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BIATORBAGY - SZOLOHEGYEK FEJLESZTESI
TANULMANY KONCEPCIO

A lakossagi véleményezési folyamat részeként elkésziilt kozértheto kivonat

A 2022-es Sz6l6hegyek — fejlesztési tanulmany koncepcio koncepcid” kdzérthetd, szerkesztett 6sszefoglaldja.

r

Biatorbagy sz6l6hegyi taji kbrnyezete. Forrds: Sz6l6hegyek fejlesztési tanulmany, 2022.

A kivonat célja

Ez az anyag a kilteruletek - kilonosen a sz6l6hegyek és volt zartkerti térségek - jovojével foglalkozik. A dokumentum
bemutatja, miért szlikséges a tajhasznalat rendezése, milyen stratégiai modellek képzelhetdk el, és milyen elsé
lépések segithetik a tulajdonosok, a helyi kozosségek és az dnkormanyzat egyuttmuikodését.
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1. Kiindulépont: miért fontos a kilteriuletek rendezése?

Biatorbagy kulterlletei - kilondsen a sz6l6hegyi, volt zartkerti terlletek - a varos taji, okologiai és identitasbeli
értékeinek fontos részei. A belterllet kdzelsége, a budapesti agglomeracidés nyomas és a természetkozeli élet iranti
igény miatt ezek a tertiletek egyre er6sebb hasznalati valtozasokkal szembesulnek.

A kérdés lényege nem az, hogy a kultertleten élék vagy tulajdonosok "jo" vagy "rossz" dontéseket hoztak-e. A probléma
inkabb az, hogy a torténetileg kialakult zartkerti, sz6l6hegyi és kertes mezdgazdasagi keretek, a tényleges hasznalat, az
infrastruktura hidnyossagai és a természeti érzékenység ma nem illeszkedik egymashoz elég pontosan.

A koncepcid ezért a hosszu tavon fenntarthatd, értékérzd tajhasznalat iranyat keresi: hogyan lehet megérizni a
zoldfellleteket, a vizbazist, a tajkaraktert és a varos élhetéségét ugy, hogy kozben a tulajdonosi és kdzosségi érdekek is

értelmezhetd keretet kapjanak.

2. A helyzet roviden - kulcsallitasok

Téma

Lényegi adat / megjegyzés

Agglomeracios nyomas

A természetkozeli, varoshoz kozeli ingatlanok iranti kereslet er6sodik, ami a
kulteruleti telkek hasznalatat is atalakitja.

Taji és klimavédelmi érték

A sz6l6hegyek zoldfellletei, erddsult részei, vizmegtarté képessége és latvanya
avaros egészének életmindségét befolyasolja.

Infrastruktura-korlat

A kozutak, viz- és szennyvizkezelési megoldasok, csapadékviz-kezelés és
kozszolgaltatasok sok helyen nem lakoteruleti intenzitasra készultek.

Magantulajdon és kozérdek

Ateruletek jelentds része magantulajdonban van, ezért a valtozas csak
partnerséggel, 6sztonzékkel és kiszamithatd szabalyozassal képzelhetd el.

Differencialt megkozelités

Nem minden kuilterulet kezelhet6 ugyanazzal a szaballyal: mas megoldas kell az
erddsult, a mlvelt, a vizvédelmi vagy a mar beépult részeken.

3. A teriilet legfontosabb értékei

A kulterUletek értéke nem kizardlag ingatlanpiaci kérdés. A sz6l6hegyek, erdésult foltok, vizmosasok, kertek, mlvelt
teruletek és tajképi kapcsolatok egyutt olyan varosi eréforrast jelentenek, amely a klimaalkalmazkodasban, a
vizmegtartasban, a rekreacidoban és a helyi identitasban is szerepet jatszik.

o Zoldfellleti és klimastabilizald szerep: a nagyobb novényboritas mérsékli a héterhelést, lassitja a villdmarvizeket

és javitja a mikroklimat.

o Tajképiés identitasbeli érték: a sz6l6hegyek latvanya, torténete és kertkultiraja Biatorbagy karakterének része.

o Okoldgiai és vizvédelmi szerep: az erdésiilt, gyepes vagy vizmosasokhoz kapcsolédo részek a vizmegtartés és
éléhelyvédelem szempontjabdl is fontosak.

o KoOzOsségilehetdség: a hegykozosségek, civil szervezetek és tulajdonosi egylttmikodések helyi szinten is képesek
szervezni a fenntartast és az értékdrzést.
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Szél6hegyi diiléut és mozaikos tdjhasznélat. Forrds: Sz6l6hegyek fejlesztési tanulmany, 2022.

4. A legfontosabb problémak és kockazatok

A kockazatok kozos jellemzéje, hogy nem elszigetelt telkek problémai. Ha a kulteruleti hasznalat rendezetlen marad,
annak hatdsa a varos egészére kiterjedhet: kozlekedésre, vizvédelemre, teleplléslizemeltetésre, tajképre és kozosségi

bizalomra egyarant.

Kockazat

Koézértheté magyarazat

Beépulési nyomas

A slriisod6 hasznalat csokkentheti a zoldfelliletet és ndvelheti a viz-, (t- és
kozszolgaltatasi igényeket.

Szennyviz és vizbazis

A nem megfeleléen ellendrzott szennyvizkezelés a talaj, a felszin alatti vizek és a
vizbazis védelme miatt kiemelt kérdés.

Kozlekedési és mentési
kockazat

A sz(ik, meredek vagy rossz allapotu utak a mindennapi hasznalat mellett a mentdék,
tlzoltok és kozszolgaltatdk elérését is nehezithetik.

Tajkarakter gyengiilése

A tulzott beépités és burkolas fokozatosan elveheti azt az értéket, ami miatt a
kulterlletek vonzoéak.

Finanszirozasi fesziiltség

Kérdés, hogy a szikséges fejlesztések koltségeit milyen ardnyban viselje a varos
egésze, az érintett tulajdonosi kor és az esetleges kiils6 forrasok.

5. Harom lehetsége

s jovokép

A koncepcié harom, egymastol eltérd iranyt mutat be. Ezek nem egyszerlen "jé" vagy "rossz" valasztasok, hanem
kualdonb6z6é kovetkezményekkel jaré dontési utak.

Rendezetlen folyamatok

Erés onkormanyzati aktivitas Tajvizio és egyuttmiikodés

Ajelenlegi folyamatok érdemi
beavatkozas nélkul folytatédnak.
Rovid tavon ez kevesebb dontést
igényel, de kozéptavon néhet a
bizonytalansag és a kornyezeti,

kozlekedési, vizvédelmi kockazat.

A cél a tajfenntartas, a nagyobb
telkek, a mivelt vagy erddsult
zoldfelliletek, a hegyk6zOsségi
onszervezddés és a korlatozott,
jogszer(, alacsony sUrlségl
hasznalat 6sszehangolasa.

Az dnkormanyzat szabalyozasi,
ellen6rzési, 0sztonzési és
koordinacids eszkozokkel
aktivabban iranyitja a folyamatokat.
Ez csak partnerségben miikodhet jol.
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6. A javasolt stratégiai modellek

A koncepcio nem egyetlen eszkozt javasol, hanem tobb, egymast kiegészité modellt. Ezek mozaikosan, az adott tertilet
adottsagaihoz és tulajdonosi viszonyaihoz igazitva alkalmazhatdk.

BIATORBAGY VAROSLAKOK ERDEKKOZOSSEGE
biztonségos, fenntarthaté mingségi élettér, jollét

BIATORBAGY ERTEKTEREMTO KORNYEZETALAKITASA
sz6l6hegyek: Urge-hegy, Oreg-hegy, Kutya-hegy, Szarvas-hegy

BIATORBAGYI IDENTITAS KOZOSSEGI TAJHASZNALAT
varos és taj vonzé-harmonikus egysége varoslakok, 6nkormanyzat,
hegykozosség /tombkozésség/,
hegykdzség, egyesiiletek

KULTIVALT TAJ
miivelt, gondozott, tagolt/
SZOLOHEGYI HAGYOMANY,
SZOLESZET/BORASZAT MEGUJULAS KULTURAJA
MOZAIKOS TAJKARAKTER SZEMELYES IDENTITAS OROKSEG
EMBER A TAIBAN LAKOSSAGI REKREACIO, TURIZMUS
SZABALYOZOTT JELENLET

Ajavasolt célrendszer: klimastabil egylittes, biatorbagyi identitas és kéz6sségi tajhasznalat. Forras: Sz6l6hegyek fejlesztési tanulmany, 2022.

Modell Lényege

J6 6koldgiai adottsagu, kozosségi vagy onkormanyzati kezelésbe keruld tertletek
Tajbank rendszere. Célja a klimareziliencia, a rekreacio, a vizmegtartas, az erddsités és a
tajpotencial hosszu tavu védelme.

Nagyobb telkeken, mivelési kotelezettséggel és magas zoldfellleti arannyal
Tajgazdalkodasi modell muikods modell. A lakhatasi lehet&ség csak a tajfenntartassal, gazdalkodassal
és a telekmérettel 6sszhangban merulhet fel.

A tulajdonosok, ott él6k, gazdalkodok, civil szervezetek és az 6nkormanyzat
Hegykozosségi modell egyuttmiikodésére épul. K6zos szabalyokkal, kozos pénzalappal, tanacsadassal
és helyi 6nszervezédéssel segitheti a rendezést.

° o Ve

7. Szabalyozasi irany: nagyobb telkek, tobb z6ld, kevesebb
terhelés

A szabalyozasi irany lényege, hogy a sz6l8hegyi és kertes mez6gazdasagi teruletek ne valjanak automatikusan sdrd
lakoteriletté. A koncepcid szerint a kedvezébb irany a nagytelkes, nagy zéldfeluletl, mlvelt vagy természetkozeli
tajhaszndlat, amelyhez csak korlatozott és feltételekhez kotott épitési lehetéség tarsulhat.

o Atajgazdalkoddsi mez6gazdasagi terlilet a tajkarakter és a tajpotencial megdrzését szolgalja.

o Alakhatdssal 6sszefliggd épitési lehetéségek csak nagyobb telekméret, megfelelé mlivelési ag és tényleges
muvelés mellett értelmezheték.

e Ajavaslat szerint legalabb 80%-o0s mUvelés, illetve 85%-0s zoldfelulet lehet az alapelv; kert mlvelési ag esetén
haromszintes novényallomany is eléirhato.

e A 3000 m2 alatti telkeken 1j épulet elhelyezése nem javasolt; a 3000-6000 m2, illetve 6000 m2 feletti telkek eltéré
szabalyozasi lehetéséget kaphatnak.
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Fontos lizenet

A szabalyozas célja annak biztositasa, hogy a kulterlletek fejlédése ne veszitse el azt a zold, taji és vizvédelmi
értéket, amely a varos egészének érdeke.

8. Infrastrukturalis és miikodési prioritasok

1. Szennyviz és vizvédelem

A potencialis szikkasztasi terliletek vizsgalata, a szennyvizkezelési
gyakorlatok ellendrzése és az autonom vagy kozosségi infrastrukturak
szakmai koordinacidja elsédleges.

2. Csapadékviz és
vizmegtartas

Atelken bellli csapadékviztarolas, helyben tartas és hasznositas legyen
kovetelmény, kulondsen Uj vagy legalizalt lakéfunkcid esetén.

3. Kozlekedési halézat

A f6bb feltaro utak és kiszolgald utak fellilvizsgalata szukséges. A
telekdsszevonasokkal kevesebb, de megfelelébb uthaldzat és
kézmUlnyomvonal alakithato ki.

4. Ingatlan-adatbank

Atelekpiac, telekdsszevonasok, eladasi és vételi szandékok
0sszehangolasat onkormanyzati és hegyko6zosségi kozremikodésu
adatbank segitheti.

5. Borvidéki és 6rokségi
értékek

A sz8lébmlvelés, pincék, préshazak, helyi torténetek és taji 6rokség
bemutatasa erésitheti a pozitiv, értékérzé jovéképet.

Vdros és sz6l6hegy (sajat felvétel)

Varos és sz6l6hegy kapcsolata. Forras: Sz6l6hegyek fejlesztési tanulmany, 2022.
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