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BEVEZETES

Biatorbagy Onkormanyzata a késziil telepiilésterv megalapozasa érdekében egy olyan atfogd tanulmanyt rendelt meg
a Vdaros-Teampannon Kft.-t6l, melyben kidolgozasra keril a telepiilés (idiil6teriileteinek — Katalin-hegy és Peca-té —
jelenlegi dllapota, helyzetértékelése és lehetséges jovGképei.

A tanulmany célja, hogy részletes vizsgalatokkal feltdrja a telepllésrész jelenlegi dllapotat, melyet telepiilésrendezési,
tdjvédelmi, szocioldgiai és gazdasagi szempontbdl is értékel. SWOT analizis segitségével meghatarozzuk a tertlet
erdsségeit, gyengeségeit, lehetdségeit és veszélyeit. Az egymasra torlddd spontan folyamatok az idiil6teriilet jellegét
gyakorlatilag tobblépcsGben atalakitottak, mdra a varos zajatdl elszigetelt, békés vegyes (dul6 - lakd funkcioju terilet
jott létre. A késGbbiekben részletezett folyamatok és az éppen mai allapot alapjan keriltek kijelolésre a lehetséges
jovBképek:

A - Sodrddas a jelenlegi trendek szerinti folyamatok mentén - Kdaosz forgatokényv
B - Differencidaltan szabdlyozott rekredcios és idiil6teriilet - Ambiciozus forgatékényv

A tanulmany az erds tulajdonosi nyomas alatt allé 6nkormanyzat szandékanak megfeleléen a Peca-té mértéktarto és
jogszabdlyoknak megfelel§ fejlesztését célozza meg. A tanulmany két valtozatot vizsgalt meg. Az 'A’ valtozat az eddigi
folyamatok tovabbélését mutatja be, mig a B forgatékdnyv egy min6ségibb rekreaciods és idiil6teriilet kialakitasanak
lehet6ségét vazolja fel. Meghatdrozasra keriilnek az egyes valtozatok jogszabalyi és mUszaki infrastruktura feltételei,
a kornyezetvédelmi szempontok és kovetelmények, a felmerilé konfliktusok megoldasi javaslatai. A varospolitika, a
kozosség és a kornyezet, valamint a tulajdonosok érdekeit is egyarant szolgald fejlesztési irdny beépitésre kerdil
Biatorbagy kidolgozas alatt alld telepuléstervébe.

Jelen tanulmdny Biatorbdagy Varos Peca-td telepiilésrészére késziil. A Peca-to UdulSterilet az 1955-ben a Benta-patak
volgyében létesitett 3,4 hektar nagysagl horgasztéhoz kapcsoléddan alakult ki (a horgdszegyesiilet
kozrem(ikodésével?) az 1970-es évektdl, amikor kiskerti gazdalkodds/rekreacids céllal hoztak létre a zértkerti
tomboket, uthaldzatot és telekszerkezetet. A Peca-té Sporthorgasz Egyesiilet gazdalkodik a kivaldé min6ségl vizzel
rendelkezd terileten. A parcellazéssal, itemezéseivel kapcsolatban tovabbi informacié nem all rendelkezésre. A 87 ha
nagysagu, kozel 660 f6 allandé lakossal rendelkezé tdulGterilet az agglomeracids szuburbanizacidonak készonhetGen
jelentGs atalakuldsi folyamaton ment keresztiil, melynek kovetkeztében a terilet jelenlegi allapotat rendezetlenség,
kaosz, zaklatott spontan folyamatok jellemzik.

| 3 -3\' > 3
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A TERVEZESI TERULET ADOTTSAGAI

Varosszerkezeti pozicid, teriileti jellemzsk

A Peca-t6 Biatorbdagy déli, Soskuttal hataros részén helyezkedik el. A varoskdzponttdl tavol (6 km), az Etyeki-dombsag
lankdi és a Budai-hegység vonulatai kézé ékel6dve, a Benta-patak volgyében, a 8104 j. ut mentén fekszik. A
telepiilésrész természeti, taji zarvanyként jelenik meg, amely fizikailag és vizudlisan is teljesen elkulondl Biatorbagy
dsszefiiggd belteriileti szovetétsl. A dombvidéki teriilet 120-190 m tszf. magassagon fekszik. Eszaknyugati, nyugati
irdnyu lejték alkotjak, amelyek kozvetlendl a volgytalpon elhelyezked6 Peca-té és a Benta-patak medre felé lejtenek.

A Peca-t6 az ingatlaniigyi térvény alapjan, a fekvése szerint ,,atmeneti jelleg(i” kiilteriileti egységet alkot, zartkert?, mely
a hatalyos helyi épitési szabalyzat szerint GdulSteriiletként funkcional, azonban az elmult évtizedekben megjelent és
folyamatosan névekszik az allandd lakossag ardnya és a zartkerti ingatlanok tulnyomé tobbségének mdvelésbdl valo
kivonasa is megtortént mar.

Teriilethasznalati és beépitési jellemzsk

Tomb- és telekméretek

Osszesen 61 tdmb alkotja, melyek tdbbsége 0,5-2 ha kozdtti méretli. A vizsgalat soran a lehatarolt tdmbdkben
Osszesitésre keriiltek a telkek. Az alabbi tablazat tartalmazza, hogyan alakulnak a tdmbdkben az atlagos telekméretek.

Tomb Tomb Telkek Atlagos Tomb Tomb mérete Telkek szdma | Atlagos telekméret
sorszama | mérete (m2) | szama (db) | telekméret (m2) | sorszama (m2) (db) (m2)
1 12381,6 17 728,3 32 15680 20 784
2 12569,5 17 739,4 33 14021,7 19 738
3 19034,8 26 732,1 34 13301,4 17 782,4
4 7442,2 10 744,2 35 9525 12 793,8
5 7381,4 10 738,1 36 8088,9 11 735,4
6 7530,6 10 753,1 37 6144,9 8 768,1
7 3028,2 4 757,1 38 9979,3 13 767,6
8 38775,6 49 791,3 39 2389,2 3 796,4
9 31203,2 40 780,1 40 4822 6 803,7
10 10413,3 14 743,8 41 16068,2 21 765,2
11 9488,3 12 790,7 42 27446 31 885,4
12 6321,4 7 903,1 43 9248,6 12 770,7
13 6468,9 8 808,6 44 8816,8 12 734,7
14 5529,6 7 789,9 45 9168 12 764
15 26713,4 30 890,4 46 7910,4 10 791
16 7738,9 6 1289,8 47 7582 9 842,4
17 3383 4 845,8 48 9387,4 10 938,7
18 12665,7 16 791,6 49 3828,6 4 957,2
19 16442,2 23 714,9 50 2900,4 3 966,8
20 9137,4 12 761,4 51 15621,2 21 743,9
21 1500,5 2 750,3 52 645,3 1 645,3
22 13148,9 18 730,5 53 8638,6 10 863,9
23 9917,9 13 762,9 54 5519,8 7 788,5
24 6223,3 8 777,9 55 4170 5 834
25 1719,9 3 573,3 56 10430,5 13 802,3
26 3628,3 5 725,7 57 5374,5 7 767,8
27 10715 15 714,3 58 16444,8 20 822,2
28 11737,1 6 1956,2 59 5610,8 7 801,5
29 14015 18 778,6 60 5846,5 8 730,8
30 7492 10 749,2 61 19059,4 25 762,4
31 7383,4 9 820,4 62 1115 1 1115

1. tdbldzat: Tombméretek és dtlagos telekméret tombonként

LAz ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. torvény 3. § (4) bekezdése szerint: kilonleges kilterlleti egység a zartkert.
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A telepiilésrész mintegy 877 db telekbdl all, melybdl 781 az épitési telek?. 783 telek idiil86évezetbe sorolt, mig 5 telek
védelmi célu erdéteriilet és 1 telek kozkert zoldterllet 6vezeti besorolasu. A telekméret vizsgalat sordn a hatalyos
szabalyozasi tervben a Peca-téra kijeldlt Uh-2 és Uh-4 dvezetek legkisebb kialakithaté teriiletét vettiik alapul.

A telkek 26%-a 600-1200 m?, 56%-a pedig 720-1500 m? kézdtti. A 6000 m? feletti telkek kdzutak és erdSteriiletek, illetve
a teriilet labanal fekvd, Gdilé besorolasy, jelentds beépitéssel rendelkezd telek. A telekszerkezet nem tipikusan
zartkerti jellegl, mert tobbségében szabalyos strukturaju, aranyos telekszélesség és telekmélység jellemzi, tovabbi
telekosztdsra kevés lehetdség van. Nyulvanyos telkek nincsenek, zarvanytelek is csak 3 db van a Malyva és Hovirag utca
kozott. Az atlagos telekszélesség 17-20 m, az atlagos telekmélység 35-40 m, de vannak tombok, ahol fekvé telkek
(Platan, Afonya és Kertbaratok utja), illetve keskenyebb telkek (Narcisz utca), vagy haromszog alaku saroktelkek is
el6fordulnak. A Peca-t6 lidilGterilet domborzata sokkal tagoltabb és nagyobb szintkiilonbség jellemzi, mint a Katalin-
hegy GdilGteriletet. Az utcak tobbsége a szintvonalakra meréleges, a meredekség néhol eléri a 20%-ot.
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2 3 db zarvénytelek van Gdulé 6vezetben, mely nem kozelithet6 meg kozteriletrél, ezért nem épitési telek a Méptv. 16. § 27. pontja szerint, igy nem
is épithetd be. Ennek ellenére a telkeken van épiilet.
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Beépitettség

Pontos beépitettség vizsgalat készitése a hidnyos ingatlan-nyilvantartdsi adatok miatt nem lehetséges, ezért
beépitettség mértékét az egyes telkek esetén nem is hataroztunk meg. Az adatok ellen6rzése soran nyilvanvaldva valt,
hogy a valésagban meglévd éplletallomany jelentGs része nem szerepel a hivatalos nyilvantartasban, vagy jéval kisebb
épllet van feltiintetve, mint amekkora a valésagban megtaldlhaté. Ez a jelent6s eltérés nem teszi lehetévé a
beépitettség részletes, szakszer(i vizsgalatat.

Az ingatlan-nyilvantartasi alaptérképen tul a légifotét és dronfelvételeket is elemeztik a részleges bejaras mellett, igy
kerliltek meghatdrozasra a beépitett és beépitetlen telkek. A vizsgalatban a kozterileteket kiilon jeloltik, igy azok az
aranyok szamitasaban nem szerepelnek.
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A beépitett telkek a telekallomdny 82%-at alkotjdk. A 719 db beépitett telekre az ingatlan-nyilvantartds szerint 819 db
épulet/épitmény jut, tehat telkenként legalabb egy épulet/épitmény all. Az ortofotd alapjan a valdsagban ez az érték
joval magasabb. Erdekes adat, hogy a 819 épiletbdl 719 gazdasagi épiiletként van feltintetve, az udiil6k az
épuletallomany minddssze 11%-at adjak.

Habar pontos beépitettségi szazalékot nem tudunk meghatarozni, igy teljes bizonyossaggal egyik telekrél sem allithato,
hogy meghaladja a hatdlyos szabdalyozas szerinti megengedett beépithet6séget, az ortofotd alapjan szdmos telek esetén
feltételezhetS a tulépitettség. A Peca-td esetén 95 db feltehet6en tulépitett telket jeldltiink, melyek azonositdsa,
pontos felmérése javasolt az 6nkorményzat széméra Ezen telkek esetén a beépl’tés jellege és mértéke arra enged
jogszer(inek. A Katalin-hegyre jellemzd telekhasznalat (egy tulajdonos altal hasznalt szomszédos telkek, telekhataron
megvaldsuld beépités) a Peca-td esetében nem figyelhet6 meg, ezen telepiilésrészen a telkek lakéfunkcidju
hasznositasa, allandé lakhatasra szolgalo épiletek elhelyezése a jellemzé.

Feltételezhetden tulépitett, alacsony zéldfeliileti ardnnyal rendelkezé telkek a Peca-to teriileten

A Kbzponti Statisztikai Hivatal Helységnévtara® alapjan 2022-ben a Peca-t6 telepiilésrészen 268 lakas volt, mely lakd-
és udulomgatlan egyarant lehet.

3 KSH Helységnévtar https://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=08891
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Muvelési dgak
80%-ban kivett tertletek alkotjak, a tobbi részén 6 kiilonb6z6 milivelési ag talalhatd. A kert 18%-ban, a sz616, erdd,

fasitott teriilet, nadas és a gyep mindegyike 1% alatti ardnyban van jelen. Minddssze 7 telken taldlhaté atlagosndl jobb
mindségli termdfold, ezen telkek mindegyike mivelés alatt all, 6 kert és 1 gyep (legelS) m(ivelési agu.

JELMAGYARAZAT
Miivelési ag [973 db]
[ sz8i8121

Kert [173]
B Nsdas [2]
b =y
| Kivett [781]
[ Fésitott teriilet [5]
[ Gyep (legel8) [3]
D Atlagosnal jobb min8ségi terméfsld [7]

Okoldgiai hélézat - skolégiai folyoss

Vizmin8ségvédelmi teriilet - nyilt karszt e

BIATORBAGY UDULOTERULETEK FEJLESZTESI TANULMANY - PECA-TO @ MUVELESI AGAK
1
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Népesség - lokalitas

A Peca-to Biatorbagy déli, Soskuattal hataros részén helyezkedik el. A varoskdzponttdl tavol, a Benta-patak volgyében, a
8104 j. ut mentén fekszik. A teleplilésrész fizikailag és vizudlisan is teljesen elkiilonil Biatorbagy 6sszefliggs belteriileti
varosszovetétdl.

Udul6teruletként funkcional, azonban az elmult évtizedekben megjelent és folyamatosan novekszik az allandé lakossag
aranya és a zartkerti ingatlanok tulnyomo tébbségének mivelésbdl vald kivondsa is megtortént mar.

A hivatalosan Gdul6teriletként nyilvantartott egykori zartkertben hosszi évek ota folyamatosan noévekedik az
életvitelszerlen ott él6k aranya.

A varostdl tavoli elzart telepilésrészen 877 telek talalhatd, ebbdl 781 épitési telek. A vizsgalat 719 olyan telket talalt,
amelyeken éplilet/épitmény taldlhatd. A Peca-td terlletén taldlhatd 6sszesen 819 épllet/épitmény tilnyomd tébbsége
(719 db) gazdasagi épuiletként van nyilvantartva. A KSH Helységnévtara 2022-ben 268 lakast mutatott ki a terlleten. Az
adatok ellen8rzése soran nyilvdnvaldva valt, hogy a valdsdagban meglévé éplletdllomany jelent8s része nem szerepel a
hivatalos nyilvantartdsban, vagy joval kisebb éplilet van feltlintetve, mint amekkora a valésdgban megtalalhatd. Mivel
az ingatlan-nyilvantartasi adatok és a helyszini vizsgalatok, illetve a légifoté elemzésének eredményei egymastodl
jelentdsen eltérnek, egyfeldl kijelenthetd, hogy a telkek beépitése és hasznalata szdmos esetben nem felel meg a
jogszabalyi elGirdasoknak, masfel6l nem tudjuk pontosan megallapitani, hogyan valtozik az életvitelszerGen itt él6k
szama.

Az 6nkormanyzattdl kapott allando lakossagra vonatkozé nyilvantartas alapjan 2025-ben 659 {6 élt a teriileten.

korcsoport 0-3 éves 4-6 éves 7-14 éves 15-18 éves 19-64 éves 65 év feletti

Peca-to 17 31 55 30 442 84

2. tdbldzat: Peca-to telepiilésrészen él6k korcsoportos megoszldsa (forrds: Biatorbdgy Vdros Onkormdnyzata)

A tablazat alapjan megallapithatd, hogy a telepiilésrész kordsszetétele kedvezd, amennyiben tobb gyermekkoru él itt,
mint idGskord. Egy telepilés, vagy teleplilésrész korosszetételét akkor tekintjik kedvezének, ha a 0-14 éves
korosztalyba tartozok tébben vannak, mint a 65 évesek, vagy az annadl idésebbek. Magyarorszag un. dregedési indexe
2025-ben 145,5, vagyis orszagos atlagban 100 gyermekkorura tébb mint 145 id8s koru jutott. Peca-to teleplilésrész (és
nem mellesleg egész Biatorbagy) oOregedési indexe 81,5, vagyis itt és az egész varosban, fiatalos a lakossag
korosszetétele. Az atlagosnal fiatalosabb kordsszetétel a f6évarosi agglomeracid legnagyobb részére jellemzd.

A f6varosi varosrégid nagy tehetetlenségli szuburbanizacids eszkalacidja valés veszélyként fenyegeti Biatorbagyot,
amely magas életmin&séget biztositd nagyértéki taji kornyezeti adottsagaibdl, jo kozlekedési helyzetébdl fakaddan
eddig is, és a kozeljov6ben is, erésen kitett ennek a folyamatnak. Mind a févarosi, mind az agglomerdcids telepiilések
ingatlanarai extrém modon emelkedtek a szuburbanizaciés trendek, valamint egyéb gazdasagi folyamatok és
gazdasagpolitikai beavatkozasok hatdsdra az elmult években. A folyamatosan novekvé ingatlandrak kévetkeztében a
volt zartkertek telkeinek egyre gyakoribb nem legalis lakdingatlanként valé hasznositasara kétféle — egymastdl nagyon
eltérd - torekvés jelent novekvs veszélyt. Egyik a belterileti lakhatast egzisztencialis okokbdl megfizetni nem képes
tarsadalmi csoportokhoz tartozok kényszer sziilte valasztdsa, masik a sajatos egyéni preferencidkkal és egyuttal
megfelel§ forrasokkal is rendelkezé tdrsadalmi réteghez tartozok individualis 6nmegvaldsitd szandéka. A kétféle
motivacio egymas mellett |étezése nemcsak a teriileten él6k, de a teriiletért felel6s dnkormanyzat szdmara is nehezen
kezelhetd, sulyos konfliktusokkal terhelt irdnyba vezet.

Peca-ténal, amennyiben tovabb folytatddnak a hosszu ideje zajlé folyamatok, vagyis egyszerre novekszik a relative
olcsobb lakhatast keres6k és a nem legdlis, de kilonleges, egyedi lakdingatlant megvaldsitani képes betelepul6k
bekoltézése, az itt él6k szama — legrosszabb esetben - akar meg is triplazodhat. A még beépitetlen telkek
beépilhetnek, a még idiil6ként hasznalt ingatlanok allandd lakdhellyé valhatnak bérbeadds vagy értékesités utjan. Ez
a folyamat az aldbb részletezetteken tul a belsé fesziiltségeket is felerdsitheti, az eltéré haszndlati médokbdl kévetkezé
életvitel és telekhasznalat hatdsai miatt (permetezés, flinyirds, kozlekedési, vizelvezetési, kozszolgaltatasi,
katasztrofaelharitasi nehézségek a szlik kdzterileteken, permanens épitkezések hatdsai stb.).

Peca-t0 térségének kozlekedése:

Autéval: Biatorbagy kozpontja 10 perc alatt elérhetd (bevasarlasi lehetGségek, posta, dvoda, iskola), a budadrsi
bevasarlokozpont 20 perc. Tomegkozlekedéssel: a Peca-tonal van 2 megalléja a helyi és a tavolsagi buszoknak is
(ViaBusz, 762 Volanbusz), igy a varoskdzpont és a vasutallomas autébusszal konnyen megkézelithetd, Kelenfold vasut-,
és metroallomas pedig 50 perc.

4 Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. torvény 3. § (4) bekezdése szerint: killonleges kilterlleti egység a zartkert.

14



Biatorbdgy Udiil6teriiletek Fejlesztési Tanulmdny — Peca-to Véleményezési anyag

A terlleten meghirdetett ingatlanok lehetséges allandé lakéhelyként kindljak az ingatlanokat, megjegyezve, hogy
kilteriilet |évén a kornyéken csak villany van, vezetékes viz, gdz, csatorna nincs és nem is lesz. 35 éve a villanyaram az
egyedili kozmd a Peca-tonal.

Az 6sszkomfortosnak tartott ingatlanok hirdetéseiben szerepel, hogy ivoviz-ellatas és szennyviz-kezelés ciszternaval és
emésztbvel torténik (+ esetleg furt kut van a telken), flités fa tuzelésl kalyhaval és/vagy inverteres klimaval.
Hulladékszallitas mdkodik, internet szolgaltatds van. Kozvilagitas részlegesen van a teriileten és a kdzbiztonsag jonak
mondott.

A Peca-tonal mikodik egy élelmiszerbolt, de az itt él6k szamdra minden mds kereskedelmi, egészségligyi, oktatdsi és
egyéb kozszolgaltatds csak a varos belteriiletén vehetd igénybe.

Az itt él6knek és a majdan idekoltoz6knek szamolnia kell azzal, hogy Peca-té teriiletén jelenleg nincs vezetékes
ivévizhalézat és nincs szennyvizcsatorna. A varos vizellatdsdnak un. Goérdiuls Fejlesztési Terve® (2021 — 2035)
kozéptavon az ivovizvezeték terveztetését, hosszu tavon a kivitelezését iranyozta el6 a Peca-té terileten.
Szennyvizelvezetés nem szerepel a tervezetben. (Ami a varospolitika kétarclisagat is jelzi, hiszen nincs elég szabad
vizmennyiség, a varos fokozddd vizhidnyban szenved, és nincs elégséges forrds sem az ambiciézus elképzeléshez). A
teriilet tidulGovezeti (zértkerti) besoroldsa, valamint az irredlisan magas fajlagos koltségek miatt a csatornahalézat
kiépitésére nem lehet szamitani. A részlegesen nyilt karsztos teriileten a szennyvizelvezetés megoldatlansaga szigoru
épitési korlat, melynek megszegése belathatatlan kdvetkezményekkel jarhat a térségi ivovizbazisra, a kozeli forrdsokra
és a horgasztd vizminGségére nézve. A domborzati adottsagok és a nagyteriileten taldlhaté kevés fogyaszté irrealissa
teszi az észszerlikeretek k6zotti magasabb szintii infrastruktura ellatast.

Tulajdonviszonyok

A tulajdonviszonyok tekintetében elmondhatd, hogy a telkek 90%-a természetes személyek tulajdona, 6 telek gazdasagi
tarsasagok tulajdondban van. Az onkormanyzati teriletek tobbsége kozlekedési célu kozteriilet, erdéterilet,
zoldterilet-kdzpark (Keszeg utca) és a horgasztd telke vizgazdalkodasi terllet, 4 telek azonban Udul66vezetben
taldlhatd. A Benta-patak telke allami tulajdon. A teriilet hasznositdsa, az elGirdsos és biztonsagos telkek és kozterlletek
kialakitasa erds egylttm(ikodést igényel a tulajdonosok kdzott és az Gnkormanyzatnak is iranyitd szerepet kell vallalnia
az Gdulé6terdleti kérnyezet megteremtésében.

Tekintettel arra, hogy l|ényegében magantulajdonban van az udil6terilet, ahhoz, hogy az elemi szinti
kovetelményeknek megfeleld infrastrukturaja évtizedek alatt elfogadhatd szintlire kiépliljon, a tulajdonosoknak komoly
anyagi részvétele elkerilhetetlen. A Magyar Epitészeti torvény vonatkozd elGirdsai a késébbiekben keriilnek
bemutatasra.

5 https://www.biatorbagy.hu/system/files/elt_gordulo_fejlesztei_terv.pdf
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Taji és miivi adottsagok

Taji adottsigok

A Peca-té telepulésrész keleti, délkeleti fekvés(i lejt6i sajatos, zartabb, intimebb tdji karaktert biztositanak, mely tobb
szempontbdl is vonzé Gdll6kornyezetté teszi a teriiletet. A kdzvetlen benapozottsag mérsékeltebb, mint a Katalin-hegy
esetén, a volgyi elhelyezkedés és a magas zoldfeliileti arany miatt a mikroklima hlivésebb és zartabb, ami egyedi, védett,
rekreacidra kivald kornyezetet biztosit. A domborzati viszonyokbdl addddan a teriilet f6 piaci vonzerejét nem a tagas
panorama, hanem a vélgyben elhelyezkedd kézel 3,5 hektaros nyilt vizfelllet és a kbzvetlenil hataros, erdével boritott
lankak latvanya jelenti. Ez az intim tdji kornyezet olyan esztétikai tébbletértéket ad, amely a betelepill6k szamara

ellensulyozni képes az akut infrastrukturdlis hianyossagokat, a zaklatott telepiilésképet, az allandé épitkezéseket, a
kozteriiletek minGségét.

A telepulésrész hidrologiai és kdrnyezeti szempontbdl is rendkiviil érzékeny természeti-taji zarvanyt alkot az Etyeki-
dombsag és a Budai-hegység legnyugatibb része kozott. Kozvetleniil a Bolha-hegy és a Pecatd helyi jelentGség
természetvédelmi teriiletek mellett helyezkedik el, beékel6dve az Orszagos Okoldgiai Halézat magteriilete (Budai-
hegység) és dkoldgiai folyosdja (Bolha-hegy, Benta-patak, Peca-td) kozé. Teljes terilete része a Tajképvédelmi teriilet
Ovezetének és a hatdlyos telepilésrendezési eszk6zok alapjan Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd
terilet is. Adattari erdéteriilet nincs a telepulésrészen, azonban kozvetleniil hataros vele: a horgdszté keleti részét,
illetve az Urge-hegy oldalat is 6sszefiiggd adattari erd6k alkotjak. Az 1950-es években kialakitott horgasztd, illetve a
mellette huzodd Benta-patak értékes vizparti Okoszisztémat alkot, mely szintén pozitivan befolyasolja a helyi
mikroklimat és kiemelt rekredcids értéket kolcsonoz a teriletnek. A Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatdsagatol kapott
biotikai adatszolgaltatds szerint a t6 kornyezetében (1) eurazsiai héd (Castor fiber), (2) mocsari tekn6és (Emys
orbicularis), (3) kockas siklé (Natrix tessellata) és (4) vizisikld (Natrix natrix) is él, melyek kozil utébbi harom faj
hazankban védett. A Benta-patak mentén, a Horgdsz-sétany kérnyezetében szintén szamos fajt észleltek: eurdzsiai héd
(Castor fiber), (5) vidra (Lutra lutra), (6) jégmadar (Alcedo atthis), (7) stivoltd (Pyrrhula pyrrhula), (8) szivarvanyos okle
(Rhodeus sericeus amarus) és (9) dunai kill6 (Gobio obtusirostris), melyek kdzul utébbi négy faj hazankban védett.

an Z

A Benta-patak és a Peca-té kérnyezetében felmért él6lények (forrds: DINPI)

Ezen tdji adottsagok nemcsak kiemelkedd esztétikai kornyezetet, hanem egyben nélkilozhetetlen 6koldgiai folyosot is
képeznek a terillet koril, melynek megdrzése és védelme a felszini és felszin alatti vizbazis megdvas, valamint a
spontan szuburbanizaciés folyamat hatdsainak mérséklése miatt kiemelten fontos.
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Erdéteriilet és k6zdsségi tér a Horhos utcdban
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e 8104 J. UT
KOKORCSIN UTCA

HORGASZ STNY.

9m. -636m  Max. mered

BiBOR UTCA

150 m 225 m 300 m 375 m 450 m 526 m 600 m

Domborzati metszet a Peca-t6 és kérnyezetérél (forrds: Google Earth Pro)

A telepiilésrészen tobb természeti emlék is taldlhatd. A Bolha utca mellett van a Békas-forras ex lege védett forras,
melynek kdrnyezetét a helyi kdz6sség gondozza®. A Pecatd utcdban az 5610 hrsz.-U ingatlan el6tt taldlhatd egy tébb
mint 100 cm torzsatmérdjd platanfa, a 6077/1 erdéfoltban a Szazszorszép és Hold utca sarkan, erdGvel korilvéve pedig
egy magas kéris all, mindkettd helyi jelent&ségl természeti emlék. A Repkény utca és Vadkan 6svény kozott, a Pecatd

buszmegalléhoz kozeli erdGteriilet 6vezetben talalhatd még egy ex lege védett forras, a Harmas-forras.

A telepllésrészen nyilvantartott régészeti lel6hely taldlhatd, melynek adatait az aldabbi tablazat tartalmazza. A
feltarasok sordn rdmai kori villa és ismeretlen korbdl szarmazé csontvazas sir maradvanyait tartak fel” a Térpe utca és
Kertbardatok utja sarkan.

Azonosito LelShely név HRSZ

6393, 6394, 6383, 6384, 6382, 6375, 6379, 6378, 6386, 6387, 6388, 6389, 6381, 6380, 6376,
6377,5801/1, 7470, 7469, 7468, 7464, 7465

9967 Bolha-hegy

A régészeti lelGhely 6sszesen 22 ingatlant érint, melybdl 20 a hatdlyos szabalyozasi terv alapjan tdulGteriilet 6vezetbe
sorolt, 2 pedig kozlekedési célu kozterilet. Az érintettség erds épitésiigyi kotottségeket jelent, melyekrél a kulturdlis
orokség védelmérdl szolé 2001. évi LXIV. térvény rendelkezik. Az érintett telkek esetén komoly foldmunka-korlatozas,
orokségvédelmi kontroll, kotelez6 régészeti beavatkozasok és mindezek jelent6s pénziigyi és idGbeli vonzata neheziti
az épitési munkalatokat.

6 https://pecato.hu/a-bekas-forras-megint-szep/
7 https://archeodatabase.hnm.hu/hu/node/74351
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Vizmingség-védelmi teriilet - Nyilt karszt

Biatorbagy telepiilés a felszini foldtani felépitése alapjan, felszin alatti viz szempontjabdl kiemelten érzékeny felszin
alatti vizminGség védelmi tertleten fekszik (27/2004. (XIl. 25.) KvWM rendelet). A vizmindség-védelmi terilet dvezete
a felszini foldtani adottsagokat figyelembe véve kerilt lehatarolasra, melyet a hatdlyos telepillésrendezési terv is
figyelembe vett (nyilt karszt teriletek). Biatorbagy udul6teriletei, igy a Peca-tdo is kiemelten érzékeny
kornyezetfoldtani adottsagokkal rendelkezik. A terllet kozel harmadat, 23 hektdr nagysagban érinti a vizminGség-
védelmi terilet 6vezete, melyet a felszin alatti vizek vonatkozdsaban kiemelten érzékeny kategéridba sorolt, nyilt
karszt terlletek alkotnak. A beépitett ingatlanokon keletkez6 kommunalis szennyviz kérnyezetvédelmi szempontbdl
biztonsagos kezelésének megoldasa ezen teriileteken kiemelten fontos.

A varos kornyezetvédelmi programjahoz késziilt 2020-ban a vizek hasznositdsat, védelmét és kdrtételeinek elhdritdsat
szolgdld tevékenységekre és létesitményekre vonatkoza dltaldnos szabdlyokrdl sz616 147/2010. (IV. 29.) Korm. rendelet
szerinti telepiilési szennyvizkezelési program. A program el6zetesen lehatdrolta a potencidlis szikkasztasi terileteket,
és ez alapjan Pecatd ilyen terilettel nem rendelkezik. A program az eredmények ismeretében megallapitja, hogy a
tovabbi kutatdshoz, a térképek pontositasahoz in situ vizsgalatok készitése sziikséges azon teriileteken, ahol a jelenleg
rendelkezésre all6 adatok alapjan a teriilet potencialisan alkalmas a szennyviz szikkasztdsara. Azaz helyszini vizsgalatok
nélkiil (egyedi vizsgalatok: talajvizsgalat - talajtextura, talajmechanika, szikkasztasi prébak elvégzése) nem
alkalmazhatodk az egyedi szennyvizkezelési megoldasok. A térkép alapjan egész Pecaté terlletén, nem csak a nyilt
karsztos terileteken egyedi szennyviztisztité berendezések alkalmazasa egyaltaldn nem javasolt, mivel a tisztitott
szennyviz szikkasztasa helyben torténne. A tanulmanyban Pecatd szikkasztasra alkalmatlan terlletként szerepel. Ezen
terlileteken az egyedi szennyvizkezelési alternativak nem megvaldsithatdok és hosszabb tdvon nem fenntarthatdk,
kizarélag zart, szivargdsmentes tarolokban torténd gyljtés (szippantas) vagy kiépitett szennyvizelvezet6 halézat
alkalmazasa lehetséges. A tanulmany a Peca-to teljes terlletét potencialis szikkasztasra nem alkalmas teruletként
jeloli, tehat egyedi szennyvizkezelési alternativak nem valdsithatok meg.

Potencialis szikkasztasi teriilet
(telepiiléshataron beliil)

Telepiilési szennyvizkezelési program dltal lehatdrolt potencidlis szikkasztdsra alkalmas teriiletek (forrds: Onkormdnyzat)

A nyilt karszt 237 telket érint a terlleten, felmérésiink alapjan ezek 95%-a beépitett telek (2026. 03). KésGbbi
vizsgalatok alapjan a mai lehatarolas az érintett telekhatarok figyelembevételével pontositando.
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NDVI elemzés

A 24. oldalon bemutatott NDVI felvételek a Sentinel 2 m(ihold tavérzékelt adatai alapjan késziiltek és a Lechner
Tudaskdzpont oldalarél® keriiltek letdltésre. Az NDVI egy mérészam, mely a vegetacid aktivitasat fejezi ki. Az dbréan a
z6ld szinnel jelolt tertletek az egészséges zoldfelllettel és lombkoronaval boritott részeket jelolik. A 2018. és 2025.
augusztusi felvételt 6sszehasonlitva pozitiv valtozas figyelhet6 meg, vagyis a zoldfellletek és lombozattal fedett
terlletek aranya nétt. A sotétzold, vagyis az erdGsilt teriiletek kiterjedése névekvé tendenciat mutat. Az erd§ dvezetbe
sorolt tdmbok a természetben is erd8siiltek, az dllomanyuk stabil, egészséges zoldfellletet alkot, mely kedvez&en hat
a telepiilésrész mikroklimajara. A még beépitetlen telkek tobbsége (a telekdllomany kb. 10%-a) s(ir( zoldfeliilettel
boritott, tobb az 6sszefliggd, spontan erdsiilt rész. Ez adddhat a meglévé fas dllomany meger&sodésébdl, de a
felhagyott telkeken a szomszédos 6koldgiai haldzat szukcessziéjabol is.

A novekvé beépitettség és a telekhasznalat intenzitdsa nem okozza a zdldfeliiletek visszaszorulasat a beépitetlen
telkeken, ami alapvetd értékét képezi az idiil6terlletnek. Fontos kiemelni, hogy ennek a folyamatnak a fenntartasat
segiteni kell, hiszen a betelepiil§ lakosok és az Uj épiiletek szdmanak novekedése a zoldfellletek visszaszoruldsat
okozhatja, ami a helyi mikroklima progressziv eltol6dasat is eredményezheti. A hGszigethatds eszkalacidja a tertlet mai
vonzerejét csdkkenteni fogja.

Mdivi adottségok

A Peca-td teriiletén az utak és mas mduszaki Iétesitmények kiépitettsége a teriilet atmeneti allapotat tikrozik.
Kapcsolédd mivi adottsagait tekintve a 8104 j. Séskuti Ut menti elhelyezkedése a legmeghatarozébb. Az uttal
kozvetlenil csak kisebb szakaszon hataros az Gdil6terilet, igy annak kérnyezeti levegs-, zaj- és rezgés szennyezése
korlatozottan van kihatdssal a telepiilésrészre. Tovabbi jelentds terhelést okozd miszaki infrastruktira nincs a kozelben.

8 Copernicus bongész6 https://raster.lechnerkozpont.hu/apps/copernicus/
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BIATORBAGY UDULOTERULETEK FEJLESZTESI TANULMANY - PECA-TO NDVI ELEMZES
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Kozlekedési kapcsolatok

A horgaszté koré éplilt tduldterilet illegalis lakoteriletként zajlé mai élete elsGsorban a varostdl tavoli, eldugott,
nyugodt és természetkozeli pozicidjabodl eredeztethetd.

A varos iranyabdl kézuton 5 utcan keresztil kozelithet6 meg a varosrész, a Keszeg u., Béka u., Busa u., Vizipok u. és
Repkény u. mindegyike a Sdskut felé vezet6 8104 j. utrdl nyilik. A Repkény utca az egyediili szilard burkolatu bekétéut
jardaval kiegészitve, ami lehet6vé teszi a teljes telepiilésrész elérését, hiszen a Benta-patakon csak itt lehet atkelni. A
tobbi bekotdut szért burkolattal rendelkezik. A Repkény utcan fut végig a tervezett f6 feltaré ut nyomvonala, melynek
folytatdsa a domboldalon a Horhos utcan lett kijeldlve.

A legkozelebbi autopalyak a telepiiléseken athaladva érhet6k el: Soskdton keresztil az M7, Biatorbagyon keresztil az
M1. Ez mindkét iranyba kb. 8 km tdvolsag, ami csucsidében akar 15-20 perces menetid6t is jelenthet. Kézlekedési

szarmazo levegb-, zaj- és rezgésszennyezéstdl is mentesiil.

Kerékparos megkozelithet6sége részben kiépiilt a Bolha utcan keresztiil, mely a Benta-patak Etyek fel6li partjan
talalhaté az etyeki kdzut és Peca-to6 kozott. A belteriilet fel8l a Bolha utcan keresztil jelenleg a Benta-patak Etyek fel8li
partjan van kijelolt kerékparos nyomvonal, azonban a hatdlyos szabalyozasi terv a patak masik partjan jeldli a tervezett
kerékparutat, mely egyben a BUBA (Budapest-Balaton orszagos kerékparut) nyomvonala is. Mivel a Benta-patakon
tervezett kerékparos hid nem épilt meg az Evez6 utcanal, igy nem a Horgdsz sétanyt hasznaljak a kerékparosok. A Bolha
utcabdl a Kertbaratok utjan keresztil a Repkény utcdig kbzaton, majd egy rovid szakaszon a Séskuti Ut menti erd6ben
hazodik a kerékpdros Utvonal, mely a Pecatd buszmegallétdl a 8104 j. kozuton halad tovabb Séskut irdnyaba.

A ViaBusz helyi jaratai koziil a VIA1-P és VIA2-K-P vonalak szolgdljak ki a telepiilésrészt, 6sszekotik a vasutallomdssal,
Kalvin térrel és mas belterileti megalldkkal, munkanapokon érankénti induldssal. A varoskdzpont gyalogosan szinte
elérhetetlen, a Kalvin tér kb. 3 km tdvolsagra van, mely sik terepen is kb. 45 perc sétatdvolsigot jelent. Az 1. sz.
vasutvonal kizardlag a helyi buszjarattal vagy autdval érhet6 el az itten lakosok szamara.

A Peca-to jelenlegi Uthdaldzata hianyos, nem kiépitett. Habar a legtdobb kozteriilet mérete megfelelne a jogszabalyi
el6irasoknak, az uttelkek tobbsége kialakitasra kerilt, a burkolatlan, meredek utcdk rossz allapotuak, csapadékos
id6ben és télen nehezen jarhatdak, mivel a vizelvezetésiik nem megoldott. A tervezett helyi f6bb feltdréut nyomvonala
10 m szélességben szabalyozott. A teriiletet a burkolatlan utak jellemzik, melyek tébbsége a szintvonalakra meréleges,
erds erdzids hatdsoknak kitett meredek utca.

Belsd uthalézat, kozteriileti kapcsolatok, maganutak

Az ingatlan-nyilvantartas szerint a terilet belsé Uthalézata két kategdriaba sorolhatd: kozut és sajat hasznalatu ut. Az
uthaldézatot egyetlen telek kivételével Onkormanyzati tulajdonban lévé kozutak alkotjak, tehat kozteriletek,
fenntartasuk 6nkormanyzati feladat.

A Midlyva utca az ingatlan-nyilvantartas szerint sajat hasznalatd at, amely 2 telket tar fel, azonban nem kapcsolddik
kozteriilethez, igy ezen telkek tovabbra is zarvanytelkek. A harmadik zarvanytelek szintén itt taldlhatd, ehhez azonban
nem kapcsolédik a Malyva utca sem. Ezen kozteriilet kapcsolat nélkiili telkekhez tervezett egy kiszabalyozott Ut a telkek
északi részén, ami még nem keriilt jogilag kialakitasra.

A bels6 uthalézat a domborzati adottsagokhoz viszonyulva, a tobbségében szabalyosan szerkesztett telekstruktirahoz
igazodva alakult ki. A f6bb feltaré utak a szintvonalakkal parhuzamosan futnak, ezeket meredek, a szintvonalakra
merGleges, keskeny utak kotik dssze. Az igy kialakult kozuti telkek jellemz&en 6-8 méter kozott valtozd szélességliek.
Kozlekedéshaldzati szempontbdl a Repkény és Horhos utca kiemelt haldzati szerepd feltard at a kiszolgald utak kozott,
ezért sziikséges a tervezett 10 méter szabdlyozasi szélesség kiilteriileten is. A Peca-tdnal a szabalyozasi szélességeket is
a kozati forgalom igénye, a csapadékviz-elvezetés |étesitményei, a kdzm(ivek és védGtavolsagaik helyigénye hatarozza
meg. A hatalyos szabdlyozasi tervben a Repkény utca, Horhos utca, az Estike utca keleti szakasza, valamint a Barackos
és Nap utcak kozotti 6sszekottetés mentén vannak még szabalyozasi vonalak, a tobbi utca telke kialakult.

Az 6nkormanyzati torvény szerint kotelez6 feladat a telepilésiizemeltetés, azon belil a helyi kézutak kialakitasa és
fenntartasa, a kozterlletek és kozforgalom szamara megnyitott maganutak kozvilagitasa. Az Onkormanyzat
tulajdonaban lévé kdzutaknak az 6nkormanyzat a kezelGje és vonatkoznak ra tobbek kozott a helyi kzutak kezelésének
szakmai szabdlyairdl sz6l6 5/2004. (1.28.) GKM rendelet elGirdsai. A kozut kezeléséhez az Uzemeltetésen belll a
kllteriileti utak, burkolt és foldutak tisztantartasa is hozzatartozik (hulladék- és héeltakaritas, sikossdagmentesités). A
burkolatlan foldutak fenntartdsahoz hozzatartozik az évi két alkalommal torténé jardfelilet és profil rendezés,
talajszerkezet javitas is. A foldutak f6 hibait a nem megfelel6 talajszerkezet javitdsaval, az utfeliilet egyenletessé
tételével, megfelel§ oldaleséssel és a csapadékviz elvezetésének megoldasdval lehet megsziintetni, a vizelvezetés
hangsulyozottan fontos fenntartasi feladat. A gyalogos forgalom szamdra kilén jarda épitésérél az dnkormanyzat
donthet.
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TEKA alapjan UdilSteriileten és lakéteriileten kiszolgalout kategériaju kozuti kozlekedési teriilet biztositasakor 12
méternél kevesebb szélesség is megallapithato, ha az adott kdzut az iranyelvek szerinti miszaki paraméterek és az
uttgyi mdszaki el6irasok betartdsaval biztonsagosan kialakithatd, ugyanakkor biztositani kell zoldfellletet, a
gyalogoskozlekedést, valamint a k6zmdvek elhelyezését és sziikség esetén a csapadékviz nyilt arokban vald elvezetését,
ezért minimum 8 méter sziikséges. A folyamatosan beépilé teriileten egyre nehezebbé valik a jogszabalyi elGirdasoknak
és a kozosségi igényeknek megfeleld keresztszelvény(i uthaldzat kialakitasa. Jelentds 6nkormanyzati raforditast igényel
a bels§ uthalézat kiszabdlyozasa, kisajatitasa, rendezése, valamint annak megépitése. A magantelkeket érinté
szabdlyozasi vonalak (k6zut céljara szolgald teriiletrész) mentén torténd telekosztas a telektulajdonosok feladata. A
szabdlyozasi vonal kotelezd telekhatarnak mindsil. A tervezett kozterilet esetén a Méptv. szerinti telepillésrendezési
feladatok megvaldsuldsat biztositd sajatos jogintézmények koziil a kisajatitas, a helyi kdzut céljara torténd lejegyzés és
az Utépitési és kozmlivesitési hozzajarulas alkalmazhaté, mert kézcélbdl torténik az utszélesités. A kisajatitasi
szabdlyokrdl a kisajatitasrdl szolo torvény rendelkezik. Az utdbbi két sajatos jogintézmény részletszabalyait kiilon
kormanyrendelet allapitja meg, de ez még nem tértént meg, ezért addig is javasolt a 2024. 09.30-ig hatdlyban volt
korabbi Epitési térvény vonatkozé 27. és 28. §-a szerint eljarni. Az Uj szabalyozas soran a teriileten talalhaté 3 db
részben beépitett zarvanytelek kozteriileti kapcsolatat is biztositani kell az orszagos és helyi jogszabalyok altal el6irt
modok egyikével: telekegyesités, nydlvanyos telekké alakitdas, maganut kialakitasa és kozterilet kiszabdlyozasa.
Erdemes megvizsgalni ezen telkek tulajdonosi kérét, és amennyiben ugyanazon tulajdonosnak egymas mellett lévé
kozuati kapcsolattal rendelkezd, illetve zarvanytelke is van, Osztonozni szikséges a telekegyesitést. Ez jelent6s
koltségeket sporolhat az dnkormanyzatnak és a tulajdonosoknak egyarant. Az épitési dvezetben lévé 3 db telek csak
ugy valhat rendezett épitési telekké, ha a kozteriileti kapcsolatuk biztositva van és a kdzszolgaltatasok igy elérhetdk a
szamukra is.

Koézmiiellatas

Biatorbagy ldul6teriletei, igy a Peca-td is alapvetéen kézmUhidnyos terilet. A telepiiléstervhez készilt kdzmiveket
bemutato tervlapok (2024) alapjan a villamos-energia haldzat kiépilt, az ivévizhaldzat, a szennyvizcsatorna azonban
csak a szennyviztisztitd-telepig van kiépitve, ami a legkdzelebbi teleksortdl is kb. 1 km tavolsagra taldlhatd.

Vizellatas

Az ivoviz-ellatas a belteriilet iranyabdl a szennyviztisztitd-telepig, NA 80-as PVC vezetékkel kiépitett. Az GdulGteriileten
nincs vezetékes ivovizellatas, az id6szakos teriilethasznalat soran a vizigényt csak egyénileg, helyi k6zmipétloval, hazi
(fart) kattal biztositjak. Ivévizhaldzat kiépitése csak a szennyvizcsatorna-halézat kiépitésével egyiitt lehetséges.

Szennyvize|vezetés, szennyviztéro|és, kezelés

Az ivdviz-hdldzathoz hasonlé nyomvonalon huzédik a gravitacids rendszer(i szennyvizcsatorna az 1 km-re 1évé
szennyviztisztito-telepig. A Peca-td csatorndzatlan terllet, a szennyviz gy(ijtését és tdroldsat egyedi zart
szennyviztarolokkal vagy egyedi miuszaki megolddssal oldjak meg a telektulajdonosok. A tarolt szennyvizet
szippantassal tavolitjak el, mely kozszolgaltatast az dnkormanyzat vallalkozé utjan biztositja. Ezen terlleteken a nem
szakszer( tarolds és ellendrzés hianya miatt a szennyvizszivargas fokozott veszélyt jelent a teriilet alatt elhelyezkedé
nyilt karszt vizbdazisra, ami hosszi tdvon a térség ivovizbazisanak veszélyeztetését is jelenti. A telepdilési
szennyvizkezelési program szerint egész Pecatd teriiletén nem javasolt a szikkasztas, nincs potencialis szikkasztasi
teriilet. A jegyz8i engedéllyel létesithets egyedi szennyviztisztitd kisberendezések® kdzmiipdtloként nem javasoltak, és
jelenleg a HESZ is tiltja az alkalmazésukat.

Vi||amosenergia-e||étés

A telepiilés villamosenergia-ellatasat egy 22 kV-os kozépfesziiltségl gerinchaldzat biztositja, amelynek légvezetékei a
belteriilet irdnyabol a Bolha-hegy nyugati oldalan huzédnak, a Kékorcsin, Mdkus, Szilva, Horhos, Kertbaratok és Bibor
utcakban haladnak. A Peca-t6 térségében elhelyezett négy transzformatorallomas latja el a fesziiltségszint atalakitasat,
amely lehet6vé teszi, hogy a korzet utcai kiépitett kisfesziiltségli lakossagi haldzattal rendelkezzen. Ez biztositja a
kozvetlen csatlakozasi lehet6séget az egyes ingatlanok szamdra. A telepilésrészen az ingatlanok villamosenergia-
ellatasa teljeskorien kiépitett.

F6|dga'ze||étés

A teleplilés belteriiletétSl a 8104 j. Ut és a Flizes-patak taldlkozdsaig huzédik a DN90-es kozépnyomasu foldgazvezeték,
a Peca-t6 iranyaba, igy az dul6teriileten sincs kiépitve a folgazellatas. A teriilet adottsaga és az energiahasznalat
szerkezeti atalakuldsa miatt ennek kiépitése nem indokolt.

° biolégiai szennyviztisztitd: 3,5 m3-es tisztité mtargyban Ulepités/tisztitds/bioldgiai lebontds, majd a tisztitott szennyviz elhelyezéséhez megfelels
méret( szikkasztd mez6 sziikséges, 1m? viz elnyeléséhez 40 m? fellet sziikséges, ami min. 30mx0,6mx0,4m és 6 m? kavicsagyat jelent, gyokérzénas
6nt6z6 rendszerben. Bekertlési koltsége beépitéssel kb. 2-3 millid Ft.
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Elektromos hirkozlés

Az elektromos hirkozlési haldzat a teleplilésrész egészén jol kiépitett, az ellatast jelenleg a Magyar Telekom Tavkozlési
Nyrt. és a 2Connect Kft. biztositja. A vizsgalt terlleten valamennyi vezeték nélkiili hirkdzlési (Magyar Telekom, Yettel,
One Magyarorszag) szolgaltaté megfelel§ vételi lehet6séget tud biztositani, a teleplilésen és a térségében lizemel6
vezeték nélkili antenndk segitségével.

Csapadékviz-elvezetés

A Peca-ténal nem kerdilt kiépitésre zart csapadékviz-elvezetd rendszer. A nyilt arkos vizelvezetés sem jellemzé, a lehulld
csapadék az uttesten tud elfolyni vagy a mellette hizédé rettenté keskeny zoldfeliileten tud valamelyest elszikkadni.
Az utcak tébbsége olyan szlik, hogy a nyilt drok kialakitdsa nem lehetséges. A szintvonalakra merGleges, meredek
utcdkon szintén nincs lehetGség a megfelel6 vizelvezetés kiépitésére. Az intenzivebb es6zés alkalmaval ezek az utcak
természetes csatornakként funkcionalnak, a burkolatlan fellileteken intenziv eréziot idéz el6, mély arkok keletkeznek
és a hordalék (f6ként a mer&leges utcak szort burkolata) az alacsonyabban fekvé teriileteken gytilik 6ssze. A telkek
tulépitése, a novekvs burkolt feliiletek ardnya tovabb csdkkenti a talajba helyben beszivarogni képes csapadék
mennyiségét, ami noveli a lefolyasi tényez6t és a villamarvizek kialakuldasanak kockazatat.

W 1

Horhos utca Kertbardtok utja
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A teriilet jellemz8 folyamatainak 8sszefoglalé értékelése

Biatorbagy Peca-to telepiilésrészen az elmult évtizedekben kritikus atalakulasi folyamat indult meg, melynek
kicsicsosodasa napjainkban zajlik. A multbeli zartkerti és horgdaszati 6rokség és a jelenkori szuburbanizaciés nyomas
feszil egymasnak. A belsd (er6sségek, gyengeségek) és kilsé (lehetGségek, veszélyek) tényez6k Osszesitése segithet a
terilet helyzetének megértésében és az idealis fejlesztési irany kivalasztasaban.

SWOT analizis

kiemelked®6 tdji adottsagok, magas esztétikai érték

Peca-t6 horgaszto - rekredcids attrakcio

Benta-patak - térségi jelentdségl okologiai, zldhalézati elem
kzvetlen kapcsolat a természeti kbrnyezettel

szabalyos, tervezett telekstruktira

aktiv, dnszervez6dd kdzbsség, erds érdekérvényesitd képesség

kiépitetlen kbzmdi infrastruktura

zarvanyszerd, izolalt elhelyezkedés

meredek domborzati adottsagok

megoldatlan csapadékviz-gazdalkodds, erdzidveszély
intézményi elldtottsdg és lakossdgi szolgdltatasok hidnya

varospolitikai, kozosségi és kdrnyezeti érdekek dsszehangoldsa
koztsségi alapu fejlesztési modellek - tulajdonosi Gsszefogassal
megvaldsuld kdzmlifejlesztési tarsulas, értékbrzb tajbank
kornyezettudatos technoldgiak integralasa

telepiilésrész-szint(i, integralt fejlesztési stratégia

helyi identitas erGsitése

kontrollalatlan folyamatok tovabbgyl(ir(izése, szlomdbsddés
karsztviz szennyezése a szakszer(itlen szennyvizkezelés miatt
horgaszté vizminGségének romlasa, feliszapolddasa
népességnivekedés, szabalytalan beépitések fokozodasa
tajkarakter atalakulasa - laza iidiil6teriilet teljes eltiinése
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Erésségek (Strengths)

A terilet legf6bb vonzerejét a kiemelked§ taji adottsagok és a magas esztétikai értéket hordozé tdji kornyezet adja,
amely a horgasztdéval, mint rekreacids attrakcidval parosulva vonzé tidiil66vezet igéretét nyujtja. A kdzvetlen kapcsolat
a természeti kornyezettel nem csak rekredcids és esztétikai szempontbdl fontos, de a telepiilésrész helyi
mikroklimajara is kedvez6en hat, hlivosebb és tisztabb levegbt biztosit. A Benta-patak térségi jelent6ségl okoldgiai
folyosod és zoldhalozati elem, mely a térségi dkoturisztika fejlesztésében fontos szerepet tolt be. Meghatdrozo belsé
eréGforras az aktiv, 6nszervez6d6 lakokozosség, mely erds érdekérvényesité képességgel rendelkezik.

Gyengeségek (Weaknesses)

A terililetnek szamos gyengesége, hidnyossaga van, melyek komoly korlatokat allitanak a telepiilésrész atalakulasa elé.
Legf6bb probléma a miszaki infrastruktura kiépitetlensége, a viz- és szennyvizhdldzat a teljes terlleten hidanyzik. A
zarvanyszer(i, izoldlt elhelyezkedés a nyugodt kornyezet biztositasa mellett szamos hatranyt is jelent: a
varoskozponttdl valo kb. 6 km-es tavolsag, az alapvetd intézményi ellatas (Uzletek, egészségligy, oktatds stb.) és
szolgdltatasok teljesen hianyoznak, ami tovabb noveli a helyi lakossag autéhaszndlatat, kiszolgaltatottsagat. A meredek
domborzati adottsagok, a szintvonalakra meréleges utak és a csapadékviz-elvezetés/kezelés megoldatlansaga komoly
problémakat okoz a teriileten.

Lehet6ségek (Opportunities)

A teriilet fejlesztésének kulcsa a szabalyozasi kornyezet és a tényleges hasznalat 6sszehangolasaban rejlik. Egy
teleplilésrész-szint(i, atfogd tervezéssel meghatdrozhatd a varospolitikai, kozosségi és kornyezeti érdekeket is szem
el6tt tartd fejlédési irany. A jelen tanulmanyban is megfogalmazott forgatdkonyvek eltéré kovetelményeket
tdmasztanak a varosvezetés és a helyi kozosség irdnyaba, azonban néhany kérdésben egyértelmd a feladat. A Peca-
ténal fenntarthato, kiemelked6 taji kornyezettel korilvett Gidil6terilet alakitandd ki, melyhez a miszaki infrastruktura
bizonyos differencidlt mértékd fejlesztése sziikséges. A tulajdonosi 6sszefogas és a palydzati-onkormanyzati forrasok
tudatos Osszekapcsolasa lehet&séget ad az infrastruktira, f6ként az uthalézat szakaszos, de minGségi fejlesztésére,
mely féként a helyi tulajdonosi kér finanszirozasaval valésulhat meg. Tovdbba kérnyezettudatos technoldgiadk
bevezetése, valamint a sz6l6hegyi tanulmdanyban részletesen bemutatott értékdrz6 tajbank kialakitasa is javasolt.

Veszélyek (Threats)

A jelenlegi kdoszos helyzet megoldasaaegyre siirget6bb feladat, halogatasa komoly kockazatokkal, tovabbi
eszkaldcidval jarhat. A legéget6bb veszély az 6koldgiai degraddcid, kiillondsen a nyilt karsztvizbazis szennyez6dése a
szakszer(tlen szennyvizkezelés miatt. A ndvekvd burkolt feliiletek és a csapadékviz-gazddlkodas hidnyossagai a felszini
vizbazist is terhelik. A volgylabi elhelyezkedésl horgasztdban 6sszegy(il6 csapadék a vizminGség romlasat és a tdmeder
feliszapoldddsat eredményezheti. Az dllandd lakcimbejelentést lehetévé tevd, de a lakéfunkciot tiltd jogszabalyi
ellentmonddas kovetkeztében a teriileten allandd jelleggel leteleplil6k sok esetben illegdlis, kontroll nélkdli
beépitéseket hoznak létre, mely a terillet lathaté szlomosodését zavaros megjelenését eredményezi. A Peca-to
tulépitése és népességnovekedése a tdji karakter végleges elvesztését hordozza magaban, felemésztve a
zoldfellleteket és veszélyeztetve az itteni és a kornyez6 védett természeti értékeket.

Megallapithatd, hogy a Peca-t6 jovGje azon mulik, hogy a varosvezetés és a lakokozosség egylttmiikodése, jogkdvetsd
magatartasa képes-e a jelenlegi ,spontan alakulé lakdteriletet” egy jol tervezett és szervezett, ésszer( keretek kozott
infrastrukturdlisan tdmogatott, de a taji és kornyezeti értékeit megbrz6 teriletté formalini.
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Erték- és problématérkép

Ertéktérkép

A Peca-té szamos értékkel rendelkezik, melyek f6ként a kivald természeti, taji adottsagaibdl erednek.

A Taji adottsagok fejezetben részletesen bemutatdsra kerilt a terilet természeti kérnyezete, a telepiilésrészt északrol
és keletrél hatarold helyi jelentGségli természetvédelmi teriiletek és az 6koldgiai haldzat részét alkotd teriletek. A
beerddsiilt természetkozeli allapot f6ként a magasabban fekvé részeken jellemzé, tovabba 4 nagyobb erdéfolt kozel 4
hektaros teriletet borit. A teljes varosrész fokozottan érzékeny tajképi zonaként jelélhetd, domboldali fekvése, magas
zoldfellleti ardnya és vizparti elhelyezkedése miatt. Szamos beépitetlen, felhagyott telken megindult a szukcesszios
folyamat, erdGsult telekrészek alakultak ki, melyek zold szigetekként vannak jelen az udul6teruleten. Ezeken a
teruleteken kiemelten fontos a z6ldfelliletek meg6rzése.

A terilet mindig is Gdul6teriletként funkcionalt, ez a hagyomdnyos tajhaszndlata, ugyanakkor szamos telek muvelés
alatt all. Az épitési telkek kb. 22%-a kert, fasitott terilet 4 db telken van, kett6 sz6l6 mi(ivelési agu telek taldlhato,
gylimolcsos pedig egyaltalan nincs a tertleten.

Ertékként értelmezheték az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld tiduléépiletek, melybdl 90 van a teriileten, ami a
nyilvantartott 819 éplilet/épitmény csupan 11%-a.

Nagyméret(i, 1500 m2-t meghaladé telkek nem jellemz8ek, a telekstruktira tébbségében szabdlyos, kézel azonos
méretd telkek alkotjak.

Problématérkép

Az értékek mellett szamos probléma és konfliktus is felmeril a Peca-td esetén. Az dallandd lakossag szamanak
novekedése, vagyis egy nem jogszer( lakoterileti forma kialakuldsa szempontjabdl szamos jelentds probléma mertiil
fel. Az egyre tobb bekolt6z6 idével igényt formal — a hatdlyos szabalyozas alapjan jogalap nélkil — megfelelGen
kialakitott m(szaki infrastrukturdra.

A vizsgdlati munkarészben részletesen feltarasra kerilt a kozmdvek és az Uthaldzat allapota, melynek rendezése és
kiépitése jelenleg nem kotelessége az dnkormdnyzatnak, hiszen a teriilet tdil60vezeti besoroldsi, nem Ujonnan
beépitésre szant, illetve nem rehabilitaciora kijelolt tertlet. Amennyiben lakdterileti 6vezetbe keril atsorolasra a
terilet, vagy akar egy része, gy az dnkormanyzatnak biztositania kell a teljes kozmuellatast és a megfelel6 méretezésti
és kialakitasu uthalodzatot, jardat. A meredek, lejt6re merGleges utcakon a kdzmlivek kiépitése magas raforditasi igényd,
az ivéviz dombtet6re valé felnyomdsa és Uzemeltetése jelenti a legnagyobb koltséget. Az ivovizhaldzattal
parhuzamosan kell kiépiteni a szennyvizelvezetG-csatornat, mely jelentGsen megnovelné a szennyviztisztitd kapacitast.
A Katalin-hegy esetében a kézmlivesités a belteriilethez kozeli utcakon mar megindult, igy annak tovabbfejlesztése
valamennyivel kénnyebb feladat. A Peca-téhoz jelenleg nem vezet vizikdzmd, ezt egészen az 1 km-re fekvd
szennyviztisztitd-teleptdl kellene kiépiteni, pontosabb tervezés, méretezés alapjan a felmeriil6 halézatbGvitéssel és
vizbazis fejlesztéssel, aminek kdltsége megsem becsiilhet§ e munka keretében.

A csapadékviz-gazdalkodas - elvezetés, Osszegy(jtés, helyben tartds, szikkasztds — szintén jelent8s tervezést és
koltségeket jelent és nagyfoku egytttmikodést, valamint szemléletvaltast igényel.

34



Biatorbdgy Udiil6teriiletek Fejlesztési Tanulmdny — Peca-t6 Véleményezési anyag

*® P
JELMAGYARAZAT =~ *

Bl Udilsépilet [90]
1500 m2 feletti telkek [?]

Y
il

I

| Erdssiilt telekrészek

¥ \
ES_} Beerdésiilt természetkézeli a’”apot & P ““‘;

|
[

<<} Fokozottan érzékeny tajképi zéna
Kert mivelési &gt telkek [173]
E-_-‘-_: Sz618 miivelési agu telkek [2]

30 Exlege védett forras

o Helyi jelent&ségi védett természeti emlék
@ Okoldgiai hélézat - magteriilet

Ok logiai halézat - skoldgiai folyosd

Vizmindségvédelmi teriilet - nyilt karszt - —

BIATORBAGY UDULGTERULETEK FEJLESZTESI TANULMANY - PECA-TO @ ERTEKTERKEP

35



Véleményezési anyag

Biatorbdgy Udiil6teriiletek Fejlesztési Tanulmdny — Peca-t6

DR |

—— > so

Szennyviz-
tisztito

oy

BIATORBAGY UDULOTERULETEK FEJLESZTESI TANULMANY - PECA-TO (1)

DK 1
R S N
TRSONN T 1 IR
. B8
— E =
3 Q | ,
n w ]
8, L N ]
B ™ w - 5 |
St "lw ~ g <
& $ » 23 3
: o 2 ¥ L 2 -
= £ R 3
. ° S -
L B E %
m 2 2 2 ]
3 B R 2 ] ©
S5 T T 2L 3 b
. > B o= £
S ™ - ' | E @ s
5 5 E v
S s L33 F E3 8 by
N S x T T X 0 9 ¢ 2
R ¢ ¢ 8 3F Rx s 2 B
< ® & £ E 2 F W § =
= < < P g I}
(a4 S [ » w ey i, b Ry %) £
E o @ Y @
< 5 S o o & & g s B
g 208 H H L PR
(0} £ YR R 3 3 E £ 3o
b4 * w 2 B £ =2 N 8 N B
s 4 N O O O 0 > wn > 4
— iy =l
\ W i (B
NS Lol  HE
W S
\ A\ e

PROBLEMATERKEP

36




Biatorbdgy Udiil6teriiletek Fejlesztési Tanulmdny — Peca-to Véleményezési anyag

HATALYOS JOGSZABALYI KOVETELMENYEK, KERETEK
Helyi jogszabalyi kérnyezet
Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ)

A kilteruleti fekvésl Peca-to zartkerti ingatlanjainak teriiletén — flggetlenil attdl, hogy kivett vagy termdéfold

statuszban van az ingatlan-nyilvantartds szerint — az orszagos jogszabalyok alapjan hétvégi hazas GdulGterilet kerilt
kijelolésre, kivéve az 6nkormanyzati tulajdonban |évé telkeket, melyek zoldterilet és erd8terilet dvezetben vannak.

Peca-t6 (kb. 87 hektar, 798 db telek) legaldbb 2002 6ta hétvégi hazas idiil6teriiletben van, 2002-2019. kdzétt Uh-2
jell dvezetben volt. A 2019. évi felllvizsgalat soran a nyilt karszt terlletek miatt az Gdll6terilet differencialtan kerdilt
lehatarolasra Uh-2 és Uh-4 jell 6vezetre. Utdbbi dvezet keriilt kijeldlésre a nyilt karszttal érintett telkekre (19 db témb,
237 db telek), és csak két paraméterben tér el az Uh-2 dvezettdl, a legkisebb kialakithaté telekméretben, ami 120 m?-
rel nagyobb, valamint a legnagyobb beépitettségben, ami 5%-kal kevesebb, 10%. A legkisebb kialakithatd
telekszélesség is csak az Uh-4 dvezetben van meghatdrozva 18 méterben.

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK

az épiilet-

. . . . R magassag

legk legk | legk |
veset [Bocpité| isakithats | Kitakithats | 28981000 | (8B | ltiet | mutats | megengetett
0\.Iezetl Bee’pl'.ces teriilete szélessége RES Rl et beép itettsége mértéke maximuma JEEEs)
jele madja g P g legnagyobb
mértéke
m? m % % % m%m? m

Uh-2 SZ 600 - 15 20 60 0,15 (3,5) 4,5
Uh-4 SZ 720 18 10 20 60 0,15 (3,5) 4,5

SZ: Szabadondlld beépitési méd
K: 6,0 m épiiletmagassdg legfeljebb kulturdlis, k6z6sségi, oktatdsi rendeltetés esetén lehet
3. tdbldzat: A tervezési teriileten hatdlyos épitési paraméterek (forrds: Biatorbdgy Vdros Helyi Epitési Szabdlyzata)

Az Uh épitési 6vezetek elGirasai kéziil kiemelendd, hogy laké rendeltetés nem létesithet6 és Uj épiilet elhelyezéséhez
teljes kozmivesitettséget kell biztositani. Ez aldl nem ad felmentést a jovahagyott telepiilési szennyviztisztitas
programban foglalt megoldas, mint Katalin-hegy esetében, ha elkésziilt volna a szikkasztasi proba, mivel egész Peca-
t6 teriilete szikkasztasra alkalmatlan teriilet. Ugyanakkor elhelyezhetd az tdilénépességet ellatd kereskedelmi,
vendéglatasi rendeltetés. Egyediil az Uh-2 épitési dvezetben lehet szallas jellegli rendeltetést elhelyezni max. 4
szobaszammal. A beépitettségre egy olyan korlat van beépitve, hogy legfeljebb a legkisebb kialakithatd telekméret
kétszeresére lehet szamolni, igy csak max. 180 vagy 240 m? alapteriilettel épithetd (idiil6épiilet barmilyen nagy is a
telek. Az épuleteket egy tomegben lehet kialakitani, kiilonallo éplletek nem épitheték, ami a melléképuletekre is
vonatkozik, igy a garazsra és egyéb taroléépliletre is. Egy telken egy épuletben egy db tdilGegység alakithato ki, de az
OTEK és a TEKA legfeljebb két (iduilegységet enged, a TEKA is elSirja, hogy egy UdiilGépiilet alakithaté ki egy telken.
Specialis el8iras az Uh-4 6vezetben, hogy a kialakithaté telekszélesség 18 m, viszont a beépithet6 telekszélesség 11
m, nyulvanyos telek és fekvs telek nem alakithato ki, a min. oldalkert 3 m, maganut csak ugy alakithaté ki, ha ketté
vagy tobb telket tar fel.
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Az épitési 6vezetekre vonatkozo elGirdsokat az alabbiakban mutatjuk be:

,32. Hétvégi hdzas ,,Uh” iidiil6teriilet dltaldnos elGirdsai

33. § (1) A hétvégi hdzas teriilet az idészakos pihenést szolgdlo éplilet elhelyezését és telekhaszndlatdt szolgdlo teriilet,
amelyen telkenként egy (idiilGegységet magdba foglalé idiilé (éplilet) helyezheté el.
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(2) Az épitési 6vezetekben laké rendeltetés nem létesithetd.

(3) A hétvégi hdzas teriileten a teriilet rendeltetésével 6sszhangban Iévé, az (idiil6népességet elldto kereskedelmi,
vendéglatdsi rendeltetési egység elhelyezheté.

(4) Az (diléteriileteken a beépitettség szamitdsakor a figyelembe vehetd telekteriilet legfeliebb a legkisebb
kialakithato telektertiilet kétszerese lehet.

(5) Udiiléteriilet épitési Gvezeteiben rendeltetési egységenként legalabb két mdsik gépkocsi telken beliili elhelyezését
kell biztositani.

(6) Hétvégi hdzas tdiilStertilet épitési dvezeteiben (Katalin-hegy és Peca-td) csak a teljes kozmiivesités megléte esetén
lehet uj épliletet elhelyezni/épiteni, ettdl eltérni csak jovdhagyott telepiilési szennyviztisztitdsi program alapjdn lehet.”

34. § (3) Az éplileteket egy épiilettomegben kell kialakitani.

(4) Az Uh-2 épitési dvezetben:

a) az 6vezetben elhelyezhetd szdllds jellegii rendeltetési egység legfeljebb 4 szobaszammal,

b) az 6vezetben az elGkertek méretét a kialakult beépitéseket figyelembe véve kell meghatdrozni.
(5) A Katalin-hegyen az Uh-1 és Uh-3, valamint az Uh-4 épitési évezetekben:

a) a kialakithato telekszélesség min. 18 m,

b) a beépithetd telekszélesség min. 11 m,

c) az oldalkert mérete min. 3 m,

d) uj fekvételek vagy nyeles telek nem alakithato ki,

e) kettonél kevesebb telket feltaro magdnut nem alakithato ki.

Telepiilésképi Arculati Kézikdnyv és a telepiilésképi rendelet (TAK és TKR)

Telepllésképi szempontbdl meghatarozo, karakteres teriletegység Peca-té teriilete is, a Kertes dilé
karakterteriletbe tartozik a Katalin-heggyel egyitt.

KERTES UDULO KARAKTERTERULET

BEEPITES ES TOMEGFORMALAS

Epilet terepfeltdltésen ne helyezzink el! Az épiiletet a terepadottsagokhoz igazoddan
telepitsik!

Az épulet tomegének kialakitasakor figyeljunk, hogy 8m-nél szélesebb és 20m-nél hosz-
szabb ne legyen!

Ne tervezziink 6m-nél magasabb épiletet!

. 6 csak 35-45°-0s hajla
format nem épitsiunk!

| épithetd! Ettél kisebb hajlasszogu, toltordelt tetd-

Lapostet6t csak akkor épithetiink, ha zéldtet6ként alakitjuk kit

. Epilet terepfeltoltésen ne helyezziink el! Az épiiletet a terep tsd do itsik!
ZOLDFELULETEK
Kozteruletek ¢ A hazak elétti zoldfelUlet,- mint a haz kiterjesztett tere, a miénk is - telepitsunk batran
o Az utcakban Uj fasor telepitése esetén alkalmazzuk a hagyomanyos fajtakat, a diéfat és a alacsony cserjéket, évelGket vagy egynyari ndvényeket és gondozzuk a csalad romére!
meggyet!

Kertek, elékertek

Sz(k utcakban, légvezeték alatt kistermetd fafajt vagy évenkénti visszavagassal nevelhe- ¢ Az elSkert a haz zold arca! Az eldkertben csak a bejarast szolgalé burkolatokat alakitsunk
t6 Utsorfat valasszunk! kit

A Peca-t6 kornyezetében a rendezett és tiszta kozterilet megdrzése végett szemetesta- ¢ AzelGkertekben kerti csobogdk és idegen hatasu kertrészletek kialakitasat keriljuk el!
roldk elhelyezése szikséges!

¢ Az udvarokon lévé kutak fenntartasarol, megorzésérdl gondoskodjunk! A rossz allapot-
A csapadékviz elvezetésre hasznaljuk a hagyomanyos, gyepes szikkaszto arkokat! ban lévé kutakat hagyomanyos anyaghasznalattal Ujitsuk fel!

.

TKR telepiilésképi kovetelményei a Peca-to teriiletére vonatkozdéan:

»21. Kertes iidiiléteriiletekre vonatkozo telepiilésképi kévetelmények

25. § (1) A teleplilésképi szempontbdl meghatdrozo teriileten egyedi épitészeti kévetelmény:
a) az épliletszélesség a 8 m-t, az éplilethossz a 20 m-t nem haladhatja meg;

b) lapostetd tagolt éplilettomeggel alakithato ki;

c) kozteriileti kerités az utca tengelyvonaldtol mért 5 m-en beliil nem alakithato ki.”

Ez az utolsé bekezdés elsGsorban a keskeny dil6utak mentén jelent korlatozast dvezettdl figgetlendl, mert ha nincs
10 méter széles a kozterlilet, akkor beljebb kell tenni a keritést, mint a jogi telekhatar, pl. 4-5 méter széles kozteriilet
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esetén legaldbb 2-3 méterrel. A Peca-t6 idil6teriiletein a HESZ 47. § (10) bekezdése az irdnyadd, hogy a kozlekedési
célu kilterileti utak telekhataratol mért 10,0 - 10,0 méteren belll épiilet, épitmény nem helyezhetd el.

Orszagos jogszabalyi kérnyezet

A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény

Peca-té teriletén is figyelembe kell venni azt az altalanos szabdlyt, hogy ,az épitési jogi szabdlyozasnak, a
telepliléstervezésnek, az épitésiigyi hatdsagi rendszernek, valamint az épitmények tervezésének és kivitelezésének az
aranyossag és a hasznalatazonossag elvén kell alapulnia, amely egylittesen jelenti a szabdlyozas kozérthet8ségét, a
digitalis eszkdzok széleskord igénybevételét, az épitmények rendeltetésiknek megfelel6 haszndlatat, valamint az
épitett orokség védelmét és az Ujabb mindségi épitészeti alkotasok tamogatdsat és az akadalymentességet”, az
épitészet, a teleplléstervezés, a zoldinfrastruktira-tervezés és az épitészeti 6rokség megébrzése kiemelkedd szerepet
jatszik a klimavédelemben”. A Méptv. meghatarozza az épitészeti alapelvek rendszerét, melynek kiemelt pontjai: a
szlikséges minimum elve, a hagyomanyokon és a mai tudason alapulé helybe illesztés elve és a természeti rendszerek
megG6rzésének elve.

A torvény tovabbra is tartalmazza telepulésrendezési feladatok megvaldsuldsat biztositd sajatos jogintézmények
kozott a helyi kozut céljara torténd lejegyzést és az utépitési és kozmiivesitési hozzajarulast, azonban a korabbi
Epitési torvénnyel ellentétben nem rendel hozza részletszabalyokat, hanem azokat a torvény felhatalmazasa alapjan
kiadott kormanyrendelet szabalyozna, ha megsziiletett volna réla a kormanyrendelet. Javasoljuk a korabbi Epitési
torvény részletszabalyait figyelembe venni ezekre a jogintézményekre:

teriiletre eldirt kiszolgdlo utakat és a kézmlveket az ujonnan beépitésre szdnt, illetve a rehabilitaciora kijel6lt
teriileteken legkésébb az dltaluk kiszolgdlt épitmények haszndlatbaveételéig meg kell valdsitani. E kételezettség
teljesitése, ha jogszabdly vagy megdllapodds arra mdst nem kételez, a telepiilési — a févdrosban megosztott
feladatkériiknek megfelel6en a févdrosi, illetve a févdrosi keriileti — 6nkormdnyzat feladata.

(2) Ha a kiszolgadlo utat, illetéleg kézmdivet a teleplilési 6nkormdnyzat megvaldsitotta, annak kéltségét részben vagy
egészben az érintett ingatlanok tulajdonosaira dthdrithatja. A hozzdjdrulds mértékérél és a megfizetés maodjardl a
teleplilési bnkormdnyzat képviselG-testiilete hatdosdgi hatdrozatban dént. Az utépitési és kézmlivesitési hozzdjdrulds
nem rohatd ki, ha az ut- és ké6zmdiiépitéshez sziikséges teriilet kialakitdsa érdekében kordbban lejegyzett telekrészért
jaro kdrtalanitds 6sszegének megdllapitdsa sordn az ut és a kézmii megépitésébdl eredd értéknévekedést figyelembe
vették.”

Kiszolgdlo és lakout céljdra torténd lejegyzés bekezdései, amiket a Méptv. nem szabalyoz a telekalakitas
jogintézményénél:

HEtv. 27. § (1) Ha a helyi épitési szabdlyzat szerint — a telepiilésrészen fekvd ingatlanok megfelelé megkézelitése, illetve
haszndlatdnak elGsegitése érdekében — kiszolgadlo és lakout (a tovabbiakban: kiszolgdlo ut) létesitése, bévitése vagy
szabdlyozdsa sziikséges, és a megvaldsitds a kiszolgalo ut, valamint a kérnyezé épitmény, telek rendeltetésszerti
haszndlatdnak biztositdsa érdekében az adott telkek igénybevételével indokolt, vagy a mds telken térténé megvaldsitds
a tulajdonban nagyobb sérelemmel jarna, a févdrosi és varmegyei kormdnyhivatal a teleknek kiszolgalé ut céljara
szlikséges részét a telek fekvése szerinti telepliilési 6Gnkormdnyzat javdra igénybe veheti és lejegyezheti.

(3) A telek kiszolgdlo ut céljdra igénybe vett részéért a kisajatitds szabdlyai szerint megadllapitott kdrtalanitds jar. A
ezzel Gsszefiiggd kdzmlivesitésbél eredd telekérték névekedeés figyelembevételével kell megdllapitani akkor is, ha a
kiszolgalo ut és a kézmdivesités nem kézvetleniil a birtokbavételt és a lejegyzést kévetén valosul meg. Amennyiben a
kiszolgalo ut és a kézmiivek megépitése a birtokbavételt és a lejegyzést kbvets fél éven beliil nem kezdddik meg és
hdrom éven beliil nem valdsul meg, a kdrtalanitds 6sszegének, a fél év elteltét kévetd idéponttol kezdddben a
mindenkori jegybanki alapkamat 6sszegével névelten, 15 napon beliil kell megfizetni. A telekérték névekedés
osszegekeént legfeljebb a lejegyzéssel igénybe vett telekhdanyad értéke dllapithato meg.

(4) Ha a teleknek a kiszolgald ut céljdra sziikséges részén épitésiigyi engedéllyel vagy az épitésfeliigyeleti hatosdg dltal
kidllitott hatdsdgi bizonyitvdnnyal rendelkez6, vagy 10 évnél régebbi épitmény, vagy épitményrész dll, kisajatitdsi
eljarast kell lefolytatni.
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(6) Ha a kiszolgdlo ut létesitését, bovitését vagy szabdlyozdsdt szolgdld lejegyzés miiszaki vagy egyéb indok alapjdn
csak az egyik oldali teleksorbdl lehetséges, akkor a kiszolgadlo ut mdsik oldaldn Iévé teleksor tulajdonosait a telepiilési
6nkormdnyzat, a kiszolgdlé ut vdltozdsabdl eredd telekérték-névekedés ardnydban — rendeletben — egyszeri
hozzdjarulds fizetésére kotelezheti.

(7) A (6) bekezdeés szerinti hozzdjdrulds fizetésére kételezés esetén a hozzdjdrulds teljes mértéke nem haladhatja meg
az igénybe vett telekteriiletek értékének fele részét. Az igy megdllapitott dsszeget a lejegyzéssel nem érintett
telektulajdonosok kézott a tulajdonukban dllé telek nagysdgdnak ardanydban kell megosztani.

(8) A kiszolgdlo ut létesitése, bévitése sordn feleslegessé valt kozteriiletet az érintett tulajdonosok részére vételre fel
kell ajanlani. Ha az ilyen teriiletet korabban kadrtalanitds nélkiil jegyezték le, azt az érintett tulajdonosnak térités nélkiil
kell visszaadni.

(9) Az (1)-(8) bekezdés elGirdsait kell alkalmazni a hasonlo rendeltetésli és szerepkorii kiilteriileti helyi kozutak
esetében is.

A szabdlyozasi vonalakra vonatkozo szabalyok a Méptv.-ben ugyanazok, mint az épitési torvényben, csak atkeriltek a
telekalakitas paragrafusaba:

»~Méptv. 88. § (2) A szabdlyozdsi vonal szerinti telekalakitdst legkés6bb a kiszolgdlo utat érintd épitési tevékenység
megkezdéséig kell elvégezni.

(5) A helyi épitési szabdlyzatban — szabdlyozdsi vonalként megjelené — szabdlyozdsi elem a szabdlyozdsi elem
megvaldsuldsdig, de legfeljebb hét évig érvényes. A telepiilési 6nkormdnyzatnak legaldbb hétévente feliil kell
vizsgdlnia a szabdlyozdsi elemet, és annak hétévenként térténé meghosszabbitdsdra csak a kézérdekdl elrendelési
indok fenndlldsa esetében van lehet6ség. Amennyiben a k6zérdekliség mar nem dll fenn, a telepiilési nkormanyzatnak
tilalom ingatlan-nyilvantartdsbdl vald térlésérdl, valamint a szabdlyozdsi elemhez kapcsolddo épitési jogok és
kovetelmények mddositdsdrdl. Igy sziikséges eljdrni abban az esetben is, ha a kézut — ide nem értve a gyorsforgalmi
utat és a féutat — szélesitéshez sziikséges teriiletsdv kiilon helyrajzi szamu ingatlanként mdr megjelent, azonban a
kdrtalanitdsra még nem keriilt sor és a kézérdekiiség mdr nem dll fenn.

(6) Ha telepiilésrendezési szerz6dés mdsként nem rendelkezik, a k6zut — ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat
—céljdra szolgdlo teriiletrész az épitési telek telekméretébe nem szamithato be. A szabdlyozdsi vonal telepiilésrendezési
szempontbdl a kézut — ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat — kételezd telekhatdranak mindsiil.

A telekalakitds tovabbra is sajatos jogintézmény a Méptv. szerint is, mely tartalmazza azt a fontos szabalyt, hogy Uj
szabalyzat a beépithetGség feltételeként elGirhatja a telkek épitési telekké vagy telekké torténd alakitasat, az
érintett telekcsoport — legalabb telektombonként torténé — Gjraosztasaval.

TEKA: A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarsl szél6 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet

A Mépt. térvényhez kapcsoléddan keriilt elfogaddsra a TEKA, mely 2025. janudr elseje utdn indult tervezés esetén valtja
fel az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrsl szél6 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendeletet (a
tovabbiakban: OTEK), mely alapjdn a HESZ is késziilt.

A TEKA-val parhuzamosan az OTEK eltérd id&allapotai szerinti jogalkalmazasi is jelen van, melyet viszont a TEKA zaré
rendelkezései felulirnak, pl. a zoldfeluletek/telkek fasitottsdganak kialakitasara is:

LA TEKA 136. § (2) bekezdés: ,Azon épitmények, telekalakitdsok vagy teriilethaszndlatok esetében, amelyek
vonatkozdsdaban 2025. junius 30-dt kéveten

a) indul a hatdsdgi eljards,

b) térténik meg az épitési engedélyhez vagy egyszerii bejelentéshez nem kététt, kivitelezési dokumentdcio alapjan
végezhetd épitési tevékenységre vonatkozo kivitelezési dokumentdcio dtaddsa,

c) kezdik meg a kivitelezési dokumentdciohoz nem kététt épitési tevékenységet,

d) indul az épitészeti tervtandcsi vagy egyéb eljdrds, vagy

e) kezdik meg a teriilethaszndlatot,
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azl.§-t, a2 §t a4 §t a7 §(6)bekezdését, a 8. § (9) és (10) bekezdését, a 10. § (4) bekezdését, a 21. § (1), (4)—(6)
bekezdését, a 22. § (4)—(6) bekezdését, a 29. § (4)—(13) bekezdését, a 34. § (6)—(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a
40. §-t, a 41. § (1) és (2) bekezdését, a 42. §-t, a 43. §-t, a 44. §-t, a 47. § (5), (5a), (8) és (9) bekezdését, a 48. §-t, az
50-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 67. §-t, a VI-XI. Fejezetet, a 3—7. mellékletet, a felsoroltakkal dsszefiiggésben az 5. §
és a 2. melléklet érintett rendelkezéseit, a 34. § (6)—(12) bekezdésével, a 35. §-sal és 36. §-sal 6sszefliggésben az 1.
melléklet 2. pontjaban foglalt tabldzat 12—14. soranak rendelkezéseit, valamint az 51. §-sal 6sszefiiggésben az

hatdlybalépésének idépontjatdl fiiggetlentil alkalmazni kell, és a helyi épitési szabdlyzat ezekkel ellentétes vagy ezekkel
Ossze nem egyeztethetd elGirdsait nem lehet alkalmazni.

(3) A 4. § szerinti egyedi eltérési kérelem jovahagydsa esetén az (1) és a (2) bekezdésben foglaltakat az egyedi eltérési
jogosultsaggal egyiittesen kell alkalmazni.”

A TEKA bevezette az egyedi eltérés fogalmat, melynek eredményeként, OTEK vagy TEKA allapottdl fiiggetleniil egyedi
eltérés kérhet§ terepszint felett és terepszint alatt beépitettség, beépitési magassag, szintteriileti mutato,
zoldfeliilet megengedett legkisebb mértéke, illetve gépjarmii és kerékpar varakozohelyek szama tekintetében a
TEKA 4. §-ban meghatarozott mértékben és esetekben.

TEKA 44. § rendelkezik a telek beépitésének feltételeirdl, melyek kib6viiltek az OTEK-hoz képest, mert figyelembe veszi
a kialakult allapotot (domborzati adottsdgok vagy védett novénydllomany miatt nem feltétel a gépjarmivel térténé
megkozelités) és megengedi a keletkez8 szennyviz és csapadékviz elvezetése vagy artalommentes elhelyezése mellett
a szennyviz kozmipdtld mitargy telepitését, valamint a csapadékviz helyben tartdsat az Ovezetre eldirt teljes
kézmlvesitettség esetében is. Tovdbba a villamos energia, ivoviz, technoldgiai viz esetében is megengedi a
kornyezettudatos energiagazdalkodas eszkozeivel kozlizemi szolgdltatdssal vagy egyedi modon teljesitést is teljes
kézmlvesitettség esetében. Az épitésligyi hatdsagi eljarasban rendezettnek mindsiil a telek, ha az eljaras targya
GdilGépllet, illetve a hozza kapcsolédé melléképiilet épitése, blOvitése és a telket kizardlag ut céljat szolgald
szabalyozasi vonal érinti.

A HESZ 10. § el&irasait megerdsiti a TEKA 67. §, hogy a csapadékvizet a telken beliil meg kell tartani. A vizvisszatartas,
Ontozés és egyéb hasznositas érdekében a csapadékvizet a telek zoldfeltiletén el kell szivarogtatni vagy a telek egyéb
terliletén hasznositasi célbdl tarolni sziikséges olyan mértékben és mddon, hogy ez a telek és a szomszédos telkek,
tovabba az épitmények allékonysagat és rendeltetésszer(i haszndlatat ne veszélyeztesse. A telekrdl csak a nem
hasznosithatd, nem elszivarogtathato és hasznositasi célbdl nem tarolhatd csapadékviz vezethet§ el. A vizvisszatartas
modjardl és mértékérdl a helyi épitési szabalyzat rendelkezhet.

A hétvégi hazas udil6teriiletre vonatkozdan az egyik Uj szabdly, hogy a minimalis telekméret 600 m?, kivéve, ha az
allami f6épitész az eltérési igénnyel megegyezd zard szakmai véleményt allit ki. Ez nem befolyasolja a HESZ-t, mert
Peca-té teriiletén 600 és 720 m2-nél kisebb telek nem alakithatd ki, csak maganut és kdzmi mitargy elhelyezése
esetén.

Az OTEK konkrétan nem irja el6 a hétvégi hazas idil6teriileten, hogy laké rendeltetés nem helyezhetd el, viszont a
TEKA mar egyértelmien megtiltja, tovabba szabalyozza, hogy uj kiskereskedelmi 6nallé épiilet brutté alapteriilete nem
lehet tdbb 400 m2-nél. Ezen kiviil felsorolja, hogy milyen épiiletek nem helyezhet8k el: nagykereskedelmi lizlet és
raktar, Uzemanyagtoltd dllomas, hulladék kezelésére és elhelyezésére szolgdld épitmény, ide nem értve a gydjtShely
épitményét, parkoldterilet és gépjarmditarold a 3,5 tonna 6nsulynal nehezebb gépjarmlivek és az ilyeneket szallité
jarmUvek szamdra, parkoléhdz, e rendeltetéseket zavard gazdasagi célu tevékenység végzésére szolgald épilet és
épitményen kiviili épitGanyag-kereskedelem.

A TEKA a 48. §-ban szabalyozza a nyulvanyos telkek kialakitasat is, és a mar kialakult kézterileti kapcsolat nélkiili
zarvanytelkek esetében megengedi a nyulvanyos telekké alakitast, emiatt felllvizsgalatra javasolt a HESZ nyulvanyos
telkekre vonatkozo tilalma és kialakitdsanak szabdlyai. A jelenleg 3 db telek atalakithaté lenne nyulvanyos telekké, ha
a szomszédos telkek tulajdonosai meg tudnanak egyezni ez ligyben. A nyllvany mérete 3 és 6 m kozott lehet, aminek
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megfelel a most hatalyos HESZ 13. § (3) bekezdésben elSirt 6 m, azonban a TEKA-val ellentétben az is el§ van irva a
HESZ 13. § (2) bek.-ben, hogy a nyulvany nem csatlakozhat magantthoz®®.

A TEKA a kdzmlivesitettség mértékét ugyanlgy szabalyozza, mint az OTEK, a kézm(ivesitettség koziizemi ellatassal
vagy egyedi kdzmUpdtldk, megujuld energiaforrdsok mitargya alkalmazdsaval torténhet. Az egyedi kdzm(ipotidkra
vonatkozdan lehet szigortbb a HESZ, és ki lehet zarni a vizmingségvédelmi Gvezettel érintett teriileteket.

A telepiilési zsldinfrastrukturardl, a zoldfelileti tanusitvanyrél és a zsld védjegyrél sz6l6 282/2024. (1X. 30.)
Korm. rendelet

A 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendeletbdl (a tovabbiakban: TEZIR) Peca-tdra vonatkozdan is lényeges el&irds a 8. § (1)
bekezdés, mely a z6ldtérfogat nagysagat nem engedi csékkenteni:

,0az épitési tevékenység eredményeként az épitési tevékenységgel érintett telken beliil a zéldtérfogat mértékének el kell
érnie az épitési tevékenység megkezdése el6tti zéldtérfogat szintjét”.

Tovabbi fontos elGirds a meglévé névényzet védelme érdekében, hogy a telek beépitetlen és nem burkolt fellleteit
allandé vagy idGszakos novénytakardval kell boritani. Az id&szakos novénytakardba a haszonkert, konyhakert,
lltetvény és egynyari novénykilltetés is beleértendd. A burkolatokat ugy kell megtervezni, hogy a lehetd legkisebb
mértékben érintse a telek és a csatlakozé kozteriilet meglévd novényzetét, és megmaradjon vagy telepithets legyen a
kornyezetében a klimatikus szélsGségek mérséklésére alkalmas arnyékold novényzet.

Magyarorszig és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szélé 2018. évi CXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: MalrT)

Az MaTrT tartalmazza a Biatorbagyra is vonatkozé Budapesti Agglomeracio Terlletrendezési Tervét (a tovabbiakban:
BATIT). Peca-td terlletére vonatkozdéan a Budapesti Agglomerdacié Szerkezeti terve az UdilGterileteken telepuilési
térséget, az erdGteriileteken telepiilési térséget, mezégazdasagi térséget és erd6gazdalkodasi térséget, a horgdsztavon
vizgazddlkodasi térséget jelol, figyelembe véve a hatalyos teriiletfelhasznalasi egységek hatdrait. Telepiilési térség
terliletén barmilyen 6vezet kijelélhetd, nincs korlatozas, a mez6gazdasagi térségben is ki lehet jeldlni épitési dvezetet,
ha jél illeszkedik a meglévé telepilésszerkezethez és a tervezett funkcid ellatasdhoz sziikséges muszaki infrastruktura-
kapacitas azt lehet6vé teszi, vagy az a teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépdl.

Az agglomeraciora specialis, szigoritott rendelkezések vonatkoznak a beépitésre szant teriilet novekménye
tekintetében, mely uj lakdteriilet, vegyes teriilet, gazdasagi tertlet, illetve tdulGterilet kijelolésére vonatkozik. A
telepiilési térségre vonatkozd 2%-os Uj beépitésre szant teriilet aranynak meg kell felelni, ami Biatorbagy esetében
Osszesen 26,889 hektar jelent. Peca-té Gdul6teriletén nincs igény a mar beerddsiilt 6nkormanyzati telkeken kijel6lni j
Udul6teruletet.

A terméfsld védelmérsl szélé 2007. évi CXXIX. térvény (a tovabbiakban Tfvt.)

A Tfvt. tartalmazza az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott ingatlanokra (a tovabbiakban: zartkerti
ingatlan) is a termdfold igénybevételi szabalyokat. A zartkerti ingatlanokra is vonatkozik a hasznositasi kotelezettség
(kert, sz616, gyimolcsos, szantd, erdd, fasitott terilet, gyep mivelési ag esetén), melyet az ingatlantigyi hatdsag
(Foldhivatal) rendszeresen ellendriz (5. §). E kotelezettség elmulasztasat a varos jegyzdje jelezheti a hatdsag felé. A
hatdsag foldvédelmi birsagot szabhat ki a tulajdonos részére. Az elmulasztasra vonatkozdan kilon szabalyokat is
tartalmaz a térvény (5/A. §), és lehet6séget ad a nem hasznositott telek szocidlis foldprogramba/mez6gazdasagi
tevékenység végzése céljabol kozfoglalkoztatdsi programba vald bevonasara 1 évre, melyet az 6nkormanyzat
mikodtethet. A foldvédelmi birsag zartkertben az AK értékének haromezerszerese.

Peca-té teriiletén kb. 1% az atlagosnal jobb min&ségl termé6fold, azonban ezekre a zartkerti ingatlanokra nem
vonatkozik az a szabdly, hogy a telepiilésrendezési tervben Uj beépitésre szant vagy kiilonleges beépitésre nem szant

10 nyulvanyos telek: a telektombon belili olyan telek, amely csak — elsédlegesen ki- és bejarasra, valamint a kézm(vek elhelyezésére alkalmas —
nyulvényos résszel, nyéllel kapcsolddik a kozterilethez vagy maganuthoz.

43



Biatorbdgy Udiil6teriiletek Fejlesztési Tanulmdny — Peca-to Véleményezési anyag

terllet, kozpark és kozkert csak az dtlagosndl gyengébb vagy atlagos minGségli termé6foldeken torténhet, illetve csak
akkor hasznalhaté fel, ha nincs ilyen besorolasu még fel nem hasznalt terilet.

Zartkerti ingatlanokndl kilonbséget tesz a Tfvt. @ mas céld hasznositas és a belteriletbe vonds soran a tobbi
termé&foldhoz képest: nem tekinthetd mas céld hasznositasnak zartkerti ingatlannak az ingatlan- nyilvantartasrél sz6l6
2021. évi C. térvény 40/E. alcime szerinti eljardsban torténé m(ivelés aldli kivonasa, illetve a belteriiletbe vonasnal nem
kell figyelembe venni: a foldrészletek a kérelemben megjel6lt célra 4 éven belul ténylegesen felhaszndldsra kerultek-
e, Utemezett-e a belteriiletbevondst, szomszédosak-e belteriileti foldrészletekkel és az atlagosndl jobb mindségl
terméfoldet mds célra hasznositani csak id6legesen, illetve helyhez kdtott igénybevétel céljabdl lehet.

Ugyanakkor a mivelés aldl nem kivett zartkertre ugyanugy vonatkoznak az engedély nélkiili mas céld hasznositdsok
szabdlyai. A zartkerti ingatlannak min&siil6 term&fold engedély nélkiili mas célu hasznositdsa esetén a jegyzd jelzéssel
élhet az ingatlaniigyi hatdsag felé. Az ingatlanligyi hatdsag a jegyz6 jelzésére az engedély nélkiili mdas célu hasznositas
miatt hivatalbdl eljarast indit és kotelezi az igénybevevét a term6fold eredeti allapotba torténd helyredllitasara, vagy
kérelemre utdlagosan hozzdajarul a végleges mds célu hasznositashoz birsag fejében.
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ERDEKTERKEP, A VAROSON BELULI ERDEKCSOPORTOK, VISZONYA A TERULETHEZ, ANNAK
JOVOKEPEHEZ

A Peca-t6 jov6képének meghatarozasa sordn alapvet6 fontossagu a teriletet érint6 érdekhaldzat feltérképezése. A
teleplilésrész helyzetét a jogszabdlyban meghatarozott Gidiil66vezeti besorolds és a valds, életvitelszer( lakdhasznalat
kozotti feszlltség adja, amely mentén a szerepl8k négy f6 csoportba sorolhatdk:

1. Szabalyozok

Elsédleges feladatuk a jogszabdlyi keretek fenntartdsa. Biatorbagy Varos Onkormaényzata a varospolitikai célok
mentén a szabalyozas kialakitasaért felels, a Pest Varmegyei Kormanyhivatal az épitéstigy torvényességét biztositja,
mig a Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatdsaga (DINPI) felel a természeti, taji kornyezet, legféképp az 6koldgiai haldzat
integritasanak védelméért.

2. Hasznaldk

A teriletet kozvetlenil haszndld, rendkiviil eltéré motivacidval rendelkezd csoport, akik nap mint nap szembestilnek
az érdekek kdzott huzédo ellentétekkel. Alakhatasi céllal bekoltoz6k biztonsagos létfeltételeket, szolgaltatasokat és
kiépitett mlszaki infrastrukturat, mig az tdil6k megfeleld infrastruktirdk mellett nyugalmat, rekredcidt biztosité z6ld
tdji kornyezetet, szeretnének. A domboldalon kis szamban |év6 gazdalkodok az idedlis termelési feltételeket keresik,
az ingatlanfejleszt6k szamdra a minél tobb profitot jelents lakdépiiletek megvaldsitasa a cél.

3. Tamogatok és érdekérvényesiték

A helyi kozosség képviseldi, hangjai, akik kdzvetitenek a lakossdg és a dontéshozok kdzott. A Biatorbagy Pecatdért
Egyesiilet célja a természeti kdrnyezet megbrzése mellett a Peca-t6 mikrokdrnyezetének jellegét fenntartva, élhetébb,
korszerlibb, modernebb varosrész kialakitdsa. Tehat egyszerre klzdenek a taji kdrnyezet meglrzéséért, de a
kényelmes lakhatasi feltételek megteremtéséért is.

4. Szolgaltatok

A telepilésrész operativ miikodéséért felelGs szervek tartoznak ide, mint a varoslizemeltetés, a kozmUszolgaltatok, a
tlizoltok, mentSk és rendGrség. Szamukra a rendezetlen mdszaki infrastruktira folyamatos kockazatot és extra
koltségeket jelent, a nem megfelel6 Gthaldzat neheziti a szolgaltatok munkajat, a hatdsagok kivonulasat, a mentési
folyamatot, ezzel veszélyeztetve az emberi életet.

A fenti csoportok interakcidja soran négy kritikus konfliktuszéna azonosithatd, amelyek alapvet6en meghatarozzak a
terilet fejlesztési lehetdségeit.

1. Jogszeriiség ¢<> Eletvitelszeriiség: Az 6nkormanyzat és a kormanyhivatal is a jogszabalyok betartasaban érdekelt,
mikozben a bekoltdz6k és a gyokeret vert lakdk a varosi szint(i szolgdltatdsokat és infrastrukturat kovetelik. Ez adja
a legnagyobb ellentétet: GdulGterileten nem létesithetd lakd rendeltetési egység, ugyanakkor allandé lakdhely
|étesithetd; a szolgaltatasok iranti redlis igény Utkozik a fejlesztések jogi alapjanak hianyaval.

2. Finanszirozasi fesziiltség: A felmerUl6 - irrealis raforditast igénylo - infrastrukturalis fejlesztések megvaldsitasat, a
teleplilésrész fenntartasat, lUzemeltetését az Onkormanyzat adofizetGi pénzbdl finanszirozhatja. A varos
belterileti részein él6 addfizet6k méltanytalannak érezhetik, ha az 6 befizetéseikbdl kerdl kifizetésre egy olyan
zartkerti/udul6terulet fejlesztése, ahol az ingatlanok addvonzata, tehat a lakdk hozzéjarulasa a koz6s koltségekhez
téredéke a belterileti lakéhazakénak. Ezt a mordlis és gazdasagi fesziiltséget a varosvezetésnek kell
egyensulyoznia.

3. Tdjhasznalati konfliktus: A szabdlyozasi tervben meghatdrozott Ovezeti besorolasnak megfelelGen, Gdalé
terliletként hasznositott telkek tulajdonosai jogos elvarasa a nyugodt, rekreaciot szolgald kornyezet. Ezzel
szemben a bekoltoz6k és ingatlanfejleszt6k lakoteriiletként tekintenek a teleplilésrészre, egyre nagyobb és
komplexebb beépitéssel és telekhasznalattal valtoztatjdk meg az eredeti tdjhaszndlatot. A megnodvekedett
beépités és forgalom, zaj-, rezgés- és légszennyezés konfliktust generdl a horgasztéhoz kikapcsolédni érkezék, az
Gdilni vagyé telektulajdonosok és a bekoltézék kozott.

4. ErtékGrzés <> Atalakulds: Az értékdrzés lehet a ,fék” a kontrolldlatlan betelepiilési folyamatban, mely
elsGdlegesen a taji kornyezet megbrzésében nyilvanulhat meg. A Biatorbagy Pecatdért Egyesilete kettGs
(ellentmondasos) szerepet tolt be: egyszerre harcol a tajkarakter megGrzéséért és a korszer(ibb varosrész
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kialakitdasaért, annak infrastrukturalis fejl6édéséért. Ezzel szemben a DINPI elsGdleges és legf6bb szempontja az
okoldgiai haldzat integritdsanak megGrzése az egyre névekvé szuburbanizaciés nyomassal szemben.

Az egyes csoportok érdekeinek figyelembevétele és az ellentétek egyensulyozasa a varosvezetés feladata. Ezt segitik a
Peca-t6 lehetséges forgatokonyvei, melyek az egyes dontések kdvetkezményeit vazoljak fel.

A JOVOKEP FORGATOKONYVEI - SZABALYOZASI IRANYOK

A Peca-to teleplilésrész Gvezeti besorolasat tekintve egy egységként kezelendd, és a jelenlegi jogszabalyi kérnyezetnek
megfelelen kerilt kidolgozasra a terilet jovGképe. A harom forgatokonyv a jelenlegi allapotok fenntartasat, egy
megvaldsithatobb, és egyambicidozus jov6képet mutat be.

Udiil8teriiletek forgatéksnyvei

UDULOTERULETEK FORGATOKONYVEI

I. KAOSZ FORGATOKONYV Il. AMBICIOZUS FORGATOKONYV

Udiil6teriiletek megtartasa

Differencialt szabalyozas kidolgozasa

Rekreacio, okoszisztéma-szolgaltatasok erdsitése
Térségi kék-zoldhalazati elemek védelme

¥ ¥
A jelenlegi trendek szerinti folyamatok tovabbgyi- Mindségi rekreacids és tdiiloteriilet kialakitasa
Térségi kék-zoldinfrastruktura-haldzati szerep erg-

Sodrodas a jelenlegi folyamatok mentén

Ut az 6sszeomlas felé

Beavatkozast nem igényel

rlizése
lllegalis betelepiilok és lakas céljara szolgalo épiile L

g P ) 8 P « Zoldteriiletek kijel6lése az dkologiai halozat védel-
tek szamanak novekedése méért

Erddsiilt teriiletek védelme

= Okoturizmus fejlesztése - séta- és kerékparut, tan-
osvény

Benta-patak érintett szakaszanak revitalizaciéja
Nyilt karszt védelme

Fenntarthato csapadékviz-visszatartas, -szikkasztas
Utfejlesztési hozzajarulds bevezetése

Szoros egyiittmiikédés kialakitasa a helyi kéz6sség
és a varosvezetés kozott

Tarsadalmi edukacio az ldiil6teriilet problémairdl
« Szl6mdsodés « Rendszeres hatdsagi ellendrzés, szankcionalas

.
(]

Miivelt kertek, fas teriiletek visszaszorulasa

Elégtelen szennyvizkezelés miatt a nyilt karszt és az

ivovizbazis szennyezése

Csapadékviz-gazdalkodas hidanya miatti erézio

.
(]

Horgasztd vizmindségének romlasa

Benta-patak szennyezése, parti savjanak illegalis

hasznalata, beépitése - arvizveszély fokozddasa

« Utak mindségének romlasa

K3osz forgatéksnyv

Ez a forgatokonyv a jelenlegi folyamatok és spontan tendencidk valtozatlan fenntartasanak kovetkezményeit vazolja fel,
a hatdlyos szabalyozas érdemi moddositas és szigoritas nélkili atvételével. Az elmult évtizedek szuburbanizacids
hullamanak tovabbgylrizése, a lakas céljara szolgald épiiletek sokasodasa, az illegalis épiiletelhelyezések, valamint a
telkek folyamatos tulépitése, a nagyaranyu burkolt fellletek kialakitdsa a peca-tavi idulGteriletek morfoldgiai és
okoldgiai 6sszeomlasat fogja eredményezni. A légifotdk és a helyszini vizsgalatok alapjan a telekhasznalat a Katalin-
hegyhez képest itt ugyan kevésbé kaotikus, a szI6mo6sddd, elhanyagolt ingatlanok jelenléte kisebb mértékben jellemzé,

ez s o1

A telepiilésrész legf6bb értéke, a taji kornyezet id6vel teljesen és visszafordithatatlanul atalakul. Bar az elmdlt 10 év
mdholdas adatai és NDVI elemzései alapjan a zoldfellleti boritottsag és a lombkorona-siriiség névekedést mutat a
terlleten, ami feltehet&en a felhagyott ingatlanok spontan cserjésedésének és az id6s6dd fadllomanynak készonhetd,
ez a latszdlagos pozitiv valtozds egy komoly Okoldgiai csapdat rejt. A globalis éghajlatvaltozas kozvetlen hatasai
(h6hulldamok, tartds aszalyok, extrém viharok) ugyanis rendkivil kitetté és sérilékennyé teszik ezt a zoldfellleti
allomanyt, a telkek tulépitése és a burkolt feliiletek térnyerése pedig drasztikusan felerGsiti ezt a sebezhetGséget. A
domboldali teriileten a burkolt felliletek és a megndvekedett tet6feliiletek radikalisan novelik a felszini lefolyast,
megakaddlyozva a csapadékviz helyben torténd beszivargdsat. Ezaltal csokken a talaj természetes nedvesség-
utdnpotldsa, a mesterséges burkolatok hétarolo képessége pedig néveli a lokalis hésziget-hatast, aminek kdovetkeztében
a helyi mikroklima szarazabba valik. A vegetdcid vitalitdsa megroppan, ami az allomany tomeges kiszaraddsdhoz, a
tlizveszély novekedéséhez és az 6koszisztéma belsé 6sszeomldsahoz vezethet.
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Az Udil6teriiletet koriulolel6 okoldgiai haldzat integritasa séril, a kozeli védett természeti értékek tulhaszndlata
elkerllhetetlen. A telkek szabalyozatlan beépitése, tulhasznalata tajhasznalati és vizualis, telepilésképi konfliktusokat
fog okozni. A kiépitetlen Gthalézat tulterhelése az utak folyamatos fizikai romlasat eredményezi, a burkolatlan
feltletekrdl a lezdduld viz mély erdzids arkokat mos ki, ami nemcsak a kozlekedést, de a slirgGsségi szervek (mentg,
tlizoltd) helyszinre vonulasat is megneheziti. Ezzel parhuzamosan a kézm(ivek hianya, f6leg a szennyvizelvezet6 haldzat
kiépitetlensége az elégtelen szennyvizkezelésbdl adédodan a talajviz, a vizbazis (nyilt karszt), a hazi kutak és a horgaszto
visszafordithatatlan szennyezését okozza. Ezek jelent8s kdrnyezeti és kdzegészségligyi kockazatokat jelentenek.

Hosszabb tavon a rendezetlen jogi/infrastrukturalis allapot az ingatlanok piaci értékének csokkenéséhez vezet. Mig a
varos rendezett, belterileti részein az drak emelkednek, a Peca-té ezen forgatékényv mellett elvesziti vonzerejét a
fizetGképes, értékmegGbrzésben érdekelt vasarlok szemében, ami egy negativ tarsadalmi szelekciét indit el. A folyamat
fenntartasa mélyiti a szakadékot a jogszeriien eljard, addzd varoslakdk és az Gdil6teriileten 'szlirke zonaban' él6k
kozott. Ez a varospolitikai feszlltség erodalja a k6zosségi bizalmat, hiszen a legalis belterileti épitkezGkkel szemben a
kontroll nélkul épitkez6k elényhoz jutnak, mikdzben a kozosségi infrastrukturat (pl. utakat) ugyanugy hasznaljak, de a
fenntartasahoz nem jarulnak hozzd aranyosan, helyi ingatlan adét nem fizetnek.

A jelenlegi folyamatok fenntartasa az tidulGteriilet kontrollalatlan negativ atalakuldsahoz vezet, mely varospolitikai,
tajvédelmi és kdzbiztonsdgi szempontbdl sem tamogatando folyamat.

Ambiciézus forgatéksonyv

Varospolitikai és -tervezGi szempontbdl megvaldsithatd jovékép egy jol strukturdlt, a lehet6leg tébb érdekcsoport
elképzelését szem el6tt tartd szabalyozas megalkotdsa. Ez a megkozelités a teriilet adottsagaihoz igazodva,
differencidltan kezeli a Peca-t6 kiildnb6z6 tombjeit, elkeriilve a ,,minden vagy semmi” tipusu széls6séges megolddsokat.

A stratégia gerincét az (idiil6funkcié megtartasa adja, azonban a hatélyos szabalyozas szerinti két évezet (Uh-2 és Uh-
4) helyett részletesebb, a vizsgalati eredményeken alapuld szabalyozas kidolgozasaval. A terileti adottsagok alapjan
differencidlt 6vezeti besorolas kialakitasa lehetséges, az alabbi szempontok figyelembevételével:

- vizminGség-védelmi terilet - nyilt karszt
- beadllt, erd6sult teriletek

- patak- és téparti beépitetlen telkek

- Onkormanyzati, beépitetlen telkek

- teleplilésképi érzékenység szerint

- telekdsszevonasok tamogatasa

Mivel a telekstruktura beallt, nincsenek kiugréan nagy telkek és atalakithatd tombok, a differencialas leginkabb a tdji
adottsagok figyelembevételével torténhet meg. Eppen ezért a javaslat a taji értékek megdrzését, a természetkozeli
terlletek védelmét, a térségi kék-zoldinfrastrukturaban beto6ltott szerep erGsitését célozza, ami mindségibb rekredcios
és udul6terilet kialakulasat eredményezheti.

Az 6koldgiailag érzékeny, nyilt karszttal érintett teriileten a szigoribb, Uh-4 évezet megtartasa javasolt, azonban az
ovezeti lehatarolas pontositando.

A beépitetlen beallt, erdSsilt telkek zoldfelliletének megdbrzése érdekében két lehetSsége van az dnkormdnyzatnak:
z6ldteriileti vagy erd6dvezetbe sorolds vagy a telkek Uj Uh &vezetbe soroldsa, melyben a beépithetd telekméret
nagysaga 1500 m?2. Ezen javaslat a telepiilésrész természeti kdrnyezetének a lehetd legnagyobb mértékben tdrténé
megGrzésére iranyul. Vizsgalataink alapjan 32 beépitetlen, erdésiilt telek talalhaté a telepilésrészen, melybél az 5664/1
hrsz.-U telek dnkormanyzati tulajdonban van. Az erddsiilt teriiletek biztositjak a helyi mikroklima stabilitasat és a terilet
teljes elvarosiasodasanak megakaddlyozasat. A Peca-to telepiilésrészt koriilolel§ 6koldgiai haldzat magteriiletének és
okoldgiai folyosdjanak, valamint a helyi jelent&ségli természetvédelmi terliletek védelme céljabdl fontos, hogy a helyi
lakossdag ellatasat szolgald zoldteriletek is kiszabdalyozasra keriiljenek. Ezen teriiletek a testmozgas, rekreacio, jaték
helyszinei, jelenlétiik és minGségi kialakitasuk kisebb terhelést jelent a kornyezd, jelentGs természeti értékkel
rendelkezd erdGteriiletek szdmara.

A varosrészt koriloleld zoldgylr(t északrdl a Bolha-hegy, keletrél a Budai-hegység erdei, délrél pedig Soskut erddsiilt
teruletei alkotjak. A nyugati oldalon, a 0184/2 hrsz.-( telken kbzvetlenil a telepiilésrész hatdra mentén fasitott tertlet
mdvelési agba sorolt alrészlet huzddik. A kozel 4 ha nagysagu teriilet védelmi célu erdGteriilet Gvezetbe soroldsa
javasolt a telepliléstervben, igy téve teljessé a Peca-tavat koriiloleld z6ldhaldzatot.

A Benta-patak térségi jelent&ségl vizfolyas, amely az orszagos 6koldgiai haldzat részeként kiemelt jelentGségli 6kologiai
folyosdnak mindsil. Természetességének megdrzése, okoldgiai helyredllitisa és vizminGségének javitasa kiemelten
fontos feladat helyi és térségi szinten egyarant. Ennek eléréséhez a patakparti telkeket érint6 szabalyozas szigoritasara
van szikség.

47



Biatorbdgy Udiil6teriiletek Fejlesztési Tanulmdny — Peca-to Véleményezési anyag

A patak mentén lévg, jelenleg még beépitetlen telkek (7 db) zoldteriiletbe soroldsa javasolt, megakadalyozva azok
jovébeli beépitését. igy egy szélesebb 6kolodgiai folyosd alakulhat ki a patak koril. A z6ldfolyosd strukturalis védelme
érdekében a mar beépitett, de az 6koldgiai haldzattal érintett ingatlanok esetében a folyoso altal lefedett telekrészeket
a telepliléstervben a telek be nem épithetd részeként kell szabalyozni.

Bar a patakmeder mindkét oldalrdl elvileg kozteriilettel hataros, ami jogi védelmet kellene, hogy jelentsen az illegalis
terllethasznalat ellen, azonban a valdsagban sulyos konfliktusok tapasztalhatok. Kirivo példa a 7479 hrsz.-u ingatlan,
ahol a tulajdonos a kozteriileti savot dnkényesen kisajatitva egészen a patak partvonalaig épitette ki a keritését. Az ilyen
és ehhez hasonld, a meder karbantarthatdsagat és az Okoldgiai atjarhatdsagot veszélyeztet§ esetek szigoru
szankciondlasa elkeriilhetetlen. A kozteriletet és a parti savot érint6 jogellenes épitmények esetében visszabontasi
kotelezettséget kell elGirni és érvényesiteni.

A hatdsagi szigor és a jogi korldtozasok mellett a hosszu tavu fenntarthatésag fontos kulcsa a helyi civil szervezet és a
telektulajdonosok aktiv bevondsa. A telepiilésrész honlapjan!! szdmos projekt szerepel, melyeket a helyi kézésség
valdsitott meg (utak felljitasa, kozosségi tér kialakitdsa, Békdas-forras kornyezetének rendezése stb.). A jelentGsebb
pénzigyi forrast igényls fejlesztésekhez, mint az utak karbantartdsa, az 6nkormanyzat is hozzajarul, ezzel segitve a
teleplilésrészen a kozérdekl szolgaltatast nyujtd jarmlvek (szemétszallitas, katasztrofavédelem, tlizoltd, mentd,
szippantokocsi) biztonsagos kozlekedését.

A kialakult egytttm(kodés és az aktiv kozosség a kék-zoldinfrastruktura fejlesztése soran is igénybe vehetd. A Benta-
patak teleptlésrészt érint6 szakaszanak revitalizacidja valddi kozosségi alapu fejlesztésként valdsulhat meg. A
legfontosabb cél természetkozeli, mérnokbiolégiai megoldasok alkalmazasaval a meder 6koldgiai allapotanak javitasa,
természetkozeli allapotdnak visszadllitdsa és a vizmin&ség védelme. A térségi jelentGségli vizfolyas teljeskord
revitalizaldsa és Okoturisztikai fejlesztése a kornyezé telepiilések 6sszefogasaval, palyazati tdmogatas igénybevételével
egy térségi mintaprojektként valdsulhatna meg.

A patakmeder kétoldali kozteriileti lehatarolasa egyediilallé tervezési lehetdséget biztosit a két part differencialt, mégis
szinergikus kialakitasara. A patak mentén, a Horgasz sétanyon halad végig a tervezett kerékparut nyomvonala, mely
tokéletes alapot nyujt a helyi és térségi jelent6ségl zoldut fejlesztéséhez. A kerékparos f6tengely a Benta-patak
okoldgiai folyosdjaban egy kornyezetbarat mobilitasi folyosot biztosithat, ami 6sszekoti a Peca-to rekreacids zonajat a
koérnyezs kistérséggel, ezzel célzottan fellenditheti a helyi 6koturizmust. Ezzel szemben a tulparton egy természetkozeli
sétaut kialakitasara van lehet6ség, mely a magantelkek és a patak kozott huzédhat. Az Gt mentén lehetGség nyilik egy
tandsvény létesitésére a telektulajdonosok fokozott bevonasaval, mely interaktiv médon mutathatja be a patak menti
artéri flérat és faunat, a fas tarsuldsok és a sériilékeny vizbazis kdzotti kapcsolatot, azok értékes és védett fajokbdl allé
allatvilagat.

Az Uh-2 &vezeti besorolasu {idiilteriiletek tovabbi differencidldsa nem javasolt, azonban az épitési paraméterek
felUlvizsgalanddk. Célszer(i ,fékeket” alkalmazni, melyek szigoru keretek kozé szoritjdk a beépitést. Ilyen lehet a
legkisebb telekszélesség és telekmélység, a legkisebb telekterilet és zoldfelllet mértéke.

A forgatékonyv részletes kidolgozdsa elGtt javasolt a Biatorbagy Pecatdért Egyesilet érdekcsoporttal és az érintett
telektulajdonosokkal valé egyeztetés, melynek soran konstruktiv egylttm(ikodés johet létre a varosvezetés és a helyi
kozosség kozott.

Az UdulGteriileteken a beépitések és a szennyviztarolasok, kezelések rendszeres ellendrzése sziikséges, hogy a
szabdlytalansagok elszamoltathatéak legyenek, valamint a telkek tulépitése, telepiilésképet megbontd és nem
rendeltetésszerl hasznalata is szankcionalandé. Ehhez kapcsoldddan miel6bb javasolt a tarsadalmi edukacié elinditasa,
mely fokuszaltan mutatja be a biatorbagyi Gdul6teriletek (Katalin-hegy, Peca-t6 varosrészek) fébb problémait és
megoldasi, kezelési lehetdségeit.

A Benta-patak és a horgdsztd, valamint az 6koldgiai haldzat és a helyi természetvédelmi teriletek Gsszefliggd kék-
zoldinfrastruktira-haldzatot alkotnak, mely jo lehet&séget kindl a Peca-td atpoziciondalasara, kiemelve azt a kaotikus,
sodrédd zartkerti statuszbdl. A zoldut és a revitalizalt patakpart egyedi tajesztétikai értéket képvisel, mely egy
minGségibb, Okotudatos Udul6terileti brand alapjat jelentheti. Ez a rendezett, magas taji minGség hosszu tdvon
novelheti az ingatlanok piaci értékét, valamint egy kornyezetére igényes, az értékmegGrzésben és jogszerliségben
érdekelt vasarloi kort vonzhat a teriletre.

1 http://pecatoert.hu/hireink/
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SZABALYOZASI IRANYOK MUSZAKI INFRASTRUKTURALIS FELTETELEI

Az Ambicidzus forgatokényv miszaki infrastrukturalis, f6ként az uthaldzatot érint6é beruhazast igényel. Az aldbbiakban
Osszegy(jtottiink néhany javasolt kozterlleti keresztmetszetet, melyek segitenek a meredek, szintvonalakra
meréleges utcak megfelel6 vizelvezetésének kialakitasaban.

KERESZTMETSZETI ABRAK
Kozm(i infrastruktura

Peca-t6 lidil6teriilete kdzel 87 ha nagysdgu teriilet, melyen a 781 tidiil6teriileti épitési telek atlagosan 1000-1200 m?-
es teleknagysagok jelent. 2025-ben az allandd lakossag 659 f6 volt, mely a beépitetlen telkek és a meglévé
éplletallomany fliiggvényében akdr a haromszorosa is lehet abban az esetben, ha telkenként egy lakd rendeltetési
egység valik elhelyezhet6vé a teleplilésrészen. Ez kb. 1800-2000 f6 allandd lakossagot jelentene, mely jelentds
kézm(igényeket kivan. Az alabbi dbra jél szemlélteti, hogy az 1000 m?/lakas beépitési slirliség mennyivel nagyobb
fajlagos infrastruktura-létesitési, Gizemeltetési, karbantartasi és feldjitasi koltséget jelent egy joval stirlibb beépitéshez
mérten.

A teljes kdzmlivesitettség mértékhez legaldbb 8 m széles kdzut sziikséges a domborzati adottsagoktdl fliggden, ezért
az utak szélesitése alapvetd feltétel az Gdil6terilet atalakitdsahoz. A kézmUlveknek minden esetben kozut alatt kell
haladnia. Az dnkormanyzat készen all-e az érintett kozteriletek kiszélesitésének megoldasara? Az eddigi tapasztalatok
alapjan komolyabb ellenallas volt a telkek teriiletének terhére (0,5 métertdl 2-3 méterig terjedéen) kiszélesitendé
kozutakkal kapcsolatban. A vizikozm( kozlizemi szolgaltatasa mellett a teljes kozmdvesitettség feltétele a f(ités
megoldasa is. Alternativ flitési megoldas tobb is létezik. Realisan a hdszivattyls rendszer vagy napkollektor
hasznalhaté.

30 000 20 800 €

KOZMUEPITES
. 3X 8,2X
KOZMUFENNTARTAS/UZEMELTETES
1 2,5x 12400 € 7’4x

12 000

9900 €

9100 €

7600 €

6000 5700 €

4900 €
3600 €
3100 €
3000 I
€

100 nf/lakas
slirliség

620 m*/lakas 1000 m*/lakés
slirliség slirliség

400 m*/lakés
slirliség

160 m*/lakés
slirliség

I ADOTT BEEPITESI SURUSEGRE VONATKOZO FAJLAGOS INFRASTRUKTURA-LETESITES KOLTSEGE
Il A KIEPITETT INFRASTRUKTURA UZEMELTETESI, KARBANTARTASI ES FELUJITASI KOLTSEGE A LETESITEST KOVETO 25 EVBEN

A beépitési siirliség és a k6zm( infrastruktura kéltség viszonyrendszere
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AZ ESSZERU VALTOZATOK LEHETSEGES HATASAI, FELMERULO KONFLIKTUSOK ES
KEZELHETOSEGUK

A Peca-t6 udil8terilet esetén szakmai szempontbdl az Ambiciozus forgatékdnyv az ésszer( vdltozat, mely a
telepllésrész problémait differencialt hétvégi hazas tdil6terlleti, z6ld- és/vagy erdéterilet 6vezeti besorolassal
kezeli, mikdzben a vizvédelmi szempontbdl fokozottan érzékeny témboékben fenntartja a szigortbb tdiil6terileti (Uh-
4) besoroldst. Ennek a differencialt tajhasznalatnak a bevezetése komplex hatdsokkal jar, sajatos varospolitikai
konfliktusokat general, azonban ezek megfelel6 szabalyozassal és egylittmiikddéssel kezelhetdk.

Az Ambiciozus forgatékonyv megvaldsulasa a telepiilésszerkezetre, a kék-zéldinfrastrukturara és a tajvédelemre,
valamint a helyi koz6sségre is hatdssal lesz.

A jov6kép alapjan nem dvezeti dtsorolassal, lakdterileti kijel6léssel mérsékelhetd a Peca-tonadl kialakult kdosz, hanem
a meglévd diilSteriileti kereteken beliil, egy belsé strukturavaltassal, szigoribb szabdlyozas bevezetésével. Az Uh-4
nyilt karsztot érint6 6vezet megérzése mellett a jelenlegi Uh-2 6vezet tovabbi felosztasa differencidlt és szigortibb
beépitési fékeket vezet be.

Azzal a varospolitikai dontéssel, miszerint a Peca-t6 tovabbra is tidil6teriileti besorolasban marad, az 6nkormanyzat
jelent6s anyagi tehert6l mentesiil, hiszen nem terheli a lakdovezet kijel6lésével jaré kotelezd és rendkiviil draga
infrastruktdra-épitési kényszer. A telepiilésrész kozuti infrastrukturdjanak fejlesztése tovabbra is lassu tGtemben
torténhet, mely leginkabb a helyi k6z6sség 0sszefogasaval és finanszirozasaval valésulhat meg. Ezaltal a telepiilésrész
fejlédése tovabbra is lassu és a varos szamara is jobban kezelhetd. A kézmUihaldzat (ivéviz, szennyviz-elvezetés)
kiépitése egy ésszerl forgatokdonyvben nem lehet cél, hiszen az a telepiilésrész felértékel§dését és robbandsszer(
novekedését, lakoteriletté torténd teljes atalakuldsat eredményezné.

Az Udul6terilet differencialasa leginkdbb a természeti és tdji kornyezet védelmét célozza, mely a teriilet legnagyobb
értéke. A beallt, beerdésiilt telkek megébrzése, beépitésiik korlatozasa, akar zoldterileti vagy erdd dvezeti atsoroldsa
hozzdjarul a zoldfellleti szovet és a helyi mikroklima megdrzéséhez, javitasahoz. Az 6sszefliggd zoldfellletek novelik
a varosrész természetes vizmegtarto és klimaszabdlyozo képességét.

A meglévé Uh-4 vezet megtartasa elengedhetetlen a vizbazis védelme szempontjabdl. Javasolt azonban a nyilt karszt
hatarainak pontositdsa és ennek megfelel6en az dvezeti kijelolés fellilvizsgalata. Az dvezetre vonatkozd szigorubb
elGirasok teszik lehet6vé a talajterhelés csokkentését, az elégtelen szennyvizkezelésbdl adddo sérilékeny felszin alatti
vizbazis szennyezésének kockdazatat.

A Benta-patak zoldfolyoséjanak kiszélesitése (7 beépitetlen telek zoldterileti besoroldsa) és természetkozeli,
mérnokbioldgiai megoldasokkal torténd revitalizacidja hosszu tavon biztositja a térség biodiverzitasanak megérzését,
valamint védi a Peca-tavat a feliszapoldodastol és az eutrofizaciétal.

A meredek, szintvonalakra meréleges utcdk keresztmetszeti atalakitdsa, valyus vizelvezetése és lépcsézetes
szikkasztdsra alkalmas zoldfelilet kialakitdsa csokkenti az utak fizikai erdézidjat és a villamarvizek kialakuldsanak
kockdzatat.

A javaslatok nyoman tébb konfliktus is felmeriilhet, hiszen az intézkedések szigoribb szabalyok bevezetését és azok
betartasat célozzak, ami a telektulajdonosokban felhdborodast vélthat ki. A jol megalapozott, szakmai érvekkel
aldtdmasztott koncepcid segit a konfliktusok feloldasaban, a szigoritds mogott huzédd Osszefiiggések, hatasok,
lehet6ségek megértésében.

A nyilt karszttal érintett Uh-4 6vezet lehatarolasanak finomitasa az érintett telektulajdonosok szamara szigoribb
korlatokat jelenthet. Az érzékeny felszin alatti vizbazis teriiletének pontositasat részletes szakvéleményre
(hidrogeoldgiai, karsztmorfoldgiai) kell alapozni, mely objektiv indoklast biztosit az 6vezeti mddositasra. Tovdbbra is
javasoljuk a szennyvizkezelési programban szerepl6 szikkasztasi prébdkat elvégeztetni, hogy a pontositast szakszer(
aldtamasztassal lehessen elvégezni.

A bedllt, erdésiilt telkek beépithet6ségének csokkentése, esetleg zoldterileti vagy erdé Ovezeti besorolasa és
koztulajdonba vétele sordn épitési jog elvonds torténik, mely azonnali kdrtalanitdsi igényt teremt a telektulajdonos
részérdl. Ezért csak olyan telek atsorolasa javasolt, ahol el6zetes egyeztetés és megdllapodas sziiletik a tulajdonossal
(tajbanki modell). Abban az esetben, ha egy telek tulajdonosa nem fellelhetd, a teriilet elbirtoklasa is lehetséges.
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A beépitést szigorité paraméterek (legkisebb telekméret, telekszélesség stb.) szintén felhdborodast kelthetnek a
telektulajdonosokban. A szabalyozas kidolgozdsa soran épp ezért részletes vizsgalatok elvégzése szlikséges, valamint
térekedni kell a meglévd épitési jogok fenntartdsara.

A Peca-ténal zajld illegdlis lakdfunkcid megjelenését a szigoribb addzasi rendszer bevezetése tovabb mérsékelheti. Az
életvitelszer(ien hasznalt ingatlanok esetén az épitményadd mértékének megemelése javasolt. Az igy befolyt 6sszeget
egy elkillonitett, a Peca-té fejlesztésére létrehozott alapba kell csatornazni, amelybdl finanszirozhatdk a terilet
legégetSbb problémai (pl. nyilt arkos csapadék-viz elvezets rendszer, utak stabilizalasa, kozvilagitas kiépitése).

Az Ovezeti differencidldas, majd atsorolds jol kidolgozott, atfogd koncepcid alapjan torténhet, melyhez telepitési
tanulmanyterv készitése valhat sziikségessé. A tanulmanyterv a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozdsat, annak
mellékletét képezi'?, mely szerz8dés az 6nkorményzat és az érintett telektulajdonosok kdzétt jon létre. A szerz8dés
keretében tisztazanddk a beépités feltételei és a kozcélu fejlesztések.

A vdrosvezetés részérél hatarozott, transzparens kommunikacié sziikséges, hogy a telektulajdonosok beldssak, a
terilet rendezése az 6 érdekiiket szolgdlja, az 6vezeti besoroldsok pedig szigoru, orszagos jogszabalyokhoz (Méptv.,
TEKA) kotottek, melyek korlatozott lehetéségeket biztositanak az nkormanyzat szdmara. A tervezés korai szakaszaban
érdemes bevonni a Biatorbagyi Pecatdért Egyesiiletet és az érintett telektulajdonosokat. A meglévé civil bazis
aktivizalasa kulcsfontossagu. Amennyiben egy kdzosség a magaénak érzi a projektet, a belsé tarsadalmi kontroll
hatékonyabban szoritja vissza a szabalyszegéseket, mint a hatdsagi birsagok. Tisztazni szlikséges, hogy a jelenlegi
allapot fenntartdsa (Kaosz forgatdékényv) mindenki szamara értékvesztést jelent, mig az Ambicidzus forgatékdnyv
garantdlhatja a teriilet élhetdségének hosszu tavi megdrzését.

12419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. § (1) bekezdése alapjan
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