BIATORBAGY KULTERULETEI

KONCEPCIO
2025.09.17

Osszedllitotta: Kocsis Jézsef

Bevezeto

Py

Jelen koncepci6 kiindulasi alapja a 2022. juniusi BIATORBAGY SZOLOHEGYEK FEJLESZTESI TANULMANY
KONCEPCIO (kés6bbiekben: SzSl6hegyek tanulmény), amely jelen dokumentum mellékletét képezi. A
Sz616hegyek tanulmany bevezetd részét az olvasé figyelmébe ajanlom.

Sz6l6hegyek tanulmany szerinti ajanldasok felilvizsgalata

Biatorbagy a Budai dombvidék vonzo gyongyszeme sok és kilonféle értékkel, egyedi természeti, taji és
varosszerkezeti adottsaggal. Ha ranéziink a Budapesti Agglomerdcié teriletrendezési tervére, akkor
latjuk, hogy a hatalmas nagysagu szirke telepilési térség mellett joval kisebb méretben ugyan, de
jelentGs kiterjedésd, a tervben okkersargaval jelolt kertes mezGgazdasagi teriilet talalhatd.

Els6sorban az agglomeracid6 dombosabb részén, igy Biatorbdgy teriletén taldlunk még kertes
terilileteket. A térképen azt is [atjuk, hogy a kertes teriiletek 95 %-ban hatarosak a telepiilési terlletekkel,
igy kulonosen kitettek a veszélynek, hogy folytatddik ezen teriiletek intenziv, illegdlis, individualis
érdekek mentén vald beépiilése.

Az ingatlanpiaci trendek jelzik, hogy az utdbbi években tovabb er6sodott a természetkozeli lakdhely
iranti igény, amelyre a pandémia mellett a kormany zartkertekkel kapcsolatos ellentmondé intézkedései,
valamint az ingatlanforgalmazdk nem teljes kor( tajékozottsaga és tdjékoztatdsa is jelentGsen rasegitett.
Biatorbagyon is a belterlilethez, kozlekedési utakhoz viszonylag kozel helyezkednek el ezek a
veszélyeztetett kertes teriletek, ugyanakkor az is tény, hogy a kiemelked6en j6 kozlekedési
kapcsolatokkal rendelkezé Biatorbdagy a valésagban kézelebb van Budapest kdzpontjdhoz, mint a févaros
néhany kilsé keriiletének lakddvezetei.

Az eddigi agglomeraciés folyamat eredményei, a hatalmas méretlivé névekedett telepilési térség, a
szennyvizkezelési, kozlekedési, kozterileti infrastrukturalis elldtasok hidnyossagai, erézid, flitési eredetd
légszennyezés, a teleplilési szolgaltatdsok hidnya tébb tiz hektar nagysagu teriileteken, egyre nagyobb
feszlltségeket okoz. Egy-egy teleplilésnek ezért elemi érdeke ennek a hosszu évtizedek dta zajld
spontan, kaotikus beépiilési folyamatnak az irdnyitasa, szabalyozasa.

A f6 gond az, hogy a hagyomanyos csaldadi hazas lakdterileti névekedés, a klimavaltozas ’segitségével’
pont a természetkozeli jellegét pusztitja el.

A megoldas kulcsa a tdjhasznalat kovetkezetes szabalyozasa és az ezzel ellentétes tevékenységek
korlatozasa, felszamoldsa. Biatorbagy kertes mez6gazdasagi teriletei kdziul — a természeti eréforrdsok
fenntarthaté hasznalata mellett — ki kell emelni az 6koldgiai, tajképvédelmi, kdrnyezeti elemek és
rendszerek védelme szempontjabdl fontos teriileteket, és alapvetéen mas szemléletl szabdlyozast kell
kidolgozni azokra. Természetesen egy U] elképzelés, szabalyozas kidolgozasakor alapvetéen figyelembe
kell venni azt, hogy ezek a tertiletek is magantulajdonban vannak, azaz korlatozottak az 6nkormanyzat
beavatkozdsi lehetGségei. Az egész agglomeracio és Biatorbagy elemi érdeke azonban, hogy az 6koldgiai
allapot ne romoljon tovabb!

Egy U], differencialt szabalyozassal meg kell akadalyozni a ‘spontan’ |étrejott, sokszor jogszer(itlen, stri
beépités tovabbi terjedését. Sem a vizbazis jelentés terhelése, sem a kdrnyezetet szennyez6 tisztitatlan
szennyvizmennyiség nem megengedhetd. Az Uj koncepcid és szabalyozas kidolgozasanak azonban akkor
van értelme, ha az pdrosul egy kovetkezetes hatdsdgi munkaval, a szabdlyozastol eltérd, illetve az



engedély nélkil folytatott tevékenységek felszamoldsaval.

A maradék borvidéki teriileten, illetve a még kevésbé slir(in beépllt részeken — a kormany zartkerti
programja szandékaval 6sszhangban — a mainal jéval nagyobb telkeken kell megteremteni egy gazdag
novényallomannyal rendelkezd, lakéfunkciodt is befogadd gazdalkodd-fenntartd tdjhasznalat kereteit,
feltételeit.

A kialakult kozlekedési hdldzat, a tajszerkezet kismérték( mddositasdval, a beépithetd telekszélesség és
telekméret megnodvelésével elméletileg és gyakorlatilag is csokkenthets a vizfogyasztas és a szennyviz
kibocsatas, mig az ésszer(i csapadékvizgazddlkoddshoz sziikséges teriilet is adottd valik. A korszer(
kozm(ipotldk alkalmazdsaval elképzelhet6 egy kevésbé szennyez6, 80 %-ban novényzettel boritott, a
hagyomanyos pannon sz8l6hegyek beépitéséhez (0,5-1 ha /épiilet) hasonlé allapot elérése, XXI. szazadi
infrastrukturalis feltételek kialakitasa mellett. Az ilyen 6nfenntarté ingatlanok hosszabb tavon is
értékalléak lehetnek az ingatlanpiacon.

Valdban kihivas, hogy a teriletek adottsagaihoz igazodva lehatarolasra keriljenek azok a hatarrészek,
amelyek’atformaldsa’ lehetségesnek latszik és azok is, melyek a jovénk, létbiztonsagunk érdekében nem
épithetdk be. Ugyanakkor javaslatot kell tenni arra, hogy milyen mddon képzelhetd el akar telepiilési,
akar kdzponti forrasbdl segiteni az egylittmikodésre alapozott differencialt atalakuldsi folyamatot.

Feltdaranddk azok az akaddlyok, amelyeket kitartd egyeztetésekkel, szivds szervezé munkaval meg kell
szlintetni ahhoz, hogy ez a nagytelkes, névényzetben gazdag, a varos karakterét meghatarozé esztétikus
tajrészlet, taji kornyezet a XXI. szazadi fenntarthato kertes vilag keretében ujjaszilethessen.

Javaslatok 6sszefoglaldsa - Szél6hegyek tanulmdany ajanlasaival

A teleplilések szerves részét képez6 sz6l6hegyek az 1960-as évektdl indult orszagos zartkertesités soran
atalakultak, a megindult aprézédas mellett a telepiléskornyéki sz616hegyek tajkompatibilis hasznositasa
és a fenntarthatésag egyensulya megbomlott. A berendezkedés soran tobb évszazados tajhaszndlati
kultiura ment tonkre szép lassan, annak ellenére, hogy sok terileten virdgzdé kertmdlvelés is folyt,
kozosségek teremtédtek, s6t a zoldfellilet jelentGs mértékben spontdn mdédon névekedett.

Az egyensuly bomlasat fokozta az 1990-es évektél beinduld bérlakasprivatizacio egyik el6re nem latott
kovetkezménye, amely sok helyltt megvaltoztatta a zartkertek statuszat, kiilondsen a szép fekvésd, jol
megkozelithets, infrastruktiraval viszonylag elldtott varoskornyéki teriileteken. A szuburbanizacié
berobbanasaval ugyanis elindult a zartkerti telkek egy részének lakdovezetté torténd atalakulasa,
amelyre raerdsitett az eredeti telektulajdonosok eloregedése, a kertes tdjhasznalat fokozatos
csOkkenése.

Az ezredfordulé utan a nagyvdrosi, kilonosen a budapesti ingatlanarak emelkedése és az autéallomany
gyors noévekedése uUjabb kidramlasi hulldmot inditott el a vdrosokbdl. A legutdbbi pandémias évek
ugyancsak felerdsitették a varoskornyékre koltozés folyamatat, aminek kovetkeztében a draguld
belterlletek felértékelték a — még mindig olcsébb! — zartkerti ingatlanokat. A szocialis szakadék
szélesedése miatti kikoltozés, az engedély nélkiili épitéssel osszefliiggd konfliktusok felerésodtek. A
jogszabalyvaltozasok - a lakhatds, a jogszer(iség, az 6nkormanyzati kompetencidk és az épitésigazgatas
terliletén - sok telepliilésen - szinte megoldhatatlan érdekkonfliktusokat idéztek elG.

A folyamat kovetkezményeként a tulajdonosi struktura és a tajhasznalat korabbi egysége végzetesen
megbomlott, és Uj, sokérdek(i, nehezen kezelhet6 valtozasi irdnyok bontakoztak ki. A kedvezétlen,
nehezen kezelhetd folyamatok Biatorbagy telepiilésen is tobb évtizeddel ezel6tt beindultak. A hatalyos
jogszabalyok alapjan jelenleg beépitésre nem szant sz6l6hegyek értékteremtd tajalakitasa érdekében j,
a meglévé tajrombold trendeket megfékezd, a szembenallé érdekeket integrald, egyensulyba hozo
megoldasok irdnydba mutatd beavatkozasokra van sziikség.

A vizsgalatok kidolgozasa sordn vildgossa valt, hogy a sz6l6hegyek tdjhasznalatdnak a varos egésze



szdmara kedvez6 alakitdsa olyan koncepcionalis valtozasokat eredményezhet, melyek tisztdzasara
mélyebb elemzések sziikségesek a varos egészének kontextusaban.
A vizsgalatok eredményeként az aldabbi 6sszegz6 allitasok, értékelések keriltek megfogalmazasra:

1.

Fordulépont el6tt all a varos. A tagabb térségben szdmos okbdl er6s6dé szuburbanizacié igen
komoly fenyegetést jelent a varos magas életminfségét biztositd nagyértékd taji kornyezetre. A
varosklimat stabilizald, a villdmarvizeket lassitd, a sokcéld zold kornyezet folytonossagat,
szolgaltatasait megadd sz6l6hegyeken zajlé valtozdsok kritikus szinten allnak.

2.

A hajdan volt falvakbdl 6sszen6tt, kompakt varossa fejl6dott Biatorbagy megfelel a Karpat medence
lakdi altal kialakitott hagyomanyos telepllésformdknak. Az eddigi, évtizedeken ativel§ tudatos
telepliléspolitika eredményeinek robbandsszer( szétesése vizionalhatd, amennyiben a sz6l6hegyi
(és tidlilGteruleti) tajhasznalat valtozasat nem sikeril értékalkoto irdnyba csatorndazni.

3.

A sz6l6hegyek hasznalata, az ott folyod jogszerl(tlen, és szabalytalan épitkezések és telekhaszndlat,
nem lokalis kérdés, nem individualis érdek, nem magdnigy. A sz6l6hegyek folyamatai minden egyes
biatorbagyi lakost érintenek.

4.

A varospolitika szdmos dokumentumban elkotelez6dott a sz6l6hegyi tajhasznalat Okologikus-
O0konomikus-klimastabilizalé szerepének alakitdsdban. Az egyesiiletek a partnerség elsé koreiben a
térfoglald folyamatok legalizalasat allitottak el6térbe. A szabalyozasi javaslataink ezt tikrozik: A
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5.

A hatdlyos szabalyoktdl eltérd, illegdlis, kaotikus épitkezések, telekhasznalatok nemcsak a
zoldfellleteket faljdk fol, hanem tartds talaj- és kornyezetszennyezéssel/karositassal jarnak a
kézmdivek és kdzszolgaltatasok hidnydban. A sz6l6hegyi vonzo értékek folyamatosan erodalédnak,
ezért megismertetésik (tudatositasuk), védelmuk, érték6rzG/értékteremté programozott
kezelésiik, fejlesztésiik nem halaszthatd.

6.
A sz6l6hegyeken tobb, lathatdan nem mez6gazdasagi és nem boraszati tevékenységet folytatd
telephely is mikodik.

7.
A sz6l6hegyek kezelése, fejlesztése, megujitdsa soran alapelvvé, j6 gyakorlattda kell tenni az
onkormanyzati, hatdsagi jelenlétet, a tulajdonosi/lakossagi szabalykovetést és egyuttmikodést.

8.
Sziikséges nyilt és erSteljes kommunikacid a tovabbi illegdlis beépitések megakaddlyozdasara.

9.

A telek és tomb méretek vizsgalata, illetve a sz6l6hegyek fejlesztési szempontu osztdlyozdsa alapjan
egymassal parhuzamosan tobb, az adott teriletre jellemzd, ésszerl, érték6rzé tdjhasznalatot
megerdsité modell kidolgozasa javasolt. Az eltéré6 modellekre kidolgozott mintatervek alapjan
becsiilhet6 az optimalis birtokméretekhez tartozé gazdasagi és lakdfunkciot is befogadé épiilet.



10.
Az adottsagokbdl fakaddan a kilonb6z6 modellek eltér6 megoldasi csomagokat kell magukba
foglaljanak, melynek része a szlikséges infrastrukturak differencidlt megoldasa is.

11.
A tajvédelem, tajfenntartas egyik jév6orientalt, tajkompatibilis fizikai eszkdze az erdGsités, ezért a
természetben meglévé erdék védelme elsGdleges feladat.

12.
A vizsgdlatok kimutattak a fékuszalt és széles korli egyeztetések és edukacio hidnyat. Széles koru
partnerségi egyeztetés szlikséges az értékteremtd tdjalakitas érdekében.

Hogyan tovabb - Sz6l6hegy tanulmany alapjan

A kovetkez6kben a hazai telepiléspolitika jellegzetes gyakorlatainak megfelel§ két klasszikus
forgatokonyv mellett harmadikként, egy innovativ, a trendeket figyelembe vevé és a teleplilést nyomas
ald helyez6 erdket integrald, az er6forrasaikat bevoné lehetGségeket gydjtottiik 6ssze a Sz6lGhegy
tanulmany alapjan.

1. SPONTAN ARADO FOLYAMATOK - FOLYTATODIK, AMI ELKEZDODOTT

Erésen pesszimista vizié, amelyben a varosra nehezedd és egyre erds6dé bekoltdzési nyomas nem kis
részeként a sz6l6hegyi honfoglald tulajdonosok letelepedésének egyre sulyosbodé kévetkezményeivel
kell szembenéznie az 6nkormanyzatnak, illetve a telepiilés teljes lakossaganak. A négy hegyen talalhaté
kézel 2000 db (-10% erd6), atlagosan 1500-1600 m?—es telek lakéhellyé valik, azaz kb. 1800 db valtozd
méretid és mindség(i lakdépiilet is megépilhet, ahol tébb mint négyezren (2,3 f6/lakas) fognak lakni.
Ennek a tekintélyes szamu embernek a torténetileg kialakulttdl eltérd tdj- és kornyezethaszndlata a
terlilet természeti adottsagainak helyrehozhatatlan kdrosodasat, a tdj felélését fogja eredményezni.
Csokkend zoldfelliletek, erd8pusztulds és talajerdzio egyfeldl, felszin alatti vizek, talajviz-, talaj-, és
légszennyezés masfel6l fogja jelezni a bekovetkez6 kornyezetkdrosodast.

A beavatkozas nélkiili, szabadjara engedett folyamat végeredményeként a ma még vonzé tdji kdrnyezet
helyét kaotikus rendezetlenség viltja fel.

2. EROS ONKORMANYZATI AKTIVITAS - ELLENERDEKEK EGYMASNAK FESZULESE

A bekoltozési trend nem csillapodik, s6t. Az 6nkormanyzat a varos érdekében - 6sszefogva az ebben
partnerséget vallalé civil szervezetekkel — igyekszik a rendelkezésére allé eszkbzokkel beavatkozni a
kedvezé6tlen kifutasi folyamatokba. A tudatosan felvallalt és er6s6dé 6nkormanyzati aktivitdas a
sz6l6hegyek belakasanak korlatozasa és fékezése érdekében a jogalkalmazas és szabalyozas eszkozeivel
élve egylttmdikodve az épitési és kornyezetvédelmi hatésagokkal, hegykozséggel, nem riad vissza a
folyamatos ellenérzéstél és az indokolt birsagok kiszabasatdl. Azonban nem csak birsagol, de sajat
hataskorében bizonyos tdmogatasi eszkdzoket is megalkot és alkalmaz, melyekkel a trendeket alakitja
az egylittm(kodé tulajdonosokkal.

Ekozben a fesziltségek, érdekkilonbségek nem csokkennek, sét egyre nyiltabbd valnak. Az
onkormanyzat és a varosvédd civilek jé esetben valamelyest lassitani képesek a tdjrombolds folyamatat,
mikdzben a “szélmalomharc” allanddsul, az dnkormanyzat tettrekészsége hol er6sodik, hol lanyhul. A
hegylakdk - ndvekv6 szdmban - egyre roncsoltabb, kaotikus kdrnyezetben élnek, allandé nyomas alatt
tartva az 6nkormanyzatot az ellatasi és infrastrukturalis koveteléseikkel.

3. TAJVIZIO - KREATIV MODELLEK - INNOVATIV ES INKLUZIV FOLYAMATIRANYITAS



Ebben az idealisnak tartott jov6képben megvaldsul Biatorbagy kiilonleges tdjhasznalati, taji és épitészeti
értékeinek és a sz616hegyek latens teriletkindlatanak 21. szazadi, felelGs tajfenntartd életmaddkinalatba
vald atalakitasa.

A mai alacsony hatékonysagu gyakorlatoktdl eltéré mddon, az 6nkormadnyzat irdnyitdsa mellett, az
érdekelt felek egylttm(ikodésével, 4j és Uttor6 gyakorlatot és megoldasokat alkalmaz a varos sajat rovid-
és hosszutavu érdekeinek védelme érdekében. A megszokottdl eltéré gyakorlat elsé és donté mozzanata
az érintettek - az egyes hegyek meglévé civil szervez8déseinek - megnyerése az dnkormanyzattal valé
egyluttm(ikodésre.

Nem kerllhet6k meg a varoslakék igen aktiv civil szervezetei sem, ami tovabbi egylttm(ikodést
egyeztetést igényel. A sz6l6hegyek egy része a jovSben tajbankként mikodik, ahol az erddk, illetve a
természetes vegetacid biztositja a természeti kdrnyezet nyujtotta hasznokat és “szolgdltatasokat” a
varos szamara. Mas részeken életmaddkindlat alapjan olyan terilethasznalat valdsul meg, ahol a
tadjfenntartas és a tdjban élés egyensulyban van, a kdrnyezetet nem karositja az emberi jelenlét. Cél,
hogy a kdz6s munka és er6feszitések eredményeként a fenntarthatd és klimakompatibilis sz6l6hegyi
kertgazdalkodas keretei kozott, hozzavet6leg 4-500 db nagy telken rendezett és legdlis mddon
épllhessen 1-1 lakéhaz, ami kb. 1500 "hegylakét” jelenthet.

Tdjvizié — Sz6l16hegy tanulmany
LA tdj — jollétiink forrdsa

A tdj tébb, mint a domborzat, a névényzet, a vizek és a teleplilések Gsszessége és tébb, mint a tdjkép. A tdj életiink tere
és alakitdja, természeti és kulturdlis érékségiink hordozdja. Bdrhol is éliink, varoson vagy falun, leromlott vagy kivdlo
dllapotu teriileten a tdj meghatdrozza életmindségiinket és gondolkoddsunkat is. A tdj mindenhol egyformdn fontos része
az emberek életminGségének. Jelentds szerepet jatszik a nemzeti és a helyi identitds kialakuldsdban és megerdsitésében
is. Ugy segiti elé a helyi kulturdlis fejlédést, hogy egyben gazdasdgi tevékenységeket segits eréforrdsként is mikodik.”*

A biatorbagyi sz616hegyek majdani arculatdt, szerepét a torténelmi mult épit6-termelé munkaja
(torténeti tajformalds), a jelen sodrodo, hektikus, felél6 tajhasznalata és a jové tudatos tdjalakitasa
egylttesen fogja meghatarozni. Fontos hangsulyozni, hogy a telepiilési szint(i harmonikus, egyensulyos
tdjhasznalat megteremtése a klimavalsag hatasmérséklésének kulcseleme.

Stratégiai modellek a Sz6l6hegy tanulmany alapjan

A jov6kép irdnydba torténd haladds érdekében a stratégiaba foglalt célok eltéré modelleket igényelnek.
A modellek egymas melletti, feletti egyidejli miikodtetésével érhet6k el a megfogalmazott célok, jelen
esetben a sz6l6hegyek értékteremté bevonasa a varosmiikodés és a kdrnyezetallapot stabilizalasaba.

A 24. 6rdban vagyunk, a totdlis kdoszt és a visszafordithatatlan klima- és kdrnyezeti helyzet elérését
illetéen. Kedvez6 esetben a sz6l6hegyek 50-60%-an lehet a ma hatdlyos torvényi és jogszabdlyi
el6irasokon is tullépd, de élhetd és elfogadhatd tajhasznalatot biztositani. Emellett a varosnak, és az
onkormanyzatnak fel kell késziilnie egyes kiilteriileti zdndkban a folyamatos telepilésiizemeltetési
tobbletfeladatok ellatdsara.

A javasolt modellegylttes harom modellt foglal magaba, melyek:

- avaroslakdk tajbankja, tajpotencidlt 6rzé allapotu terlletek elidegenithetetlen k6zos
lakossagi/varosi tulajdonba vétele a klimastabil varos/taj egyuttes elérésére érdekében, a meglévd,
romlé klimaallapot, kdrnyezetminGség, a varos komplex élhetGsége és a jov6 generaciok jol-léte
érdekében

— tdjgazdalkodasi stratégiai modell a tulajdonosi érdekeket figyelembe vevd, az adottsdgok miatt



korlatozott — és a teleknagysaggal szabalyozott - lakéfunkcidk elhelyezésének integracidja a kultivalt
tajfenntartas kotelezettségének biztositdsa mellett.

- hegykozosségi modell: a kdzosségi érdekekkel harmonizald telek és tdjhasznalat gyakorlatanak
ismertetésére és Onszabalyozd szervezeti rendszerének alulrdl épitkez6 kidolgozasara iranyul
(felel6s hegykozosségek, onkormanyzat és felkésziilt egyesiletek kozos jogszerl dontései — kdzos
m(ikodtetése - 6nszabalyozas)

Az egyes modellek részletes bemutatdsat az alabbi fejezetek tartalmazzak.

Tajbank a Szél6hegyek tanulmany alapjan

A tajbank, a tajpotencialt 6rz6 teriiletek kozos tulajdonlasa, a sz6l6hegyek természetes termelési
potencialjanak és az 6koszisztéma szolgaltatasainak védelmét, valamint a jov6beni komplex tajhaszndlat
lehet6ségének fenntartasat alapozza meg, tdmogatja a varoslakdk kornyezet-biztonsagat, életterének
sokszinliségét. A modell kozdsségi alapon indulhat el, melynek gazdaja az 6nkormanyzat és a biatorbagyi
lakossag, ill. ingatlan tulajdonosok. A tajbank lényege: el nem idegenithet6 6sszvarosi, kozosségi és
részben onkormdnyzati tulajdond, jo 6koldgiai adottsagu, elsédlegesen 6koszisztéma szolgaltatasokat
nyujté teriletek kozos birtokldsa, fenntartdsa, hasznalata, az Onkormanyzat altal menedzselt
kezelésben.

A tajbanki tertiletek kialakitdsdanak célja és hasznalata tobb sikud: kondiciondld, klimareziliencat erdsitd,
rekreaciés, oOkogazddlkodasi, tajképvédelmi, refugium és Okoldgiai szolgdltatasokat tartdésan és
fenntarthaté mddon biztositani a helyi lakossag részére. Rendszere mozaikos, teriilete folyamatosan
fejl6d6. A meglév6 dnkormdnyzati és allami tulajdonu terileteket ebbél a szempontbdl osztalyozni kell
és el kell kiloniteni azokat, melyek erre alkalmasak.

A tdjbanki teriletek jol védett kozosségi tulajdonként szabdlyozandd, erésen korlatozott épitési
lehet&ségekkel. A teriiletvasarlashoz kdozosségi alapot, alapitvanyt célszer( |étrehozni. Ennek forrasai
lehetnek: adomdnyok, o©nkormdanyzat koltségvetésében rendszeresen elkllonitett alap,
kornyezetvédelmi birsagok bevételeinek egy része, magan személyek tamogatdsa, telepilésrendezési
szerz6désekben elGirt erdGtelepitési, zoldteriiletpotlasi kovetelmények stbh., megvaldsitasa.

A programba az ingatlantulajdonosok énként felajanlhatjdk a vdros szamdra telkeiket, de a zartkerti
ingatlanok rendeltetésszerl hasznositasanak, fenntartdasanak elmulasztasa esetén az 6nkormanyzat is
kezdeményezheti az adott telek tajbanki programba valé bevondsat.

A tdjak 6koszisztéma szolgaltatdsai biztositjak az emberi életminéséget, annak alapvetd (pl. j6 minGségli
viz, leveg6, terméfold, élelem, zold kdrnyezet) és Gsszetett struktirait magdban hordozva a kultura és
helyi identitas elemeit is.

Tdjgazdadlkoddsi modell a Sz6l6hegyek tanulmany alapjan

A tdjgazddlkoddsi modell jeleniti meg azt a valtoztatasi irdnyt, amely a kilonleges életmadd kialakitasara
ad lehetGséget. A javaslat életmddkindlata egyedi, személyre szabhato, tdgas, dombvidéki térben zajlé
févdroskézeli vidéki életvitelt biztosit.

A tdjgazdalkodast folytatd birtokok teriiletén (legaldbb 3000 m?felett) megfelel6 méret( lakhatast is
biztositd (udvarhaz/tanya/rezidencia/...) és gazdasagi funkciot is befogadd épllet helyezhets el. Az
épllet és telek, mint gazddlkodasi egység jelenik meg a tajgazddlkodasi mez6gazdasagi ovezetben, a
kés6bb vazolt, részben hatdlyban |év6 szabdlyozdsi el6irds javaslatok szerinti telepitéssel és
paraméterekkel.



A tdjgazdalkodds alapkritériuma a telek teriilet 80%-anak midvelése, ami feltétele a lakéfunkcio
elhelyezésének, a fennmaradé terileten helyezhetd el az épiilet és a hozza kapcsolddd parkos kertrész
a berendezésekkel. a telken Az elSirt mlvelési kotelezettség keretében lehetdség van sajat elképzelés
alapjan tortén6é gazdalkoddsra (sz6lészet-bordszat, gylimolcsos-pdlinka, korlatozott allattartas,
ligeterdGs tajkert, gyepes-liget stb.), valamint a tdg keretek kozotti kultivalt terilethasznalat
kialakitasara.

A lakhatds infrastrukturdlis feltételeinek megteremtése az egyedi igények és az autondm ellatd
rendszerek széles kinalatan alapulhat, mivel a 2 lakas/hektar srlség( tertilet nem koézmf(ivesithetd. A
szolgdltatdkkal, a hegykozosséggel és az 6nkormanyzattal torténé megallapodasok alapjan bizonyos
szolgdltatasok kiépulhetnek.

A fentiek megvaldsuldsa érdekében meg kell haladni a kertes mezdgazdasagi teriletfelhaszndlas
kistizemi telekstrukturdjat, valamint meg kell valtoztatni a telkek féldhivatali statuszat, mivel a zartkerti
mivelés aldl kivett telkeken lakdépilet nem helyezhet6 el. Az ellentmondd és félreértett kdzponti
szabalyozas nyomdn megvaldsult a telkek mezégazdasagi mvelés aldli kivétele, ez a sz6l6hegyi telkek
toébb mint felét érinti. A modell |ényege szerint a kivett telkek foldhivatali eljaras soran mdvelési agba
torténd visszaallitdsaval felelhet meg a mezGgazdasdgi Ovezetként vald kezelésnek. Ekkor vélhat
lehet6vé a megfelel6 telekméret és a muivelés mellett a lakd funkciod elhelyezése.

A telekstruktura nagytelkes irdnyba torténd valtozasa - a meglévé adottsagokat figyelembe véve - az
OTEK szerinti két l1épcsSben torténhet: ,,sz616, gyiimélcsés és kert miivelési dg esetén 3000 m?, egyéb
mlivelési dg esetén 6000 m?telekteriilet felett helyezhetd el” laké rendeltetés.

Ebben a modellben min. 3000 m2-es (intenziv tajgazdalkodasi teriilet) és min 6000 m2-es (tajkerti
tdjgazdalkodasi terilet) telkeken létrejové és mdvelés alatt allé6 birtokok egyittese alkot élhetd,
egyedildllé, magas min6ségl, tagas életteret a tulajdonosnak. Az ilyen kiemelkedG6 szerep( és értékd
birtokok udvarhdzainak egylittese kilonleges lehetGséget jelentenek az ingatlanpiacon. Mas
dimenzidkban ezek kapcsolédasa-hdldézata egy er6s fenntarthatd tdjszovetet, klimakompatibilis
mozaikot alkot, mely mind az itteni tulajdonosok, mind a varoslakdk szamara el6nyés.

A modell eredményeként a tdjkarakter védelme és ezen keresztiil a biatorbagyi klima, taj és identitas
Grzése Uj lendiiletet vesz.

A tdjgazddlkodds az 6kologikus (természetszerii) kialakitdst, 6konomikus fenntartdst is megjeleniti, ahol
a sajdtos mlivelés, a kert rekredcids, tdrsadalmi stdtusszimbolum és diszité funkcidjat is el6térbe
helyezheti, a termelési funkcio megtartdsa mellett.

A tdjgazddlkoddsi modell kialakitasdanak és miikodtetésének feltétele a hegykdz6sségek alabbi modell
szerinti parhuzamos felépitése.

Hegykozosségi stratégiai modell a Sz616hegyek tanulmany alapjan

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek terlletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. térvény
(Budapesti Agglomeracié Teriletrendezési Terve) lényegében kimondja, hogy a teriileten nem lehet
lakéteriletet kijelolni, mellyel a helyi szabdlyozds 6sszhangban van.

A hegykozségi modell progressziv javaslata bemutatja azt a terilet atalakitasahoz nélkilozhetetlen
mogottes egylttmiikodést, értékteremtd, felelés onszervez6dést, civil tdmogatast, ami tulmutat az
onkormanyzat besz(ikitett hatdskorén, képességein.

A hegykoz6sségi modell kialakitasanak f6 okai és szempontjai:

- A régi sz6l6hegyi, kertgazdalkodasi, zartkerti vildg a tdrsadalmi folyamatokban bekovetkezett



valtozdsok miatt nem rekonstrudlhato. A jelenlegi tulajdonosi és telekszerkezet a mai keretek kozott
a fentarthato, tdjazonos hasznositdst nem teszi lehetévé.

- Akilteriletek jelen esetben a sz616hegyek nem hagyhatdk magukra - laissez faire laissez passer vagy
a gyengén érvényesitheté HESZ és TKr szabalyozas alapjan — mivel az a taji és szocialis, valamint a
biatorbagyi létfeltételek, tarsadalmi viszonyok tovabbi romlasat idézné elé.

— A modell azt mutatja be hogyan lehet a sz6l6hegyi ingatlantulajdonosok érdekeit is figyelembe véve
olyan fejlesztési és valtoztatdsi keretet kialakitani, mely nem rontja a varoslakdk |étfeltételeit és
altaluk is szeretett taji kornyezetet, mellyel a kertvarosi klima, az ingatlanok értékét is befolyasold
latkép, a koézmlivek és a vdros fenntarthatd Ulzemeltetése nem keril veszélybe, valamint a
kozlekedés és az ellatérendszerek nem omlanak 6ssze.

- Uj, erételjes, fejleszts erével rendelkezé csoportok jelentek meg nagytelkes, dsszkdzm(ives
lakhatasi igénnyel, A mai egyre nagyobb mértékben kiils6/bekoltoz6/kikoltéz6/varoslaké fiatal
tulajdonosok dsszetétele miatt éridsi mértékl az érdekek szérdsa, az egyéni torekvések
mindenaron valé érvényesitésének szandéka. Ez egy nagyerejd, tobbnyire valamire, vagy sok
mindenre elégséges forrasokkal rendelkezd, eltokélt épiteni szandékozd csoport. KET EROS ERDEK
UTKOZIK, a harmonizélt allami, megyei, 5nkorményzati szabélyozas (mely szerint e teriileten nem
lehet lakofunkcidt elhelyezni), és a tulajdonosok, be/kikoltozék épitési szandéka. Az 6nkormanyzat
varospolitikai céljainak megfelel6en nem szandékozik Uj beépitésre szant teriletet kijeldIni (nem is
teheti meg a sz6l6hegyek teriiletein).

- A kornyezeti értékek védelme érdekében a nélkllozhetetlen kozmlvesitési lehet&ségek
korlatozottak, a bazis és haldzati kapacitashidnyok ténybeli korlatjan tdl az aranytalan koltségl
kiépités és fenntarthatatlan mikodés miatt is. Ez nem harithatd a vdrosra. Ezért akkora
telektertiletre van sziikség melyen belldl lehet6ség van a kilonféle autondm, alternativ
kozmlmegoldasok alkalmazasara A kozutak, és a szikséges ,kdozmulvek” kiépitését a
hegykozosségbeli tulajdonosok és kdzosséglik vallalja.

Uj, a tdji adottsdgokhoz igazodé siiriiségre, telekszerkezetre és ennek megfeleld tulajdonviszonyokra
van sziikség — a természeti, gazdasdgi és tdrsadalmi fenntarthatésdg érdekében.

Kérdés, hogyan?

- Koncepcid. Az érdekeltekkel kozosen kialakitott jovékép — elérendé idedlis allapot — alapozza meg
az egy irdnyba tartds, ezaltal a megvaldsulds esélyét.

- Fokozatossag. A tovabb él6 régi, és a kereteket feszeget6 Uj tulajdonosi attit(id egymas mellett élése
jo ideig fennmarad, ezért az atalakuldasnak mértéktartdnak, konfliktusos helyzeteket kerilének kell
lennie.

- Intézmény (szubszidiaritds). A jov6kép elérését, a fokozatossag betartdsat intézményes maodon
szlikséges biztositani, (az 6nkormanyzat + hegyi egyesiletek - hegykdzosség) kozos intézményének
a helyi kozosséget, a hegyi és 6sszvarosi érdekeket kell képviselnie.

- Eszkozok. A megvaldsitashoz jogi eszkdzok és finanszirozasi és nyitott egylttmikodési készség
szlikséges.

- Onkormdnyzati részvétel. A kiilteriileti tajhasznalat és életvitel nem vélaszthatd el a telepiilés
egészétdl, azzal szerves egységet alkot, ezért az dnkormanyzati (6sszvarosi) érdekeknek is meg kell
jelennitk.

HEGYKOZOSSEG

Az egykori zartkertek mindségi és lakdfunkcidju fejlesztése csak a tulajdonosok, az ott lakdk és
gazdalkododk aktiv kozremiikddésével, anyagi hozzajarulasaval valdsithatd meg. Kiemelt szerepe van az
Onkormanyzatnak: a fejlesztési folyamat koordindldsa, kbzOosségszervezés, a tervek elkészittetése, a
kivitelezésben, mi ikédtetésben valé kozrem(ikodés, az egyedi kozmilvek megolddsi maddjanak



megtaldldsa, érvényesitése és ellenGrzése, a hulladékgazdalkodds, a kozlekedés, a kozbiztonsag
feltételeinek alakitasa.

A modell kiépitése sordn érdemes élni az 6nkormanyzat el6vdasarlasi jogaval, ezzel is megteremtve az
onkormdnyzat kezdeményez6képességét. Az onkormadnyzati intézkedések koziil stratégiai jelentdségl
|Iépés lenne ingatlanok vasarldsa, illetve annak koordinaldsa az ingatlanok egyesitési, Ujraosztasi
folyamatdnak, illetve a tajbank kialakitasanak érdekében is. Onkormanyzati telekportfolié |étrehozaséan
keresztil is elGsegithetd (eladd telkek felvasarlasa) az Ujrarendezés, a kedvez6bb telekstruktura elérése,
annak fenntarthaté infrastrukturaja. Oszténdzni sziikséges a nagyobb telkek helyredllitdsat, a
telekdsszevonasokat, a sziikséges értékvédelmi és szanaldsi feladatokat (6nkormanyzati tamogatds
tervkészitésre, szervezés, tandcsadds stb.). A nagytelkes Osszevonds lehet&sége felértékeli az
eladhatatlan kis telkeket, mert 6sszevonhatdk, ami a kistulajdonosok szamara kiszallasi esélyt ad vagy
cseretelek lehet&séget kinal és mashol prébalkozhatnak lakhatdssal.

Javasolt Ugynevezett hegyfejlesztési alapok |étrehozasa egy-egy teriileten (pl. utca, telektomb, ddlé
mentén) a fenti célok pénziigyi segitése céljabdl. A bevételi oldal a helyi tulajdonosok hozzajarulasaibol,
illetve mads befizetésekbdl, felajanlasokbdl tevédne Ossze, mint barmely mas terileti vagy tematikus
pénzalap esetében az orszdgban. Az alapok — mérettdl fligg6en — hozzdjarulnak a hegykozosségek
feladatainak végrehajtasahoz. Az alapképzés nem Ujdonsdg altaldban sem, de Biatorbagyon sem. A
varosokban nagyszamu tarsashazi lakdékozosség miikodik komoly feldjitasi alappal. Ezeknek a
kozosségeknek az egyltttmikodését kozos koltségvetések (pénzalapok) is biztositjak. A hegykozosségi
modell hatékony m(ikodéséhez stabilitds és kiszamithatosadg sziikséges, ezért sziikség van allandd,
normativ alapu bevételi forrasra, aminek bazisa a terlletméret (négyzetméter, tulajdoni hanyad). Ehhez
kapcsolhatd mas, a kozosség altal meghatarozott és elfogadott hozzdjarulas a helyi célok, feladatok
megvaldsitasa érdekében (lasd tarsashazak, kozmdtarsulasok).

A fejlesztések hegykozosség altali vezénylése mellett be kell épiteni a folyamatba a kozosségi,
egylttélési, szabalyozasi elemeket. A hegykozosségi modell 1ényege, hogy lefektetett és a résztvevdk
altal elfogadott ,hazirend” (k6z6sségi szabalyzat) alapjan hasznaljak a telektulajdonosok a ,hegyet”,
azon belil az ingatlanaikat és a kozteruleteket.

A hegykoz6sség (egyesiilet) valasztott, operativ szervezetet hoz létre, melynek f6 feladatai:

— tdjhasznalat rendjének 6sszehangolasa,

— értékvédelem, tanacsadas, telekrendezésben vald részvétel

— koz6s finanszirozas meghatdrozdsa, menedzselése,

- atermészetkdzeli életmdd megdbrzése, tajbank fejlesztése,

- érdekvédelem,

- Onigazgatasi feladatok (elSirasok, birsagok, intézkedések stb.),
— koz06s arculat kialakitasa,

- telepulési értékvédelem, telepuiléskép formalas,

A hegykoz6sségekben a viziondlt tdjban él6 ember életmddija a beltertleti ingatlanhasznalat és lakhatas,
illetve a volt zartkerti telekhasznalat és életvitel kozott helyezkedik el. Olyan emberek, csalddok szamara
idealis, akik nagy terileten, z6ld kornyezetben szeretnek élni. Akik gondozzak kis birtokukat. Mindezt
polgari miliGben folytatjak, a kozmU rendszert egyedi mddon, vagy kdzosségi szervezésben megoldjak,
gondozzak, o6vjak, kornyezetiiket. A tdjhaszndlat itt kifejtett, életmddhoz kapcsolt szabdlyozdsa
teriiletnagysaggal korlatozott lakhatast enged. A vazolt szabalyozds, 3000-6000 m?-es telekmérettel
aranyos és ezaltal nem kell nagy létszamu Uj varosrésztél tartani.



Tajgazddlkoddsi modell-lehetséges mikoédése a Sz6l6hegyek tanuimany
alapjdan

A mintaterileti javaslatok kidolgozasa soran megallapitottuk, hogy a modellek tisztan teriletileg torténd
elkilénitése nem javasolhaté, egyrészt nem feleltethet6 meg az adottsdgoknak, masrészt rendkiviili
maddon leszlikiti az atalakuldsi lehetGségeket. Ezért tdjkerti és az intenziv tdjgazddlkoddsi teriletek
kialakitasa dinamikus egységben kezelend6 a tulajdonosi szandékok, telekadottsagok, természeti
adottsagok alapjan, térben mozaikosan alkalmazandé.

A tajhasznalati rugalmassag, a kdzosségek 6nszervez8dési folyamata miatt a modellek térbeli megkotése
elvetésre kerlilt, ami azt jelenti, hogy az egyes hegykozosségek az adottsagok és a tulajdoni viszonyok
ismeretében valdsitjak meg a telkek megfelel6 méretre vald 6sszevonasat. (Ez természetszer(ien jelent
némi szabalyozasi nehézséget; a f6épitészi konzultdcié minden esetben szlikséges, valamint a Tkr
maodositas.)

A népességbecslés soran a teriletekre az aldbbi tablazatba foglalt paramétereket vettiik alapul, lakd
rendeltetésenként 3 fével szamitva. A jelenleg is ott lakdkat nem szdmitva, a becslés 1300-1500 f6 Uj
sz6l6hegyi lakost kalkuldlt az idealizadlt allapotra. A mintateriletekre kidolgozott javaslatok a
mintaterileteken kozel azonos |étszamot eredményeztek.

Tdjbank, tdjpotencidlt 6rzé Tdjkerti tajgazddlkoddsi Intenziv tdjgazddlkoddsi
modellteriilet teriilet 6000 m?telekteriilet teriilet 3000 m?telekteriilet
felett felett

Elézetes szabdlyozdsi elgondoldsok

Kialakithatd legkisebb Kialakithatd, beépithet6 Beépithet6 legkisebb
telekméret: 6000 m? legkisebb telekméret: 6000 m? telekméret: 3000 m?
Epiilet nem helyezhet6 el, de Lakdépiilet elhelyezési Meglévé lakdfunkcid
meglévé gazdasagi épiilet, lehet&ség legalizalasi lehetGség

pince karbantarthato, de rajta
értéknovel6 beruhdazas nem

végezhetd
Oko, felel8s életvitel, magas Kivett m(ivelési ag
min&ségl kdrnyezetben megsziintetése, Ujra
tdjfenntarto és zoldszolgaltatas termelésbe vonds (min.
a tulajdonos és a varos 80%-ban mdvelés ald vonas,
szamara fenntartas)

Nem igényel infrastrukturat Autondm, részben Hegykozosségi
hegykozosségi infrastruktura infrastruktura

Becsllt lakosszam: ~ 1350 f6
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Mintatervek, mintateriletek a Sz6l6hegyek tanulmdany javaslatait figyelembe
véve

A mintatervek javaslatot tesznek az erdé teriletfelhasznalasba javasolt teriletekre (tajbanki modell),
vagy az erd6ként megtartandd tertletre; A javasolt dsszevont telkeken az épliletdllomany valtozasara is
sziikség van, a szabalyozasi koncepcidval 6sszhangban épiiletbontdsokra is sor kell keriljon, hogy a
beépitettségi paraméternek megfelel alapteriilet, illetve mdvelési arany alakuljon ki.

Tervezési szempontok a mintatervek készitése soran:

- nagytelkes rendszer kialakitasa (els6sorban telekegyesitéssel, masodsorban telekmegosztdssal), -
fennmaradt vagy a természetes szukcesszid révén kialakult valds tdjhasznalathoz igazodas, -
racionalis Uthaldzat kialakitasa, tradicionalis tombdok védelme.

Szabdlyozasi koncepcioé a Szél6hegyek tanulmany alapjdan

.....

jogszerl bejelentkezésekkel (csak részben szocialis alapon) a sz6l6hegyi népességszam azonban
folyamatosan emelkedik. A hatdlyos szabdlyozas fenntartasa (tiltds) nem nyujt megoldast a harmonikus,
klimastabil tajhaszndlatra, sziikséges annak olyan mddositdsa, amely a folyamatokat igyekszik mederbe
terelni, illetve a még fennallé lehetdségeket elénydsen kibontakoztatni.

A szabalyozasi koncepcid a hatdlyos teleplilésrendezési tervben szerepl6 kiilonleges beépitésre szant
rekredcids terliletek médositasat nem iranyozza el6.

A tombszerlen erdésiilt teriiletekre erd6 teriletfelhaszndlas megdllapitdsat javasoljuk. A vizmosdsok,
arkok ovezeti besorolasat a kék infrastruktura fejlesztése érdekében vizgazddlkodasi teriletre javasolt
maodositani. A tajbanki programba vont telkek Ovezeti, telepiilésrendezési szintl megjelenitését még
nem tartjuk sziikségesnek, ezen telkeken a programhoz kapcsoldddan javasolt az elvarasok rogzitése,
azaz, hogy a telkeken uj épilet nem helyezhet6 el, de meglévé gazdasagi épiilet, pince karbantarthato,
de rajta értéknovelS beruhdzds nem végezhetS. Az erdbteriiletek mindsitése érdekében az erdészeti
hatdsag megkeresését javasoljuk.

A sz6l6hegyi atalakulas és értékteremtd kornyezetalakitds kulcsa a mez6gazdasagi m(ivelésbe vonas, a
kultivalt taj helyreadllitdsa és fenntartdsa. Hagyomanyosan a zartkertek kertes mez&gazdasagi teriiletbe
sorolasa a telepiilésrendezési gyakorlat. Az Gjonnan médositott OTEK a tajgazdalkodasi mezégazdasagi
Ovezet bevezetésével lehetGséget teremt a sz616hegyi megujulasra.

,29.§ (2d) A tdjgazddlkoddsi mez6gazdasdgi teriilet alapvetéen természetkézeli haszndlatot folytato
telkekbdl dll, amely jellemzéen nddas, gyep (rét, legeld), 1. és Il. osztdlyu borsz616 termbhelyi kataszterhez
vagy 6koldgiai hdlozat magteriiletéhez tartozo kert, sz616, gyiimélcsés mivelési agban nyilvdantartott
teriiletekbdl, a védett és Natura 2000 teriiletbe sorolt szdntdteriiletekbél, a vizgazddlkoddsi célu
mezbgazdasdgi teriiletekbdl, valamint a vizbdzis kiilsé védéteriiletébe sorolt teriiletekbél dll. Az
tdjgazdalkoddsi mezdgazdasagi teriiletbe soroldsa lehetséges. A tervez6k javaslata, hogy élni kell ezzel a
jogszabaly adta lehetGséggel.

A sz8l6hegyek zartkerti fekvés(i statusza nem valtozik meg a javaslatok alapjan. Az OTRT és OTEK
mez6gazdasagi besoroldsan belil elképzelhets a hegyek telekstrukturajanak megvaltoztatdsa aran a
lakéépilet elhelyezési célok korlatozott elérése. Ennek érdekében valtoznia sziikséges: a kisparcelldk,
nadragszij telkek mai allapotanak, méretének és kezelésének is. A telkek adottsdagoknak megfeleld
(hegyenként differencidlt) telekegyesitéseire van sziilkség ahhoz, hogy a folyamatok kedvezé
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iranyt vehessenek.

A hatdlyos HESZ szerinti kertes dvezetek differencidlt terileteit (Mk1, Mk2, Mk3) a tajgazdalkodasi
mezG6gazdasagi teriletfelhasznaldsban is sziikséges fenntartani a telepllésképi és Orokségvédelmi
szempontok érvényesitése érdekében.

Hangsulyozzuk, hogy a mai jogi keretek szerint lakdépiilet csak termelé mivelési dgban nyilvantartott
telken helyezhetd el az OTEK és a HESZ alapjan — sz616, gyiimolcsds, kert mivelési 4g esetén min. 3000
m?, egyéb miivelési 4g esetén - gyep, szantd, fasitott teriilet - min. 6000 mZtelekteriileten. Az
alabbiakban mutatjuk be a szabalyozasi javaslat lehetséges tovabb finomitasat:

Tdjgazdalkodasi mezdégazdasagi teriilet

§ (1) Az Mt jell tdjgazdalkoddsi mezGgazdasagi terlilet a biatorbagyi sz6l6hegyek tajkarakter és
tdjpotencial megtartasdra szolgalé teriilete, amely a hagyomanyos sz6l6hegyi vegyes fajosszetétell
novénytermesztés, legel6- és gyepgazdalkodas, tovabba az ezekkel kapcsolatos, a sajat termék
feldolgozasara, tarolasara és arusitdsdra szolgalo terilet.

(2) Tdjgazdalkoddasi mez6gazdasagi terlileten a mez&gazdasagi termeléssel, tajgazdalkodassal nem
Osszefliggd gazdasagi rendeltetések nem helyezhetdk el és nem végezhetdk.

(3) Tajgazdalkodasi mezégazdasagi teriileten a kialakithatd telek legkisebb teriilete 6000 m2. A

telekegyesités, 0sszevonas, rendezés, telekcsoport Ujraosztas esetei kivételt képeznek. (4)

Tdajgazdalkodasi mezGgazdasagi teriileten a beépithetd telek legkisebb szélessége 20 m. (5)

Tdjgazdalkoddsi mezGgazdasagi teriileten erd6 mivelési agban nyilvantartott telken épilet nem

helyezhet6 el.

(6) Tajgazdalkodasi mezbgazdasagi teriileten éplletet létesiteni csak a legalabb 80%-ban ténylegesen
belltetett, mlvelt telken lehet.

(7) Tdjgazddlkoddsi mez6gazdasagi terlleten fekvd telkeken a zoldfelllet legkisebb mértéke 85%. Kert

mi(ivelési ag esetén a telek minimum 50%-an haromszintes névényallomany tartando fenn. (8)

Tdjgazdalkoddsi mezGgazdasagi teriileten, ha egy beépithetd méret( telek rendelkezik erdd, gyep (rét,

legel8) vagy nadas m(ivelési 4gu alrészletekkel is, ezek a telekrészek csak akkor épithetSk be, ha a telek

mas kivett, vagy muvelésbdl kivehetd résszel nem rendelkezik.

(9) Tajgazdalkodasi mez6gazdasagi teriileten a kézml(ivesitettség mértéke: részleges, amennyiben ez
az egyéb kornyezetvédelmi jogszabalyokkal 6sszhangban van.

(10) Tajgazdalkodasi mez6gazdasagi terlleten lakdkocsi, lakdkonténer, mobil lakéhaz, egyéb mobilhaz
nem helyezhet6 el.

(11) Tajgazdalkodasi mez6gazdasagi terlileten birtokkdzpont nem létesithet6. (12) Tdjgazdalkodasi

mez6gazdasagi terileten az épliletmagassag megengedett legnagyobb mértéke 6,5 m.

(13) Tajgazdalkodasi mezGgazdasagi terlleten épliletek (terepszint alatti és feletti épitmények) a
javasolt szabdlyozds szerinti kozterileti telekhatartél legaldbb 6 m tavolsagra helyezheték el,
mennyiben egyéb el6irds ettdl eltér6en nem rendelkezik. A hatsdkerti épitési hatarvonal a kozteriileti
telekhatartdl (szabdlyozasi vonaltdl) a 40 m mélységig terjed.

(14) A terepszint alatti beépitettség legnagyobb mértéke 10%.

(15) Tajgazdalkodasi mez6gazdasagi terlilet Ovezetein:

a) 3000 m2-nél kisebb telken uj épiilet nem helyezhet§ el;

b) a 3000-6000 mZkozétti teriiletnagysagu telkeken legfeljebb 3%-o0s beépitettséggel a f6
gazdalkodasi rendeltetések megléte esetén a tulajdonos, a hasznald részére egy laké rendeltetési
egységet is tartalmazé épiilet is elhelyezhet6. A lakdhelyiségek alapteriilete a megengedett 3%-
os beépitettség felét nem haladhatja meg;

c) a 6000 m?feletti telkeken a f6 gazdalkodasi rendeltetés(i épiilet megléte vagy azzal egyideji
épitése esetén egy 6nalld lakd rendeltetésl éplilet és egy szallas, vagy turisztikai rendeltetés is
elhelyezhetd, legfeljebb 4%-os beépitettséggel. 1 db lakd rendeltetés a megengedett 4%-os
beépitettség felét nem haladhatja meg. Kilonallo lakdépilet megengedett legnagyobb
éplletmagassaga legfeljebb 6,5 m lehet;

(16) Zartkerti mdvelés aldl kivett (min. 3000 m?) telken kizardlag gazdasagi épiilet helyezhet§ el,
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alapteriilete legfeljebb 60 m?2-t lehet.
(17) Mt-2 és Mt-3 jelli bvezetekben a borturizmust, pihenést szolgald kiskereskedelmi, vendéglato,
szolgdltatd épitmények is elhelyezheték.
(18) Mt-2 és Mt-3 jelli bvezetek - a torténeti préshazas sz6l6hegy - telkein Uj épllet csak a legalabb 80
%-ban sz616 mvelési dgban nyilvantartott és ténylegesen igy mlvelt telkeken helyezhet§ el.
(19) Mt-3 bvezetben:
a) atmend telek esetén épitési hely a lejtd oldali kdzterllethez kapcsolédik,
b) hegyoldali telek esetén az elGkert mérete min. 10 m,
c) volgyoldali telek esetén az el6kert mérete max. 3 m.
(20) Az Mt-3 Ovezetben +1%-o0s beépitettségi bonusz érvényesitheté a helyi védelem alatt all6 pince,
préshaz értékérzé felujitdsa esetén.

A szabdlyozasi koncepcidban foglalt javaslatok alapjan tovabb folytatddhatnak az 6nkormanyzati,
tarsadalmi és civil egyeztetések a sz6l6hegyek jovGjével kapcsolatban. Az egyeztetések eredményei a
2026-ben meginditasra keril6 telepilésterv tervezetébe beépllhetnek és ez az Uj teleplilésterv a
telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrél szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet alapjan kerdl
allamigazgatdsi és partnerségi egyeztetésre.

A sz6l6hegyi tdjalakitds javasolt irdnya 6sztonzi a sz6l6mlivelés visszatérését a hegyeken.

A szabalyozds moddositdsa esetén a telepilésképi rendelet korrekcidjara is sziikség lehet. Az 6nalld
lakdéplilet javasolt épliletmagassaganak megdllapitasa elGsegiti, hogy a szétterils alapterilet helyett az
épuletek kisebb teriletfoglalassal jarjanak.

A nagytelkes telekstruktira iranyaba torténé elmozdulds, a tajfenntartds és a telekmérettel
Osszehangolt lakhatas kovetelményei el6segitik a sz6l6hegyi népességszam/koérnyezetterhelés
szabalyozdasat is.

Javasolt intézkedések

Kommunikacio, felvildgositas folytatasa

Nyilt és er6teljes kommunikacio sziikséges a megujuld sz616hegyek sokrétli funkcidjat célzé javaslatokrol
helyi és kilsé szakemberek bevondsaval, a sz6l6hegyi egyesiiletek tdmogatasaval. A jelen koncepcié
alapjan lathatd, hogy a sz6l6hegyek jov6beli hasznalata, szerepe nem lokalis (igy, hanem Biatorbagy
teljes népességére kihato valtozas és ezt tudatositani kell.

Folyamatos partnerségi egyeztetés, tdjékoztatds, egylittmiik6d6 irdnyitds sziikséges a helyzet, a
szerepl6k érdekei, a jogszerii lehetéségek alakuldsdrol, az értékteremtd tdjalakitds gyakorlatanak
elérése érdekében.

A sz6l6hegyi telekstruktura és tajhasznalat kivanatos iranyba terelése lassu folyamatként mehet végbe,
melyre tekintettel szilkséges az ezt ellehetetlenitf, akadalyozd tendencidk fékezése, megel&zése
kedvez6 iranyba terelése. A készil6 teleplilésfejlesztési terv alapjan ki kell dolgozni, hogy az,
onkormanyzat a terilet alakitasara/fejlesztésére forditandd forrasokért milyen egyuttmiikodést,
részvételt, felajanldsokat var el a tulajdonosoktdl.

A tovabbi illegdlis beépitések megakadalyozdsa érdekében hatékony fellépésre van sziikség, mely
ellenérzésen és szankcionalason kell alapuljon.

Az Oonkormanyzat telepliléskép-védelmi birsdgot is kiszabhat, illetve illegalis tevékenységek esetén
jelezheti azokat az illetékes hatdsagnak. A sz6lGhegyi épitésligyi monitoring rendszert a sz6l6hegyi
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kozosségek is tamogathatjak.

A kis laks(rliség, a domborzat, és a rendkivill draga — nem versenyképes — szolgdltatdsok miatt a
kiiltertlet fejlesztésének hatalmas 0sszegei fentarthatatlan rendszerek kiépitését generalnak.
Tekintettel, hogy nincs ilyen forrds és nem ésszer( ez az irdny, kimondhatd, hogy a sz6l6hegyek atfogd
kézmdvesitése nem képzelhet6 el

Sziikséges felhivni az épitkez6k figyelmét, hogy az illegdlisan épitett hazak értéke nem realizdlédhat az
ingatlanpiacon.

A sz6l6hegyi tapasztalatok alapjan sziikséges a telephely engedélyezési gyakorlat fellilvizsgalata, csak a

/////

A turisztikai szolgaltatasokra vonatkozé szabalyozast a hegykozséggel, hegykozosségekkel kozosen kell
meghatarozni.

A szabalyozasi koncepcidban foglalt javaslat hatalyossa valdsa esetén lehetfséget teremtene az
ingatlantulajdonosok egy része szamara lakhatasuk legalizdlasara, vagy 0j lakéfunkciot is tartalmazé
éplilet épitésére is. A jelenlegi telekstruktira nagytelkes irdnyba torténd valtoztatdsa magdban
hordozza, hogy jelent6s ardnyban sziikséges ingatlanokat eladni, 6sszevonni, m(ivelésbe visszaallitani. A
maodositas nyoman a telekdrak novekedése varhaté, kedvez6bb lehetGséget teremtve ezaltal az eladdk
szamara.

Tamogatds a telekkindlat és telekkereslet Osszehangolasdhoz: ingatlan adatbank létrehozdsa
karbantartdsa az 6nkormanyzati tajbank és hegykozosség referens kozremikodésével.

A szocialisan raszoruld, szlikségbdl kilterlleten él6k szamdara segitségnyujtas a telkek értékesitéséhez,
felvilagositas és meggydzés, érdeklédékkel/vevSkkel vald kapcsolattartas, érdekvédelem és jogi segitség
az adas-vételi szerz6déskotés soran, a kapott vételar révén elérhet6 alternativ lakhatasi lehetGség
felkutatasa (pl. kisérték( ingatlan, lakasbérlet, szocialis bérlakas).

Tomb vagy résztomb szintl telekportféliok kialakitasaval lehet segiteni a vételi és eladasi folyamatot, a
kivanatos telekstruktira és épiletadllomany (szikség szerinti bontasokkal) kialakitasat. Javasolt a
telekportféliéban az ingatlan alapadatok mellett az azonos tulajdonban allé ingatlanok megjelenitése is,
illetve a valés telekhasznalatra, adottsagokra vonatkozé informacidk kozlése.

A hegykozosségek egylttélési szabdlyait az Onkormanyzat specializdltan a sz6l6hegyekre s
megalkothatja a Biatorbagy Varos Onkorméanyzata KépviselS-testiilete altal megalkotott, a kdzosségi
egyluttélés alapvetS szabalyairdl és ezek elmulasztasanak jogkovetkezményeirdl sz6l6 12/2014. (V.5.)
6nkormdnyzati rendelete mintajara.
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Koézmdiinfrastrukturak létrehozasanak tamogatasa és ellenGrzése

A tajhasznalat javasolt alakitdsi irdnya a sziikséges és raciondlis kozmuinfrastrukturdk létrehozasat is
befolyasolja. A nagytelkes irdnyba torténd elmozdulds tdmogatja a sziikséges kozut céljara térténd
telekrész leaddsokat, amelyek lehet6vé teszik a szlikséges ellatd infrastruktirdk meghatarozasat,
kiépitését a vart alacsony lakénépességre figyelemmel.

Ez a folyamat hosszu és idGigényes, igy a jelenleg fennallé akut kbrnyezetszennyezés (szennyviz
szikkasztas, hulladéklerakdsok, szabalytalan tevékenységek) gyors intézkedéseket kivan:

- atelepllési szennyviztisztitasi programban lehatdrolt potencialis szikkasztasi terlileteken tovabbi
vizsgalatok lefolytatasa, in-situ vizsgdlatok, szikkasztasi probak elvégzése sziikséges, hogy az
egyedi szennyviztisztitok engedélyezhet6sége megalapozottd vdéljon, az autondm vagy

- alakott ingatlanok felkeresésével ellenérizni sziikséges a szennyvizkezelési gyakorlatokat, nem
megfelel§ esetben jogkdvetkezmény megallapitasaval,

- amezdgazdasagi tevékenységtdl eltérd tevékenységek felderitése sziikséges, indokolt esetben
jogkovetkezmények megdllapitasaval,

- szlirkeviz Ujrahasznositas: a kevésbé szennyezett haztartasi vizek (flird6kad, zuhanyzo, kézmosé,
mosogép) gylijtése és Ujboli felhasznalasa, wc Oblitéshez, kert 6ntozéshez és haztartasi
takaritashoz.

— lako rendeltetésti éplletrész vagy 6nalld lakdépilet esetén a telken bellli csapadékviztarolas
megoldasait kovetelményként kell elGirni,

— csapadékvizgazddlkodds, nedvességgazdalkodas sziikséges, a keletkezd csapadékvizeket a
telken belil kell tarolni és hasznositani.

Kozlekedési haldzat javitasa

Jelenleg a k6zuthaldozat nem alkalmas a mai lakott sz616hegyek kiszolgdlasara sem, a vonalvezetésik és
a sokszor vizmosas jellegl sz(ik keresztmetszetiik folytan. Fontos hangsulyozni, hogy szilard burkolatu
utak hidnydban a lakott telkek nehezen megkdzelitheték, a katasztréfavédelmi ellatas rizikds, rossz
idGjarasi koriilmények esetén a mentd és a tlizoltéd nem tud megbizhatdan kivonulni id6ben az esethez.
A javasolt telekdsszevondsokhoz kapcsoléddan meg kell kdvetelni a megfelel6en széles uthaldzat
kialakitasat.

A hatdlyos telepiilésszerkezeti terv a sz6l6hegyeken keresztiil egy f6bb tavlati feltard uthaldzatot jeldl,
amely nyomvonal a szabalyozdsi terven 10 m szélességben keriilt teriiletbiztositasra, , a telek be nem
épithetd része” kotelez6 szabalyozasi elem meghatdrozdsaval. A fejlesztési tanulmany nyoman
szlikséges lesz a sz6l6hegyek kozlekedési rendszerének felllvizsgalatara: a f6 feltard Uthaldzat mellett a
telekallomany nagytelkes irdnyba térténd atstrukturalasaval a kiszolgald utak f6bb elemei is kijel6lésre
kerllhetnek a megfelelS szélességben, a biztonsagos atjarhatdsag és az elégséges kozm( infrastruktura
elhelyezhetGsége érdekében.

A telekdsszevondasok kévetkeztében kevesebb kiszolgald utra, kevesebb k6zm( nyomvonalra van
szlikség.

Tajbank alapitasa

A tdjbank, azaz az egész varos szamara kdzosségi 6koszisztéma tartalék képzése indokolt, ahol a
tdmogato, kulturalis és szabalyozd funkciok mellett az ellatd funkcidk is kiemelt szerepet kaphatndnak
(faanyag, tlizifa, erdei és mez6gazdasagi haszonvételek stb.).

A sz6l6hegyen a tajbanki terlletek potencial védelmének egyik markans fizikai eszk6ze az erdésités,
melynek alkalmazasa javasolt.
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Borvidék

Biatorbagy az Etyek-Budai oltalom alatt allé borvidék része. Az alakulé gazdalkodasi trendeket
figyelembe véve javasolt a kdzeljovében a borsz616 termdbhelyi kataszteri terilet felllvizsgalata.

A sz6l6hegyi ingatlanbirtokok tulajdonosai, a még és mar sz6lészettel foglalkozd gazdak, a hegybird és
borvidéki szakemberek, a falugazdaszok, illetve az 6nkormanyzat és a civil szervezetek bevondsaval
konzultacié meginditasa javasolt a lehetGségek feltarasara, a folyamatok alakitasat tdmogatd szakmai
informdacidk biztositdsdra, a sz6l6mlivelés népszer(isitésére, bérbeaddsi, bérmdlvelési, termeltetési
kapcsolatok kiépitésére. A kialakulé j6 gyakorlatok mentén a tdjhasznalat kivanatos valtozasa gyorsabba
valhat.

Orokségi értékek védelme

A sz6l6hegyeken mind a civil szervezetekkel, mind a meglévé és leendd ingatlantulajdonosokkal javasolt
megismertetni a helyi értékeiket, bemutatni résziikre a Telepilésképi Arculati Kézikonyv, a telepiilésképi
rendelet és Ertékkataszter vonatkozo részeit.

A pinceturak soran javasolt a felhagyott, de kataszterben szerepl6 értékek bemutatasa is, illetve a jo
példaként szolgald épitett 6rokségi értékek feldjitasardl sz6l6 térténetek megosztasa. Tematikus utként
az orokségi értékeket bemutatd informacids tdblak kihelyezése is javasolt. A biatorbdagyi csaladok
torténete a sz6l6hegyekre is kisugarzik, helytorténeti sétak keretében ez a személyes torténeti dimenzié
is megelevenedhet.

Biatorbagy, 2025.09.17
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