasdgi dvezetek elsédlegesen a beépithetd-
segUk tekintetében kilonbdznek. Az Mk/1 jeld dvezetben szabdlyozott belterUleti ingat-
lanok esetében épllet nem helyezhetd el, az dllandé épitményként csak a kerités fogad-
hato el (szezondlis épitmeény, pl. foliasator elnelyezhetdsége biztositott. Mindez azért szUk-
séges, hogy a hagyomadnyos kertmdUvelés fennmaradjon ezeken az ingatlanokon, és a
nemkivanatos beépitéseket megakaddlyozza a terv.

Az Mk/2 jell bvezetben szabdlyozott sz8l6hegyi ingatlanok kialakitasara részletes
szabdlyozds kidolgozdasa volt indokolt, tekintettel a terUlet jelentds tdii (telepUlésképi, t4)-
torténeti) értékességére, és a terlleten megfigyelhetd, kedvezdtlen beépitési folyamatok
tovdbb terjedésének megakaddlyozdsdra. Az dvezetben — a kordbban hatdlyos szabd-
lyozds elveit kdvetve — csak a kert-, sz816- és gyUmolcs-termesztéssel kapcsolatos ter-
ményfeldolgozds, tdrolds épuUletei, kisdllat-tartds gazdasdagi épitményei és pincék helyez-
hetdk el, tehdat sem lakd, sem UdUI6épUlet elhelyezése nem megengedett, mivel azok
jelentds, kiszolgdalhatatlan infrastruktura-fejlesztési igényeket generdinak. A terGleten in-
dokolt ugyanakkor a szélétermesztés hagyomdnyainak fenntartdsa, a telepUlés turisztikai
céll fejlesztése erdekében megengedni a borturizmus szolgdltatds, kereskedelmi szdllds-
hely szolgdltatds, vendégldatas céljait szolgdld épuUletek elhelyezése a szabdlyzatban
meghatdrozott szigoru feltételeket teljesitd ingatlanok esetén.

Az épUletek és pincék elhelyezése az ingatlan mdivelési g szerinti besoroldsa és
telekméretének figgvényében lehetséges, alap esetben 3%-os mértékig, de borturiz-
mussal kapcsolatos telepengedéllyel biré vdallalkozds esetében 6%-0s megengedett be-
épités is lehetséges, amennyiben tovabbi kert mivelési dgban nyilvantartott terllet(ek)
tartoznak a vdallalkozds vagy a csalddi gazdasag rendelkezésébe. Tekintettel a Sz8I6hegy
tajképi adottsdgaira (tajképveédelmi dvezeti besoroldsara) az dvezetben egy épullet fel-
szini alapterllete nem haladhatja meg a 200 m2-t, és az épUletek magassaga (a telek
meéretétdl fuggden) legfeliebb 3,5-5,5 m lehetséges. A terllet drasztikus atalakitdsdnak
megakaddlyozdasa érdekében a terlleten filos a terepfelszin jelentés megvdltoztatdsa,
indokolatlanul magas tdmfal épitése. Tovabbi telepUlésképi ajanidsokat és kdvetelmé-
nyeket a TAK / TKR tartalmazza.

A Sz8l6hegyi ingatlanok esetében jelentds problémdat okoz azok megkdzelitése, je-
lenleg szdmos ingatlan nem rendelkezik megfeleld szelessegU kdzterUleti kapcsolattal.
Ezért, a kdzterUletek taviati helybiztositdsa érdekében a telekhatdroktdl csak meghatd-
rozott tavolsdgokra lehet éplletet, ndvényhdzat, vagy terepszint alatti épitményt elhe-
lyezni, tovdbbd a telek kapubehajtoit €s behajtd kodrUli keritéseit, valamint terepszintjeit is
a kozlekedés szamdara megfeleld szélessegU és terepalakulaty terUlet biztositdsa mellett
kell kialakitani.

Az Md/.. jell altaldnos mezégazdasdgi dvezetek az adott terlleten domindns md-
velési dgnak megfelelen kerUltek megkUlonbdztetésre: a szanté (Ma/1), a tdji- termé-
szeti szempontbdl értékes gyep- (rét, legeld) gazddlkoddsi (M&/2), valamint a gyUmaol-
csds mlvelési dgban nyilvantartott terlletek (Md/3) kUI6GNn-kUIdn dvezetbe sorolddnak.
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Szabalyozas elvei: Az dltaldnos mezdgazdasdgi terlletek dvezetei elsésorban a né-
vénytermesztés, dllattartds, dllattenyésztéshez kapcsolddd rendeltetések elhelyezésére
szolgdl. Az dllattartast szolgdld éplletek a terllethaszndlati konfliktusok lehetéségéenek
csdkkentése érdekében legaldbb 300 m tavolsdgban telepitheték a védendd rendelte-
tésy (pl. lakd) épuletektdl, vagy ingatlanoktdl. Az dltaldnos mezdgazdasdgi dvezetekben
szigoru feltételekhez ko6totten, de indokolt esetben (azaz, ha a terlleten folytatott mezd-
gazdasagi termelés az allandd helyben lakast indokolttd teszi) elhelyezhetdk lakoeplle-
tek is.

Az épitési szabdlyzat részletesen meghatdrozza a birtoktest kialakitdsahoz figyelem-
bevehetd termdfoldek (ingatlanok) koérét, valamint a birtokkdzpontok kialakitdsdhoz
szUkséges egyéb feltételeket. A birtokkdzpont legaldbb 5 ha nagysdgu birtoktest meg-
léte esetén, legaldbb 1 ha nagysagu telken alakithatd ki, amelyen tdjképi, tdjhaszndlati
megfontoldsbdl a beépitettség nem haladhatjia meg a 30%-otf. A birtokkdzpont beépi-
tettsége a birtoktestnek, vagyis a beszamithaté telkek dsszterlletének legfeliebb 3 %-a,
de nem nagyobb 7500 m2 brutté alapterUletnél (ez lakéépllet esetében legfeliebb 300
m2lehet). A birtokkdzpont tdjbaillesztése eérdekeben gondoskodni kell annak telekhatdra
mentén fdsitott védod zoldsav kialakitdsdardl. Birtokkdzpont a Széléhegy és a falu kdzott
nem j6het létre (a HosszU dUIén és a Sz8ldkre AUIS Il. terUletrészen és az utaktdl 100 méte-
res tavolsagon belUl.

Baj kUlterUletét jelentds részben érintik a Natura 2000 kijeldlesU és/vagy a Triv.-ben
meghatdrozott orszagos dkologiai hdaldzatba és tajkepvedelmi terllet dvezetebe tartozd
ingatlanok, ezek jelentds része mezdgazdasagi dvezetbe sorolt. A szabdlyzatban is régzi-
tésre kerUlt, hogy a fenti tgj- €s természetveédelmi, vagy ordksegvedelmi kijeldlésy ingat-
lanok tekintetében kilon jogszabdlyokban, vagy Natura 2000 terlletek esetében a ter-
mészetvédelmi kezelési tervekben meghatdrozott kbévetelmények, eldirdsok is vonatkoz-
nak.

Az Ma/1 jell dvezetben szabdlyozott, domindnsan szantd mivelési dgu terlletek
esetében gazdasdgi épUlet minimum 5 ha, mig laké és gazdasdgi, vagy telepengedély-
lyel rendelkezd kereskedelmi szdlldshely minimum 10 ha nagysdgu telek esetén helyez-
hetd el, legfeliebb 2%-ig, egy épulet alaptertlete 200 m2-ben maximalizalt, magassédga
5,5 m lehet.

Az M4/2 jelU bvezetben szabdlyozott terlletek jelentds tdiji-, természeti értékessége
folytdn a természetszer( gyep (rét, legeld) tdjgazddalkodds szdmdra szolgdinak. E terUle-
tek beépithetésége — a kialakult ingatlanviszonyokat figyelembe véve - kisebb telekmé-
retekhez k6t6tt, gazdasagi épulet minimum 2 ha, mig lako- és gazdasdgi, vagy telepen-
gedéllyel rendelkezd kereskedelmi szalldshely minimum 5 ha nagysagu telek esetén he-
lyezhetd el. A legnagyobb beépithetdség, az elhelyezhetd rendeltetések és az éplletek
legnagyobb alapterllete és magassdga tekintetében az dvezeti szabdlyok megegye-
z6ek az Ma/1 jelG bvezetével.

Az M4/3 jell bvezetben szabdlyozott gyUmolcsds mUvelési dgu terlletek szabdlyo-
z4sa szintén a beépithetd legkisebb telekméret tekintetében tér el (mar legkisebb 2 ha,
vagy 2 ha nagysagu telkek beépithetdk), illetve a legnagyobb éplletmagassag 6,0 m-
ig indokolt a gazdasdgi épulet esetében.

Az Md@/4 el bvezetbe kerUlt a belterllet és a Sz8l6hegy kdzotti mezégazdasdgi te-
rGlet, ahol igen nagy mérety telek (30 ha) rendelkezésre dlidsa esetén lehet épiteni 0,5
%-0s beépitési mértékkel és kizardlag mezdégazdasdgi rendeltetéssel. A terllet telepUlés-
képi/tajképi szempontbdl igen érzékeny terllet, ezért korldtozottaz épités lehetdsége,
melynek épUletmagassadga nem haladhatja meg a 4,5 métert.
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Vizgazddalkodasi terilet

AV jelU dvezetbe tartoznak a nyilvantartott vizfolydsok (ilyen a Baiji vizfolyds, vala-
mint a Széléhegyen az Erzsébet kirdlyné Ut menti vizfolyds, a 015/3 hrsz.-on megjelend
wHatdrdrok” és tovdbbi arkok, a 03/13 hrsz.-on taldlhatd mocsdr és a 026/1 hrsz. c alrész-
leteként bejegyzett horgdsztd. W

Bdr a kdzigazgatdsi terUleten tébb to is taldlhatd
(sz&m szerint 5 db), de ezek kdzUl csak egynek a tulaj-
doni lapjan szerepel a horgdsztéd alrészlet bejegyzés.

Szabdlyozas elvei: A tobbi tavat vizfelUletként je-
. A=Y  |6lte a szerkezeti terv is, s a szabdlyozdsi terv sem kUIon-
\ == / } . boztetimeg attdl az dvezettdl, melynek részeit képezik.

i
i

il ~

2

igy bdnyaterileten van ketté té (a volt agyagbd-
nya terUletén, valamint az Uzemeld homokbdnya terU-
letén), tovabbd a 042/11 hrsz.-U telekrészen gazdasagi
terUlet épitési dvezetben helyezkedik el a csapadékvi-
zek gyUjtésében is szereppel bird dntdz6-16.

€ Banyatavak =

€\Volt cserépgydri
agyagbdnya és a
"~ mdvelés utdn vissza-
maradt t6

Uzemeld homokbd-
nya névekedd téfe-
[Ulettel. ->

€ Gazdasagi terleten el-
.. helyezkedd 6nt6z8 16.

Részben  kUldnle-
ges beépitésre nem
: _szdnt  rekredcios  terU-
letbe, részben dltaldnos mezdgazdasdagi terlletbe kerUlt
a Szent Andrds forrdsvidék kdrnyezetében taldlhatd

wkettds” 10. >

A beépitésre nem szant kilonleges teriletek esetei

Az OTEK rendelkezéseinek megfeleléen kilénleges beépitésre nem szant teriletbe
az elhelyezhetd épitmények rendeltetésUk miatt a kdrnyezetUkre jelentds hatdst gyakorld
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terUletek, a kdrnyezetUk megengedett kUlsé hatdsaitdl védelmet igényld terlletek, és a
telepUlésrendezési adoftsaguk a fejlesztési célok vagy a helyi sajdtossdgok alapjan
egyedi terUletek tartoznak.

Baj ferUletén az aldbbi kildnleges beépitésre nem szdnt kategodridk kerlltek meg-
hatdrozdsra:

A Kb-Sp jelU terUletfelhaszndlds és dvezet a helyi lakossagot és a turizmust szolgdld
sport-szabadidd eltdltésére kijeldlt ingatlanokat foglalja magdba. A TSZT/SZT ide sorolja a
meglévo futballpdlya és teniszpdlydk terGletét.

A Kb-Re jelU jelU terUletfelnaszndlds es dvezetek a pihenést, szabadidd eltdltéset,
rekredciot szolgdld terUleteket foglalja magdba. A TSZT/SZT ide sorolja a Tovdrosi DUIS
felhagyott banyaterlletén a bdnydszatbdl visszamaradt horgdsztd €s annak kérnyezet-
ében rekredcios célra kijeldlt terUletét (Kb-Re/1), valamint a Baiji vizfolyds nyugati, belte-
rUleti szakasza mentén sport, és rekredcios célokra kijeldlt terUletét (Kb-Re/2), tovabbd a
Szent Andrds t6 (Farmunk halastd) terUletét és annak kérnyezetét (Kb-Re/3).

A Kb-Lo jelU jelU terUletfelhaszndlds es dvezetek az Agostydani dUlében tervezett lo-
vastanya, lovassport célokat szolgdld terlletet foglalja magdba, az dvezetek a kordb-
ban kidolgozott fejlesztési programra alapozottan, részletes szabdlyozds Utjan keriltek ki-
jeldlésre és szabdlyozdsra.

A Kb-T jelU terUletfelhaszndlds és dvezet a meglévd temetd terUletét foglalia ma-
gdba.

A Kb-Km jelU terGletfelhaszndlas és dvezet az &ndlld telekkel rendelkezd kdzmiszol-
gdltatdi terUleteket, azaz az elektromos aldllomds és a vizmUterUleteket foglalja magdba.

A Kb-B jelU terUletfelnaszndlds és dvezet a nyersanyag-kitermelés (bdnya) céljdra
szolgdld terUleteket fogalja magdba. Ide tartozik a telepUlés észak-nyugati klterGletén
taldlhatd ,,Baj ll. — agyag” védnevl bdnyatelek, amelyen a kitermelés jelenleg szinetel.

A Kb-Hv jelU terUletfelhaszndlds és dvezetek a honvédelmi, katonai és nemzetbiz-
tonsagi célokat szolgdld terlleteket foglalia magdba. Ide tartoznak a telepllés kilter-
letének déli részén taldlhaté, a Honvédelmi Minisztérium Hatdsagi Féosztdlydnak adat-
szolgdltatdsa szerinti honvédelmi érdekeltségl gyakorléterUletek (Kb-Hv/2) és azokhoz
kapcsolddd hadiut szamdara kijeldlt telkek (Kb-Hv/1).

A Kb-Hv/B jelU terUletfelnaszndlds és dvezet a honvédelmi érdekeltségy, de termé-
szetben nyersanyagkitermeléssel érintett terlleteket foglaljia magdba. Ide tartozik tele-
puUlés kUlterUletének déli részén taldlhatd, jelenleg is mivelés alatt dllé ,,Baj lil.-homok™
védnevU bdnyatelek.

Szabdlyozas elvei: A fenti kUldnleges terlletek esetében specidlis, tehdt az adott
meglévd vagy tervezett terllethaszndlat igényeihez igazodo, de a telepUlésképi, tajhasz-
ndlati stb. adotftsdgokat figyelembe vevé szabdlyozdas kerllt meghatdrozdasra, alacsony
(legfeliebb 10%-0s) beépithetdség és a lehetdség szerinti legmagasabb zéldfellleti ardny
megkovetelése mellett.
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3.1 TAJRENDEZESI JAVASLATOK
3.1.1. TAJHASZNALAT, TAJSZERKEZET JAVASLATA

A felGlvizsgdlt terv alapjan Baj jelenlegi tdjszerkezete, tajképe nem fog jelentds mér-
tékben megvdltozni, mivel a TSZT-ben meghatdrozott terlletfelhaszndlds a jelenlegi tgj-
haszndlathoz igazodik. A fejlesztések szamdara a telepullés Ieéptekehez igazoddan kerUltek

pos

kijelolésre, vagy visszamindsitésre a beépitésre szant terlletek.
A tervezett TSZT alapjdn a beépitésre szant terlletek egyenlege a kdvetkezbképpen
alakul:
e Uj kijelolésU beépitésre szant terlletek nagysaga dsszesen: 9,1 ha,
e kordbbi kijeldlésU beépitésre szant terlletek visszamindsitése: 18,4 ha.

Tehdat Gsszességében 9,3 ha terUlettel csdkkennek a beépitésre szdnt terUletek,
ami tdjhaszndlati, terméféldvedelmi szempontbdl kedvezd. Taviatban a 2113 ha nagy-
sagu kdzigazgatdsi terUletbdl 169 ha terUlet kerUlhet 10%-ot meghaladd mértékben be-
épitésre, ami a teljes terllet 8%-at teszi ki.

Beépitésre szant teriilet

- Ujonnan kijelslt beépitésre szant teriilet

Beépitésre szant tertilet visszasoroldsa
beépitésre nem szént teriiletté

l:l Meglévé épiilet

Beépitésre szant
terUletek alakuldsa

A mezdgazdasdgi terlletek a jelenlegi haszndlat (ingatlannyilvantartasban régzitett
muUvelési ag) illetve a parcellaméretek alapjan dltaldnos (szantdk, rétek, legeldk) és ker-
tes (kert, sz816, gyUmodlcsds) terUletfelhaszndldsi egységbe sorolddnak. Tavlatban is az al-
taldnos mezégazdasagi haszndlat (szanto, legeld) lesz a mérvado, a fejlesztési terlletek
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a muUvelés alatt dll6 terUleteket (elsésorban a szantdkat) csdkkentik sz&mottevd mérték-
ben (6sszes beépitésre szant, jelenleg madvelési dgban nyilvantartott terllet: 17,3 ha).

A jelenleg is mozaikos tdjhaszndlatu Sz8léhegyen taviatban is cél a hagyomdnyos
kertmUvelés, kUldndsen a sz8lémuavelés, borgazddalkodds fenntartdsa, fejlesztése. A ker-
tes terUleteket meg kell 6vni a tUlzott beépitéstdl, a lakdérendeltetések megtelepedésé-
tél, ugyanakkor a mar visszafordithatatlan beépitési folyamatokat szabdlyozott kéril-
mények kdzé kell terelni, a tajvédelmi és kdrnyezetvédelmi szempontokat érvényre jut-
tatva. A Szél6hegy kdzponti, kdzmU- és kdzlekedési infrastruktiraval megfeleléen ella-
tott, vagy elldthato terUletein, valamint a hagyomdanyos bordszattal foglalkozé gazda-
sagok esetében indokolt 5 / 10%-0s beépithetdséget biztositani, a tébbi sz&léhegyi in-
gatlan esetében tovdabbra is szigorubb szabdlyozds fenntartdsa javasolt, megakadd-
lyozva az UdUIS és lakdcélu éplletek tovabbi térnyerését.

A mezdgazdasdagi terUleteken talajvédelmi (és egyben klimavédelmi, levegbtisz-
tasagveédelmi) szempontbdl szikség van a mezévédd erddsdavok, kUlterUleti fasorok
rendszerének bdvitésére. A belterlletet a Széléheggyel 6sszekdtd kilterUleti utak men-
tén javasolt tajfasitasok nagy szereppel birnak a viz- €s szélerdzionak kitett térség talaj-
védelme, és alevegdbtisztasdg-védelem, azaz a telepllési kdrnyezet szélerdzid dltal oko-
zott "porverés” elleni védelme szempontjdbdl. Mindezek mellett jelentds a hatdsuk a tgj
Okologiai és tajkepi ertekenek az alakitdsaban.

A kulterUleten az erdégazddlkodds domindl, az ingatlanok tébb, mint fele erdd
muUvelési agban nyilvantartott. A Gerecse magaslatain ésszefiggd, természetvédelmi
oltalom alatt dllé erdbterUlet taldlhatd. A TSZT a meglévd erdSk megdrzése érdekében
gyakorlatilag valamennyi, az Orszagos Erdédllomdany Adattdrban szerepld erdéterile-
tet rogzit, kivéve a mar kordbban beépitésre szant terlleteken, idékdzben kialakult er-
dok tekintetében. Az erddterlletek kijeldlése a Trtv. 29. § elSirdsanak megfeleléen tér-
tént, az erdbék dvezetére vonatkozd 95%-0s ardny biztositott. Az erdéterUletek besorold-
sanak alapja az erdészeti Gzemtervben szerepld elsédleges rendeltetés, ennek megfe-
leléen védelmi, kdzjoléti és gazdasagi célu erddk kerGltek megkUllonboztetésre. A TSZT
tervezett erdbterUleteket is jeldl a beépitésre szant terlletek hatardn: az itt megvaldsi-
tando erdételepitések célja a kdrnyezet- és tajvédelem, a beépitett terlletek hatdrdn
puffer zéldfelUlet kialakitdsa.

A kUlterUlet meghatdrozd, értékes tdjelemei az allandod kisvizfolydsok (Baiji-vizfo-
lyas, Baj-Tatai hatdrdrok) valamint a mesterségesen kialakitott dlldvizek (Szent Andrds
t0, Agostyani Uti dlldviz), bdanyatavak. Ezen vizgazddlkoddsi terUletek fennmaraddsa
hosszu tavon is biztositott a tervben.

A patakok jelentds szerepet t6ltenek be az éléhelyek kdzotti kapcsolatok megte-
remtésében, ezért kiemelt cél azok megdrzése. A természetkdzeli dllapotu kisvizfolyds-
szakaszok mentén a TSZT-n és SZT-én jeldlt terUleteken, kUlterUleten 50-50 m, belterlleten
20-20 m széles sGvban az épitést korldtozni szUkséges. A vizfolydsok mentén gondos-
kodni kell a gyalogos atjarhatdsagrol, valamint a megfeleld szegélyndvényzet kialaki-
tasardl és fenntartasarol.

Baj tdjhaszndlatdnak meghatdrozé részét kepezik a kildnleges terllethaszndlatok,
a honvédelmi gyakorldterlletek és a bdnydszattal érintett terUletek kiterjedése jelentds
a nyugati és a déli kUlterUletrészeken. A honvédelmi terUletek id&szakos bolygatdsnak
kitett gyepgazddlkoddsi terUletnek tekinthetdk. A kUlszini banyaterUletek kdzUl a volt
agyagbdnya terUletén a termelés mar ledllf. A bdnyamdUvelés felszamoldsat kdvetden
a terUletek rekultivacioja és Uj tipusy hasznositdsa szUkséges: célszerien rekredcios,
vagy vizgazddlkoddsi terlletként. A déli terlleten a homokbdnya Uzemel.

3.1.2. TERMESZETVEDELMI, TAJVEDELMI ES TAJKEPVEDELMI JAVASLATOK
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A TSZT védelmi korlatozdsi elemként régziti Baj kdzigazgatdsi terGletén taldihatd t4)-
és természetvédelmi terUleteket, objektumokat az aldbbiak szerint.
Nemzetké6zi védelem
Baj kdzigazgatdsi terlletét az aldbbi eurdpai kdzdssegi jelentdségu természet-veé-
delmi rendeltetés’ (Natura 2000) terUletek érinti:
e a HUDIT0003 szdmon nyilvantartott Gerecse kildnleges maddarvedelmi terllet,
e a HUDI20020 szadmon nyilvantartott Gerecse kUldnleges természetmegdrzési terU-
let.

A Natura 2000 terUletre vonatkozd szabdlyokat az eurdpai kdzdsségi jelentéségU
természetvédelmi rendeltetésU terUletekrdl szolo 275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet tartal-
mazza. A HUDI20020 Gerecse kiemelt jelentdségl természetmegdrzési terlletre a Duna-
lpoly Nemzeti Park Igazgatdsdg daltal 2019-ben kiadott természetvédelmi fenntartdsi terv
vonatkozik.

A kordabbi TSZT alapjdn kijeldlt beépitésre szant terlletek részben érintik a kildnleges
maddrvédelmi terUletet. A felUlvizsgdlat alapjan a beépitésre szant terlletek jelentds
részben visszamindsitésre kerlltek dltaldnos mezdgazdasdgi terllette, igy 6sszesen mar
csak 4,2 hektdron érint Natura 2000 terUletet beépitésre szdnt, fejlesztési terllet. Ennek
elévilagra gyakorolt hatdsdnak elemzésere Natura 2000 hatdsbecslési dokumentacio ké-
szul.
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Beépitésre szant teriilet

- Ujonnan kijeldlt beépitésre szént teriilet

Beépitésre szant teriilet visszasorolasa
begépitésre nem szant terlletté

l:l Meglévé éplilet
m Natura 2000 kiilénleges madarvédelmi teriilet

Okoldgiai halézat - pufferteriilet

o

Beépitésre szant terlletek természetvédelmi érintettsége
Orszagos védelem
Baj kézigazgatdsi terlletének csaknem kétharmada nemzeti természetvédelmi ol-
talom alatt dll. A telepUlés keleti erdéterlletei a Gerecse Tajvédelmi Korzetbe tartoznak.
A kézigazgatdsi terUleten taldlhatd a tajvédelmi kdrzet ,Baiji Ldbas-hegy” megnevezésy
fokozottan védett terUlete.
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A természet védelmérdl szolo tdérvény erejénél fogva orszagos szintl védelem alatt
all valamennyi forras, 1ap, barlang, viznyeld, szikes t6, kunhalom, féldvar. Baj kdzigazgo-
tdsi terlletén taldlhatd ex lege védett értékek:

e 6 forrds: Hideg-kut, Képesréti-forrds, Lo-kut, LibalegelSi-forrds és két névtelen
forrds;

e 14 darab barlang: 6. Sztrogoff Mihdly-barlang, Benzinkit-barlang, Betydarkdrte-
barlang, Débbenet-barlang, Fenyvesi-nyeld barlangja, Kereszt-hati 1.sz. €s 2.5z.
barlang, Kullancsos-barlang, Kizdelem barlang, Oreg-Kovdcs-hegyi 15. sz. és
22.sz. viznyeldk barlangjai, Paksi mogyord barlang, Szerelem-lyuk, Végre-bar-
lang.

Az ex lege védett barlangok felszini védéovezete a 16/2009. (X.8.) KvVM rendelet
alapjdn a kiltertlet 098, 0103, 0104, 0105 és 0108 hrsz-U telkeket érinti.

Okoldgiai hélézat

Baj kdzigazgatdsi terlletét az OTrT-ben lehatdrolt 6kolégiai halézat magtertletének
és pufferterUletének dvezete érinti. A magterUlet lehatdroldsa gyakorlatiiag megegyezik
a Gerecsei Tdjvédelmi Korzet terlletével, a pufferterllet azonban magdban foglalja a

telepuUlés déli részein taldlhatd, nem védett gyepterlleteket, illetve az itt taldlihatd forra-
sokat, és részben atfed a Natura 2000 kUlénleges maddrvédelmi terlletekkel.

A magterilet 6vezetébe olyan természetes vagy természetkdzeli éléhelyek tartoz-
nak, amelyek az adott terUletre jellemzé természetes élévildg fennmaraddsat és életkd-
rGiményeit hosszU tavon biztositani képesek, és tobb védett vagy kdzdssegi jelentésegu
fajnak adnak ofthont. A Trtv. el8irdsa szerint az dvezetben a kdzlekedési és energetikai
infrastruktura-hdldzatok elemeinek nyomvonala a magterllet természetes éléhelyeinek
fennmaraddsat biztositd moédon, az azok kdzdtti dkoldgiai kapcsolatok mUikddését nem
akaddlyozd mUszaki megolddsok alkalmazdsdval jeldlhetdk ki és helyezhetdk el. A ba-
nydaszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati szempontbdl kivett helyekre vonatkozoé els-
irdsok alkalmazdasaval engedélyezhetd, Uj célkitermelShely és kilfejtéses mivelési ba-
nyatelek nem létesithetd, a meglévd kilfejtéses mivelést bdnyatelek horizontdlisan nem
bdvithetd. Az dvezetben az erémuivek kdzUl csak hdztartdsi mérety kiserédma letesithetd
épuleten elhelyezve. A magterlUlet dvezetében beépitésre szant terllet nem kerUlt kije-
IBlésre.

A pufferterilet 6vezetébe olyan természetes vagy természetkdzeli éléhelyek tartoz-
nak, amelyek az adott terUletre jellemzé természetes élévildg fennmaraddsat és életkd-
rGiményeit hosszU tavon biztositani képesek, és tobb védett vagy kdzdssegi jelentdsegu
fajnak adnak ofthont. Az dvezetben bdanydszati tevékenység folytatdsa a bdnydszati
szempontbdl kivett helyekre vonatkozd eldirdsok alkalmazdsaval engedélyezhetd. Az
Ovezetben célkitermelbhely nem létesithetd. Mindemellett a ,,Baj lll. — homok™ védnevy,
mdar mUkoddd bdnyatelek a pufferterllet dvezetében taldlhatd. A mdr kordbbi TSZT alap-
jan kijelolt beépitésre szant terlletek kis mértékben, az ipari park déli részén érintik a puf-
ferterllet dvezetét. A mdar beépdlt terlleteken az dvezet lehatdroldsénak modositdsa
volna indokolt.

Helyi jelentéségd tdji- természeti értékek
A természet védelmérdl szold térvéeny alapjdn egyedi tdjértéknek mindstl az adott tdjra
jellemzd természeti érték, képz&dmeény és az emberi tevékenységgel leétrehozott tdjalkotd
elem, amelynek természeti, térténelmi, kultUrtdérténeti, tudomdnyos vagy esztétikai szem-
pontbdl a tdrsadalom szédmdra jelentésége van. A Baj Kdézségi Onkormdnyzat
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KépviselStestilet 6/2009. (V.12.) szdmG rendeletében a hatdlyos HESz Fiiggelék 2-ben
Helyi természeti védelemre jelolt teriletek, tdji értékek™:

—  H&s6k emlékmU” I. vilkbdghdboris emlékmU (Petdfi SGndor utca)

— Sz8l6hegyi buszforduldban taldlhatod feszUlet (Vincellér utca),

— Sz8l6hegy labdandl taldlhaté képtartd oszlop (Szent Andrds dUld),

—  EmlékmU a Petdfi S. utca és az Agostydni u. eladgazdasandl,

— Platdn fasor a Petéfi Sndor utcdban,

— Fasor a temetd mellett a Béke utcdban,

— Fasor a temetd mellett a Jokai Mér utcdaban,

— Tobb fasor a volt orosz laktanya terUletén.

Mivel ezek nem szerepelnek Baj teleplléskép védelmérdl szold rendeletében, ezért

ezek tovdabbra is csak javaslatok maradnak.

Javasolt tovabbi egyedi tajértékek:

e Természetkdzeli terlletek:
— Baj-Tatai hatdrdrok forréasvidéke,
— Szent Andrds-tavak forrdsvidéke;
e Egyedifdk:
— Munkds utcdaban,
— Agostydani utcdban,
— Sz6léhegyi buszforduldban;
e EmlékmUvek, keresztek:
— A mdsodik vildghdboru 48 baji dldozatanak emlékmive” - Il. vilkbighdborus
emlékmU (Petéfi Sandor utcal),
— 1848-as és az 1956-os forradalom egyUttes emlékkopjafdja,
— 1956-0s bdnydsz dldozatok emlékmUve a Petdfi Sndor utcdban,
— Templom elétt allé nagykereszt,
— Temetdi nagykeresztek,
— Baiji Kdlvaria - (Geistagi -1atd hegyi- keresztut és a golgotal),
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Tajvédelem

Baj kdzigazgatdsi terlletének jelentds része (a belterllet €s banydaszattal, ipari tGj-
haszndlattal érintett terlletek kivételevel) tajkepvedelmi terlleteknek tekintendd. A terU-
let tajkeépi értéke a valtozatos domborzati viszonyok, és ahhoz igazodd zondlis tdjhaszna-
lat, a természetkdzeli éléhelyek, nagy kiteriedésu erddterlletek, valamint a mozaikos tgj-
haszndlatu Sz8léhegy, a j6 raldtast nyujtd magaslatok és az egyedi tajértékek dsszhata-
sabdl adodik. A tajképi szempontbdl értékes terlleteken a kialakult tajképi egységhez
igazodo, természetkdzeli tajhaszndlatot kell folytatni, kerUini kell a jelentds beépitést. Az
Ovezetben a kdzlekedési, elekironikus hirkdzlési €s energetikai infrastruktura-hdldzatokat,
tovdbbd az erémUveket a tdjképi egyseég megdrzését és a hagyomdanyos tdjhaszndlat
fennmaraddasat nem veszelyeztetd mUszaki megolddsok alkalmazdasaval kell megvaldsi-
tani. Az dvezet dital érintett terUletre a tdjképi egység €s a hagyomdnyos tdjhaszndlat
fennmaraddsa érdekében a helyi épitési szabdlyzat, valamint a telepUléskép védelmérdl
sz0l6 rendelet tartalimazzdk a terllethaszndlatra és az épitmények tdjba illeszkedésére
vonatkozd szabdlyokat.

A gazdasdagi terUletek és a telepUléskép védelmi szempontbdl kedvezdtlen Iatva-
nyU egyes kildnleges terUletek esetében kildndsen fontos a telekhatdr mentén megfe-
leld puffer-zéldsav, takarondvényzet telepitéserdl gondoskodni.

A baiji Sz8I6hegy kUldndsen meghatdrozé tdjképi jellegzetességgel bir. A hagyoma-
nyos tdjhaszndlat minél nagyobb terlleten vald megdrzése érdekében tovdabbra is kor-
I&dtozni szUkséges a fterUlet beépithetdségét, az egyes épUlletek alapterlletét,
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magassagat és rendeltetését. Meg kell kdvetelni az adottsdgokhoz igazodo, tdjba illesz-
kedd épuUletkialakitasokat.

3.1.3. BIOLOGIAI AKTIVITASERTEK VALTOZASA

Az épitett kdrnyezet alakitdsdrdl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL Tv. (Etv.)7.§ (3)
bek. b) pontja szerint Ujonnan beépitésre szant terlletek kijeldlésével egyidejlleg a tele-
pUlés kdzigazgatdsi terlletének bioldgiai aktivitdsériéke (BAE) az dtmindsités elStti aktivi-
tas értékhez képest nem csdkkenhet. A tervek készitésekor a terlletek bioldgiai aktivitds-
értékét a 9/2007. (IV.3.) OTM rendelet, mint a térvényben hivatkozott kilén jogszabdly
eléirasai szerint kell szGmitani.

A tervmodositds sordn Uj beépitésre szant terllet kijeldlésére is sor kerll, ezért a fenti
eléiradsoknak megfeleléen igazolni szUkséges a bioldgiai aktivitasérték szinten tartasat. A
bioldgiai aktivitdsérték-valtozdsok a 9/2007. (IV.3.) OTM rendelet 1. mellékletének megfe-
leld ertékmutatdkkal kerUltek meghatdrozdsra, de figyelembevételre kerlltek az épitési
szabdlyzatban meghatdrozott zoldfelUleti paraméterek is, valamint a természetkozeli te-
rUletek esetében a jellemzé vegetdcio.

A TSZT-ben javasolt valamennyi terileffelhaszndlasi valtoztatast figyelembe véve a
telepilésre viszonyitott biolégiai aktivitdsérték ndvekszik, tehdat az Etv. 7.§ (3) bek. b)
pontja eldirasainak a modositdas megfelel.

3.2 ZOLDFELULETI RENDSZER FEJLESZTESE

3.2.1ZOLDFELULETI RENDSZER ELEMEINEK FEJLESZTESI JAVASLATAI

A kbzseg zoldfellleti rendszerének elemei a kdzterlleten kialakitott kézcélu zoldfe-
lUletek (kbzkertek), a jelentds zoldfelUlety Iétesitmények kertjei (pl. temetd, sportpdlydk,
nevelési-oktatdsi intfézmények kertjei), lakokertek, erdd- és mezdgazdasdagi terUletek
(sz&ntok, legeldk, kertes terlletek), vonalas zoldfelUleti elemeket, utakat, vizfolydsokat ki-
sérd gyepes, illetve fdsitott zoldsdvok, fasorok.

Baj tervezett zéldfellleti rendszere

B coitecie

VizgardSikodds terliet
Vizpadiikodds terllet

Aralinos meaigardasiol tertiet
Kertes mezOgardasior terUiet

D Zoirertlet ®
Magas roidfeldetls kikonleges terilet 5

&
------ JorvasoR tiifisiis A

Lakdtoridet
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A telepUlés zoldfelUleti rendszerének fejlesztési lehetdseége kilterlleten a tervezett,
elsédlegesen védelmi célu erdbterlletek megvaldsitdsdnak tdmogatdsa, valamint a
szantoterUleteket tagold tajfasitdsok kialakitdsa, valamint a vizelvezetd drkok, csatorndk
menti zOldsAvok értékvedd gondozdsa, fejlesztése. A fejlesztési terlletek kapcsdn fontos
szempont a rendezett telepUlésszegélyek biztositdsa, megfeleld fas szard ndévénydlio-
many telepitésével. Kildndsen az Ujonnan létesUlé gazdasagi telephelyeket szUkséges
tébbszintes zéldsavval (véderddsavval) elhatdrolni a szomszédos lakod-, és mezédgazda-
sagi terGletektdl.

Az egykori kUlszini banydszattal érintett terlleteken jelentds zoldfelUleti fejlesztések
megvaldsitdsa a cél kilénleges, alacsony beépitettseégU rekredcids terlletek kialakitasa-
val. A bdanydszatbdl fennmaradt dlidvizek atfogd tdjepitészeti rendezését, biztonsdgos
partkialakitasat kdvetden sokrétl igényeket képesek kielégiteni (horgdsz és szabadidd
to).

A belterUlet zoldfelUleti adottsagai kifejezetten kedvezdek: a beépitett terlletek
donté hanyaddt a magas zéldfellleti boritottsdgu falusias és kertvdrosias lakoterUletek
adjdk. A lakotdmbdk tébbségénél a hatsd kertek 6sszeflggd zoldfelUletet képeznek. A
kozcélu zoldfelUletek ardnya és terUleti eloszidsa sok hasonld [€ptékU telepUléshez képest
szintén jonak mondhato, tovabbd jelentds fejlesztési potencidl rejlik a meglévd szabad-
terUletek zoldfelUleti hasznositdsdban. A terv célia a meglévé kedvezd adottsadgok meg-
Orzése, illetve a zoldfelUleti szempontok tovabbi erdsitése.

A meglévé zdldterUletek, fasitott kdzterek folyamatos karbantartast, idérél-idére pe-
dig jelentds meguijitast igényelnek, mind a ndvényzet, mind az épitett elemek tekinteté-
ben. KUIGndsen az elavult jatszoterek szorulnak feldjitasra a Petdfi Sdndor utca északi sza-
kaszdn és az Ady Endre utca mellett.

Ertékes zdldfelUleti elemek az utakat kiséré és az egyes terileteket szegélyezd 6sz-
szefUggd zoldsavok, fasorok. A belterlleten szamos utca kerUlt fasitdsra, a kdzterlletek
jellemzéen kétoldali zdldsavval kialakitottak, ami kedvezd a fasitds szempontjdbdl. Erté-
kes fasorok taldlhatdk a temetd két oldaldn, a Petéfi SGndor utca egyes szakaszain, va-
lamint a Tovarosi Ut mentén. A jelenleg fasitatlan kdzterUletek atépitésekor, illetve a kdz-
mUrendszerek fejlesztésekor a felszini vizelvezetés miveit, valamint a tébbi szUkseges kdz-
mUvet is olyan mUszaki megolddssal kell kialakitani, elhelyezni, hogy maradjon elegendd
hely Ut menti zoldsav kialakitasdra, illetve utcafdsitasra. A 10-12 m szabdlyozdsi szélességu
utcdak mar legaldbb egyoldali fasitasra lehetdéséget adnak. A 12 m-nél szélesebb utcdk-
ban, megfeleléen helytakarékos kdzmUelhelyezés esetén, a kétoldali fasitds is lehetséges.
Az utcafdsitast egy-egy Utszakaszon egységesen kell megvaldsitani, egy fafajbdl, egyUtt
wiskolazott” névényanyagbdl.

3.2.2 ZOLDFELULETI ELLATOTTSAG ALAKULASA

Baj belterlletén a haszndlati értékkel rendelkezd kdzcelu zoldfellletek egy lakosra
jutd nagysdaga 12 m2/f6 koérdl alakul, ami nagyon kedvezd érték. Kiemelenddk a jo dlla-
potu jatszokertek, és a telepllés kdzpontjdban igényesen kialakitott disz- €s pihendterek,
valamint méretébdl addéddan jelentds a sportpdlya moégotti zoldterllet, amely ugyanak-
kor fejlesztésre szorul.

A TSZT tdavlatban, az Uj lakoterUleti kijeldlésekhez kapcsoldddan a zdldterlletek to-
vabbi ndveléset biztositja a tervezett belterllet peremeén. Cél, hogy minden lakdingat-
lanrdl gyaloglasi tavolsdgon belll elérhetd legyen kdzcéll zéldfelllet, ezért Uj rekredcids
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terUletek kialakitdsa szUkséges elsGsorban a tervezett lakodterlleteken, azok megvaldsita-
saval egyidében.

A TSZT-ben kijeldlt, tervezett kdzkertek:

e Béke utcai kdzkert bdvitési terllete,

e Petdfi Sndor u. - Agostydni utca taldlkozdsandl levé kdzkert bdvitési terGlete,
e SzO8I6hegyi Uti tervezett kdzkert,
e Baiji-vizfolyds mentén tervezett kdzkertek (Osztdly rét, Gerecse utca).

A zoldterUleti ellatottsag tekintetében tovabbd meg kell emliteni a korlatozottan
kézhaszndlatra szant kUldnleges, beépitésre nem szant terlleteket, amelyek szintén részt
vesznek a helyi lakossag rekredcios ellatasaban. A TSZT-ben &sszesen 22,1 ha nagysagu
terGleten kijeldlt kUlonleges beépitésre nem szant terlletek az aldbbiak:

e koztemetd (Kb-T),

e sportpdlya (Kb-Sp),

e Szent Andrds-t6 (Farmunk Halastd) kérnyezete (Kb-Re),

e Tovdarosi dUI6, volt banyaterUletén kijeldlt rekredciods terUlet (Kb-Re),

e Sz48I6hegy Iabdandl tervezett rekredciods terllet (Kb-Re),

e Agostydni dUlében tervezett lovastanya terGlet (Kb-Lo).

Meglévé zoldteriilet
Meglévo, fejlesztést igényl6 zoldteriilet

I I I | | | Tervezett zoldterlet

Meglévé zold intézmény _
‘ | | | | | Tervezett zold intézmény g -

" _"zoldtertletek 150 / 300 méteres elérhetdsége Y Az l.,JJ zoldterUleti |étesit-
@ Voot feesztonjssactér -~ \ ményeket kertépitészeti ter-
Iuw;pd:gliuu / - \ vek alapjan kivanatos meg-
Tervezt ket 3 .« ! . valésitani. A kertépitészeti
i \ 2% B tervek alapjan a t&ji-, kémye-
WYY A Ll [PEaREN zeti és a kulturdlis adottsd-
| X ~. | gokhoz alkalmazkodd, funk-
Y \ v ciondlisan  j6I megkompo-
W/ [/ Thxa : \ nalt, az épitett és az €lé kerti
S e mpo iy o e, ] alkotd  elemek  &sszhangjat
H”l ,/ ; biztositd kertek épithetdk. A
DN e kazseghaza el
'|||||| -

,”h”"“”a'va ik , terlleten minél  szélesebb

e +" korosztdly szdmdra kell bizto-
sitani a szabadtéri rekredcios
(pihenés, sportolds) lehetd-
ségeket.

Zo6ldterdleti ellatottsag taviati
alakuldsa a TSZT alapjdn
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3.2.3 ZOLDFELULETEK OKOLOGIAI SZEREPENEK EROSITESERE VONATKOZO JAVASLATOK

Erd6telepitésnél, valamint a kézossegi zoldfellletek és a kdzterUleti fasitasok létesi-
tésénél a tdjban honos fa- és cserjefajtdk, vagy azok kertészetekben nevelt faiskolai val-
tozatainak alkalmazdasat kell elényben részesiteni. Ezzel egyUtt javasolt a tdjidegen, 6rok-
z6ld fas névények alkalmazdsat kerdini, illetve mérsékelni, elsésorban csak a kisebb terje-
delmd, intenziv zéldfelUletek kialakitdsdra korldtozni.

A kisvizfolydsok kiemelten értékesek, a patakok mentén fennmaradt mély fekvési
vizes él6helyek (pl. Osztdly rét a Baiji-vizfolyds mellett), mivel azok &koldgiai folyosot ké-
peznek a kUlsé természetkdzeli terUletek kdzott. Ezért kUIondsen fontos, hogy a szabdlyo-
z4si eszkdzOk elejét vegyek ezen terlletek elepulésének, degraddacidjanak. A Baiji-vizfo-
lyas és kdrnyezetének tovdabbi rendezése sordn cél a természetkdzeli partkialakitds, az
Okologiai kapcsolatok erésitése és a kedvezdbb vizmindség elérése érdekében. A part
mentén legaldbb 6-6 méter szélessegU sAvot szabadon atjdgrhatod, lehetdség szerint kdz-
celu zoldfelUletként kell fenntartani, az ékoldgiai szempontok figyelembevételéevel. A
parti sdvban a helyi adottsdgokhoz illeszked®, vizi és vizparti ndvényzet telepitendd.

A bdnyatavak kérnyezetének rendezése sordn szintén olyan meder és partkialaki-
tasra kell térekedni, amely természetszer( vizi €ldvildg szdmdra teremt kedvezd feltétele-
ket.
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4.1 MEGYEI-TERSEGI KAPCSOLATOK

A Komdrom-Esztergom Megyei TerUletrendezési Tervben nem jelenik meg tervezett
orszagos jelentésegl gyorsforgalmi Ut, foUt, illetve térségi szerepU &sszekdtd Ut, ami Baj
telepUlést érintené.

A megyei terGletrendezési tervben az orszdgos jelentdségU kerékpdrut fejlesztése
szerepel, ami Baj teleplést érinti. A telepUlés Eszaki hatdrdn a Tata- Agostydn- Vértes-
tolna- Tarjdn kerékpdrithoz csatlakozhat a telepllés belsd kerékpdrit hdldzata.

A Budapest-Hegyeshalmi vasutvonal fejlesztése szerepel a megyei TerUletrendezési
tervben, mint egyéb orszdgos térzshdaldzati vasuti pdlya korszerUsités. Az ehhez kapcso-
l6do kdzUti fejlesztések Tata és Baj telepuUlést is érintik. Ennek megvaldsuldsa jelentds mér-
téky kdzuti forgalomban bekdvetkezd atszervezddésre is lehetdséget ad majd.

4.2 BUDAPEST HEGYESHALMI VASUTVONAL NYOMVONAL KORREKCIO ES ANNAK KOZUTI

VONZATAI

Ahogy az az megalapozd vizsgdlatokban részletesen szerepel, a NIF dltal tervezte-
tett vasuti nyomvonal korrekcid tervét tovdbbra is érvényben kivdanja tartani a fejlesztd.
A vasutfejlesztés ivkorrekcion kivili szandéka tovabbda a kdzdsségi kdzlekedées megdlloi-
nak intermoddlisi irdnyu fejlesztése is, illetve akaddlymentesitése. Baj telepUlésre nézve az
eszkdzvdltas lehetdsége a Baj kdzigazgatdsi terUletére kerUld vasuti megdlldhely vonat-
kozdsdban ez jelentheti a vasutrdl autdbuszra, vasutrdl gépkocsira, valamint vasutrél ke-
rékpdrra vald atszdllds lehetdségének a megolddsat.

Amennyiben léfrejon a Budapest-Hegyeshalmi vasutvonal ivkorrekcidja annak ré-
vén létrejon a vasuti pdlya keleti irdnyba vald elmozduldsa és ez dltal az 11135 sz. orszd-
gos kdzut és a vasut kilon szintd csatlakozdssal torténd megolddsa Baj kézigazgatdsi te-
riletén. A kdzUt és a vasut keresztezd6désében a vasuti pdlya halad alul. A kUIdn szint(
csatlakozdasbdl lehet majd megkdzeliteni a vasutdllomast és a P+R parkoldt. A csatlako-
z4&s a mUtdrgy Tata feldli oldaldra van tervezve. Ez az Ut dél felé tovabb haladva egy Uj
k&zUti nyomvonal létrehozdsdat jelenti majd kezdetben egy kisebb iparterlletet is kiszolga-
l6an, majd a vasut keleti oldala mentén haladva elvezet egészen az VértesszIGsdn és
Tatdn atvezetd 1. sz. f6Utra.

A vasut korszerUsitésének Uj nyomvonala Baj telepllés ,,Kapujat” teliesen megval-
toztatja. A beavatkozds jelentGsége a kdzuti kdzlekedésre is nagy hatdst gyakorol.

Jelenleg Baj Déli IparterUlet forgalmdat a vasuti korrekcié megépuléséig Tata kdz-
igazgatdsi terUletén keresztUl a Baji Uton, illetve Baj belterUletén keresztll, a telepulési
Eszaki gyJjtéUton keresztil lehet elvezetni.

A vasut Uj nyomvonaldnak tervével a régi pdlya és az Uj vasutvonal kdzdtt 22 m
szabdlyozdsi szélességgel egy gyUjtéut nyomvonaldt javasolt kijeldni - Déli gyUjtéut né-
ven. A nyomvonal elésegiti a teherforgalom csdkkentését Tata és Baj telepllések belsd
terUletén. A nyomvonal kifuttatasa a Veértessz8lési Utra (1. sz orszagos kdzut, a benzinkut
terllete mdgott lehetséges. (Tata szabdlyozdsi tervében ez a kicsatlakozds nem igy jele-
nik meg.)
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A forgalomnagysdg nem ndveli meg Vértessz8l6son keresztil mend forgalmat, de
Tata Ady Endre és Baqji Ut forgalmdt, valamint Baj belterUletének teherforgalmdt nagy
meértékben csdkkentené. A Baqj terUletén l1év Déliipartelepi forgalom egyértelmien ezt
az Utvonalat haszndlhatna.

4.3 TATA HOLLOSI UT - BAJ DELI IPARTERULET

Javasolt a teherforgalom elkerUlése érdekében, hogy Tata, Holldsi Uttdl Délre, majd
a Baiji Vizfolyds mentén haladva és a Petéfi utcdhoz csatlakozva gyUjtéut nyomvonal ki-
jeldlése, melynek szabdlyozdsi szélessége majd 22 m-re lesz tervezve. Ezzel a nyomvonal-
lal a tehergépjdrmU forgalom donté tobbsége tavol tarthatd Baj és Tata telepUléskdz-
ponftjaitdl.

A Petéfiutca 11135. sz orszagos mellekut —Déli gyUjtéut csomopont kérforgalmu cso-
mopont kialakitasdnak terUletigényével tervezett. Amig nem jon Iétre a Hollési Ut — Baj
Petdfi utca dsszekdtése addig is a Déli Iparterllet forgalmdanak kivezetése a 11135. sz or-
szAgos mellekutra megtorténhet egyszerd hdromdagu Utcsatlakozdssal. Az iparterUleti Déli
gyUjtéut megépitése is kedvezden befolydsolia majd a tehergépjarmivek kdzlekedését
a falu bejdratat jelentd Utszakaszon. A Déli gyUjtéut és a 11135 sz. orszagos mellékut cso-
moponti kialakitdsdnak helyigényét kdrforgalmi csomopont tervezésével veszi figye-
lembe a szabdlyozdsi terv.

Déli gyUjtout besorolasa:
Utkategodria: gyUjtéut

besoroldsa kUlterUleten: K.V.B
besoroldsa beltertleten: B.V.c.C.

A Déli gyUjtd Ut I. szakasza: Tata Hollsi Ut- Baj Petdfi SGndor utca (11135 sz. orszdgos
kdzut. A Déli gyUijtout Il. szakasza: Baj Petdfi utca —vasuttal pdrhuzamos szakasz- 1.5z, or-
szAgos kozut Tata terGletén

A gyUjté Ut mellett kerékpdrit nyomvonal nem tervezett, annak helyét az Eszaki
gyUjtéut mellett javasolt elhelyezni, mely Utvonalon a kerékpdrosok a telepulés belteri-
letén keresztUl az orszdgos kerékpdros Uthdlézat elemeihez tudnak csatlakozni.

4.4 A DELI IPARTERULET KOZLEKEDESHALOZATA

Az iparterUGleti belsd feltdrd utak médosuldsa szUkségessé teszi, hogy a terUletet ko-
riljard Ut helyett, egy belsé kdzut vezesse le a forgalmat, ami déli irdnyban zsdk utcaként
mUkddhet. Erre az iparterUlet belsd terUletigénybevételének dfrendezése miatt van szik-
s€g. A belsé ipartelepi utak magdanutakként fognak mdkadni.

A feltdrd iparterCleti Ut helyi gyUjtéut besoroldst kap, B.V.c.C tervezési osztdilyal,
amit magdn utakkal dssze lehet kdtni a Tovdarosi utcaval. A Tovdrosi utca szintén helyi
gyUjtéut, besoroldsa B.V.c.C. A Tovdrosi utca folytatasa 12,0 m szabdlyozdsi szélességu
lakd utca, aminek vége Osszekdtésre kerUlt a helyi gyUjtéut besoroldsy Tancsics Mihdly
utcaval, egy 10m szabdlyozdsi szélességu kiszolgdld Uttal. Tervezdi szandék volt, hogy a
Tovarosi utca és az iparterUleti belsd gyUjtéut ne kerlljdn gyUjtéutként kapcsolatba, hi-
szen a Tovarosi utca forgalmdt mentesiteni kivanja a terv a teherforgalomtol.

4.5 ORSZAGOS MELLEKUT
A 11135.5z. orszdgos mellekut meglévd szabdlyozdsi szélességén nem vdaltozik. A sza-
bdlyozdsi szélessegen belll a kozUt kezelbje a belterlleti szakasz korszerUsitését
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megterveztette, a belterlleti szakaszon zart csapadékviz elvezetése lesz a kézutnak, két-
oldali parkoldsi lehetéséggel. A kUlterGleti szakaszdn megtartjdk a nyilt vizelvezetést, a
tervezett kérforgalmu csomodpontndl ennek a helyigénye figyelembe lett véve.

A 11135 sz orszdgos mellekut és az Agostydani utat 6sszekdtd szakasz telepulési gyUj-
t60t haldzatba tartozik, 30 m szabdlyozdsi szélességgel. (Eszaki gyUjtéot).

A kdzigazgatdsi hatdron helyezkedik el a 11128.szamu orszagos mellekut, 6sszekdtd
Ut, csomdpontot alkot vele az Eszaki gyUjtéut. Az Eszaki gydjté utat javasolt az orszdgos
uthdlézat részekent kezelni, melynek kévetkeztében Baj zsdk jellege az orszagos uthdlézat
szempontjdbdl megszinne.

4.6 TELEPULESI GY(JTS UTAK
Javasolt, hogy a telepulési gyUjté utak hdldzatot alkossanak.

- A ROGmai Ut telepulési gyUjtéut, folytatdsa a Gerecse utca és a Koddly Zoltdn
utca. A Koddly Zoltan utca kikdtésre kerUl a Petéfi SGndor utcdhoz, ami orszdgos
mellékut besoroldasy.

- Uj telepolési gyUjtéutat tartalmaz a telepilésszerkezeti terv, mely a Jékai utcé-
val pdrhuzamos gyUjtéut funkciot ellétéd ,,Uj Ot". Ha szabdlyozdsi szinten is 1étre-
jén az Uj Ut csomoépontot alkot a Paulini-Jokai utcdkkal, a 068 hrsz Uttal, a Hegyi
utcaval, a Voérésmarty utcaval, valamint az Agostydani utcdn csatlakozik a Petdfi
utcdhoz.

A szabdlyozdsi szélességek:

Paulini 16,0 m

Agostydani Ut: 14,0 m

A tervezett Uj Ut: 16,0 m-re javasolt

4.7 LAKOUTAK
A telepUlésen lévd lakoutak korszerUsitése és felljitdsa a meglévd szabdlyozdsi vo-
nalakon belll megoldhato.

Az Uj lakoterUletek feltard Ut 16,0 m szabdlyozdsi szélességU gyUjtéut funkciot elldtd
Ut lesz, errél dgaznak majd le a lakotelkeket feltard lakoutcdk legaldbb 8,0 m szabdlyo-
z4si szélességgel.

A lakéutak belterUleti osztdlyba soroldsa: B.VI. d. C.

4.8 SIOLOHEGY UTJAI

Az egyeztetd targyaldsok alapjdn javasolt a Széléhegy Uthdldézatdnak egyes Utsza-
kaszain az utak terGletigényének minimdlis névelése. A kertek felé irdnyuld forgalom nem
fog jelentésen megndvekedni, nem cél a széléhegyi dombokon a kerteket kdzmUfejlesz-
téssel elldtni. Ennek ellentmondd tendencia, hogy a zdrtkerti telkeket egyre inkdbb al-
landé lakdhelyként haszndljdk.

Ennek megfeleléen kettdsség alakul ki, a terlletet bizonyos mértékig mégis el kell
I&tni Uttal és kézmUvel, de erre a nagyardnyu fejlesztésekre kdzpénzbdl beruhdzni nem
tud az Onkormdnyzat.

A Sz8l6hegyen ezért javasolt a minimdilis terUlet igénybevétellel az aldbbi utak szé-
lesitése, korrekcidja:
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Fé feltaré utak néven: Tervezési osztdlyba sorolds:
KUlterUleti: K.VI. 30 km/h tervezési sebességgel
BelterUleti: B.VI.A.D. (sUrin beépitett terllet, érzékeny kdrnyezet)
— Szent Andrds 0t 069 hrsz: kUlterUleti kozut, a meglévd telekhatdroktdl arézsU aljdig
meért vdaltozo szélességU, de minimum 10 m Ut terUlet,
— Szent Andrds Ut 078/2 és 087/9 hrsz kUlterUleti k6zUt, megtervezésre kerUlt az U,
ami alapjan a meglévé telekhatdarok kdzott elfér az Ut
— Erzsébet Kirdlyné 2137/2 hrsz. — megtervezésre kerUlt az Ut, ami alapjdn a meg-
leévod telekhatdrok kozott elfér az Ut
— Kébdanyai Gt 2137/5 hrsz — megtervezésre kerUlt az Ut, ami alapjdn a meglévé
telekhatdrok kdzott elfér az Ut, a szik szakaszokon az Ut terUlete 4,0m-re kiszabd-
lyoztuk
— Buddn Ut 2137/6 hrsz. - megtervezésre kerUlt az Ut, ahol szUk szakasz volt, ott 9 m-
re lett szabdlyozva az Ut terllete
— Uradalmi ot 2182/3 hrsz. — kiépUlt, szildrd burkolaty utak, meglévé megmaradd
telekhatdarokkal, ahol szUk szakaszok voltak, ott 4,0m-re lett szabdlyozva az Ut te-
rilete
— Kereszt Ut 2401/38 hrsz. - kiépUlt, szildrd burkolaty utak, meglévé megmaradd
telekhatdarokkal, ahol szUk szakaszok voltak, ott 4,0m-re lett szabdlyozva az Ut te-
rilete
— Kereszt Gt 2407/2 hrsz. — telekhatdrok megmaradnak, vizfolydsként mikodik.
— Vincellér Ut 2601/2 hrsz. — megtervezésre kerUlt az Ut, ahol szUkség volt, 7-12 m-re
lett szabdlyozva annak terUlete
— Arok Ut 2407/3 hrsz. - megtervezésre kerGlt az Ut, ahol szUkség volt, 5 m-re lett
szabdlyozva annak terUlete
— 052 hrsz. 0t — megtervezésre kerGlt az Ut, 11 m-re szabdlyoztuk annak terUletét
— Pluhdr Istvan Gt 058 hrsz. — megtervezésre kerGlt az Ut, ahol szUkség volt, 10 m-re
lett szabdlyozva annak terUlete
— Agostyani dilout 2976/3 hrsz. — megtervezésre kerUlt az Ut, ahol szUkség volt, 6-8
m-re lett szabdlyozva annak terllete
A terUletigény a mintakeresztszelvény alapjdn az aldbbi kialakitdst teszi lehetéveé:
2,5-2,5 m széles vapds kialakitasu burkolt, kétirdnyu forgalomra alkalmas UtfelUlet 0,5,- 0,5
m széles padkdkkal. Ebben az esetben kUldn vizelvezetd drok épitésére nincs hely, a bur-
kolat k6zépvonaldban vdpaszery kialakitdssal lehet a vizelvezetést megoldani.

4.9 HADIUT

A hadiut nyomvonala Szomod feldl a Kereszire dUlé szélén haladva éri el a lakott
belterUletet, ahol jelenleg kdzvetlen a kertek hatdrdn halad, de a tervezett lakdterUleti
fejlesztés megvaldsuldsa utan a lakotelkektdl 20 m széles véderdd vdlasztja majd el. A
hadiut terGletszélessége 10,0m. Keresztezi a 052 hrsz-U, utat, a Hegyi utat a 068 hrsz-U utat,
majd a Sz&lékre dUIS II. terUletén halad keresztUl. A Sz6lSkre AUIS 1. terUletén mdr véderdd
nélkUl halad tovdbb a nyomvonala.

4.10 GYALOGOS-KEREKPAROS KOZLEKEDES

jobb oldaldn kildn nyomvonalon vezetett kerékpdruit, bal oldaldn kilén nyomvonalon
vezetett jarda van kiépitve. Ehhez csatlakozik a Petdfi utca dttervezés alatti szakaszdn a
kerékpdros nyom kijeldlése, ami a Hegyi utcatdl a Sz8léhegy felé kilon nyomon vezetett
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kerékpdrUtban folytatédik. Tovabb haladva a Petéfi utcdn az Eszaki gydjté Ot mellett jobb
oldalon kilén nyomvonalon vezetett (tervezett) kerékpdrit csatlakozik az Agostydni Uti
kerékpdrithoz.

A kerékpdros turizmus fejlesztése érdekében a Hegyi utca mellett megépuld kerék-
pardt nyomvonaldt folytatni szOkséges a Széléhegy Idbdndl a Szent Andrds Uttal pdrhu-
zamosan, ami a Hadi Ut lekeresztezésével VértesszOldsig halad majd. A kerékpdrdt nyom-
vonala mentén a szabdlyozdsi terv dbrdzolja a kdzterUleti szabdlyozdst egészen Vértes-
sz816s-Baj kdzigazgatdsi hatardig.

A kerékpdrutak tervezési osztdlyba soroldsa:

KOlterUleten: KVII.

BelterUleten: BVII.

A gyalogutak tervezési osztdlyba soroldsa:

KOlterUlet: K VIII.

BelterUlet: B VIII.

4.11 PARKOLAS

A telepUlés terUletén a fejlesztési terlleteken sajat telken belll szUkséges az OTEK és
a BESZ dltal el@irt parkold szdmot biztositani.

A K&zUt mellett annak szabdlyozdsi szélességén belll is lehet a parkold elldtottsdgot no-
velni kdzparkoldk céljdra.

A Tovdroskerti vasuti megdlidhely kérnyezetében kerékpdrtdrold fejlesztést, vala-
mint parkoldsi lehetdség bdvitését szUkséges megoldani. A vasuti nyomvonal korrekcid
tartalmazza P+R parkolo kialakitasdnak tervet, de addig is biztositani kell Baj kdzigazgo-
tasi terlletén néhdny gépkocsi szamdra a parkoldast, azok szadmara, akik az elévdarosi vo-
nattal jdrnak dolgozni Budapest irdnydba.
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5.1 TELEPULESSZERKEZETET MEGHATAROZO KOZMUELEMEK

A telepUlés népességszama kis hulldmzdssal és kis mértékben, de ndvekvd tenden-
cigju, ezért fejlédésének biztositdsdra a telepllésrendezési eszkdzOk készitésének elsdéd-
leges feladata a telepUlés ndvekvd népességszdmdanak a fenntartds, a telepUlésen élék
életkérilményeinek javitasa és a betelepUlék fogaddsara lakdhely kindlat bdvitése, ki-
egészitve igényesebb intézményi és mUszaki (Ut, kdzmU) infrastruktUrafejlesztéssel, vala-
mint munkahely létrehozdsi lehetdségére helybiztositassal.

A telepUlés fejléddését szolgdld terllethasznositdsi valtoztatds meghatdrozdsat, a te-
lepUlésszerkezeti tervet meghatdrozd dvezetek kialakitasat korldtozzdk a kdézmUives szem-
pontUu adottsagok, illetve a kdézmUlvesités lehetdségét is érintd természeti adottsagok.
KézmUves szempontbdl a feltdrd vizsgdlatokban részletezett természeti adottsagok kdzUl
a hidrolégiai, geoldgiai adottsdgokat, a kdrnyezetvédelmi igényeket, elvdrdsokat kell fi-
gyelembe venni, a telepUlés nyilt karsztos terlleten fekvését, a 27/2004 (XI1,25.) KvWM ren-
delet melléklete alapjan fokozottan érzékeny és kiemelten érzékeny felszin alatti vizmind-
ség vedelmi terUleten vald fekvését, tovdbbd, hogy terlletén a 219/2004 (VII.21.) Korm.
rendelet 2. melléklete szerint 1a,1b és 2a alkategoridju terlletek fordulnak eld, valamint
érinti a vizmindség védelmi terUletek 6vezete, amelyre vonatkozéan a 9/2019 (VII.17.)
MvM rendeletben eléirtakat figyelembe kell venni. Baj tovdbbi hidrogeoldgiai adottsaga,
hogy vizbdzis ,B” véddidoma-véddterllete is érinti. A 2015. évi VizgyUjtégazddlkoddsi
tervben, az 1-6. Altal-éri alegységben rogzitettek szerint a telepUlés telies kdzigazgatdsi
terUlete a felszin alatti hideg karszt felett fekszik.

Tovdbbd azokat a telepuUlésfejlesztési lehetdségeket korldtozd mUszaki adottsago-
kat kell kezelni, azokat a kézmUhdldzatokat és Iétesitményeket, amelyek adottsagukbdl
eredden helyhez kdtéttek, illetve tovdbbd azok, amelyek kivaltasanak kdltsége megha-
ladnd a felszabaduld hely értékndvekedését. Ez utdbbi csoportba a gerinchdlézatok és
létesitmények tartoznak.

A szerkezeti terv tervezésenél, terUletfelnaszndlds modositdsandl korlatozd adott-
sagként kell kezelni, a kdzmUszolgdltatdssal &sszeflggd korlatozdsokat:
1. Vizellatds szolgdltatasi terdletén
— regiondlis vizelldtd gerincvezeték nyomvonala
- vizgépészeti létesitmények és mUtargyak terUletei
— hidrogeoldgiai véddidom-veddterUleti érintettség
— nyilt karsztos adottsag
— vizmin&ségvedelmi terUletek dvezete
- Szennyvizelvezetés
— regiondlis szennyviz gyUjté gerincvezeték nyomvonala
3. Csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés
— &nkormdnyzati kezelésU csapadékviz elvezetést szolgdld arkok, csatorndk 3-
3 m-es karbantartd savval
- felszini vizrendezést szolgdld, dnkormdanyzati, vagy tarsuldsi kezelésU vizfolyds,
csatorna menti 3-3 m-es meder karbantartasat szolgdld parti savval
4. Energiaellatas

* TOPOLAND Bt. — CSERNAI — KESZ Kft. - *PRO-TERRA Kft.*
42



Baj Kozseg Telepiilésrendezési eszkozok feliilvizsgalata

TSZT és HESZ ALATAMASZTO MUNKARESZ

Villamosenergia
— 132 kV-0s féelosztd hdldzat oszlopokra fektetett nyomvonala, az oszlopten-
gelytél mért 18-18 m-es biztonsagi dvezettel
— 22 kV-os gerinc légvezeték elosztohdldzat nyomvonala, kilterUleten oszlop-
tengelytdl mért 7-7 m-es biztonsagi dvezettel
—  22/0,4 kV-o0s transzformdator
Foldgazellatas- szénhidrogén ellatas
- kdzépnyomdasu foldgdz gerincvezeték a csépaldsttol mért 3-3 m-es biztonsdgi
bvezetével
Tavhoéellatas
- tavhoéhdlézat nyomvonala
5. Elektronikus hirk&zlés
— vezetek nélkUli elektronikus hirkdzlési szolgdltatok Iétesitményei

A felsorolt terUletfelhaszndldst korlatozd adottsagot jelentd kdzmihdldzatok és léte-
sitmények, valamint a természet alakitott vizfolydsok, drkok Utkdzése a terlletfelnaszndlds
maodositasaval feloldhatd az Utkdzést okozd felszini vizelvezetés nyomvonaldnak, a kdz-
mUhdlozat-mUtdrgy érintett szakaszanak, [eétesitményének kivaltasdval. A kivdaltas igénye
esetén a felsorolt korlatozasok felszdmoldsdra a mUszaki megolddsi lehetdség rendelke-
zésre all, a kivaltas megvalésitasat a varhatdéan kéltségigénye meghatdrozza. A gazdao-
sagossag kérdésében donteni a kivaltds kdltseége és a kivdaltassal tehermentesitett terUlet
szabadabb hasznosithatosagdval elérhetd ertékndvekedés kdzotti mérlegelés alapjan
lehet.

A telepUlés megvaldsitasra vard fejlesztések terlletein a megfeleld élet- és munka-
kérilmeény biztositasara, valamint a kdérnyezetvédelmi igények kielégitésére, a fenntart-
hato fejlédést segitd, megfeleld kbézmUellatast kell biztositani. Olyan terUletfejlesztés nem
javasolhatd, amelynél a funkcidjdhoz szUkséges kdzmUellatds nem biztosithatd, vagy
ardnytalan gazdasdgi feltételekkel oldhatd meg az ellgtdsa. A kdzmUellatds mértéke
fUgg a terUletfelhaszndlds modjatol.

A fejlesztésre, vagy funkciovdaltasra javasolt beépitésre szant hasznositasu terlletek
vagy mdar jelenleg is teljes kdzmuielldtassal rendelkezd terlleten, vagy ahhoz kapcsolddd
terUleten fekszenek. Ezeknél a teljes kdézmUelldtds biztositdsa megoldhatd, azaz a villa-
mosenergia, a vezetékes ivoviz elldtas, kdzcsatornds szennyvizelvezetés es a foldgazella-
tas-tadvhoéelldtds, valamint a csapadékviz elvezetése is rendelkezésre dll.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a szerkezeti tervben javasolt fejlesztési lehetdsé-
gek a telepuUlés szadmdara irdnyadodnak tekinthetdk, de egyes fejlesztési terlletek javasolt
funkcidjanak szabdlyozdsat csak akkor szabad elkésziteni, ha a feltételek biztositadsdra a
fejlesztével, beruhdzoval megdllapodds szlletett. A kézmUfejlesztés megvaldsitdsa dnkor-
mdnyzati feladat, a megeldlegezett szabdlyozassal, az dnkormdnyzatra terhelhetéve va-
ik a kdzmUfejlesztés megvaldsitasdnak kételme.

A beépitésre nem szant terUleten az Uj haszndlati mod kialakitasanak kdzmuaves fel-
tétele — amennyiben megengedett Uj épullet, épitmény elhelyezése — hogy elldtasdra
rendelkezésre dlljon a kdzegészseégUgyi hatdsag dltal is elfogadott vizellatas és a villamos
energia ellatds, valamint a szennyviz kezelése-elhelyezése és a csapadékviz elvezetése
is biztositott legyen. A szennyvizelvezetés, elhelyezés, kezelés megolddsandl a kérnyezet
védelmét, kiUldndsen a felszin alatti vizek védelmét biztositani kell.

ACRR
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Egyes specidlis fekvési helyen megvalodsitdsra kerUlé beépitésre nem szant terlUlet-
hasznositds esetén ettdl eltérd kdzmivesitési kdtelem is meghatdrozhatd, erre vonatko-
zéan a helyi épitési szabdlyzat ad Utmutatdst. Ebbe a csoportba tartoznak a felszin alatti
vizkészletek védelmét szolgdld specidlis kdvetelmények. A telepUlés nyilt karszt feletti fek-
veése, tovdbbd a vizmindség védelmi terlletek dvezetén a szennyvizek elvezetésére ke-
zelésére vonatkozdan szigorubb kézmuvesitési kdvetelményeket kell elSirni.

Alapvetd, hogy beépitésre nem szant terUleten a vizhdldzat fejlesztését kizdrdlag a
szennyvizhdlézat fejlesztésével kapcsoltan szabad megengedni, mivel a kézUzem( vizhd-
I6zat kiépitésével a fajlagos vizfogyasztds jelentésen megnd, a szennyvizkezelés helyi
megolddsdanak alkalmazdsdval a kdérnyezet terhelési kockdzat lényegesen megndne,
ezért a vizhdldézat fejlesztését korldtozni, illetve szabdlyozni kell.

Beépitésre nem szant terlleten emberi tartézkoddst nem igénylé haszndlati méd
valtoztatds esetén kdzmuellatdsi feladat nem keletkezik.

A telepulés fejlédését szolgdld terUletfelnaszndldsi moédositdsokndl, részben a ko-
rabbi hatdlyos tervbdl fenntartott fejlesztéseknél, részben az Uj javasolt fejlesztéseknél, a
megengedett maximdilis épitési lehetdség telies megvaldsitdsa esetén varhatd Uj kdzmU-
igényekhez hozzadadddik a mdr beépitett terlleten élék komfortosabb kérlGiményeik ki-
alakitaséhoz szUkséges tobblet kdzmuUigények. A kdzmifejlesztési javaslatban a taviati
Osszesitett kdzmuiigény volumenét kell meghatdrozni.

A telepUlésen javasolt fejlesztések teljes megvaldsitdsa esetén, az adoftt terllethasz-
nositadshoz szUkseges kdzmUellatds kielégitésehez varhatd kdézmuligények a kdvetkezdk:

Viz- Keletkezd | Villamos-energia . L
L )y T Termikus energia igeny
igény | szennyviz igény
BAJ s . Z 7. Z
Megujuld megujuld Foldgdzal
val val
m3/nap | m3/nap kW kW kW kW nms3/h
Tervezett funkcidvdltdsra alkal-
mas terUletek max hasznosi-| 317 300 3403 851 3516 879 488
tasa esetén varhatd igények
Mdr beépitett terlleten var-
haté fejlesztési  lehetéségek 130 133 2231 558 4464 1116 620
igényndvekedése
TerUletfejlesztési  lehetéségek
max igénybevétele esetén| 447 433 5634 1408 7980 1995 1108
varhaté Ujigények
igények

Ezek a megengedett taviati fejlédés esetén varhatd dsszesitett igények csak tdjé-
koztatdasul szolgdinak a kdézmuiszolgdltatok szamdara, valamint a hdldzatfejlesztés terveze-
sénél, méretezésénél is irdnyaddénak tekintendd.

Tervezdi tapasztalat, hogy a taviatra prognosztizalt fejlesztéseknek a tervezés tavia-

tdig redlisan csak egy kis része kerll megvalésitasra, ezért a kdzmifejlesztés megvaldsita-
sanak Utemezését seqiti, a taviatra prognosztizalt igényekbdl a tervezés taviatdig var-
hatd igény meghatdrozdsa.
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A telepUlésszerkezeti tervben szerepld fejlesztések kdzmuiellatdsi igényeinél terllet-
biztositasi szempontbdl a nagytaviati igényeket kell vizsgdini, bdr kielegitendd igényként
a tervezés tavlatdig csak annak egy részét kell figyelembe venni.

Meg kell emliteni a megujuldé energiahordozék hasznositdsdnak lehetdsegét, igé-
nyét, egyben kévetelményét is, amellyel az Uzemeltetési kdltségek, s vele egyUtt a kdz-
hdalozatrdl térténd energiaellatdasi igeny is csdkkenthetd.

A kdzmU-Uzemeltetdk a késébbiekben a tovdbbtervezés sordn egy-egy ténylege-
sen jelentkezd beruhdzdshoz, annak az igénybejelentésére hatdrozzdk majd meg az
igényndvekedés kielegitési lehetdségének muiszaki-gazdasdgi feltételeit. Az igények fel-
futasanak varhatod Gtemeéhez igazitva kell az agazati fejlesztési feladatokat megvalosi-
tani.

5.2 VIZIKOZMUVEK

Vizellatas

A helyzetfeltdrd vizsgdlatok alapjdn a telepUlés vizellGtdsat az EDV Zrt. Tatai Uzem-
vezetdsége szolgditatja Tatabdnya-Tata Regiondlis Vizelldtd rendszerén, a TORV-on ke-
resztUl. A TORV {6 vizbdzisai a Tatabdnyai XIV/A és a XV/C karsztakndk, amelyekbdl jo
mindsegU karsztvizet termelnek ki. A TORV kUlonbdz8 helyi vizbdzisokbdl is termel ki vizet.
Tata fele a TORV az autépdlya mellett megépitett NA 400-as vezetékkel érkezik déliirdny-
bol Tatdra. Ez a vezeték tolti a tatai Kdlvaria hegyen megépitett 500 m3-es viztornyof,
majd Szomdd és Baj felé halad tovdabb. Bajra a regiondlis vizvezeték NA 200-as paramé-
terrel érkezik.

Baj telepUlés belterlletén dthalad, majd kettédgazik. Egyik NA 150-as dga keleti
irdnyba, a Sz8l8hegy felé halad, a masik NA 150-es dga északi irdnyba halad tovabb
Szomaod ellgtasra. A telepUlésen athalado regiondlis vezeték nyomvonaldt, a tovdabbter-
vezés sordn, mint a terllethasznositds korldtozé adottsagdt kell tekinteni €s nyomvonald-
nak, véddétavolsdgdnak helyigenyét biztositani kell, illetve, ha a fejlesztési javaslattal Ut-
kdzik, akkor a kivaltasat meg kell oldani.

A telepulés regiondlis haldzati csatlakozdsa kedvezd adottsdg, mivel a regiondlis
ellaté rendszer vizbdzisai megfeleld tartalékokkal is rendelkezinek, igy a telepUlésfejlesztés
sordn varhato Uj igények kielégitésére bdzis-kapacitds lehetdsége biztosithato.

Baj telepuUlés belterlletén levd fogyasztéinak a vizelldtdsa a regiondlis hdldzatrdl
taplalt kiepitett elosztohdldozattal biztositott. A kiépitett vizelosztd hdldzat z&mmel kdrve-
zetékes, de vannak dgvezetékek is. A hdlozat vezetékei NA 100-as és NA 80-as Gtmérs-
juek, anyaguk KPE, amely korszer(lnek tekinthetd. A vizelldtas mdtargyai a megfeleld ha-
|6zati nyomdasviszonyokat is biztositjdk.

A telepUlés javasolt fejlesztési lehetdségeinek megvaldsitdsa esetén a telepllés var-
hatd vizigény ndvekedése 447 m3/nap-ra becsilhetd, amely a regiondlis halézati kap-
csolat felGlvizsgdlatat, varhatdan fejlesztését fogja igényelni. A tervezés tavlatdig azon-
ban, az elézetesen prognosztizdlt fejlesztésekbdl redlisan ténylegesen megvaldsitasra ke-
rilé beruhdzdsok igénye 80 m3/nap-ra prognosztizalhatd, amely a jelenlegi regiondlis viz-
bdzisrdl és regiondlis vizhdldzatrdl kUldndsebb fejlesztési igény nélkll kielégithetd.

Az egyes fejlesztésekhez, a tovabbtervezes sordn ténylegesen meghatdrozott ige-
nyekkel kell a szolgdltatdét megkeresni. A szolgdltatds igénybe vételére a szolgdltatéval
megdllapoddst kell kdtni, amelyben a szolgdltatds feltételeit a szolgdltatd rogzitheti. A
megdllapodds teljesitésével a hdaldzati csatlakozds lehetdségét is kijeldli a szolgdltato,

L
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ahonnan vagy az adott ingatlan bekdtése, vagy a csatlakozdshoz szUkséges hdldzat to-
vAbbépitése megvaldsithato.

A tervezés tavlatdig redlisan varhato fejlesztések ellatdsa érdekében mitdrgyak te-
riletbdvitést nem igényelnek, a hdlézatépités-fejlesztés pedig kdzterlleten valdsitandd
meg. A hdlézatépitésnél a kdrvezetékes megolddsra kell térekedni az ellatds biztonsaga
érdekében.

Beépitésre nem szant volt zdrtkertes terlleten is a vizhdldzat fejlesztésére jelentds
igény merUl fel az ingatlan tulajdonosok részérdl, amelynek tdmogatdsa az dnkormdany-
zat részérdl nagyon kockdzatos. Mar a feltard vizsgdlatban is régzitésre kerUlt, hogy saj-
ndlatosan a Szél6hegy egyes utcdiban is kiépitésre kerUlt vizhdldzat, mikdzben a szenny-
viz elvezetése nem épult ki, ezzel jelentds talaj- és talajviz-szennyezést, a meredekebb
terUleteken akdr foldcsUszdas lehetdségét is okozva.

A vizellatas kiepitésével az dllandé tartézkoddsra, akdr a lakhatdsra nyilik lehetdség,
amely a telepUlésrész nem kivant fejlédését indithatja el, amennyiben a vizhdlézatot ki-
épitik, az dnkormdanyzat szdmdra korldtozd eszkdz nem dll rendelkezésre. Egyetlen lehe-
tésége, hogy legaldbb a kdérnyezeti kartétel lehetdségét kizdrja, hogy szigorian, a vizhd-
|6zat fejlesztéséhez csak a kdzcsatorna hdldzat fejlesztésével egyUtt jarul hozza.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a kézmU, az ingatlan-jogu, igy az ingatlan tulgj-
donos vdltasaval az ingatlannal egyUtt 6réklédik, igy késSbb mar szerzett jogot elvenni
nem lehet. Tovabbd az is fontos, hogy kdrnyezetterhelési dij kivetésére a hatdlyos elSira-
sok alapjan, csak a kdzcsatorndzott terlleteken lehet.

A kiskertesek, a kirdnduldk vizelldtdsa a kdézhdldzatra szerelt kdzkifolydkrdl, illetve a
telkeken belll Iétesitett hdzi kutakrol megoldott. A telepUlésen négy kdzkifolyd Uzemel. A
vezetékes ivovizzel elldtott ingatlanokndl is Uzemelnek hdzi kutak a fenntartdsi kdltsegeik
csOkkentésére. A hdzi kutakrdl nyilvantartds nem all rendelkezésre.

Meg kell emliteni, hogy ma is Uzemelnek a telepUlésen olyan kiépitett egyedi vizbe-
szerzések, amelyek helyiigényeket elégitenek ki. Ezekrdl a sajat igényeket szolgdld vizbe-
szerzésekrdl, az esetleges errdl kiépitett elldtasi kdrzetekrdl informdacié nem dll rendelke-
zésre, az E kdzmU nyilvantartdsdban sem szerepel, igy kdzcélu hasznositdsa vélelmezhe-
téen nincs.

A gazdasagi vdllalkozdsok, infézmények, egyéb ingatlanok fenntartdsi kdltségeinek
csokkentésére a nem ivoviz mindsegu vizigényeiket célszerd azivoviz mindsegU kézizemU
szolgdltatds helyett, sajat vizbeszerzés kiepitéserdl kielegiteni. A nem ivoviz mindségu viz-
igény kielegitéséhez letesitendd hdzi kiUt csak engedélyezéssel Iétesithetd, az arra vonat-
kozo engedélyezési eljdrasnak megfelelSen.

TGziviz ellatds

A telepUlés kiépitett vizelosztd hdlézatdra az eldirdsok szerint a tlzcsapok felszere-
lésre kerUltek, biztositva ezzel a tUziviz elldtds lehetdsegét. A tervezett hdlozatfejlesztések-
nél is az eldirdsok szerinti tdvolsagban a tizcsapok felszerelését meg kell oldani. Az egyes
beruhdzdsok tovdbbtervezése sordn meghatdrozott tényleges tUziviz igények alapjdn le-
het a tdziviz elldtdst megoldani. A kdzhdldzatrdl vételezhetd tUziviz mennyiseget megha-
ladd igényt, a katasziréfa védelemmel egyeztetve, telken bellli potldssal, pl. tUziviz tarold
letesiteseével lehet kielegiteni.
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Szennyvizelvezetés

A helyzetfeltdrd vizsgdlatban rogzitettek alapjdn, Baj természeti adottsdga a felszin
alatfti vizek vizmin&ség vedelmi szempontjdbdl a tébbirdnyl érzékenysége, a telepulés
kbézigazgatdsi terUletét érinté vizmindség védelmi terlletek dvezete. A telepUlés karsztviz
bazis feletti fekvese, a felszin alatti és a felszini vizek vizmindseg védelme kildndsen fon-
tossd teszi a szennyviz kdzcsatorndas elvezetésének s kezeléseének megolddsat s a koz-
MUpotld alkalmazdsdnak szigorUbb korldtozdasdt, szabdlyozdsat.

A telepUlés belterlletén a szennyvizgyUjté hdldzat telepUlés beépitett terlletén ki-
épitésre kerClt. A szennyvizhdlozat kiépitésre kerGlt a Hegyi utcdn vezetve a Szél6hegy
lAbdig, Sz4l6 hegyen a Vincellér utcdban van kiepitve a szennyvizcsatorna a buszfordu-
15ig.

A telepUlés szennyvizelvezetését, a kiépitett szennyvizgyUjté hdldzat Uzemeltetését
az EDV 7rt. Tatai Uzemvezetésége ldtja el. A csatornahdldzattal dsszegydjtétt szennyvize-
ket a regiondlis szerepU szennyvizcsatorna a telepUlésen belll a Petdfi SGndor utcdban
halad északi irdnyba az Agostydni dudldig, majd az Agostydni dUlén nyugati irdnyba ha-
lad tovdbb a tatai gyUjtéhdldzatig, amelyen keresztUl érkezik a Tatai Regiondlis Szenny-
viztisztitd telepre. A szennyviztisztitd telepet szintén az EDV Zrt Uzemelteti.

A javasolt fejlesztésilehetdségek megvaldsitdsa esetén a telepilésen varhatd tébb-
let elvezetendd szennyviz mennyisége 433 m3/nap-ra becstlhetd, amely a regiondlis ha-
|6zati kapcsolat felUlvizsgdlatdt, varhatéan fejlesztését fogja igényelni. A tervezés tavla-
tdig azonban, az elézetesen prognosztizalt fejlesztésekbdl redlisan ténylegesen megva-
|6sitdsra kerUl6 beruhdzdsokbdl elvezetendd tébblet szennyviz 78 m3/nap-ra prognoszti-
zdalhatd, amelyet a jelenlegi regiondilis szennyviztisztitd telep varhatdan be tud fogadni és
a regiondlis gyUjtéhdlézat a tovdbbitdst meg tudja oldani.

Az egyes fejlesztésekhez, a tovdbb-tervezes soran ténylegesen meghatdrozott ige-
nyekkel kell a szolgdltatét megkeresni. A szolgdltatds igénybe vételére a szolgdltatéval
megdllapoddst kell kdtni, amelyben a szolgdltatds feltételeit a szolgdltatd rogzitheti. A
megdllapodds teljesitésevel a hdaldzati csatlakozds lehetdségét is kijeldli a szolgdltato,
ahovd vagy az adoft ingatlan bekdtése, vagy a csatlakozdshoz szikséges hdaldzat to-
vAbb-épitése megvaldsithato.

A tervezés tavilatdig redlisan varhato fejlesztések elldtasa érdekében terUlet igényes
mUtdrgyak létesitésére varhatdan nem lesz szUkség, a hdldzatépités-fejlesztés pedig kdz-
terGleten valositandd meg.

A vizellatas fejezetben mar régzitésre kerllt, hogy beépitésre nem szdant volt zartker-
tes terUleten is a kiépitésre kerUlt egy szennyvizhdldzati szakasz és annak az ellatdsi kdrze-
tét messze tUlhaladdan épult vizelosztd hdldzat. A vizhdaldzattal elldtott teleplléseken a
szennyvizek gyUjtésére hazi medenceket letesitettek, amelyek déntéen szikkasztokent
Uzemelnek, jelentds talaj- és talajviz-szennyezést okozva. A szennyezés ndvekedésének
megdllitdsara célszerd a vizhdldzat fejlesztés lehetdségét korldtozni, amennyiben erre, a
nagy tarsadalmi nyomds hatdsdra nincs lehetéséguk, legaldbb a kdérnyezeti kartétel nd-
velésének a megakaddlyozdsdra szigoruan kdveteljgk meg, hogy a vizhdldzat fejlesztése
csak a kdzcsatorna haldzat fejlesztésével egyUtt valdsithatd meg.

Kockdzatmentesen az egyedi kdzmUpdtld haszndlata nem tdmogathatd a telepU-
lés hidrogeoldgiai adottsagai, féként a nyilt karszt feletti elhelyezkedése miatt. Itt is régzi-
teni kell, hogy a kézmU, az ingatlan-jogu, igy az ingatlan tulajdonos valtasaval az

ACRR
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ingatlannal egyUtt éroklddik, igy késébb madr szerzett jogot elvenni nem lehet. Tovabbd
az is fontos, hogy kérnyezetterhelési dij kivetésére a hatdlyos eldirdsok alapjdn, csak a
kbézcsatorndzott terlleteken lehet.

K&zUzemd vizelldtdssal nem rendelkezd terlleten a kdézmUpdtld haszndlata nem zdr-
hatd ki, annak alkalmazdsdanak szigor szabdlyozdasdval kell a szennyviz okozta kérnye-
zetterhelés lehetéségét minimdlisra csdkkenteni.

A telepuUlés topogrdfiai adottsdga a szennyvizek gravitaciés gyUijtési lehetdseégét
biztositjak, de a mélypontokrdl a tovabbszdllitds lehetdségét dtemeld mitdrgyak segitik.
A meglevd dtemeld mitdrgyak kérnyezetUk szennyezd forrdsa, ezért veddtavolsag biz-
tositdsa szUkséges. A védétavolsdg igény egyedileg hatdrozhatéd meg. Uj dtemeld mi-
targy mar csak olyan védelemmel egyUtt kivitelezhetd, hogy kérnyezetében korldtozdst,
véddtavolsag tartast ne igényeljen.

Csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés

A vizsgdlatok alapjdn a telepUlés a Duna részvizgyUjtéjén, az 1-9 Kézép-Duna viz-
gyUjté gazddlkoddsi tervezési alegységen, a Nyugati Gerecse kistajanak nyugati hatdrdn
helyezkedik el. A terUlet kérzetében az atlagos csapadékmennyiség 650 mm korUli.

A telepUlés topogrdfiai szempontbdl erdésen lejtés domboldaldn lefolyd csapadék-
vizek az utak ment drkokba érkeznek, amelyek a vizeket természet alakitotta vizfolydsok-
kal nyugatiiradnyba vezetik, a telepulésrdl elfolyd vizek végbefogaddja a Tatdn dthaladd
Altal-ér, amely aztén a Dundid tovdbbitja a vizeket.

A vizsgdlatok szerint az utcdk viztelenitése egy ill. kétoldali vizelvezetd drkokkal biz-
tositott. Az elvezetd rendszer a Sz&I6hegqyi telepUlésrész kivételével, korrekten kiépitettnek
tekinthetd, csak kevés helyen nincs a vizelvezetés kiépitve. A kUlterUleten és kdzte a Sz6-
I6hegyen is érdemileg a természet alakitotta csapadékviz elvezetés rendszere Uzemel.

Baj kdzigazgatdsi terlleten tobb kialakult vizfelUlet Iathatd, amelyek a féldhivatali
nyilvéntartasban nem szerepelnek, 6ndllé helyrajzi sz&mmal nem rendelkeznek. Bar ezek
is tébbnyire kisebb, nagyobb kdrzetek vizrendezését szolgdljdk, az annak megfeleld teri-
letfelhaszndldsi kategdridba sorolds nélkll, kockdztatva, hogy a terUlet tulajdonosa a viz-
felUlet, drok megfeleld nyilvantartdsanak hidnydban, ezt bdrmikor bUntetlendl felszdmol-
hatja.

Kordbban a telepUlésrendezési eszkdzok keretében a vizrendezés érdekében szUk-
séges terUletfoglaldst, a terllet vizgazddlkoddsi terUletbe soroldsdat, tulajdonjog valtasa
nélkdl rendezni lehetett, de ma mdr a magdntulajdon védelme, kdrtalanitds nélkil ezt
nem teszi lehetévé. Ha a vizrendezésben a kdzcél érdekében biztositani kell vizgazddlko-
ddsi terUletet, arra vizjogi engedélyezéssel, foldhivatali térképre, tulajdoni lapra lejegy-
zéssel nyilik lehetdség a megfeleld kartalanitdsi igény teljesitésével.

A konfliktusok elkerUlése érdekében, a készUlS telepUlésrendezési eszkdzoklben csak
azokat a "vizes" adottsdgok kerllnek vizgazddlkoddsi terlletfelnaszndldsi kategoridba,
amelyeket jelenleg a féldhivatali nyilvantartds, az OTEK erre vonatkozd eléirdsainak meg-
feleléen vizgazddlkoddsi dvezetben tarfozonak tekint.

Egyetlen teleknél kellett ettdl eltérd javaslatot tenni, a 168-as hrsz-U féldhivatali nyil-
vantartdsban arokként szerepld, vizgazddlkoddsi funkcidju telek esetében, ahol a java-
solt Uj lakoterUlet kialakitdsat akaddlyozta volna és méd van arra, hogy a lakéterllet ter-
vezett feltard Utjdnak szabdlyozdsi szélesseégén belll kerUljon kivaltasra.
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A szakagi tervliapon jeldlésre kerUltek azok a vizfelUletek, amelyeket vizgazddlkoddsi
terGletként kellene szakszerlen jeldini, de jogirendezetlensége miatt erre nincs lehetdség.
Az érintetft telkek magdntulajdonban vannak, ennek rendezése a tulajdonos feladata
lenne.

A telepUlés belterUletének keleti szélén haladd ,,hadi-Ut" nyomvonaldt, a tervezett
lakoterUlet kialakitdsa érdekében modositani szUkséges. A hadi-Ut vizrendezését is meg
kell oldani, célszerl annak keleti oldaldn a mezégazdasdagi terUlet feldl érkezd vizek meg-
fogdsat is biztositd csapadékviz elvezetésre nyilt drkot, dvarkot Iétesiteni, amelyben &sz-
szegyUjtott vizek tovdbb vezetését a Baiji-vizfolyds tudja biztositani.

Ki kell emelni a Szent Andrds-to térténelmi multu adottsagdt, amely a nyilvantartds-
ban, annak ellenére, hogy forrdsviz tapldlja és az abbdl eredd Potocska-patak vize biz-
tositja vizhdaztartdsat, ez ideig sem a patak, sem a té nem kerUlt vizgazddlkoddsi mindsi-
téssel nyilvantartdsba. A terllet magdntulajdonban van, igy ezen vdltoztatni a tulajdo-
nosnak lenne lehetdsége. Tervei, szandekai szerint kilonleges beépitésre nem szant re-
kredciods terUlet [étrehozdsat szeretné, amelynek részévé teszi a Szent Andrds-to6 terUletét.
Vdarhatéan a Szent Andrds-td nem kerUl vizgazddlkoddsi dvezetbe, mert ezzel a tulajdo-
nos épitésjogot vesztene.

A telepUlésen halado vizfolydsok, arkok mellett azok karbantartasat szolgdld savo-
kat, az un. parti savokat kijeldli a terv.

A partisavot a hatdlyos elSirdsok szerint vizgazddlkoddsi dvezetbe kellene sorolni. A
parti sdvot a partvonaltdl kell mérni. A vizfolydsok, arkok dénté hanyaddndl, nincs kije-
I6lve a partvonal, ezért a karbantartdsdra szolgdlo, rendeletben eldirt parti sv méretével
azonos savot ki kell jeldIni a meder telkétdl és szolgalmi jogot kell biztositani a karbantarté
szamdara, s ha majd ténylegesen kijeldlésre kerUl a partvonal és attdl mérve a partisdyv,
akkor a karbantarté sav felllvizsgdlhaté és felszamolhato lesz.

A javasolt Uj fejlesztési terUleteken, az azokat feltdrd Uthdldzaton a csapadékvizek
elvezetését meg kell oldani. Bgj telepUlésen a jovében is marad nyilt drkos rendszer(
megoldds, amelynek szakszer( és folyamatos karbantartasaval, hidraulikai rendezettse-
gével biztositani lehet a zavarmentes felszini vizrendezés megolddsat.

A csapadékviz elvezetd rendszer kialakitasandl figyelembe kell venni, hogy a fej-
lesztési elképzelések megvaldsuldsa esetén, a burkolt felUletek ardnya (épitmények, utak,
parkoldk stb.) varhatdéan valamelyest ndvekedni fog. A burkolt felUletekre esé csapadék-
vizek elvezetési nehézségét nemcsak az okozza, hogy a burkoltsdg miatt a csapadékvi-
zek majdnem 100%-a elvezetést igényel, hanem az is, hogy a lefolyds idétartama jelen-
tésen lecsdkken. A megvalodsitott fejlesztések kdvetkeztében az elvezetendd vizek meny-
nyisege nd, a lefutdsa csdkken, ezzel szadmolnikell a vizelvezetési rendszer méretezesenél.

Ezért minden beruhdzdsndl, telekalakitdsndl a tdbblet csapadékvizek elvezethetd-
seget vizsgdini kell. A vizelvezetd rendszer, a befogado éldvizek tulterhelésének megaka-
ddlyozdsa érdekében a csapadékvizek helyi visszatartdsat valamennyi épitési tevékeny-
segnél meg kell oldani. A vizvisszatartast helyi, telken belUli zdportarozo Ietesitésével lehet
biztositani, abba tdrolva a vizet és abbdl csak olyan vizhozammal a befogadd csapa-
dékviz elvezetd hdldzatba vezetni, amelyet a szdllitds Utjan a vizelvezetd rendszer kidn-
tésmentesen fogadni tud.
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53 ENERGIAKOZMUVEK

A vizsgdlatok szerint a telepUlés jelenlegi energiaelldtasara a villamosenergia ella-
tason kivUl a telepllés belterlletén a foldgdzellatds és a lakotelep elldtasdra a tavhdel-
I&tas dll rendelkezésre, amelynek segitségével a korszerU vezetékes termikus energiaella-
tas lehetdsége biztositott.

A nem vezetékes energiahordozok kozUl a szén, fa, olaj haszndlata termikus célra
jelenleg szamofttevd, hasznositdsa annak ellenére ndvekszik, hogy kérnyezet terhelése je-
lentds.

s

A kornyezetvédelmi eldirdsok, a klimavdltozds okozta felmelegedés kezelése
azonban jelentds energicellatdsi fejlesztést fog igényelni. A fUtési hdszUkseglet
kielegitésére a telepUlésen a foldgdzt, a tavhét és a nem vezetékes energiahordozot is
hasznositjdk, s az utdbbi idékben a nem vezetékes energiahordozok szerepe névekszik, s
hatdsdra a kdrnyezeti dllapot romlik. A nem vezetékes energiahordozdk okozta
kérnyezetterhelés csdkkentésének megolddsa energiakdzm fejlesztési feladat.

A ftéli fGtési szezonban vdrhatdé energiaigényt a nydri tUimelegedés elleni
klimavédelem energicigénye meg fogja haladni. A nydri tUimelegedést kompenzdld
hdtés energiaszUksegletének kielegitésere pedig fel kell készilni. Ez ma a
legegyszerUbben villamosenergia igénybe vételével elégithetd ki, de az ezirdnyy,
telepuUlés-szinten igényelt tdbblet vilamosenergia elldtasra, megfeleld hdldzati hattérrel
a telepUlés nincs felkészUlve.

A telepUlés lakasdllomdanydnak 12,7 %-aban, kb. 132 lakdasban a téli fitésiidényben
a termikus célU energia igényeket, kizardlagosan a kérnyezetet erésebben terheld nem
vezetékes energiahordozo (szén, fa) hasznositdsaval elegitik ki. A levegédtisztasagot rontd
nem vezetékes energiahordozok haszndlata a vezetékes gazelldtassal rendelkezd ingat-
lanokndl is eléfordul, amelyet jeleznek a gdzfogyasztdsi adatok. A lakossdg gazdasagi
nehézségeire és azzal a fizetdképességuk romldsdra lehet kdvetkeztetni, szintén a statisz-
tikai adatok alapjan, amelyek jelzik, hogy a lakossag gdzfogyasztdsdnak csdkkenése
mellett (2010-2020 kdzdtt 21 % volt a fogyasztds csdkkenés), a gazigényldk szdma is csok-
kend tendencidju (2010 6ta 7 %-kal csdkkent). Egyre tébb ingatlanban mondanak le az
automatikus termikus energiaellatas lehetdsegérdl és valasztjdk a kdrnyezetet erésebben
terheld, kezelést igényld héelldtdasi megolddst. (A tavhdelldtds stagndld, az a lakotelepi
épulletek ellatast szolgdlja, annak muUszaki kialakitdsa a szolgdltatds megvdaltoztatdsat
nem teszi lehetévé.)

A levegdszennyezés csdkkentése érdekében a telepUllésen a kdrnyezetbardt fUtési
megoldds kialakitdsdra Uj energiakdzm fejlesztési feladatok jelentkeznek.

A fejlesztési feladatokndl az idékdzben jelentkezd, s egyre komolyabban és kdzvet-
lenUl érezhetd klimavdltozds hatdsait is figyelembe kell venni. A téli fUtési szezonban a
termikus energiaelldtasra akar tavhs-, akdr gdz-, akdr hagyomdnyos nem vezetékes
energiahordozot hasznositanak, mindegyiknél egyardnt meg kell oldani a nydri szezon-
ban a klimavdltozds okozta felmelegedés hatdskompenzdaldsat, amelyre szolgdld klima-
berendezések dltaldnosan vilamosenergia ellatdst igényelnek. Ezeknél a jellemzben csa-
I&di hdzas beépitésy telkeknél, az épUleteknél az egyedi klimaberendezés és annak kUl-
téri egységének elhelyezése épitészetileg egyedileg megoldhatd. Az egyedi villamos-
energia fogyasztdsu klimaberendezés beruhdzdasa és Uzemeltetése is kdltségigényes. A
gazdasagosan fenntarthatd klimaberendezés vilamosenergia ellatdsdra a kdzhdaldzati
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villamosenergia fogyasztds csdkkentésére a megujuld energiahordozé hasznositdsa szUk-
séges, ezért a klimaberendezés beruhdzdsdhoz tartozé vilamosenergia kdzhdldzati csat-
lakozds kiepitésével egyidejlleg célszerU kiépiteni a megujuld energiatermelést is.

A kereskedelmi forgalombdl elérhetd klimaberendezések hitési és fUtési célra egy-
ardnt hasznosithatok. Ezért a nydari hitési célu klima Uzemeltetés gazdasdgos fenntartd-
sahoz szUkséges megujuld energiahordozd hasznositds kiepitésénél egyidejlleg célszer(
a téli energiaellatds kdrnyezetkiméldbb megolddsanak igényét is figyelembe kell venni.
A felmelegedés kompenzdldsa érdekében megvaldsitandd beruhdzasra, illetve a le-
vegd mindségének a javitasara helyi, egyéni gazdasagi fedezet nem dll rendelkezésre,
a helyi gazdasdagi fedezet potiasara dllami, vagy pdlydzati forrdsok bevondsa szikséges.

A telepulés fejlédését, a telepuUlés kdrnyezeti dllapotdanak javitdsat, a klimavdltozdas
okozta hatdsok kompenzdldasat szolgdld kdzmUfejlesztések beruhdzdsdra alapitottdk az
EU-ban a SECAP pdlydazati keretet.

A dekarbonizaciét szolgdld beruhdzdsokkal csdkkenthetd a hagyomdnyos tUzels-
anyag haszndlata, javithatd a kdérnyezeti dllapot. Célszer( a dekarbonizdciét szolgdld
beruhdzdssal egyUtt a felmelegedés hatdskompenzdlds lehetdségére is elékésziini. Mind
kettéhdz olyan muUszaki megoldds szUkséges, amely egyidejlleg élhetébbé teszi a kor-
nyezetet és Uzemeltetésében fenntarthatd. Az élhetdséget és a fenntarthatdésagot egy-
idejlleg kielegiteni csak a megujuld energiahordozdk hasznositasdval lehet, ennek a be-
ruhdzdsdhoz is palydzati forras szUkséges.

Ezt az energiaigényt idedlisan vilamosenergia €s megujuld energiahordozé haszno-
sitdsaval lehet kielégiteni, a megujuld energiahordozé hasznositdsdnak minél nagyobb
részaranydval lehet a fenntartdsi kdltsegeket csdkkenteni.

Villamosenergia ellatas

A vizsgdlatok szerint a telepUlésen a villamosenergia elldtdst az E.ON Aramhdlézati
Zrt. biztositja. A vilamosenergia ellatas bazisa a telepUlés eszak-nyugati kdzigazgatdsi ha-
taran fekvd 132/22 kV-os, Tata néven nyilvantartott, de Baj kdzigazgatdsi terlletén Uze-
meld aldllomds. Az aldllomads betdpldldsa, északi irdnybdl kiépitett kétrendszer( 132 kV-
os oszlopokra fektetett f&elosztd hdaldzatrdl kiépitett, amely a Tatabdnya-Aimdasfizitd ko-
261t Uzemeld f6elosztd haldzatrdl dgazik le. A féelosztd hdldzati —bdr csak kis szakaszon
érinti Baj kézigazgatdsi terlletét- nyomvonal helyét és biztonsagi dvezetének helyigényét
biztositani kell €s az iparagi eldirdsokat figyelembe kell venni.

AZ un. Tatai 132/22 kV-os aldllomdsrdl induld 22 kV-os kbzépfeszUltségu gerinc elosz-
tovezeték szdllitja a vilamosenergiat Baj fogyasztéinak az ellatasara. A kiépitett kdzepfe-
szUltségU hdlozat fizi fel a fogyasztdi transzformator dllomdsokat. A 22 kV-os gerinc el-
o0szté hdldzat oszlopokra fektetéssel épult.

A franszformdtor dllomdasokrdl induld kisfeszUltségu elosztohdaldzatrdl elegitik ki kdz-
vetlenUl a fogyasztoi igényeket. A kisfeszUltségU elosztohdldzatok is jellemzben fold feleftt,
oszlopokra fektetve Uzemelnek, de az utdbbi években mdar épUltek foéldalatti elhelyezés(
szakaszok is a telepUlés terUletén.

A telepUlés belterlletén a kdzvildgitds a kisfeszUltségu elosztdhdldzat tartdoszlopa-
ira szerelt [dmpafejekkel, illetve dndlld Idmpatestekkel megoldott.

A javasolt fejlesztési lehetdségek telies megvaldsuldsa esetén a telepulés villamos-
energia igény névekedése 5634 kW-ra prognosztizdlt. A tervezés tavilatdig redlisan meg-
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ndvekedés 1014 kW, amelynek kielégitését elméletiieg a meglevd hdaldzat igénybevéte-
lével meg lehetne oldani, de azt a célt, hogy a termikus energiaelldtdsban nagyobb
szerepet tudjon betdlteni, arra a rendelkezésre dallé haldzat mar nem alkalmas, tovabbda
a napenergia hasznositdshoz szUkséges ad-vesz rendszer érdekében is hdlozatfejlesztési
igény jelentkezik. Ha az Uj megvaldsitasra kerllé beruhdzdsok, kdztik a mar kordbban
elhatdrozott, de meg nem valdsitott beruhdzdasok termikus energiaellatasat is a villamos-
energidra tdmaszkoddssal oldandk meg nagyobb tavlatban tovabbi 7980, ebbdl a ter-
vezés taviatdig 1436 kW villamosenergia igény ndvekedése prognosztizalhato.

TelepUlésen Gsszesitve a tervezés tavlatdig a vilamosenergia hdlézat tébblet terhe-
lési igénye 2450 kW, amelynek ellatdsdhoz figyelembe véve a meglévd transzformdato-
rokndl megvaldsithatd kapacitdsndvelést, tovabbi Uj dllomdshelyek Iétesitési igényével
kell szdmolni a tervezés taviataig.

Az egyes fejlesztésekhez, a tovabbtervezes sordn ténylegesen meghatdrozott ige-
nyekkel kell a szolgdltatdét megkeresni. A szolgdltatds igénybe vételére a szolgdltatéval
megdllapoddast kell kdtni, amelyben a szolgdltatds feltételeit a szolgdltatd rogzitheti. A
megdllapodds teljesitésével a hdaldzati csatlakozds lehetdségét is kijeldli a szolgdltato,
ahonnan vagy az adott ingatlan bekdtése, vagy a csatlakozdshoz szUkséges hdldzat to-
vAbbépitése megvaldsithato.

A fervezés taviatdig a hdlézatépités-fejlesztés kdzterlleten valdsitandd meg. Uj
transzformdtor dllomdashelyeket Ugy kell kialakitani, kUldndsen a gazdasdgi terlleteken,
hogy nagyobb egységteliesitményU transzformdator gép befogaddsdra is megfelelien. A
varhato fokozatos igényndvekedést egyszerd kapacitdsndveld gépcserével meg lehes-
sen oldani.

A villamosenergia szolgdltatdsi torvény (VET) ertelmében a villamosenergia ellatas-
hoz szUkséges kézhdldzat fejlesztést a szolgdltatonak sajdt beruhdzdsként kell megoldani,
a fogyasztéval szolgditatdsi megdllapoddst kéthet, amelyben rogzitheti a szolgdltatds
feltételeit.

Fel kell hivni a figyelmet, ha a prognosztizdlt igényt meghaladé Uj tébblet igény je-
lentkezne, vagy Uj jelentGsebb vilamosenergia igényU terUlethasznositast szeretnének
megvaldsitani, azt egyedileg kell a szolgdltatéval egyeztetni, a szolgdltatd arra kildn ha-
tarozza meg a szUkséges fejlesztési igényt.

A transzformdtorokrdl induld kisfeszUltsegU elosztohdlozatrdl lehet az egyes Uj fo-
gyasztok ellatdsat megoldani.

A telepUlésen meglevd kdzép- és kisfeszUltségU hdaldzat oszlopokra szerelten kerUlt
kivitelezésre. A telepUlés mdr beépitett igy mar elldtott terlletein a tervezés tavlataig var-
hatéan a hdlézatok f8ld feletti elhelyezése fennmarad. Uj hdlézatépitésnél viszont ér-
vényt kell szerezni a VET-ben eldirtaknak, mely Uj elosztohdldzat épitését belterlleten mar
foldalatti elhelyezéssel irja eld, valamint figyelembe kell venni a helyi TKR-ben régzitett
eldirdsokat.

A telepulés belterlletén Uj hdzi bekdtést mar csak foldalatti csatlakozdssal szabad kivite-
lezni, hogy a tavlati haldzatfektetési mod atalakitdsi lehetdseégét majd a bekdtések minél
kisebb ardnya korldtozzdk.

Megujulé energiahordozé hasznositasi lehetéség

A telepUlésen tavlatilag az energiaellatdsban a megujuld energiahordozok fon-
tos szerepet kaphatnak. Redlisan a telepuilésen gazdasdgosan a megujuld
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energiahordozok kézUl a nap, illetve a fold energidja hasznosithaté. A telepulés termé-
szeti adoftsdga, hogy 1960 korUli az éves napos ordk szama, ennek aktiv hasznositdsa-
val kérnyezetkiméld energiaelldtas valdsithatd meg. Az aktiv hasznositds napkollekto-
rok és a naperémuU-panelek, ,,napelemek” alkalmazdsdval érhetd el. Az energiagaz-
ddlkoddst is érinté aktiv napenergiahasznositds elsédlegesen a naperémui-panelok
Uzemeltetésével érhetd el. Ezek gondos elhelyezéséhez szUkséges az épitész esztétikai
igényessége is, amelynek feltételeit a TKR keretében lehet szabdlyozni.

A napenergia aktiv hasznositdsanak alkalmazdasdaval kapcsolatban azonban
meg kell emliteni az id&jdrastél vald figgdséget. igy az igények kielégithet8ségét tel-
jes mértékben villamosenergia hasznositdsdval is ki kell tudni elégiteni. A napenergia
hasznositdsa az éves energiafelhaszndlds csdkkentésében jelentkezik, amely a fenn-
tartdsi koltségek csdkkentését eredményezi.

A passziv napenergia-hasznositdssal is jelentds mértékld energiafogyasztds takarit-
hatd meg. Ezt nagyon j6l lehet hasznositani Uj épUletek elhelyezésénél, az Uj épUletek
jol megtervezett telepitésével. Az épllet kedvezdbb tdjoldsdn kivil egyeb épitészeti
elemek alkalmazdsdval, tudatos ndvénytelepitéssel fokozni lehet a hasznosithatd nap-
energia mennyiségét.

Itt is fel kell hivni a figyelmet az Uj beruhdzdasokndl mar rendeletileg is eldirt ala-
csonyabb energiaigényU épitkezésre, a kdzel passzivhdz energiafogyasztdsu épulle-
tekre kell térekedni.

A fold energigjanak hasznositdsaval is lehet szamolni, amely szintén hozzdjdrulhat
az egyeéb energiahordozo igénybe vételenek a csdkkentéséhez. Alkalmazdsa épulet-
gépészeti szinten kezelhetd, egyedi fenntarhatésagot javitd beruhdzdasnak lehet tekin-
teni.

Féldgazellatas

A vizsgdlatok szerint a telepUlésen az automatikus Uzemvitelre is alkalmas termikus
céllu energiaelldtasra a foldgdzellatast csak az 1990-es évek végén épitették ki. A tele-
pulés gdzszolgdltatdja az NKM Féldgdzhdldzati Kft. A telepUles gazelldtasa Tata feldl
épult ki és kdzépnyomdsu elosztéhdlézattal érkezik Baj telepUlésre.

A fogyasztok ellatasdra az elosztohdldzatot Baj szinte valamennyi belterUleti utca-
jdban és a Sz8léhegy telepulésrész egyes utcdiban is kiepitették. A kiépitett gdzelosztd
hdlézat kdzépnyomdsu, amelyrél az egyes ingatlanok bekotését, kdzépnyomdasu csatla-
kozdssal épitették ki. A fogyasztoi igényeket kdzvetlen kielégitd kisnyomdasu gdz elddlli-
tasa telkenként elhelyezett egyedi, hdzi nyomdasszabdlyozékkal megoldott. Az egyedi
nyomdasszabdlyozok dltaldban az eldkertben nyertek elhelyezést, de taldlhatd haz falsik-
jara szerelt nyomdsszabdlyozd is. A helyi, egyedi nyomdsszabdlyozotol induld kisnyomdasu
hdlozatrol kdzvetlen elégitik ki az igényeket.

A telepUlés javasolt fejlesztési lehetdseégeinek megvaldsitdsa esetén a telepllés var-
hato foldgdz igény ndvekedése 1108 nm3/h-ra becsilhetd. A tervezés taviatdig azon-
ban, az elézetesen prognosztizdlt fejlesztésekbdl redlisan ténylegesen megvaldsitasra ke-
rilé beruhdzdasok igénye 199 nm3/h-ra prognosztizalhatd, amely a jelenlegi kiépitett regi-
ondlis hdlozati nyomvonalrdl, annak kildndsebb fejlesztési igény nélkUl kielégithetd.

Az egyes fejlesztésekhez, a tovabbtervezes sordn ténylegesen meghatdrozott ige-
nyekkel kell a szolgdltatdét megkeresni. A szolgdltatds igénybe vételére a szolgdltatéval
megdllapoddst kell kdtni, amelyben a szolgdltatds feltételeit a szolgdltatd rogzitheti. A
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megdllapodds teljesitésevel a hdaldzati csatlakozds lehetdségét is kijeldli a szolgdltato,
ahonnan vagy az adott ingatlan bekdtése, vagy a csatlakozdshoz szUkséges hdldzat to-
vAbbépitése megvaldsithato.

A tervezés tavlatdig redlisan varhato fejlesztések ellatdsa érdekében mitdrgyak te-
riletbdvitést nem igényelnek, a hdlézatépités-fejlesztés pedig kdzterlleten valdsitandd
meg.

Tavhéellatas

A telepUlésen a 282 lakdsos lakdtelep elldtasara épllt ki a tavhéellatds. A lakdépU-
letektdl északra Uzemel a féldgdz tUzelésU kazdnhdz, ahonnan induld héelosztd hdaldzat
I&tja el a lakéépuleteket fUtési hd és haszndlati melegviz ellatdssal. A héelosztd hdaldzat
foldalatti elhelyezésy. Tervezdi tapasztalat, hogy a tavhdvel elldtott eéplletek taviatban
is tadvhéellatasuak maradnak, a szolgdltatdasi terlletlk bdvitése a javasolt fejlesztések ird-
nydba nem varhato.

5.4 ELEKTRONIKUS HIRKOZLES
Vezetékes hirkbzlési létesitmények

A helyzetfeltdrod vizsgdlatok szerint a telepUlés vezetékes tavkdziési elldtasat jelenleg
a Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A tatai primer kdzpont Baj vezetékes tavkdzliési hdldzo-
tanak bdzisa. A telepUlés a 34-es tavhivo szadmon csatlakozik az orszagos, illetve nemzet-
kdzi tavhivo hdaldzathoz.

A telepUlésen kdbel TV ellagtasra is tébb szolgdltatd all rendelkezésre.

A telepUlésen belUli helyi ellatdst szolgdld vezetékes tavkdzliési hdldzatok jellemzben
fold felett oszlopokra fektetve Uzemelnek, a kisfeszUltségU elosztdhdldzattal és a kdzvila-
gitdassal kdzos oszlopsoron. De Uzemelnek ma mar féldalatti elhelyezésU szakaszok is.

A vezetékes hirkdzlési (tav és mUsorelosztdsi) szolgdltatds bdar mdszaki megjelenésé-
ben kdzmU jellegy, szolgdltatasa alanyi jogon térteénik. Ezért az igenyldk ellatasa is egyéni
elbirdlassal, egyéni szerz6déskotés alapjan térténik. A szUkseges hdldzatfejlesztést a szol-
gdltatd sajat beruhdzdasként valdsitia meg. A tervezett fejlesztési terlletek ellatdsa is en-
nek igénybevételével t6rténhet.

A kdzelmultban az ofthoni munkavégzés, a teriedd ,home office” elétérbe kerllé-
sének hatdsdra egyre fontosabb szerepet kap az elektronikus hirkdzlés hdldzati kapcsolat
irantiigény. Az infokommunikaciés technoldgia alkalmazdsdra jelenlegis van érdeklédés.

A hdlozatfejlesztés kdzterUleten valdsithatdé meg, a TKR-ben leirtak figyelembe vé-
telével.

Vezeték nélklli hirkbzlési létesitmények

A vezeték nelkuli szolgditatas fenntartdsa a telepulés terlletén Uzemeld és a ta-
gabb térségben elhelyezett leétesitmények, antenndk segitségével megoldott, Uj letesit-
mények elhelyezését egyedileg a létesitmény telepitési tervének keretében lehet vizs-
gdini, a TKR-ben rogzitett eldirdsok figyelembe vételével.
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6.1 A FOLDTANI KOZEG ES A TALAJ VEDELME

A terv alapjdn hosszU tdvon 6sszesen 17,3 ha mudvelés alatt dllo, tdbbségében 3.
vagy 4. mindségi osztdlyba sorolt, szantdé mivelési agban nyilvantartott terméfoldterUlet
igénybevétele varhato. A terv felllvizsgdlata eredményeként szamottevden csdkken a
»Z0ldmezdében” kijeldlt, vagyis a terméfdld mds célu hasznositdsaval megvaldsithatd be-
épitésre szant terUletek kiterjedése.

A term&fdld mds céll hasznositasa, vegleges kivondsa a terméfold védelmérdl szolo
2007. évi CXXIX. térvény elbirdsainak megfeleléen, csak az aktudlis igénybevételnek
megfeleléen, Utemezetten torténhet. A term&fold igénybevétele esetén a terlleten levd
term&talaj védelmérdl és Ujrahasznositasdrdl talajtani szakvélemény alapjdn kell gondos-
kodni. Az Ujonnan igénybevételre kerUl6 terUletrészeket, mezdgazdasdgi terUleteket
fedd humuszos termétalajt a talajvédelmi hatdsag engedélyével és elbirdsai szerint le kell
termelni.

Az épitésre igénybe vett terlleten kivil a mezdgazdasagi mivelés alatt allé terUle-
teken a talaj semmilyen médon nem kdrosodhat. A mivelés aldl véglegesen kivondsra
kerUl6 terGletekrdl az oft meglévd humuszos termdéréteget a tényleges vastagsdgnak
megfeleléen maradektalanul meg kell menteni. KUlonos figyelemmel kell lenni az eltérd
humuszos termdéréteg vastagsagokra. Eredetirendeltetésének megfeleld felhaszndldsdig
depondini kell a humuszos talajt. Meg kell dvni az elmosddastdl, elsodroddstdl és szUkség
szerint mechanikai eljdrdssal gyommentesen kell tartani. A beruhdzds kivitelezési munkai
a kérnyezd termbterlletek hasznosithatdsdgdt nem zavarhatjdk és sem kdzvetlen (&ssze-
taposds), sem kdzvetett (szennyezbanyag kibocsatds) mdédon nem lehetnek korldtozd
hatdassal. A humuszréteg letermelésekor Ugyelni kell arra, hogy a termdéréteg ne kevered-
jen az alapozdskor kikerUlé egyéb talajrétegekkel. A letermelt humuszos termdéréteget
szakszerUen depondini kell az Ujrahasznositdsig, a rekultivacios tdjrendezés megvaldsita-
sdig. A letermelt fermd&foldet a zoldfelUletek kialakitadsahoz termd&fold-teritéskent, a talaj-
vedelmi hatdésag engedéelyével, vagy helyben, vagy mas terUleten is fel lehet haszndini.
Az U] térrendezées esetén szUksegessé valo feltdltésekhez csak a talajvédelmi hatosag al-
tal engedélyezett szennyezdédésmentes anyag hasznosithatod. A feltéltéshez mind a talaj-
védelmi, mind az épitéshatdsdg hozzdjdruldsa szUkséges.

A telepuUlésen fellelnetd potencidlisan talajszennyezett terlletek:

e volt szovjet laktanya terUlete,

e egykori telepUlési hulladéklerakd az Agostydni Ut mellett.

A terUletek utéhasznositGsanak feltétele arészletes talajvizsgdlat, szUkség szerint kdr-
mentesités elvégzése.

Roncsolt felsziny, felszinmozgds-veszélyes, ezért rehabilitdciot igényld terlletként az
egykori, vagy még Uzemeld kUlszini banyatertletek tekinthetdk.

6.2 FELSZINI- ES A FELSZIN ALATTI VIZEK VEDELME

Baj a 27/2004. (XI.25.) KvVM rendelet melléklete alapjdn fokozottan és kiemelten
érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi terlleten 1évé telepUlésnek mindsul. Szennye-
z6désérzékenység szempontjdbdl kildndsen kitettek a Gerecse nyilt karsztos terUGletei.

A telepUlés felszin alatti viz dllapota szempontjabdl vald érzékenysége miatt elen-
gedhetetlen a szennyezéanyagok talajoa és felszin alatti vizekbe bejutdsdnak elkerllése,

* TOPOLAND Bt. — CSERNAI — KESZ Kft. - *PRO-TERRA Kft.*
55



Baj Kozseg Telepiilésrendezési eszkozok feliilvizsgalata

TSZT és HESZ ALATAMASZTO MUNKARESZ

megakaddlyozdsa. A szennyvizkezeléssel kapcsolatos problémdk elsésorban a Széléhe-
gyen adodnak, ahol nem épitett szennyvizgyUjté csatorna hignydban az érintett ingat-
lanokon keletkezd szennyvizeket hdzi medencékbe gyUijtik, amelyek jellemzden szikkasz-
toként Uzemelnek, veszélyeztetve a felszin alatti vizeket. A felszini és felszin alatti vizek
szennyezddés érzékenysége miatt, a vizmindség védelme érdekében fontos az Uj, veze-
tékes vizellatasy l1étesitmények szennyvizeinek drtalommentes kezelése érdekében alter-
nativ mUszaki megolddasként zart szennyviztdrold |étesitése, vagy egyedi hdzi szennyviz-
tisztito kisberendezés alkalmazdsa.

A telepUlésen problémdt jelent a heves zivatartok alkalmaval jelentkezd jelentds
csapadékmennyiség biztonsdgos elvezetése. A csapadékviz-csatornahdlozat fejlesztése
és folyamatos karbantartdsa, illetve a csapadékviz visszatartdsa szikséges, kildndsen a
vizerézidnak kitett Sz6l6hegy terlletén.

6.3 LEVEGOTISITASAG-VEDELEM

A légszennyezettségi agglomerdciok és zondk kijeldlésérdl szold 4/2002. (X. 7.) KvWM
rendelet szerint Baj terUlete az orszag légszennyezettség szempontjdbdl kiemelt, 3. szamu
Komdrom-Tatabdnya-Esztergom Iégszennyezettségi zondba tartozik. A telepllés elhe-
lyezkedése, alacsony atmend forgalma, és a regisztrdlt helyi kibocsatdsok alapjdn nem
tartozik a szennyezett levegdju telepUlések kdze.

A levegdmindség szdmottevd romldsa a terv kdvetkeztében nem varhatd. A TSZT
alapjdan tovabbi helyszineken kerUlhetnek kialakitdsra gazdasagi (kereskedelmi, szolgdl-
tatd és ipari) terlletek. A kedvezd levegdkdrnyezeti adottsagok megdrzése érdekében
a kijelodlt gazdasagi terUleten csak olyan telephelyek létesitése megengedett, amelyek
nem veszélyeztetik a kdrnyezd lakd- és rekredcios célu terlletek kdrnyezetmindségét, il-
letve a vonatkozd kdrnyezetterhelési hatdarértékeket maradéktalanul teljesitik. Az iparte-
rUletek a belterllet szélén, a védendd lakdépuletektdl megfeleld tavolsagban kerlltek
kijelolésre, kdzutrdl j6l megkdzelithetd terlleten, ezért szamottevd konfliktus a megvaldsi-
tasuk esetén (a vonatkozd jogszabdlyok betartdsa mellett) nem varhatd. A 306/2010.
(X11.23.) Korm. rendelet el&irasai alapjan helyhez ko6tott legszennyezd forras létesitésekor
a levegdévédelmi kdvetelményeket az engedélyezési eljdrds sordn Ugy szikséges meg-
hatdrozni, hogy annak varhaté levegbterhelése ne eredményezze az egészségugyi ha-
tarértekek tullépését. A kibocsatdsi hatdrértékeket kilon rendelet (a Iégszennyezettségi
hatdarértékekrdl, valamint a helyhez kdtott Iegszennyezd pontforrdsok kibocsatdasi hatar-
értékeirdl sz016 4/2011. (1. 14.) VM rendelet) szabdlyozza.

A j6vében a lakoterUletek tovabbi ndvekedésével is lehet szamolni, ugyanakkor —
a lakohdzak gdazhdldézatra vald csatlakoztatdsdnak, illetve a hdztartdsok egyedi gdzti-
zeléses fUtésenek daltalanossa valdsaval — ez varhatdéan nem fogja szdmottevéen névelni
a kibocsdatott szennyez&anyagok mennyiségét.

A telepUlésen az dtmend forgalom szamottevd ndvekedésével nem kell szadmolni,
a tervezett Tatai elkerUl6 Utvonal-szakasz a lakoterletektdl kedvezd tavolsagban terve-
zett. Az Ujonnan beépuld terUletek tdbblet forgalmat generdinak, de ez nem okozhat
jelentékeny leveg&min&ség romldst.

Altaldnos levegdmindség javitd intézkedések kdzdtt szikséges megemliteni a kil-
és belterUleteken egyardnt szUkséges zoldfelUleti fejlesztéseket, a sUrd névénytelepités a
mikroklima javitasdn tul kUIdndsen a szalld por megkdtésében fejti ki jotékony hatdsat. A
kiporzds csdkkentése érdekében a telephelyeket szildrd burkolattal, illetve zoldfelUlettel
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kell ellatni. A kerti avar és egyéb zoldhulladékok égetése tilos, helyette a komposztalast
kell alkalmazni.

6.4 1AJ- ES REZGES ELLENI VEDELEM

Baj zajterhelés tekintetében a kevesbe kitett telepUlések kdze tartozik. A zaj- és rez-
gés dllapotot elsésorban a kdzuti forgalombdl eredd hatdsok befolydsoljdk, de ezek sem
jelentések. A telepulést orszdgos jelentdségu, nagy atmend forgalmat bonyolitd kdzUt
nem érinti, vasutvonal pedig csak a telepUlés hatdrdn halad. A Tatdrdl Bajra vezetd
11135. jel 6k.ut forgalma az elmult két évtizedben tébb mint dupldjdra nétt, de a forga-
lom mértéke, illetve az ebbdl adddoé zajterhelés igy sem éri el a kritikus szintet. A Budapest-
Hegyeshalom vasutvonal zaj- és rezgésternelése sem jelentds a telepUllésen. A belterlle-
ten zavaré mértéky zajterheléssel bird Uzemi tevékenységet nem folytatnak.

A TSZT-ben kijeldlt gazdasdgi terUletek kdrGltekintd kialakitdsa esetén a helyi lakos-
sag szadmdara kedvezdtlen zaj-és rezgésternelés ndvekedés nem varhato. A tervezett nyu-
gati 6sszekdtd Ut a zajterhelésre nem érzékeny vasuti és gazdasdgi terlletek hatdrdn fog
haladni, a lakéterUletekhez kdzel esé szakaszon védelmi célokat is szolgdld erddsav ki-
alakitasa tervezett. Az Ujonnan beépuld terlletek tébblet forgalmat generdinak, de ez
varhatdan nem okoz jelentds zajndvekedést.

Az Uj letesitményeket és a kapcsolodd gépjarmUforgalmat Ugy kell tervezni és sza-
bdlyozni, hogy a kérnyezetizaj ésrezgés elleni védelem egyes szabdlyairdl szo16 284/2007 .
(X. 29.) Korm. rendelet elbirdsait, valamint a zaj és rezgésterhelési hatdrértékek megdila-
pitdsdrdl szold 27/2008 (XIl. 3.) KvWM-EUM egyUttes rendelet hatdrértékei biztosithatdéak
legyenek a védendd objektumokndl.

Az Uzemi eredetU zaj- €s rezgésterhelés ellen védendd falusias és kertvdrosias lako-
terUletek megengedett zajterhelési hatdrértékei a vonatkozd jogszabdly szerint 50/40 dB
nappal/éjjel értékek.

A koézlekedesi eredetU zaj- és rezgésterhelés ellen védendd falusias és kertvdarosias
lakoterUletek megengedett zajternelési hatdrértékei a vonatkozo jogszabdly szerint lako-
utcatol, dtmend forgalom nélkUli kiszolgdald Uttdl szarmazd zajra 55/45 dB nappal/éjjel ér-
tékek; gyUjtdut, orszagos Osszekdtdut forgalmdbdl szdrmazd zajra 60/50, fEUt mellett
65/55 dB nappal/éjjel értékek.

Az Uj védendd éplletet, helyiseget Ugy kell megtervezni és megépiteni, hogy a ki-
I6n jogszabdly szerinti belsd téri zajterhelési hatarértékek a haszndlatbavétel idépontjdra
teljestljenek.

6.5 HULLADEKKEZELES

A hulladékgazddlkodds, ezen belll a szervezett hulladékgyUijtés és szdllitds feltételei
a telepUlés terUletén adottak. Az Ujonnan beéplld terlleteket a meglévd rendszerbe
szUkséges csatlakoztatni. A lerakéra kerUl6 telepuUlési hulladékok mennyiségének csok-
kentése érdekében a kdzség terlletén a hulladékgyUjtést és szdllitast biztositd kdzszolgdl-
tatdé rendszeréhez illeszkedden szelektiven kell gyUjteni a telepuUlési hulladékot. A telepU-
lésen keletkezd zdldhulladékok helyben torténd komposztdldsa, és a talajoa visszajutta-
tasa javasolt. A gazdasdgi terUleten keletkezd, a telepUlési hulladékokkal egyUtt nem
gyUjthetd és nem kezelhetd veszélyes hulladékok elkilonitett és biztonsdgos gyUjtésérd,
taroldasardl és elszdllitasardl a hulladék tulajdonosdnak gondoskodnia kell. A veszélyes hul-
ladékok gyUjtése, taroldsa és elszdllitasa a 225/2015. (V. 7.) Korm. rendelet elbirdsai sze-
rint térténhet. Lakossagi hulladékudvar nincs a telepllésen, a kildnleges bandsmodot
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igényld telepuUlési hulladékok rendszeres elszdllitasardl gondoskodni szUkséges legaldbb
az éves lomtalanitdas keretében.

A telepuUlésszerkezeti terv egyes terlleteken a tdvlati terGlethaszndlatot mutatja
be, mivel a szerkezeti terv idétaviata hosszabb (10-20 év), mint a szabdlyozdsi terve (6-7
év).
Ebbdl fakaddan egyes helyeken a szabdlyozds a jelen kialakult terllethaszndlatot jeldli
meg dvezeti rendszerében, mig a telepUlésszerkezeti terv ettdl eltérben a taviatban
megcélzott terllethaszndlatot.

llyen eltérés tapasztalhatéd az aldbbi helyeken:

Javasolt telepllésszerkezet részlet Javasolt szabdlyozadsi tervi részlet

LakoterUleti fejlesztés az Agostydni Ut és a Mezégazdasdgi terllet dvezete a taviati
Hegyi utca kdz6tt, hadiut dthelyezéssel és lakdterUleti fejlesztés helyén, be nem
véderdd kialakitdssal a lakdterllet és a ha- Epithetd terllet megjeldléssel

diUt kdzdtt
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Javasolt telepllésszerkezet részlet Javasolt szabdlyozdsi tervi részlet
Lke jelU LakoterUleti fejlesztés a g Hegyi AMK1 jell ,belkertes” dvezet, valamint
utca és aKis utca, valamint a Kis utca ésa | Ma/1 jelU dltaldnos mezdgazdasdgi te-
Jokai utca W kézdtt, hadiut athelyezés, rilet dvezete a fejlesztésre szant terlle-
véderdd a lakétertlet és a hadiut kézdtt, teken.W
— =
" Ma/
sl6kre di

Javasolt telepllésszerkezet részlet Javasolt szabdlyozasi tervi részlet
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Kodaly utca folytatasaban lakéteriileti fejlesztés
a volt nyulvagé teriiletének egy részén.

Megtartando, kialakitandd zoldfellilet
jeldlése a lakotertiletfejlesztés helyén.

Javasolt telepUlésszerkezet részlet

Javasolt szabdlyozdsi tervi részlet
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