Baj Kozség Onkorményzat Képviselo-testiiletének
7/20285. (V1.24.) rendelete
Baj Epitési Szabalyzatarél sz6l6
11/2022. (IX. 27.) 6nkorminyzati rendelet médositasarél

[1] Baj Epitési Szabélyzatanak modositasa keretében atvezetésre keriilnek a telepiilés fejlesz-
téssel kapcsolatos valtozasok.
[2] Baj Kézség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a magyar épitészetrdl szo16 2023. évi C.
torvény 225. § (8) bekezdés 1 pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, Magyarorszig helyi
onkormanyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjdban meg-
hatérozott feladatkorében eljérva, a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasa-
nak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szol6 419/2021.
(VIL 15.) Korm. rendelet 64. § szerinti véleményezési jogkérében eljaro szervek véleményé-
nek kikérésével a kivetkezbket rendeli el:
1. §
A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) nkormanyzati rendelet 2. § a) pontja
helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:
(A BESZ mellékletei:)
»a) 1. melléklet: Szabélyozasi tervlapok digitalisan
aa) 1.1 melléklet: Szabalyozasi Tervlapok szelvénybeosztasa és jelmagyarazata SZT-0/M1
jelt tervlap
ab) 1.2 melléklet: Szabalyozasi Terv - Kiilteriilet M = 1: 9000 SZT-1.1 jeldi tervlap
ac) 1.3 melléklet: Szabalyozasi Terv — Szol6hegy M = 1: 4000 SZT-1.2 jelii tervlap
ad) 1.4 melléklet: Szabalyozasi Terv — Belteriilet-Eszak M = 1: 2500 SZT-2.1/M1 jeld tervlap
ae) 1.5 melleklet: Szabalyozasi Terv — Belteriilet-Dél M = 1: 2500 SZT-2.2/M1 jelii tervlap
af) 1.6 melléklet: Baj szabalyozasi tervének egyesitett és egybeszerkesztett allomanya”
2.8
(1) A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 3. § 5. pont-
ja helyébe a kovetkez§ rendelkezés 1ép:
(E rendelet alkalmaz4saban:)
»5. Kialakult dllapot: az 4llami ingatlan-nyilvéntartasi térképen abrazolt, vagy jogszeriien fel-
tiintetheté épiilet, épitmény, telek, és az ezek figyelembevételével meghatérozhaté beépitési
paraméterek.”
(2) A Baj Epitési Szabalyzatarél sz616 11/2022. (IX. 27.) énkormanyzati rendelet 3. § 10.
pontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
(E rendelet alkalmazaséaban:)
»10. Mell¢kepiilet: a 6 rendeltetési egységet kiszolgald, egyéb kiegészits helyiséget tartalma-
z6 6nallo épiilet, amely nem minésiil melléképitménynek, tovabba nem gazdasagi tevékeny-
ség folytatasat szolgélja, és a foépiilettel egyiitt vagy annak felépitését kovetben valdsul meg.”
3.8
A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) énkormanyzati rendelet 5. §-a helyébe a
kovetkezo rendelkezés 1ép:
w3 §
A telepiilésrendezési feladatok megval6suldsat a magasabb rendii épitési jogszabalyok szerin-
ti, sajatos jogintézmények biztositjak, amelyek koziil az aldbbiakat a BESZ-ben szerepld ki-
egészitésekkel kell alkalmazni:
a) telekalakitasi kovetelmények,
b) el6vasarlasi jog,
c) kisajétitas,
d) kozteriilet-alakitas, e) telepiilésrendezési kotelezés.”
4. §



A Baj Fpitési Szabalyzatarél szo616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet 7. §-a a kdvet-
kez6 (4) bekezdéssel egésziil ki:
.»(4) Telepiilésrendezési kotelezés keretében a rendelet 38. § (6) bekezdés b) pontjaban megje-
161t Lke/1 jelii lakodvezetbe tartozo telkek beépitési kotelezettséggel rendelkeznek. A beépité-
si kdtelezettséget a telepiilési onkorményzat hatsagi dontésében rendeli el.”

5.8
A Baj Epitési Szabélyzatarél sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet 35. §-a helyébe
a kovetkez0 rendelkezés 1€p:
35 §
Az épitési 6vezetek €s ovezetek hatarértékeinek tdblazatédban szerepld teriiletek jellései és
megnevezeései:
a) Ln jelti nagyvarosias lakoteriilet
b) Lk jelii kisvarosias lakoteriilet
¢) Lke jelii kertvarosias lakoteriilet
d) Lfjelt falusias lakoteriilet
e) Vt jeli telepiiléskozpont vegyes teriilet
f) Vi jelil intézményi vegyes teriilet
g) Gksz jelii kereskedelmi, szolgaltaté teriilet
h) Gip jelti egyéb ipari teriilet
1) K-Sp kiilénleges — sportteriiletek
j) K-Re kiilonleges — rekreécios teriilet
k) K-V kiilonleges — vasutallomas teriilete
1) K-Mii kiilonleges — mezdgazdaségi iizemi teriilet
m) K-En kiildnleges — kutatas-fejlesztés, a megtjulé energiaforras hasznositisanak céljara —
szolgal¢ tertilet”

6. §
(1) A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) énkormdanyzati rendelet 38. § (6)
bekezdése helyébe a kévetkezd rendelkezés 1ép:
»(6) Az Lke/1 jell kertvarosias lakédvezetben
a) kialakult beépitésii telek esetében, ha a telek teriilete kevesebb, mint 700 négyzetméter és a
kialakult beépitettsége meghaladja a 30%-ot, akkor legfeljebb 35 %-os mértékig megtarthato,
atalakithat6, felnjithaté a meglévd épiilet, de Gjonnan csak 30 %-on épithetd,
b) a Bartok Béla utca kozkertt6l keletre kiépiilé szakasza menti és az arra kapcsolodé 6j ki-
szolgél6 utca menti lakételkeken
ba) legfeljebb egy f6épiilet €s abban legfeljebb kettd rendeltetési egység - egy lakas és egy
egyéb rendeltetés - helyezhet6 el
bb) a féépiileten kiviil a féépiilet rendeltetését kiszolgald egy melléképiilet épithetd,
bc) a férendeltetésii épiilet beépitési mdodja — a saroktelkek kivételével - kotelezben oldalhata-
ron 4llo, ahol az épiilet az oldalsé telekhatartdl legfeljebb 1,0 m-re kell elhelyezni,
bd) a hétsékert a hitso telekhatart6l szamitott 3,0 m-es sévban nem beépitheti, ezen savtol
mérten a hatsokertben elhelyezhetd mosékonyha, nyarikonyha, névényhaz, gépkocsi és egyéb
tarolo épiilet, amelyek szabadon 4ll6an is elhelyezhetdk,
be) a Bartok Béla utca és az arra kapcsolodé kiszolgald it kozotti , két elékertes” telkeken a
féépiiletnek a Bartok Béla utca felé kell elhelyezkednie 6,0 m-es elékert megtartdsa mellett,
mig a masik el6kertben az €pitési hely hatdra a kozteriilett§l mérve legalabb 6,0 méter legyen”
(2) A Baj Epitési Szabalyzatarol sz6l6 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 38. § (8)
bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 16p:
»(8) Az Lke/3 jelii kertvarosias lakéovezetben, ha telek alapteriilete nem éri el a 700 m2-t,
akkor csak egy lakérendeltetés kialakitasa és legfeljebb egy egyéb rendeltetés elhelyezése
lehetséges.”

7. §



A Baj Epitési Szabalyzatarcl sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet a kvetkez6
alcimmel egésziil ki:
»29/A. Intézményi vegyes teriilet
40/A. §
(1) Vi/.. jell intézményi vegyes teriilet elsésorban igazgatési, kulturalis, nevelési, oktatési és
sportolasi rendeltetést szolgalo épiiletek elhelyezésére szolgal.
(2) Az intézményi vegyes teriileten elhelyezheté épiilet — az (1) bekezdésben meghatérozott
els6dleges rendeltetéseken kiviil, azzal egyidejli vagy azt kovetd elhelyezéssel —
a) iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltato,
c) sport,
d) kulturélis, k6z0sségi szorakoztatod és
e) hitéleti
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) A (2) bekezdés a)-e) pontjdban meghatérozott rendeltetéseket tartalmazo épiiletben tel-
kenként &sszesen legfeljebb ketté szolgélati lakds alakithat ki, melyek egyiittes hasznos alap-
tertilete legfeljebb 140 m2 lehet.
(4) Az intézményi vegyes teriileten nem helyezhetd el
a) nagykereskedelmi {izlet és raktar,
b) épitményen kiviili épitdanyag-kereskedelem,
c) hulladék kezelésére és elhelyezésére szolgélo épitmény, ide nem értve a gylijtéhely épitmé-
nyét,
d) parkoloteriilet és gépjarmiitarol6 a 3,5 tonna dnsulynél nehezebb gépjarmiivek és az ilye-
neket szallito jarmiivek szamara, és
e) lizemanyagt6lté dllomas.
(5) A telken — a szabalyozési terv eltér rendelkezése hidnyaban — az épitési hely az aldbbiak
szerint értendo:
a) az el6-, oldal- és a hatsokert legkisebb mérete terepszint felett és alatt 6,0 m,
b) a kézmiiépitmények a telken csak a terepszint alatt helyezhetdk el.
(6) A szabalyozasi terven megtartandé vagy kialakitandé zoldfeliiletként jelolt teriileten ha-
romszint{i névényallomany telepitend6.”
8.§
A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 41. §-a a ko-
vetkezd (10) bekezdéssel egésziil ki:
»(10) A Gksz/4 jeldi épitési vezetben a 033/1 hrsz.-u telek tovabbi osztisaval kialakulé tel-
keken nem lehet teherfuvarozas telephelye, és nem lehet épitdanyag szabadtéri drusitasat vé-
gezni.”

9.§
A Baj Epitési Szabalyzatérol sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet 45. §-a a ko-
vetkezd (4) és (5) bekezdéssel egésziil ki:
»(4) A K-Re/2 jelii rekredcios célu beépitésre szant kiilonleges dvezet
a) els6dlegesen a sportolds, a rekredcios szabadidds tevékenységek befogadasara alkalmas
épiiletek, egyéb épitmények elhelyezésére szolgil,
b) az a) pontban foglaltakon kiviil az épiiletek és épitmények
ba) szallas jellegli és vendéglatas,
bb) szabadtéri sportoldst, szabadidés tevékenységet szolgald,
bc) ha a telekteriilet eléri a 2 hektart sportoldsi és oktatési célu 16tartés,
bd) az elsédleges rendeltetésii épiileten beliil, azzal 6sszefliggd kereskedelmi, szolgaltaté
be) az elsddleges rendeltetéssel kapcsolatos egyiittesen legfeljebb 120 m2 hasznos alapteriile-
tll szolgélati és tulajdonosi lakas
rendeltetést is tartalmazhatnak,
¢) terilletén nem helyezhet6 el



ca) 6nallé lakdépiilet,
cb) az elsddleges rendeltetéssel dssze nem fiiggd kereskedelmi-, szolgaltat6 tevékenységet
befogado épiiletet,
cc) technikai sportok szamara épitmény,
cd) parkoldteriiletet, vagy garazs a 3,5 t onstilynéal nehezebb teher- és szallité gépjarmiivek
szamara és
cf)) tizemanyagt6ltd allom4s.
(5) A K-Re/2 jelii épitési 6vezet telkein
a) épiiletek, felszini épitmények legalabb 15,0 méteres el6-, oldal- és hatsékert megtartasaval
helyezhetk el a meglévo kialakult beépités figyelembevétele mellett. A meglévd épitési he-
lyen kiviil 4116 épiiletek, épiiletrészek uj beépités sordn vissza nem épitheték az épitési helyen
kiviil nem bdvitheték, de feldjithatok, hasznalatukat segitden korszeriisithetok.
b) a szabélyozasi terven megtartandé vagy kialakitandé zoldfeliiletként jellt teriilet legaldbb
kétharmadan haromszintes névényallomany telepitendd,
¢) ivovizbekdtéssel rendelkezd és huzamos emberi tartézkodésra alkalmas épiiletet teljes
kdzmiivesitettség biztositasa mellett lehet épiteni.”

10. §
A Baj Epitési Szabalyzatardl sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet 48. §-a helyébe
a kovetkez6 rendelkezés 1ép:
,48. 8
(1) AK-Miv... jelii mezbgazdasagi iizemi célu beépitésre szant kiilénleges Svezetekben el-
s6dlegesen a mez6- és erdbgazdasagi iizemi céld, a vadgazdalkodéssal osszefliggd, valamint a
novénytermesztéssel és annak feldolgozasaval kapcsolatos tizemi és raktérozé épiiletek elhe-
lyezésére szolgal.
(2) A mezdgazdasagi tizemi célt beépitésre szant teriileten elhelyezheté épiilet — az (1) be-
kezdésben meghatarozott elsédleges rendeltetéseken kiviil
a) iroda, oktatasi cély,
b) kereskedelmi, szolgaltato,
¢) helybeni éllattartas kizardsa mellett allati és novényi eredetii élelmiszert el64llito,
d) a rekredcioval osszefliggd vendéglato és szallashely,
e) az elsddleges rendeltetéssel kapcsolatos egyiittesen legfeljebb 120 m2 hasznos alapteriiletii
szolgalati €s tulajdonosi lakas
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) A mez6gazdasagi tizemi céln beépitésre szant kiilénleges teriileteken a 20. § (1) — (4) be-
kezdés figyelembe vételével lehet épiteni, de nem helyezhet6 el
a) Onallo lakodépiilet,
b) az els6dleges rendeltetéssel 6ssze nem fiiggd kereskedelmi-, szolgaltaté tevékenységet be-
fogado épiiletet,
¢) nagylétszamu allattartas épitményei, -
d) parkoldteriilet, vagy garazs a 3,5 t 6nstilynal nehezebb teher- és sz4llité gépjarmivek szd-
mara és
€) kézhasznélati iizemanyagt6ltd allomas.
(4) Epiilet, terepszint alatti épitmény
a) a kozteriileti telekhatartol legalabb 15,0 m-re
b) nem koztertileti telekhatéartdl legalabb 10,0 m-re helyezhetd el
¢) az a) €s a b) pontban megjeldlt teriiletsavban kialakult allapotsban épiilet tallhato akkor az
megtarthato, felujithato, hasznélatat segitden korszerlisithets, de elbontasa utdn Gjra nem épit-
het6.
(5) Ivovizbekotéssel rendelkez6 és huzamos emberi tartézkodasra alkalmas épiiletet teljes
kézmiivesitettség biztositasa mellett lehet épiteni”

11.§



A Baj Epitési Szabélyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet VII. Fejezete a
kovetkez6 alcimmel egésziil ki:
»37/A. Kiilonleges - kutatas-fejlesztés, a megujulé energiaforras hasznositasanak céljéra szol-
galo tertilet
48/A. §
(1) A K-En jelii beépitésre szant kiilonleges teriileten a kutatas-fejlesztés, a megujulé energia-
forras hasznositdsdnak céljara szolgalé épiiletek, épitmények helyezhetdk el, killsndsen nap-
erbmii.
(2) A K-En jelii épitési 6vezetben
a) legalabb 1 hektaros telken, legfeljebb 10 %-os beépitési mértékkel és legfeljebb 5,0 méteres
épitménymagassaggal lehet épiiletet, egyéb a rendeltetéssel 6sszefliggd épitményt elhelyezni,
b) az épitményeket szabadon 4lléan, a telekhataroktél legalabb 10,0 méteres tavolsag megtar-
tasaval lehet elhelyezni,
c) az épitési 6vezeten beliili telkek megkdzelitésére legalébb 6,0 m széles maganit Iétesithetd,
d) a telkek, valamint a telken beliili erdmiitelepek a technolégiai biztonsag 4ltal megkivéant
nyomvonalon, legfeljebb 2,0 m magas 70%-ban attort keritéssel kerithetk be.”

12. §
(1) A Baj Epitési Szabalyzatardl sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 1. mellékle-
te helyébe az 1. melléklet 1ép.
(2) A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet 2. mellékle-
te helyébe a 2. melléklet 1ép.

13.§
Hatalyat veszti a Baj Epitési Szabalyzatardl szol6 11/2022. (IX. 27.) dnkormanyzati rendelet
37. § (8) bekezdése.

14. §
Ez a rendelet 2025. jinius 30-4n 1ép hatlyba.

y \,J(t 41—;{4“/&‘\““'——"
C sakdn ark Zsuzsanna

_]e gyzo

Kihirdetve: e
2025. junius 24,

: ? ‘11 l
(iely AL
Csakanyné dr. Mark Zsuzsanna.
jegyzo
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Baj Helyi Epitési Szabalyzatirol sz616 11/2022. (IX. 27.) Snkorményzati rendelet J. mellé]
lete

Médosuls tervlapok: Szabilyozisi Terviapok szelvénybeosztisa és jelmagyarizata

SZT-O/MI jelis tervlap
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1 6 meliéklet Bay szabalyozdsi tervének egyesitett és egybeszerkesztett allominya
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Baj Helyi Epitési Szabalyzatirdl sz6l6 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 2. melléklete
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Epitési dvezetek és dvezetek hatarértékeinek tablizatai
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