Baj Kozség (")nkorma’myzat Képviselj-testiiletének
8/2025. (VI1.04.) rendelete
Baj Epitési Szabalyzatardl sz616
11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet médositisarél

[1] Baj Epitési Szabélyzatanak médositasa keretében atvezetésre keriilnek a telepiilés fejlesz-
téssel kapcsolatos valtozasok.

[2] Baj K6zség Onkorményzat KépviselS-testiilete a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C.
torveny 225. § (8) bekezdés 1 pontjaban kapott felhatalmazés alapjan, Magyarorszag helyi
onkormdanyzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meg-
hatdrozott feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfo gadésa-
nak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos j ogintézményekr6l sz616 419/2021.
(VIL 15.) Korm. rendelet 64. § szerinti véleményezési jogkdrében eljar6 szervek véleményé-
nek kikérésével a kovetkezoket rendeli el:

1.§
A Baj Epitési Szabalyzatérol sz616 11/2022. (IX. 27.) énkorményzati rendelet 2. §-a helyébe a
kévetkezo rendelkezés 1ép:
w2 §
A BESZ mellékletei:
a) 1. meliéklet: Szabalyozasi tervlapok
aa) 1.1 melléklet: Szabélyozasi Tervlapok szelvénybeosztasa és jelmagyarazata SZT-0/M1
jeld tervlap
ab) 1.2 melléklet: Szabélyozasi Terv - Kiilteriilet M = 1: 9000 SZT-1.1 jelti tervlap
ac) 1.3 melléklet: Szabélyozasi Terv — Sz6léhegy M = 1: 4000 SZT-1.2/M1 jelt tervlap
ad) 1.4 melléklet: Szabalyozasi Terv — Belteriilet-Eszak M = 1: 2500 SZT-2.1/M1 jell tervlap
ae) 1.5 melléklet: Szabalyozési Terv — Belteriilet D&l M = 1: 2500 SZT-2.2/M1 jelti tervlap
af) 1.6 melléklet: Baj szabélyozasi tervének egyesitett és egybeszerkesztett alloménya
b) 2. melléklet: Epitési ovezetek és dvezetek hatarértékeinek tablazatai
¢) 3. melléklet Kotelezben elokert nélkiili beépitésii utcaszakaszok
d) 4. melléklet: El6vasarlasi joggal érintett teriiletek térképi 4brazolasa
e) 5. melléklet: Az éllattart6 épitmények védétavolsiga
f) 6. melléklet: A BESZ védelmeket bemutaté mellékletei
fa) 6.1 melléklet: Nyilvantartott régészeti leléhelyek jegyzéke
1b) 6.2 melléklet: Orszagosan védett miiemlékek jegyzéke
fc) 6.3 meliéklet: Helyi jelentdségii védett épitészeti értékek jegyzéke
fd) 6.4 melléklet: Helyi jelent6ségii védelemre javasolt értékek jegyzéke
fe) 6.5 melléklet: Nemzetkozi és orszagosan védelem alatt 4116 taj- s természeti elemek jegy-
zéke
ff) 6.6 melléklet: Helyi jelentdségii védelemre javasolt természeti teriiletek és természeti érté-
kek jegyzéke
g) 7. melléklet: A BESZ korlatozé elemeket bemutaté mellékletei
ga) 7.1 melleklet: Korlatozé elemek L. — kulturalis 6rokségvédelem, védett és védelemre java-
solt természeti teriiletek €s értékek, erdétervezett teriiletek térképi dbrazolasa
gb) 7.2 melléklet: Korlatozo elemek-II. — kérmyezetvédelem, miiszaki létesitmények és azok
védo teriiletei és védbsavia - térképi abrazolas
gc) 7.3 melléklet: Honvédelmi teriiletek védéteriilete
gd) 7.4 melléklet: Tervezett kozlekedési célu kozteriiletek mintakeresztszelvényei
ge) 7.5 melléklet: Neszmélyi borvidéki terméhelyi kataszterbe tartozé teriiletek térképi abra-
zolasa”
2. §

(1) A Baj Epitési Szabalyzatar6l sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkormanyzati rendelet 3. § 9. pont-
ja helyébe a kévetkez6 rendelkezés 1ép:



(E rendelet alkalmazéséban:)
»J. Megtartandé vagy kialakitand6 zoldfeliilet: a szabélyozasi terven megjel6lt olyan teriilet-
részek, amelynek legaldbb 50%-an harom szintes novényallomany alakitandé ki és tartandd
fenn, amennyiben az Svezeti, épitési Gvezeti el6irss masképp nem rendelkezik.”
(2) A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) énkorményzati rendelet 3. §12.
pontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
(E rendelet alkalmazasaban:)
,»12. Onallé pince: olyan folddel fedett 6nall6 terepszint alatti épitmény, amely a folddel fedve
is legfeljebb egy méterrel emelkedik a kryezé és csatlakozé terepszint f61€ ¢s a tereplejtd
fel6li homlokzatan egy bejarati ajtaja és legfeljebb 0,2 négyzetméter 6sszfeliiletii szell6z6
nyilasa van.”
(3) A Baj Epitési Szabalyzatérol sz616 11/2022. (IX. 27.) nkorményzati rendelet 3. §-a a ko-
vetkez6 15. ponttal egésziil ki:
(E rendelet alkalmazéasaban:)
..15. Telek mélysége: a telek homlokvonal4val szemkdzti oldalon 1évé telekhatér és a telek
homlokvonala kéz6tti tavolsag”
3.8
A Baj Epitési Szabalyzatarél sz616 11/2022. (IX. 27.) énkormanyzati rendelet 5. §-a helyébe a
kovetkez6 rendelkezés 1ép:
975' §
A telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat az alabbi sajatos jogintézmények biztositjak,
amelyeket a BESZ-ben szerepl6 kiegészitésekkel kell alkalmazni:
a) telekalakitasi kovetelmények,
b) el6vasarlasi jog,
c) kisajatitas,
d) kozteriilet-alakitds,
e) telepiilésrendezési kotelezés.”
4.§
A Baj Epitési Szabalyzatarél sz616 11/2022. (IX. 27.) énkormanyzati rendelet 6. § (3) bekez-
dése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
»(3) A telekhatdr-rendezés esetén a kialakulé telek legkisebb sz¢lessége és alapteriilete a (8)
€s (9) bekezdésben rogzitett legkisebb kialakithaté telekszélességtdl, valamint a 2. melléklet- N
ben szerepl6 legkisebb kialakithaté telekteriilettdl legfeljebb 5%-0s mértékben térhet el, kivé-
ve, ha a kézteriilet-alakitisaval egyiitt jar a telekalakitas, mely esetben korltlan az eltérés.”
5.8
A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) énkorményzati rendelet 9. § (2) bekez-
dése helyébe a kovetkez rendelkezés 1ép:
(2) Az (1) bekezdés €) pontjéban felsorolt épitmények elhelyezésének feltétele, hogy azok
kdzmiiellatdsa alkalmi berendezéssel, vagy kozhaldzati csatlakozassal biztositva legyen.”
6.§
A Baj Epitési Szabalyzatrol sz616 11/2022. (IX. 27.) dnkormanyzati rendelet 11. § (2) be-
kezdése helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:
+(2) A SZT feltiinteti, a BESZ 6. melléklete jegyzékben felsorolja, a 7. melléklete térképen
bemutatja a mliemlékeket és a milemléki kérnyezetet, a helyi jelent6ségli miivi értékeket és
tajértckeket, valamint a nyilvéantartott régészeti lel6helyeket,
a) az orszagos védelmi aktualis adatok megtalalhaték a www.e-epites.hu honlapon,
b) a helyi jelentdségli miivi értékek és tajértékek adatforrasa Baj K6zség Onkormanyzata
Keépvisel§-testiiletének a telepiiléskép védelmérdl szolé 3/2019. (I1.26.) 6nkormanyzati
rendelete (a tovabbiakban: telepiilésképi rendelet).”
7.8
A Baj Epitési Szabalyzatarol sz616 11/2022. (IX. 27.) énkorményzati rendelet 23. §-a a ko-
vetkez6 (3a) bekezdéssel egésziil ki:



»(3a8) Mk/2 jelli Svezetben, ha a kialakult beépités nem felel meg az Gvezetben meghatarozott
beépitésnek, és a megallapitott épitési hely nem csatlakozik a meglévo, kialakult épiilethez, az
elékert, oldalkert is kialakultnak tekintendd. A meglévé épiiletet boviteni az illeszkedés és az
utcakép figyelembevételével, a meglévd homlokvonali épliletszélesség megtartdsaval, az épi-
tési hely irdanyéba lehet.”

8. §
A Baj Bpitési Szabalyzatarél sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 24. § (1) be-
kezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
(1) Melleképiilet elhelyezésére vonatkozo szabalyok eltérd Svezeti, épitési 6vezeti elbiras,
vagy szabélyozasi tervi jel6lés hidnyaban
a) csak a telek rendeltetésének megfeleld foépiilet épitésével egyidejilleg, vagy annak megléte
esetén létesithetd,
b) brutté alapteriilete nem haladhatja meg a telken megengedett beépitési mérték 40 %-4t,
c) melléképiilet — a d) pont figyelembevételével — csak az épitési helyen beliil épitheto,
d) a laké rendeltetési épitési Svezet hatsékertjében elhelyezhetd legfeljebb 20,0 m2 alapterii-
letdi 1abakon 416 oldal irAnyban nyitott fedett épiilet, amelynek legmagasabb pontja legfeljebb
3,0m.”

9.§
A Baj Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) énkorméanyzati rendelet 26. §-a a ko-
vetkez6 (2a) bekezdéssel egésziil ki:
»(22) Az Mk/2 jelii kertes mez8gazdasagi 6vezetbe tartozo telken az ingatlannyilvéantartasban
szerepl meglévo épiiletek és a kapesolédd pinceépitmények kialakult allapotként kezelhetdk,
amely lehetdvé teszi a meglévé épiiletek a 23. § (3a) bekezdés figyelembevételével bdvithe-
tok”

10. §
A Baj Epitési Szabalyzatarol szol6 11/2022. (IX. 27.) énkorméanyzati rendelet 29. § 2)és (3)
bekezdése helyébe a kovetkez6 rendelkezések 1épnek:
»(2) Oldalhataron all6 beépitési méd
a) kialakult beépitésii utcaszakaszon az oldalhatéron 4ll6 épités a telekhatartol legalabb 0,5 m-
es csurg tavolsagra, vagy a telekhatartol legfeljebb 1,0 m-re valé épitést jelent, kivéve a b)
pontban leirtakat,
b) ha a telek kozteriilette]l parhuzamosan mért szélessége az épitési helyen beliil eléri a 18,0
metert €s az épitési dvezet sajatos eldirdsai masképpen nem rendelkeznek vagy a telepiiléskép
védelmi rendelet azt nem tiltja, akkor az épiilet szabadon 4lléan is elhelyezhetd,
¢) kozbs oldalhatéron csak kialakult esetben llhat a foépiilet, melynek ujraépitése csak akkor
lehetséges, ha az ellenkezé oldalra valé épitése is a foépiiletek tekintetében kézos oldalhatart
eredményezne.
(3) Meglévé tiszételkes beépitési forma a nagyvarosias lakéteriilet tombtelkén a
gépkocsitarolok részére szolgal.”

11.§
(1) A Baj Epitési Szabalyzatérol sz616 11/2022. (IX. 27.) dnkorményzati rendelet 30. § (1) és
(2) bekezdése helyébe a kivetkezo rendelkezések 1épnek:
»(1) Ha a telek meglévé beépitése — kozteriilet kialakitésa, vagy kialakult allapot miatt — nem
felel meg az épitési dvezet beépitési modja szerint megallapitott €pitési helynek, akkor a meg-
1év6 épiiletet boviteni csak az eldirt épitési helyen beliil lehet, amely alol kivétel az Mk/2 jelt
kertes mezégazdasagi dvezet 23. § (3a) bekezdés sajdtos esete.
(2) Az eldkert legkisebb mérete — az elékert nélkiili beépitésii esetektdl eltekintve - lako és
telepiiléskdzpont vegyes teriilet épitési 6vezeteiben, valamint a Sz616hegy kertes mezégazda-
sagi dvezeteiben az Svezeti elbirdsok, vagy a SZT egyéb rendelkezésének hianyéban
a) uj beépitésii utcaban 6,0 méter,
b) kialakult beépitésii utcaban méretét a kialakult allapot hatirozza meg,



c) saroktelek esetében az utcakép érdekében a szomszédos telkekhez illeszkedéen kell kialaki-
tani,

d) ha a kozteriiletre vagy magémitra meréleges telekmélység 20,0 m, vagy annal kevesebb
akkor illeszkedés szerinti, vagy ha az illeszkedés nem igazolhaté, akkor legalabb 3,0 m.”

(2) A Baj Epitési Szabalyzatardl sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 30. §4)
bekezdés b) pontja helyébe a kévetkez rendelkezés 1ép:

(Az oldalkert legkisebb mérete lako és telepiiléskozpont vegyes teriilet ovezetieben)

,»0) oldalhatiron és k6z6s oldalhatéron 4116 beépités esetén, ha az épitésre igénybe vett teriile-
ten,

ba) a telek szélessége eléri a 18,0 métert, akkor legalabb 4,0 m,

bb) a telekszélessége 18,0 méternél kevesebb, akkor legalabb 3,0 m.”

(3) A Baj Epitési Szabalyzatar6l sz616 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 30. § (5
bekezdése helyébe a kvetkezé rendelkezés 1ép:

»(5) A hatsokert legkisebb mérete laké és telepiiléskdzponti vegyes teriilet épitési Gvezetei-
ben, valamint a Sz6l6hegy kertes mezdgazdasagi Gvezeteiben az Svezeti eldirasok, vagy az
SZT egyéb rendelkezésének hidnyaban
a) legalabb 3,0 méter, ha 24,0 méter, vagy azt el nem éré a telekmélység,
b) legalabb 6.0 méter, ha 24,0 métert meghaladé a telekmélység,
¢) kiegésziil a SZT-en jelSlt ,,megtartand6 és kialakitando zoldfeliilet” a hatsé telekhatartol
mert 6,0 métert meghaladé részével,
d) teriiletén nem helyezhet6 el mosékonyha, nyérikonyha, gépkocsi és egyéb tarolo épiilet,”
12. §
A Baj Epitési Szabalyzatarél szol6 11/2022. (IX. 27.) 6nkorményzati rendelet 39. § (10) be-
kezdés c) pontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
(Az L1/1 jelti épitési 6vezetben)
»,) a telkek homlokvonalatél mért 60,0 métert meghaladé telekrészen épiiletet elhelyezni nem
lehet, meglévé épiilet Gjra nem épithetd és nem bbvithetd.”
13.§
A Baj Epitési Szabalyzatar6l sz616 11/2022. (IX. 27.) dnkormanyzati rendelet 42. § (5) be-
kezdés c) pontja helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
(Az ipariteriilet épitési 6vezetének telkén — a szabalyozasi terv eltérd rendelkezése hianyaban
—1j épiilet elhelyezése, meglévd bvitése esetén az épitési hely az alabbiak szerint értendo:)
»C) ha a telek teriilete eléri, vagy meghaladja a 3000 m2-t, akkor valamennyi telekhatart6l az
épitési hely hatéra 10,0 m, kivéve a d) pontban foglaltakat,”
14. §
A Baj Epitési Szabalyzatérél sz616 11/2022. (IX. 27.) dnkormanyzati rendelet 49. § (5) be-
kezdése helyébe a kivetkezd rendelkezés 1ép:
+(5) A KOu/2 jelii vezetbe tartoznak a helyi gyiijt6 utak, melyek felsorol4sa és szabalyozas
sz€lessége a 2. melléklet 8. sz. tdblazatban talalhatd.”
15. §
(1) A Baj Epitési Szabalyzatardl sz616 11/2022. (IX. 27.) énkorményzati rendelet 57. § @)
bekezdés b) pont ba) alpontja helyébe a kivetkezé rendelkezés Iép:
[Az Mk/2 jeli sz616hegyi kertes Svezetben a (6) bekezdés b) - d) pontjaban leirtak figyelembe
vétele mellett elhelyezhetd:
sajat termék értékesitésére szolgald épitmény, ha]
»ba) a telek teriilete és miivelési 4ga megfelel a (6) bekezdés ¢) és d) pontjaban leirtaknak,”
(2) A Baj Epitési Szabalyzatardl sz616 11/2022. (IX. 27.) énkormanyzati rendelet 57. §(7)
bekezdés c) pontja helyébe a kovetkezé rendelkezés 1ép:
(Az Mk/2 jelii sz616hegyi kertes Svezetben eltérd 6vezeti eldiras hidnyéban)
»,C) €piilet, épitmény elhelyezése - timfal, timfalépitmény és kerités kivételével- az alabbiak
szerint torténhet:



ca) oldalhatéron 4116 beépités akkor lehet, ha a telek szélessége az épitési helyen legalabb 10,0
m,
cb) szabadon 4116 beépités akkor lehet, ha a telek szélessége az épitési helyen meghaladja a
12,0 métert,
cc) épiiletet, épitményt a d) pontban emlitett eseteken kiviil a telek megkozelitését biztositd
k6zit vagy a maganiit telekhataraté! legalébb 6,0 m-re és legfeljebb 16.0 m-re kell elhelyezni,
ha az ut telkének szélessége legalabb 8,0 méter,
cd) épiiletet, épitményt a telken kialakult beépités figyelembevételén és a d) pontban emlitett
eseteken kiviil a telek megkdzelitését biztosité kozit vagy a maganit tengelyét6l mérten leg-
aldbb 8,0 m-re és legfeljebb 18,0 m-re kell elhelyezni, ha a telek megkdzelitését biztosits
kozt vagy a magéantt telkének szélessége az érintett telek mentén kevesebb, mint 8,0 méter,
ce) az oldalkert mérete oldalhatéros beépités esetén a d) pontban leirtak figyelembe vétele
mellett legaldbb 4,0 méter, melyet a kdmyezetben kialakult beépités, a terepadottsag és a telek
morfologidja befolyasolhat,
cf) a hatsékert mérete d) pontban leirtak figyelembe vétele mellett legalabb 10,0 méter kell
legyen, de a hatsokert legkisebb méretén beliil nem helyezhet6 el mosékonyha, nyérikonyha,
novenyhaz, gépkocsi és egyéb tarolé épiilet,”

16. §
A Baj Epitési Szabalyzatarél sz616 11/2022. (IX. 27.) onkorményzati rendelet 66. § (4) be-
kezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:
,(4) Epiilet telekhatért6] val6 tavolsagat az épiiletek kozotti legkisebb tavolsag eldirasai sza-
balyozzak,”

17. §
A Baj Epitési Szabalyzatdrél sz616 11/2022. (IX. 27.) Oonkormanyzati rendelet 1. melléklete
helyébe az 1. melléklet 1ép.
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1. melléklet a8/2025 (VIL.04.) 6nkorményzati rendelethez

1.3 melléklet: Szabélyozasi Terv — Sz6l6hegy M = 1: 2500 SZT-1.2/M1 jelii tervlap
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