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Bevezetés   

Bajót Község új településrendezési eszközei (tulajdonképpen az igencsak régen, 2002-ben 

jóváhagyott településrendezési terv teljes körű felülvizsgálata, az időközben hatályba lépett újabb 

jogszabályoknak megfelelően) - több éves egyeztetési folyamatot követően - 2019. év végén 

kerültek jóváhagyásra (településszerkezeti terv: 81/2019.(XII.17.) sz képviselő-testületi határozattal, 

helyi építési szabályzat és szabályozási terv: 14/2019.(XII.18.) Önkormányzati rendelettel).  

A jóváhagyást követően - 2020-ban - felmerült egy kisebb módosítási igény a helyi építési 

szabályzattal kapcsolatban, nevezetesen a hatályos Lf-2 jelű építési övezetre vonatkozó - 

14/2019.(XII.18.) Önkormányzati rendelet 33.§ (2) bekezdés - előírásainak módosítása, kiegészítése 

a 222 és 228 helyrajzi számú területrészre vonatkozóan (a kialakult beépítés miatt az előírt 6 m 

hátsókert 0 m-re csökkentése). 

Az adott két (időközben összevont) ingatlanon egy új ásványvíz-palackozó üzem felépítését 

tervezik, és a tervezett új épület - a terepadottságokból következően - racionálisan a korábbi 228 

hrsz. ingatlanon meglévő (elbontandó) épület helyére épülne, mely viszont a hátsó telekhatáron áll, 

így ott a HÉSZ 33.§ (2) bekezdés hc) pontja szerinti előírás (minimum 6 m hátsókert) nem teljesül. 

A beruházó kérésére az Önkormányzat kezdeményezte ezért a hatályos HÉSZ ezen előírásának 

módosítását, pontosítását az adott területrészre vonatkozóan. 

Mivel a tervezett módosításra vonatkozóan az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 

314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32.§ (6a) bekezdés d) pontja szerinti feltételek teljesülnek, ezért a 

terv-módosítás egyeztetése a Korm. rendelet 32.§ (1) d) pontja szerinti állami főépítészi eljárás 

keretében történik. 

Az ezzel kapcsolatos előzetes egyeztetések során az a megállapodás született, hogy a kérelmezett 

előírás-módosítást nem célszerű „generálisan” az összes „Lf-2” jelű építési övezetre kiterjeszteni, 

ezért - a speciális helyzetből adódóan - azt csupán az adott két (222 és 228 hrsz.), időközben 222 

hrsz.-on összevont ingatlanra szükséges előírni, ezért az adott területet az „Lf-2” jelű építési 

övezeten belül egy megkülönböztetett „Lf-2*” jelű építési övezetbe célszerű sorolni, melynek 

beépíthetőségre vonatkozó előírásai csupán abban különböznek az „Lf-2” építési övezetre 

előírtaktól, hogy itt a hátsókert mértéke 0. 

A tervezett módosítás ismertetése 

Az Önkormányzat - a beruházó kérésére - kezdeményezi a 222 és 228 hrsz. (időközben 222 hrsz.-

on összevont) területrészre vonatkozóan a hatályos (14/2019.(XII.18.) Önkormányzati rendelettel 

jóváhagyott) Helyi Építési Szabályzat (valamint annak 1. mellékletét képező belterületi szabályozási 

terv) módosítását, az adott építési övezetben előírt minimum 6 m hátsókert 0-ra történő csökkentése 

érdekében (az adott ingatlanokat lásd az alábbi alaptérkép-részleten). 

 



Az adott területrész jelenlegi állapota a Google-térkép-részleten: 

 

A tervezett új palackozó-üzem adott területen történő elhelyezhetősége kapcsán az építész 

tervezők (ÉPÍTŐPÁHOLY Kft.) arra a következtetésre jutottak, hogy a tervezett új épületet a 

terepadottságok miatt mindenképpen célszerű az elbontandó, meglévő épület (228 hrsz.) helyén 

felépíteni (így lényegében a kialakult településképi állapot megmarad), a jelenlegi hátsó telekhatárra 

(lásd az alább mellékelt – ÉPÍTŐPÁHOLY Kft. által készített helyszínrajzon). 

 



Az adott területrész a hatályos (14/2019.(XII.18.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott) HÉSZ 

mellékletét képező belterületi szabályozási terv szerint a „falusias lakóterület” építési övezetbe, ezen 

belül az „Lf2” jelű építési övezetbe tartozik (lásd az alább mellékelt tervlap-részleten), ahol a 

minimális kialakítható telekterület 300 m2, a legnagyobbb beépíthetőség mértéke 40% (a hatályos 

terv jóváhagyása során megadott „OTÉK előírásaitól való eltérés” szerint), az engedélyezhető  

legnagyobb épületmagasság 4,5 m. 

 

 

 

(2019-ben jóváhagyott belterületszabályozási terv részlete) 

A hatályos (14/2019.(XII.18.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott) HÉSZ 33.§ (2) pontjában 

ezen építési övezetre vonatkozóan rögzítésre került, hogy ezen építési övezetben a hátsókert 

minimális mérete az OTÉK szerinti érték, vagyis: 6 m. 

Jelen esetben az építész tervezők által adott tájékoztatás szerint - a telekadottságokból, 

terepadottságból adódóan - ezen hátsókert-méret az adott esetben nem tartható (az adott épületet - 

ásványvíz-palackozó üzemet - célszerű a /korábbi/ 228 hrsz.-ú ingatlanon álló /elbontandó/ épület 

helyén /mely a hátsó telekhatárra épült/ elhelyezni, ezért a tervezők - az Önkormányzat 

egyetértésével és támogatásával - javasolják ezen építési övezeten belül egy új, „Lf-2*” jelű építési 

övezet kijelölését, melyen belül a hátsókert minimális mértéke 0 m. (Mint azt korábban említettük: 

az ezzel kapcsolatos előzetes egyeztetések során az a megállapodás született, hogy a kérelmezett 

előírás-módosítást nem célszerű „generálisan” az összes „Lf-2” jelű építési övezetre kiterjeszteni, 

ezért - a speciális helyzetből adódóan - azt csupán az adott két (222 és 228 hrsz.), időközben 222 

hrsz.-on összevont ingatlanra szükséges előírni.) 

Fentiek előrebocsátásával javasoljuk az Helyi Építési Szabályzatról szóló 14/2019.(XII.18.) 

önkormányzati rendelet (és az annak mellékletét képező szabályozási terv-részlet) következőkben 

mellékelt módosítását. 

A jelen terv-módosítás a településszerkezeti tervet nem érinti, csupán az adott építési övezetben a 

helyi építési szabályzatban meghatározott előírás pontosítása érdekében történik, így az egyeztetési 

eljárás a 314/2012.(XI.8.) Korm.rendelet 32.§ (1) d) pontja szerinti állami főépítészi eljárás (a 32.§ 

(6a) bekezdés d) pontja értelmében). 

 

 

 



(Jóváhagyandó munkarész) 
 

Bajót Község Önkormányzata Polgármesterének 

…/2021.(….) rendelete  

a Bajót Község 14/2019.(XII.18.) Önkormányzati rendelete a helyi építési szabályzatról  

módosításáról 

 

Bajót Község Önkormányzata Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes 

törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján a 27/2021. 

(I.29.) Korm. rendelettel kihirdetett veszélyhelyzetre tekintettel a veszélyhelyzet idejére biztosított 

polgármesteri jogkörében eljárva, az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi 

LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország 

helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és az 

épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében 

meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 42/A. § (4) 

bekezdésében biztosított véleményezési jogkörben eljáró Komárom-Esztergom Megyei 

Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda, valamint a partnerségi egyeztetésben érintettek 

véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 

1.§ A Helyi Építési Szabályzatról szóló 14/2019.(XII.18.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 

Rendelet) 33. § az alábbi (2a) bekezdéssel kiegészül: 

„(2a) Az Lf-2* jelű építési övezet előírásai: 

a) Beépítési mód: oldalhatáron álló 

b) Kialakítható legkisebb telek területe: 300 m2 

c)  Legnagyobb terepszint feletti beépítettség:   40 % 

d)  Legnagyobb terepszint alatti beépítettség:   30 % 

e) A beépítési sűrűség maximális értéke: 0,5 

f) Legkisebb zöldfelületi arány: 40 % 

g) Legnagyobb épületmagasság: 4,5 m 

h) A telkeken belül: 

ha) az előkert mérete kialakult állapothoz igazodó 

hb) az oldalkert legalább 4 m 

hc) a hátsókert legalább 0 m 

legyen.” 

 

2.§ E rendelet a jóváhagyását követő napon lép hatályba. 

 

 

 

Bajót, 2021. …. 

 

 

 

polgármester                                                                   jegyző 

 

 
 

 

(Helyi Építési Szabályzat módosítása) 



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
(jelmagyarázatot lásd az eredeti tervlapon) 

 

 

 

 

 

 

 
(…/2021.(..) önkormányzati rendelet 1. melléklete) 

 

(Szabályozási terv módosítása) 
 


