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El6zmények

Bajot kozségben a teleplilésrendezési eszkdzok mddositdsara a kdzelmultban az alébbi harom igény
jelentkezett, melyet a Képviseld-testilet hatarozattal tdmogatott:

1. A Szalézi rend kiemelt figyelmet fordit arra, hogy Pélifoldszentkereszt beépiiljon az aktiv turisztikai
szegmensbe. A Pélifoldszentkereszt kozelében talalhatd Oreg-k0 sziklaja orszdgosan ismert
sziklaméaszd hely. A Szalézi Lelkigyakorlatos Haz a sziklamaszashoz kotédéen a Péliféldszentkereszten
talalhaté Latogatokdzpont mellé a sziklamaszas helyes technikajat megtanito, edukacids célokbdl egy
gyakorlé méaszoéfalat kivan létesiteni Top Plusz palyazati forrasbol.

Mivel a tervezett épitmény kdzel 13 m magas, a jelenleg hatalyos megengedett éplletmagassag a
terlleten viszont csak 6 m, igy az engedélyezeéshez és megvaldsitashoz ezen eldiras modositasa
szukséges Bajot Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiletének a helyi épitési szabalyzatrol szo6l6
14/2019 (X11.18.) 6nkormanyzati rendeletében (HESZ).

2. A Bajoti Mindszenty Jozsef Katolikus Ovoda fejlesztése, bévitése érdekében a teriiletre vonatkozo Vit
épitési dvezet eldirasainak mddositasa valt szilkségessé.

3. Bajot-Pélifoldszentkereszt 040 hrsz.-U ingatlanon allattenyésztéssel kapcsolatos létesitményeket
terveznek megvalositani palyazati forrasbal.

A létesitmények méretei a jelenleg eldirt 4,5 méter épuletmagassagot meghaladjak, ezéert annak
maédositasa szlikséges.

A véleményezési eljaras tipusanak meghatarozasa

A telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § szerint:

,08. § (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabalyok alkalmazanddk a teleplilésterv egyszeriisitett
eljarasban torténd
a) készitése vagy modositasa esetén, ha

bb) nem tartozik az a) pont aa) és ab) alpontja, valamint a ba) alpont szerinti esetkérbe, azonban az
alabbi feltételek egyiittesen teljesiilnek:

1. a teleplilésszerkezetet meghatarozé miszakiinfrastruktura-féhalozat nem valtozik,

2. nem torténik Uj beépitésre szant teriilet kijelélése, és

3. nem torténik z6ld, vizgazdalkodasi, erdd- és természetkdzeli teriilet megsziintetése.

”

A megadott feltételek teljesiilnek, ezért egyszerdisitett eljarasban torténhet a médositas.



A TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK TERVEZETT MODOSITASAI:

1. Pélifoldszentkereszt — maszéfallal kapcsolatos modositas:

A tervezett maszofal kdzel 13 m magas, a jelenleg hatalyos megengedett épliletmagassag a terlleten
viszont csak 6 m, az egyéb épitményekre vonatkozéan nincs eldiras, igy az eléiras kiegészitése
szukséges a spotolasi, technologiai célu épitményekre meghatarozott maximélis magassagra
vonatkozoan.

A terllet a hatélyos Szabalyozasi Terven:

A Helyi Epitési Szabalyzat hatélyos el8irasai az alabbiak:

"55. § (1) A Kb-ld-1jelii  dvezet a Pélifbldszentkereszten tervezett idegenforgalmi, turisztikai
letesitmények elhelyezésére szolgalo teriilet, latogatokdzpont.

a)A teriilet rendeltetése: idegenforgalmi, turisztikai céli. Az bvezetben elhelyezheté még
bemutatohely, szabadtéri szinpad, kereskedelmi, vendéglatasi létesitmény, a teriilet hasznalatahoz
Szlikséges fasitott parkolo.

b) Beépithetd legkisebb telek: 5.000 m2 (0,5 ha)

c) Beépitési mod: szabadonallo, az épitési helyhez az el6 és oldalkert legalabb 5m, a hatsokert
legalabb 10 m.

d) Legnagyobb beépitettség: 5% terepszint felett és terepszint alatt.

e) Legnagyobb épliletmagassag max. 6,0 m.

f) A kbzmiivesitettseg mertéke: részlegesen kézmiivesitett.”



A tervezett modositas soran a HESZ 55.§ e) pontja mdosul az alabbiak szerint (sargaval jelezve az
Uj szovegrész):

e) Legnagyobb épiiletmagassag max. 6,0 m. Az épiiletmagassag értékét meghaladd technoldgiai,

sportoldsi és turisztikai célu épitmény (pl. maszofal, szobor, stb.) legfeliebb 13 m magassagig
létesithetd.

2. Ovoda fejlesztésével, bovitésével kapcsolatos modositas:

A Bajot, Kossuth Lajos utcaban a 102 hrsz.-on talalhaté Mindszenty Jozsef Katolikus Ovoda fejlesztése,
bévitése valt szlikségessé. A fejlesztés és bévités épitészeti tervezése soran valt vilagossa, hogy a
meglévé épllet éplletmagassaga meghaladja a Vi-1 Ovezetbe sorolt tertletre eldirt 4,5 m
épuletmagassagot. Az éplilet, az dvodakra eldirt kdvetelményeknek megfeleld, tervezett modositasanak
engedélyezéshez, megvaldsitashoz emiatt és a terepviszonyok miatt az elirt legnagyobb
épulletmagassag novelése sziikséges 5,5 m-re.

Fotd az éplletrdl:

RN

Mivel a telepulésen tobb Vi-1 dvezet talalhatd, de ott a terepviszonyok és a meglévé éplletek miatt nem
indokolt a modositas, ezért az csak az dvoda tombjére vonatkozoan torténik. Az itt talalhatd Vt-1 dvezet
helyett egy uj, Vt-3 jelli Ovezetbe torténik az atsorolas, amely eléirasai a beépitési mod és
épuletmagassag kivételével nem véltoznak.



A Vt-1 Gvezetre eldirt beépitési mdd vonatkozasaban a HESZ-t;en hibajavitasra van szlkség, mert a
szabalyozasi terviap jel6lései ,O = oldalhataros” ellentétesek a HESZ szdveges ,zartsoru” el6irasaival.

Szintén az Ovoda fejlesztéshez kapcsolodéan szilkséges nagyobb féréhelyli gépjarmi parkold
kialakitasa, melyet egy kiilon telken szeretnének megvalositani (tulajdoni viszonyok miatt) ezért azt a
Vt-3 dvezetben kialakithatova kell tenni, ugy, hogy az el@irt zoldfelileti hanyad megmaradjon.

A hatalyos szabalyozasi terv vonatkoz6 részlete:
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Valtozasok a HESZ-ben (sargaval jelolve az (ij elemek):

»39. § (1) A Vt-1 épitési Ovezet elGirasai:
a) Beépitési mod: zartsert-oldalhataron allo
b) Kialakithaté legkisebb telek tertlete: 300 m?
c) Kialakithato legkisebb telekszélesség: 14 m
d) Legnagyobb terepszint feletti beépitettség: 40 %
e) Legnagyobb terepszint alatti beépitettség: 30 %
f) A beépitési strliseg maximalis értéke: 1,5
g) Legkisebb zoldfeluleti arany: 30 %, melynek legaldbb egyharmadat tobbszintli novényallomannyal
szukséges kialakitani
h) Legnagyobb épuletmagassag: 4,5 m
i) A telkeken belll:
ia) az elékert mérete 0-2 m
ib) a hatsokert legalabb 6 m
j) Az épitési dvezeteiben elhelyezheté épllet:
ja) lako;
jb) kereskedelmi, szolgaltaté, szallas, vendéglatasi
jc) oktatasi, egészségugyi, szocialis;
rendeltetést tartalmazhat.
k) A telken elhelyezhetd maximalis éplletszam: 2
1) A telken elhelyezhetd maximalis lakasszam: 2

( ) 3) A Vit-3 épitési dvezet elbirasai:

a) Beépitési mad: oldalhatéron all6

b) Kialakithaté legkisebb telek terllete: 300 m2

c) Kialakithato legkisebb telekszélesség: 14 m

d) Legnagyobb terepszint feletti beépitettség: 40 %
e) Legnagyobb terepszint alatti beépitettség: 30 %
f) A beépitési slirliség maximalis értéke: 1,5

g) Legkisebb zoldfeluleti arany: 30 %, melynek legaldbb egyharmadat tobbszintli ndvényallomannyal
szukséges kialakitani

h) Legnagyobb épiiletmagassag: 5,5 m

i) A telkeken belll:

ia) az elékert mérete 0-2 m

ib) a hatsokert legalabb 6 m

J) Az épitési ovezeteiben elhelyezhetd épulet:

ja) laké;

jb) kereskedelmi, szolgaltat6, szallas, vendéglatasi
jc) oktatasi, egészségugyi, szocialis;

rendeltetést tartalmazhat.

k) A telken elhelyezhetd maximalis éplletszam: 2
) A telken elhelyezheté maximalis lakasszam: 2
m) Az Gvezetben 6néllé rendeltetésli gépjarmi parkold kialakitasa megengedett az el6irt zoldfelileti
arany megtartasaval.”

A szabélyozasi terv valtozasai:
A szabalyozasi terven az érintett telektomb Vi-1 dvezete V-3 Gvezetbe keril.




3. A 040 hrsz.-u ingatlanon allattart6 létesitmények kialakitdsaval kapcsolatos médositas

Bajot-Pélifoldszentkereszt 040 hrsz.-0 ingatlanon allattenyésztéssel kapcsolatos Iétesitményeket
terveznek. (A jelenleg 040 hrsz.-U ingatlan a hatéalyos szabalyozasi terven még 040 és 018/5 hrsz.-on
szerepel.)

A létesitmények technoldgiai méretei a jelenleg elGirt 4,5 méter épiletmagassagot meghaladjak, ezért
annak modositasa szukséges 6,0 meéter épuletmagassagi szintre, illetve technol6giai szempontbol
szlkséges épitmények (kémény, sil6 stb.) magassag maximumanak meghatarozasa.

A terClet jelenleg ,Ma-1”, V" és ,M&” Gvezetekben talalhaté. A telepllésen tobb terlleten is talalhatd
Ma-1 Ovezet, ugyanakkor a tdbbi Ma-1 terileten nem meriilt fel az igény az épiletmagassag
megndvelésére, ezért a médositandd teriilet egy Uj, Ma-3 jelli dvezetbe keril, melynek elbirasai csak az
épuletmagassagban és a technoldgiai épitményekre vonatkozo elbirasban valtoznak.

A 040 hrsz.-0 ingatlan egy része (déli része) Ma évezetbe sorolt, viszont a hatalyos HESZ nem
tartalmazza annak eléirasait, igy hibajavitasra van szlkség, hogy az eléirasok a jogszabaly
alkalmazoinak egyértelmiek legyenek, igy ez a terilet is az Ma-3 6vezetbe kerdl.

A hatalyos szabalyozasi terv vonatkoz6 részlete:
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Valtozasok a HESZ-ben (sargaval jeldlve az Uj elemek):

»46. Mezbgazdaségi terilet (M) altalanos el6irasok
51.§

(2) A mezbgazdasagi tajhasznélat a tajkarakter meg6rzése (a természeti értékek-, az dkologiai halozat
védelme, valamint a term6fold- és a vizek védelme) céljabol az alabbi mezOgazdasagi teriletek és
ovezeteik lehetnek:

a) Mk-1 jell kertes mezdgazdaségi terilet dvezetei

b) Mk-2 jelli kertes mez6gazdasagi terllet dvezetei

c) Mk-3 jelli kertes mezGgazdasagi terllet dvezetei

d) Ma-1 jelli altalanos mezdgazdasagi terilet Gvezetei

e) Ma-2 jelli altalanos mezégazdasagi teriilet Gvezetei.

f) Ma-3 jelli altalanos mezégazdasagi tertlet Gvezetei.”

,53. §

(3) Az Ma-3 jelli mezégazdasagi teriilet dvezeteiben a mezégazdasagi tajgazdalkodast és a tajkarakter
erésitését szolgalo alabbi épitmenyek helyezhetdk el:

a) A gazdalkodas celjat szolgalo gazdasagi éplilet(ek)

aa) Beépithet6 legkisebb telek: legalabb 20.000 m? (2,0 ha) teriiletnagysagu telek

ab) Legnagyobb beépitettség: 3%.

ac) Legnagyobb épliletmagassag: 6 m

ad) A technologiai épitmények (kémény, sild stb.) magassaga a technologiai igény mértékéig névelhetd.
b) A mez6gazdasagi termelés (arutermelé mezégazdaséagi lizemi tevékenység) miatt indokolt allandd
helyben lakas igénye esetén lakas

ba) Beépithetd legkisebb telek: legalabb 50.000 m? (5,0 ha)

bb) Legnagyobb beépitettség: a 3%-0s beépitettség felét nem haladhatja meg.

bc) Legnagyobb épliletmagassag: A kulénallo lakoeplilet épliletmagassaga legfeljebb 4,5 m lehet.

”

A szabalyozasi terv valtozasai:
A szabalyozasi terven a 040 hrsz.-U ingatlan M&-1 és Ma dvezetei Ma-3 dvezetbe keruinek.

A modositasok varhatd hatasai:

A hatasok jellegének s mértékének megitélésénél az alabbiak alapvetoek:
» lokalis jellegU, kismértékii,
» fterlletfelnasznalas valtozast nem eredményez,
» a tervezett hasznalat szerint nem varhaté tobbletterhelés a kornyezetre a hatalyos tervben
szerepl6 terilethasznalathoz képest,
e kornyezeti hatasok varhatéan lényegesen nem térnek el a hatélyos telepilésrendezési tervek
megvalosulésakor varhatd kornyezeti hatasoktol,

8



» atelepilésszerkezeti tervben Uj beépitésre szant terilet kijelolésére nem kerdl sor.

A terv megvalosulasa jellemzden nincs jelentés kedvezoétlen hatassal a kdrnyezeti elemek rendszereire,
folyamataira, szerkezetére, kilondsen a tajra, telepilésre, klimara, természeti (okologiai) rendszerre, a
biodiverzitasra.

A tervezett valtozasok lokalis jellegliek. A valtozas nem érinti a telepllésszerkezetet meghatarozo 6
mszaki infrastruktura halozatot, a terlletfelnasznalasi elemek alapvetd rendszerét, az alapvetd
zéldfellleti rendszert, a terlletfelhasznélés intenzitasa nem novekszik.

A vonatkoz6 hatalyos értékvédelmi és kornyezetvédelmi elGirasok betartasa mellett, a targyi modositéas
varhaté kornyezeti hatasa a kozvetlen és tagabb, az épitett- és taji-, természeti kdrnyezetben varhatdan
nem jelentds.



