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BIATORBAGY - PECA-TO

A lakossagi véleményezési folyamat részeként elkésziilt kozértheto kivonat

A Biatorbagy (dll6terliletek fejlesztési tanulmany — Peca-té cimdi teleplléstervi koncepcio 6sszefoglaldja elséként
vélik nyilvdnossa. A kbvetkez6 lEpésben a teljes tanulmanytervet megosztjuk az érdeklédbkkel.

Peca-t6 és kdrnyezete. Forras: fejlesztési tanulmany, 2026.

A kivonat célja

Ez az anyag a hosszabb szakmai tanulmany rovid, kozérthetd valtozata. Két iranyt mutat be: a jelenlegi
folyamatok folytatddasat jelentd “rendezetlen” forgatokonyvet, valamint a szabalyozottabb, fokozatos
fejlesztést célzd “ambicidzus” forgatokonyvet.
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1. Kiindulépont: miért sziikséges Peca-toval kiilon foglalkozni?

Peca-t6 Biatorbagy déli, Séskuttal hataros részén, a Benta-patak volgyében, a 8104-es Ut mentén fekszik. A
teleplilésrész a varoskozponttél tavolabb, természetkdzeli kérnyezetben alakult ki: torténetileg horgdszati,
rekredcios és lduléterlleti haszndlat jellemezte.

A f6 kérdés ma az, hogyan lehet 6sszehangolni a jogi besorolast, a tényleges hasznalatot, a kdrnyezeti értékek
védelmét és az itt élok, illetve tulajdonosok mindennapi igényeit. A cél nem a visszamendleges mindsités, hanem
egy atlathatd, kiszamithato6 és kézosen vallalhato fejlesztési irany kijelolése.

2. Peca-t6 néhany kulcsadata

A szamok azt mutatjak, hogy Peca-t6 mar nem kizardlag klasszikus hétvégi hazas uduldtertletként mukodik,
mikdzben a kdzmivek és az utak fejlettsége tovabbra is korlatozott.

Terulet kb. 87 ha

Allandé lakossag 659 f6 2025-ben

Telkek szama kb. 877 telek, ebb6l 781 épitési telek
Beépitettség a telkek kb. 82%-a beépitett

Nyilvantartott P e g .
L Lo, 819 db, ebb6l 90 Gduléépuletként szerepel
épliletek/épitmények

F6 természeti elemek Peca-t6, Benta-patak, erdésult domboldalak, 6koldgiai folyosd

L villamosenergia és hirkozlés jellemzden elérhetd; vezetékes ivoviz, csatorna és foldgaz nincs
Koézmiihelyzet Kidpit
iépitve

950 ha
13000 5

\

Attekinté térkép: Peca-to e[helyezkédése Biatorbagy belterliletéhez képest. Forras: fejlesztési tanulmany, 2026.
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3. A terilet legfontosabb értékei

Peca-t6 legnagyobb értéke a vizparti, zold és volgyi taji kornyezet. A t6, a Benta-patak, az erd6silt részek és a helyi
kozosségi kezdeményezések egylitt olyan karaktert adnak a terliletnek, amelyet a jovébeni szabdlyozasnak és
fejlesztéseknek védenie kell.

e Kiemelked6 rekreacids érték: a horgasztd és a vizparti kdrnyezet Biatorbagy egyik kilonleges, nyugodt karakter(i

terulete.

e  Kék-zold infrastruktira: a Benta-patak és kornyezete 6koldgiai folyosdként is fontos, nemcsak helyi, hanem térségi
szinten is.

e Magas zoldfellleti arany: az erd6sult és beallt zoldfellletek kedvez&en hatnak a mikroklimara és a telepulésrész
élhetéségére.

o Kozosségi aktivitas: a helyi civil szervezet és a tulajdonosi kozdsség tobb fejlesztésben és fenntartasi feladatban is
aktiv szerepet vallalt.

e Kozlekedési kapcsolatok: a tertilet buszjaratokkal elérhetd, és a tervezett kerékparos kapcsolatok tovabb erésithetik
arekreacios szerepet.
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4. A legfontosabb problémak és kockazatok

Aterulet tduldéovezeti besorolasu, mikdozben sok ingatlant életvitelszerlen
Jogi és hasznalati ellentmondas hasznalnak. Ez bizonytalansagot okoz a fejlesztési igények és
kotelezettségek megitélésében.

Jelenleg nincs vezetékes ivoviz és nincs csatornahalézat. A teljes terulet
Viz- és szennyvizhalézat hidnya szennyvizkezelése kilonosen érzékeny kérdés a vizbazis és a té védelme
miatt.

; L. Aterulet jelent8s részét érinti a vizminéség-védelmi 6vezet. A tanulmany
Nyilt karszt és vizvédelem . . . e .
szerint a szikkasztas Peca-t6 egészén nem javasolt.

., L L. Sok utca meredek, részben burkolatlan vagy rossz allapotu. Nagy es6knél a
Ut- és csapadékviz-problémak ) 3 . e . . .
viz az utcakon folyik le, erdziét és kozlekedési nehézségeket okozva.

. A ; A burkolt fellletek és az intenzivebb telekhasznalat novelheti a lefolyast,
Koérnyezeti terhelés . . | ; L | . L

. B csOkkentheti a természetes vizmegtartast, és hosszabb tavon a zéldfeluleti
novekedése o . ) .
értékeket is veszélyeztetheti.
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5. Milyen jovoképeket vizsgal a tanulmany?

Rendezetlen forgatokonyv Ambicidézus forgatékonyv

Lényege: a teriilet tovabbra is idil6- és rekreacios

Lényege: a jelenlegi folyamatok érdemi szabalyozasi és . .
karakterii marad, de pontosabb szabalyokkal, fokozatos

fejlesztési beavatkozas nélkiil folytatédnak. A B B . . i
fejlesztésekkel és er6sebb kérnyezetvédelemmel.

Varhato kovetkezmények: n6het a beépitési nyomas, tovabb F6 elemei: differencialt tidul6ovezeti szabalyozas, nyilt karszt és
romolhatnak az utak, a csapadékviz-kezelés és a vizparti zonak védelme, erddsult telkek megdrzése, utak és
szennyvizkezelés kockéazatai er6sodhetnek, a taji karakter csapadékviz-kezelés szakaszos javitasa, lakossagi

fokozatosan sérulhet. egyuttmuakodés.

. P . (. L El6ny: nem hirtelen lakoteruleti atalakitast céloz, hanem a
Kockéazat: a dontések halogatdsa késébb dragabb és

. ., L, , meglévd értékek megbrzésével javitja az élhetéséget és a
konfliktusosabb beavatkozasokat tehet szuikségessé.

kiszamithatésagot.

6. Mit jelentene az ambicidézus, de mértéktarté irany?

A tanulmany alapjan Peca-t6 esetében a leginkabb vallalhaté irany nem a teljes lakoéterlletté alakitas, hanem a
jelenlegi uduléterlleti keretek megtartdsa mellett egy pontosabb, kérnyezetvédelmi és mlszaki szempontbdél
megalapozott szabdlyozas.

o APeca-t6 és a Benta-patak kornyezetének kiemelt védelme, a patak menti zéldfolyosé erdsitése.

e Anyilt karszttal érintett terliletek pontositasa, és a szennyvizkezelés ellen6rzétt, vizbazisvédelmi szempontbél
biztonsagos kezelése.

e Abedllt, erd6siilt és beépitetlen telkek értékdrzé kezelése: példaul zoldterlleti, erd6teriileti vagy szigorubb
Uuduléovezeti szabalyozéassal.

e A meredek utcak, féként a fontosabb feltard utak fokozatos stabilizalasa és a csapadékviz helyben tartdsat segité
megoldasok bevezetése.

o Ahelyi kozosség és a Biatorbagyi Pecatdért Egyesiilet bevondsa a tervezésbe, a fejlesztések litemezésébe és a
tajékoztatasba.
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7. Javasolt elso lépések

A kovetkezd lépések rovid tavon is segithetik, hogy a terllet jov6je atlathatobb, biztonsagosabb és kornyezeti

szempontbél fenntarthatébb legyen.

1. Pontositas és adatellendrzés

2. Vizvédelmi dontési alap

3. Ut- és csapadékviz-program

4. Benta-patak zoldfolyosé

5. K6zosségirészvétel

6. Atlathato finanszirozas

Az ingatlan-nyilvantartasi, légifotds és helyszini adatok
eltéréseit rendezni kell, kiléndsen a beépitettség, a tényleges
hasznélat és a kozterlileti kapcsolatok esetében.

A nyilt karszt, a t6 és a Benta-patak miatt kiilon szakmai
alatamasztds szikséges. A szennyvizkezelésnél a biztonsagos,
ellenérizheté megoldasok legyenek elsédlegesek.

A Repkény-Horhos tengely és a meredek utcak kezelése legyen
Utemezett program. A cél nem csak az Utjavitas, hanem az
erozio és a hirtelen lefolyas csokkentése is.

A patakparti zoldfellletek megdrzése, a természetkozeli
helyreéllitas és a tervezett kerékparos-zoldut kapcsolat
egyszerre szolgalhat kornyezetvédelmi és rekredcids célt.
Neveld hangvétel helyett lakossagi tajékoztatasi és részvételi
programot érdemes inditani. Ennek célja a kozos megértés és a
gyakorlati segitségnyujtéas.

A fejlesztésekhez dnkormaényzati, palyazati és tulajdonosi
forrasok 6sszehangoldsa sziikséges. Erdemes kiilon, atlathatd
Peca-t6 fejlesztési alapban gondolkodni.

8. A dokumentum legfontosabb lizenete

Osszegzés

Peca-to6 kulonleges értéke a to, a Benta-patak, az erdésult volgyi kornyezet és az aktiv helyi kozosség egylittese. A terllet
jovoje akkor lehet kiszamithaté és élhet6, ha a fejlesztések nem a hirtelen lakoéterlleti atalakulast, hanem a rekreacios
karakter, a vizvédelem, a zoldfellletek és az alapvetd kozlekedési-biztonsagi feltételek fokozatos javitasat szolgaljak.
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