BIATORBAGY

SZOLOHEGYEK
FEJLESZTESI TANULMANY

KONCEPCIO

N

2022. jonius



BIATORBAGY SZOLOHEGYEK FEJLESZTESI TANULMANY

KONCEPCIO

MEGRENDELG: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a
KépviselGje: Tarjani Istvan Polgarmester
Rumi Imre F&épitész
GENERALTERVEZG: Varos-Teampannon Kft.
1053 Budapest, Veres Palné u. 7. varos@varosteampannon.hu
KépviselGje: Koszoru Lajos Ugyvezets
KESZITOK:
a ‘\ , . s .
/"LQ&’LA\'{';—% Koszoru Lajos epltes”z urbarjlsita ) ,
vezet6 telepuléstervezd Varos-Teampannon Kft.
(TT/1E 01-1346)
: Moéricz Anna tajépitészmérnokegyéni vallalkozd
b AVR—— (TK 13-1323)
oy J,.L/\ Polgar Judit szociolégus Uzenet Kft.
)
,\//,., T
Varga-Otvos Béla kézgazdasz ErtékTérkép Kft.

KULSO SZAKERTOK:

Téth Helga

Szasz Szabolcs

telepliiléstervezé

geografus

Varos-Teampannon Kft.

Varos-Teampannon Kft.

Gyetvai Marton

4

(
Koézmiivek: jgéwm

Dr. Laposa Jozsef

tajépitészmérnok

Hanczar Zsoltné

Szoldczki Balint
Hanczar Gabor

vezets teleplléstervezd
tajépitészmérnok, bordsz

okl. gépészmérnok
(MK 01-2418)

muszaki menedzser
okl. épitémérnok

Kornyezetterv Kft.

KESZ Kézmi Kft.

KESZ Kézm(i Kft.
KESZ Kozm(i Kft.



TARTALOMJEGYZEK

BEVEZETES .....veeeeeeeeteeeeeseesessesseeseesessessessessessessesssessensessessessessessessesssessensessensessessessessesnsessessensens 3
AJANLAS ...ttt sttt et s e s s e s e s s s e e st e st e b e s e e s b e e R e e R e e e et et et e e R e e e e R e e aeeRe et e e et enannn 5
VIZSGALATOK OSSZEFOGLALASA ........occveereererenestetestestessessessessessessesssssssssessessessessessesssesessessanses 7
LEHETSEGES JOVOKEPEK/FORGATOKONYVEK .....cccuvieeeiirriireiiseiesseesssesssessssessseesssesssessssessssesssenns 10
TAJVIZIO, AZ IDEALIZALT, INNOVATIV 3. FORGATOKONYV........ccceerereeerrereesrecresseeseeseesesssssessesnes 12
CELRENDSZER .....cueetitruerseressessestestesessessessssessestssessesssstssessensesessessessesessentessssessentessssessensssessesasans 13
STRATEGIAI IMODELLEK .......cetieieeeretesteesessessessesesssesssssessessessessessssssssesssssessessessessassssnssssessassans 13
TAIBANK ....oeverieeieiteitectecsese s e st st st e st e st e ssessasaeese st et et et esaessesesaeese e st et essasesassessessteseassansansan 16
TAJGAZDALKODASI IMODELL.......ccveetiueruereeessensesssessesssssssessessssessessesessessessessssessesssssssssssssssessensases 18
HEGYKOZOSSEGI STRATEGIAI IMODELL........ccoreeueeeereereereessessesseeseessessessessessessessessessesssensesessessenes 20

HEGYKOZOSSEG.......oveeeeececeeeeeeeeeeeee ettt ae et s s s st s es s se st ssasassesesessesansesesesnanans 21
TAJGAZDALKODASI MODELL-LEHETSEGES MUKODESE..........c.ccceeuerererierresseeseessessessessesssssssssssssnes 23
MINTATERVEK, MINTATERULETEK ......ceveeteirueeteerersesesnesessessesessessesssssssesssssssessessesesensesessensensens 26
SZABALYOZASI KONCEPCIO.......ccevtrrerretrersentetssessesssssssessesssssssesssssssssessessssessessessssessenssssssessanans 31
INTEZKEDESEK.......coveeteerersertsessessestesessessessssessessssessenssssssessentesessensensssessesssssssensassesessensesessensensans 33



BEVEZETES

Hagyomanyos és modernizalédé karakterd kisvarosként Biatorbagy vonzé adottsagokkal rendelkezik
Budapest szomszédsagaban, kivalé nemzetkozi elérhetlséggel, élénk gazdasaggal, gyorsan fejl6dé
szolgaltatasokkal. A tartds, az agglomeracios telepilésekre hatd erés beteleplilési nyomasnak kitett
varos természeti és tdji kornyezete ma még kiegyensulyozott, a nagyléptéki trendek nyomdn azonban
erGteljesen veszélyeztetett.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata a sz8l6hegyi ,lakossag” igényeire reflektélva, illetve felismerve e
teriiletek kiemelt szerepét a telepiilési kornyezetalakitasban — a hegyek tdjalakitasaban —, a tertletek
komplex kezelésérél dontott. Ertékteremté valtozasok, kreativ megoldasok kidolgozasat és
Osztonzését tartja sziikségesnek, amelynek egyik [épéseként rendelte meg e fejlesztési tanulmanyt a
kertes karakterd sz6l6hegyekre, kilonvdlasztva azokat a mar beépitésre szant statuszd,
Gdull6tertletekt6l. A tanulmany fokuszaban, ennek megfelel6en, a kertes mezégazdasagi
teriiletfelhasznalasba sorolt Szarvas-hegy, Kutya-hegy, Oreg-hegy és Urge-hegy jovéjének alakitasa all.

A fejlesztési tanulmany célja Biatorbagy kiilonleges tajhasznalati, taji és épitészeti értékeinek és a
sz6l6hegyek latens teriiletkindlatanak — 21. szdzadi, felel6s tdjfenntarté életmddkindlatba valé
atalakitasanak — modellezése. Tovabbi cél annak bemutatasa, hogy a szétszort, 6ncély, tajat felélg,
klimavalsagot mélyits fejlesztési torekvéseket hogyan lehet egyiittm(ikodéssel és tobbsikon folyé
agilis telepiilésmenedzsmenttel értékhasznosité és értékteremtd, helyi k6z6sségépité folyamatokka
alakitani.

A tanulmany ennek a folyamatnak a kulturaépits, tdjalakitd és szervezeti, valamint jogi,
épitésszabalyozasi, telepllésrendezési, telepiilésiizemeltetési elemeinek valtoztatasara vonatkozdan
tdrja fel a lehetséges irdnyokat. A dokumentum modellszerlien megalapozza a kertes mez6gazdasagi
teriiletek — tulajdonosai altal kivanatosnak és a szakmailag, varospolitikailag lehetségesnek tartott
— atalakitasat.

A Koncepcidban az elvégzett vizsgalatok és partnerségi egyeztetések alapjan megfogalmazasra kerult
a harom vdéltozatu tdjvizié és az optimalis forgatdkonyv elérését biztositd célrendszer. A koncepcid elvi
szinten kibontja a javasolhatd stratégiat, modellt alkot, vazolja a szabalyozas lehetséges iranyait-
elemeit és javasol szlkséges intézkedéseket is. A vazlatos mintatervek aldtdmasztjdk ezeket és
bemutatjak az elérhet6-elérend6 tajhasznalati format.

A Vizsgalati munkarész hangsulyos alapjat képezi a tanulmdanynak. Az elsé fejezetek — a biatorbagyi
sz6lGhegyek varhato atalakuldsat is befolyasold — nagytérségi és agglomeracids folyamatokat tartak
fel, ismertetve az ezek kozotti kapcsoldddsokat, bemutatva és kdrvonalazva az ebbél megallapithato
kereteket, trendeket. A tovabbi fejezetekben a kiilonféle szereplSk érdekei kerltek feltérképezésre,
illetve a meghatarozé taji, kornyezeti, telepilési adottsagok elemzésére keriilt sor.



E fejlesztési tanulmany el6készit6 dokumentum, szemléletformdlé és a mai trendek finomitasara
torekvd innovativ szakmai keret, amely a partnerségi egyeztetés alapja a sz6l6hegyek jovGjével
kapcsolatban. Eredményei az Uj jogszabalyi kérnyezetnek! megfeleld telepiiléstervbe épiilhetnek be;
amennyiben ez a modellegylttes nem valdsul meg és a tulajdonosok tovabbra is lakéfunkcidk
elhelyezésére torekszenek, gy a Budapesti Agglomerdcid Teriiletrendezési Terve? megvaltoztatasa
szilkséges, és ha ez megtorténne akkor lehet jogszerii a lakéteriilet kijel6lése a sz6l6hegyeken.

A beépitésre szant terlilet kijel6lése azonban a jelenlegi telepiiléspolitika szandékaitdl tavol dll.

Az 0j Telepiilési Terv elkészitésérdl Biatorbagy Varos Onkormdnyzata Képvisels-testiilete 280/2021.(X.
28.) hatarozataban dontott.

Varos és sz6l6hegy (sajat felvétel)

1419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet a telepiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl

253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepuilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl

22018. évi CXXXIX. torvény Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél
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AJANLAS

Biatorbagy a Budai dombvidék vonzdé gyongyszeme sok és kiilonféle értékkel, egyedi

természeti, tdji és varosszerkezeti adottsaggal. Ha rdnéziink a Budapesti Agglomeracio
terlletrendezési tervére, akkor latjuk, hogy a hatalmas nagysagu sziirke telepiilési térség mellett jéval
kisebb méretben ugyan, de jelent8s kiterjedésd, a tervben okkersargaval jel6lt kertes mez6gazdasagi
terilet talalhato.
Els6sorban az agglomeraci6 dombosabb részén, igy Biatorbdgy teriletén taldlunk még kertes
teriileteket, melyek tobb tucat agglomeraciés telepiilésen mar egyszerlien eltlintek, lakoteriletté
alakultak. A térképen azt is latjuk, hogy a maradék kertes teriiletek 95 %-ban hatarosak a telepulési
teriiletekkel, igy kilénosen kitettek a veszélynek, hogy folytatédik ezen teriletek intenziv, illegalis,
individualis érdekek mentén vald beépiilése.

Az ingatlanpiaci trendek jelzik, hogy az utdbbi években tovdbb er6sodott a
természetkozeli lakéhely irdntiigény, amelyre a pandémia mellett a kormany zartkertekkel kapcsolatos
ellentmondd intézkedései, valamint az ingatlanforgalmazék nem teljes kor( tdjékozottsdga és
tdjékoztatdsa is jelentdsen rasegitett. Biatorbagyon is a belterilethez, kozlekedési utakhoz viszonylag
kozel helyezkednek el ezek a veszélyeztetett kertes teriletek, ugyanakkor az is tény, hogy a
kiemelked6en jé kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezé Biatorbagy a valdsdgban kozelebb van
Budapest kdzpontjdhoz, mint a févaros néhany kilsé keriiletének lakdovezetei.

Az eddigi agglomeracios folyamat eredményei, a hatalmas méretlivé novekedett
teleplilési térség, a szennyvizkezelési, kozlekedési, kozterileti infrastrukturalis elldtasok hidnyossagai,
erdzio, fltési eredetli légszennyezés, a teleplilési szolgdltatdsok hianya tobb tiz hektdr nagysagu
teriileteken, egyre nagyobb fesziiltségeket okoz. Egy-egy telepiilésnek ezért elemi érdeke ennek a
hosszu évtizedek 6ta zajlé spontdn, kaotikus beépiilési folyamatnak az irdnyitasa, szabdlyozasa,
fékezése, a mesterséges felliletek ndvekedésének csokkentése. A f6 gond az, hogy a hagyomanyos
csaladi hazas lakéterileti ndvekedés, a klimavaltozas ‘segitségével’ pont a természetkozeli jellegét
pusztitja el ezeknek a kertes terileteknek, azaz ugyanolyan zaklatott, sematikus varosi kdrnyezetté
valik egy-két évtizeden beliil, mint ahonnan most, vagy husz évvel ezel6tt elvagyddtak az emberek.

A megoldds kulcsa a tdjhaszndlat kovetkezetes szabdlyozdsa és az ezzel ellentétes
tevékenységek korlatozasa, felszdmolasa. Biatorbagy kertes mezdgazdasagi teriletei kozial — a
természeti eréforrasok fenntarthatd hasznalata mellett — ki kell emelni az 6koldgiai, tajképvédelmi,
kornyezeti elemek és rendszerek védelme szempontjabdl fontos teriileteket, és alapvetéen mas
szemléletl szabdlyozast kell kidolgozni azokra. Természetesen egy Uj elképzelés, szabalyozas
kidolgozasakor alapvet6en figyelembe kell venni azt, hogy ezek a teriletek is magantulajdonban
vannak, és a magdnérdekkel szemben igen reménytelen eredményt elérni, azaz korlatozottak az
Onkormanyzat beavatkozasi lehetGségei. Az egész agglomeracio és Biatorbagy elemi érdeke azonban,
hogy az 6koldgiai allapot, a kérnyezet élhetsége ne romoljon tovabb!

Egyértelm(i, hogy az uj, differencidlt szabalyozassal meg kell akaddlyozni a ’spontan’ létrejott,
jogszerdtlen, s(ir(i beépités és intenziv, szennyezd teriilethasznalat tovabbi ‘rakszer(’ terjedését. Sem
az ivovizbazis terhelése, sem a kdrnyezetet szennyezd tisztitatlan szennyvizmennyiség nem novelhetd,
mert mar a mai terhelés is komoly kornyezetvédelmi gondokhoz vezet. Az Uj koncepcio és szabdlyozas
kidolgozdsanak azonban akkor van értelme, ha az parosul egy kovetkezetes hatdsagi munkaval, a
szabalyozastdl eltérd, illetve az engedély nélkil folytatott tevékenységek felszamoldsdval, azaz a
kornyezetet pusztitd, szennyez6, 6ncélu tajhasznalat megsziintetésével.

A koncepcié kidolgozdsaval parhuzamosan a legfontosabb lehatarolni azokat a
teriileteket, ahol egyfajta minGségi valtozads megvaldsithatdnak tlinik. Sajnos vannak olyan
hatarrészek, ahol erre mar nincs esély, itt csak a durva kdrnyezetszennyezés felszamoldsa és elemi
rendezettség kialakitasa lehet az alapveté cél.



A maradék borvidéki terileten, illetve a még kevésbé slrln beépiilt részeken — a kormany zartkerti
programja szandékdval 6sszhangban — a mainal jéval nagyobb telkeken kell megteremteni egy gazdag
novényallomannyal rendelkezé, lakéfunkcidt is befogadd gazdalkodd-fenntartd tdjhaszndlat kereteit,
feltételeit.

A kialakult kozlekedési haldzat, a tajszerkezet kismértékd mddositdsdval, a beépithet6
telekszélesség és telekméret megnovelésével elméletileg és gyakorlatilag is csdkkentheté a
vizfogyasztds és a szennyviz kibocsatds, mig az ésszerl csapadékvizgazdalkoddshoz sziikséges terilet
is adotta valik. A korszerl kozmipoétldk alkalmazasaval elképzelhetd egy kevésbé szennyezd, 80 %-
ban novényzettel boritott, a hagyomanyos pannon sz6l6hegyek beépitéséhez (0,5-1 ha /épiilet)
hasonlé dllapot elérése, XXI. szdzadi infrastrukturdlis feltételek kialakitdsa mellett. Az ilyen
onfenntarté ingatlanok hosszabb tavon is értékalléak lehetnek az ingatlanpiacon.

Jelen munka nagy kihivdsa, hogy a terilletek adottsdgaihoz igazodva lehataroldsra
keruljenek azok a hatarrészek, amelyek 'atformaldsa’ lehetségesnek latszik és azok is, melyek a jovénk,
|étbiztonsagunk érdekében nem épitheték be. Ugyanakkor javaslatot kell tenni arra, hogy milyen
maddon képzelhet6 el akar teleplilési, akar kozponti forrdsbdl segiteni az egyittmiikodésre alapozott
differencialt atalakulasi folyamatot.

Feltdranddk azok az akaddlyok, amelyeket kitarté egyeztetésekkel, szivds szervezé munkdaval meg kell
szlintetni ahhoz, hogy ez a nagytelkes, névényzetben gazdag, a varos karakterét meghatdrozoé
esztétikus tdjrészlet, taji kornyezet a XXI. szazadi fenntarthaté kertes vilag keretében
ujjasziilethessen.

Badacsony 2021. szeptember 21.

dr. Laposa Jozsef
tdjépitész




VIZSGALATOK OSSZEFOGLALASA

A 2021-ben elkésziilt és ismertetett, megtargyalt részletes vizsgalatokat, elemzéseket és
értékeléseket kiilon kotetben dokumentaltuk.

A teleplilések szerves részét képez6 sz6l6hegyek az 1960-as évektdl indult orszagos zartkertesités
soran atalakultak, a megindult aprézédas mellett a telepiiléskdrnyéki sz6l6hegyek tajkompatibilis
hasznositasa és a fenntarthatdsag egyensulya megbomlott. Az ipari tarsadalomban a munkakultura
és a szabadidd/rekreacio igényelte és elfoglalta ezt a fapados kindlatot, mint a szabadsag birodalmat.
A berendezkedés soran tobb évszazados tajhaszndlati kultira ment tonkre szép lassan, annak ellenére,
hogy sok terlleten viragzd kertmdvelés is folyt, kozosségek teremtédtek, sét a zoldfelllet jelent8s
mértékben spontdn médon novekedett.

Az egyensuly bomldsat fokozta az 1990-es évektél beinduld bérlakasprivatizacio egyik el6re nem latott
kovetkezménye, amely sok helyltt megvaltoztatta a zartkertek statuszat, kiilondsen a szép fekvésd, jol
megkozelithetd, infrastruktdraval viszonylag ellatott varoskornyéki teriileteken. A szuburbanizacié
berobbanasaval ugyanis elindult a zartkerti telkek egy részének lakdovezetté torténd atalakuldsa,
amelyre rderGsitett az eredeti telektulajdonosok eloregedése, a kertes tdjhasznalat fokozatos
csokkenése. Az elszegényedd telektulajdonosok, tovdbbda a felhagyott, degraddlédd telkek mellett
megjelentek Uj, vagyonosodd csoportok, nagytelkes és infrastruktaraval jol ellatott palota/farmszerd
ingatlanhaszndlati igénnyel.

Az ezredforduld utan a nagyvarosi, kiillondsen a budapesti ingatlanarak emelkedése és az autéallomany
gyors novekedése Gjabb kidramlasi hulldmot inditott el a varosokbdl. A koncepcidtlan parcelldzasokan
tul, er6s nyomas volt a belteriletbe vonas kiterjesztésére, tovabb n6tt az érdeklédés a zartkerti telkek
irdnt. Altalanos elvardssa valt a kdzmivesités megvaldsitasa, ami élezte a fesziiltséget a belteriileti
lakosok és kilterileten él6k kozott. A legutdbbi pandémids évek ugyancsak felerésitették a
varoskornyékre koltozés folyamatat, aminek kovetkeztében a draguld belteriletek felértékelték a —
még mindig olcsébb! — zartkerti ingatlanokat. A szocidlis szakadék szélesedése miatti kikoltozés, az
engedély nélkdli épitéssel dsszefliggd, valamint a kdzigazgatasi eredetli konfliktusok feler6sodtek. A
jogszabalyvaltozasok - a lakhatads, a jogszerliség, az dnkormanyzati kompetenciak és az épitésigazgatas
teriiletén - sok telepiilésen - szinte megoldhatatlan érdekkonfliktusokat idéztek el§. Mindezek a

« sz

alapjan jél ismert kovetkezményeit.

A folyamat kdvetkezményeként a tulajdonosi struktura és a tdjhaszndlat korabbi egysége végzetesen
megbomlott, és Uj, sokérdeki, nehezen kezelhet6 valtozasi irdnyok bontakoztak ki. A kedvezétlen,
nehezen kezelhetd folyamatok Biatorbagy telepiilésen is tobb évtizeddel ezelStt beindultak. A hatdlyos
jogszabalyok alapjan jelenleg beépitésre nem szant sz6l6hegyek értékteremtd tdjalakitasa érdekében
Uj, a meglévo tajrombolé trendeket megfékezd, a szembenallé érdekeket integrald, egyensulyba
hoz6 megoldasok iranyaba mutaté beavatkozasokra van sziikség.

A vizsgalatok kidolgozdsa sordn vildgossa valt, hogy a sz6l6hegyek tajhasznalatanak a vdros egésze
szamara kedvezd alakitasa olyan koncepcionalis valtozasokat eredményezhet, melyek tisztazasara
mélyebb elemzések szilikségesek a varos egészének kontextusdban. A vizsgalatok meghatarozd
fejezete ezért az Ugynevezett Erdektérkép kirajzolasa, az eltérd szereplSk, érdekcsoportok
azonositasa, érdekeik, szempontjaik feltérképezése, mely vildgossa teheti a kiilonféle szerepl6k
érintettségét és viszonyat a javasolhatd beavatkozasokhoz.



A vizsgalatok eredményeként az aldbbi 6sszegz6 allitasok, értékelések keriiltek megfogalmazasra:

1.

Fordulépont el6tt all a varos. A tagabb térségben szdmos okbdl er6s6d6 szuburbanizacid igen
komoly fenyegetést jelent a varos magas életminiségét biztosité nagyértékii taji
kornyezetre. A varosklimat stabilizalé, a villamarvizeket lassité, a sokcéld zold koérnyezet
folytonossagat, szolgaltatasait megadd sz6l6hegyeken zajlé valtozasok kritikus szinten allnak.
,Nem szeretnénk, ha , elErdesedne” a varos” hangzott el egy beszélgetés soran.

A hajdan volt falvakbdl 6sszenétt, kompakt varossa fejlédott Biatorbagy megfelel a Karpat-
medence lakéi altal kialakitott hagyomdnyos teleplilésformaknak. Az eddigi, évtizedeken
ativel6 tudatos telepiiléspolitika eredményeinek robbanasszer(i szétesése vizionalhatd,
amennyiben a sz6l6hegyi (és Udil6terileti) tajhasznalat valtozasat nem sikeril értékalkotd
iranyba csatornazni.

A sz6l6hegyek hasznalata, az ott folyd jogszerd(tlen, illegalis és szabdlytalan épitkezések és
telekhasznalat, nem lokdlis kérdés, nem individualis érdek, nem maganigy. A sz6l6hegyek
folyamatai minden egyes biatorbagyi lakost érintenek. A sz6l6hegyeken a varos teljes
népességére kihatd valtozasok sokrétli kovetkezményei — hatasai fokozzdk ,,a Biatorbagy
megtelt” érzetével jard konfliktusokat.

A feltart érdektérkép alapjan konfliktusok tovabbi kiélez6dése varhatd a kiilonbozé
érdekcsoportok kozott (az eltérs érdekek egymassal vald litkbzése mar ma is napirenden van),
illetve maguk az érdekek és a varos vonzerejét, élhet6ségét meghatdrozd alapvets értékek
kozott is nG a feszlltség. A varospolitika szamos dokumentumban elkételez6dott a sz6lGhegyi
tdjhasznalat 6kologikus-6konomikus-klimastabilizalé szerepének alakitasaban. Az egyesiiletek
a partnerség elsé koreiben a térfoglalé folyamatok legalizalasat allitottdk elStérbe. A

sy

elfogaddsa mellett.

A hatdlyos szabalyoktdl eltérd, illegdlis, kaotikus épitkezések, telekhaszndlatok nemcsak a
zoldfellleteket faljak fol, hanem tartds talaj- és kornyezetszennyezéssel/karositassal jarnak a
kozmlvek és kozszolgaltatdsok hianyaban. A sz6l6hegyi vonzd értékek folyamatosan
erodalédnak, ezért megismertetésik (tudatositasuk), védelmik, értékérzd/értékteremtd
programozott kezelésiik, fejlesztésiik nem halaszthaté.

A sz6l6hegyeken tobb, lathatdan nem mezégazdasagi és nem bordszati tevékenységet
folytaté telephely is m(ikédik. Az ide nem ill6 vallalkozasok tevékenysége, forgalma,
kornyezeti hatdsa, megjelenése nehezen kezelhetd konfliktusokat, helyzeteket vetit elére.

A sz616hegyek kezelése, fejlesztése, megujitasa soran alapelvvé, jo gyakorlatta kell tenni az
6nkormanyzati, hatdsagi jelenlétet, a tulajdonosi/lakossagi szabalykévetést és
egyiittmiikodést, mert enélkiil a spontan, illegdlis folyamatok fognak tovabbra is
kontrollalhatatlanul dominalni.

Az intézményrendszer és a kompetencidk centralizacidja miatt szabalyozassal csak akkor
érhet6 el el6relépés, ha ahhoz tajékoztatas, egylittm(ikodés, tdmogatas, ellenGrzés és szankcid
is tarsul.
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Szilikséges nyilt és erételjes kommunikacié a tovabbi illegdlis beépitések megakaddlyozasara,
mivel, ha az dnkormanyzat tamogatd szandéka latszik, akkor ez a jov6ben is szamottevGen
folytatddni fog. A folyamatok mas irdnyba terelése is ezen mulhat, mivel ez gyorsabb
tendencidju, mint a lassq, tudatos ,,tajépités”.

A klimavdltozas trendjeit is figyelembe véve a varos és az itt lakék jovobeli életét,
létfeltételeit és annak mindségét a sz6l6hegyek sorsa, hasznalata és a taji kornyezet kilonféle
Okoszisztéma szolgaltatdsai, egyre nagyobb mértékben meghatarozzak:

a) agglomeracios és helyi népességnovekedés szocialis/tarsadalmi hatasai;

b) mezoklima?® alakuldsa — hészigetek, felmelegedés, parolgas, szarazsag, aszaly, villamarvizek,
viharkarok;

c) a helyi természeti eréforrasok novekvé mértékl igénybevétele - terméfold, ivoviz,
él6helyek;

d) kdros kornyezeti hatdsok ndvekedése - szallitas, kozlekedési utak, felszin alatti vizek, Karszt,
termdéfold, erdzid, levegGtisztasag;

e) kulturalis hatasok - torténeti tajhasznalat, tajkép, épitett 6rokség, rekreacio, identitas.

A telek és tomb méretek vizsgdlata, illetve a sz6l6hegyek fejlesztési szempontu osztdlyozasa
alapjan egymadssal parhuzamosan tobb, az ésszerl, értékérz6 tajhasznalatot megerésité
modell kidolgozasa javasolt. Az eltéré modellekre kidolgozott mintatervek alapjan becsiilhet6
az optimalis birtokméretekhez tartozd gazdasagi és lakdfunkcidt is befogadd épliletek szama.

Az adottsagokbdl fakaddan a kilénb6z6 modellek eltéré megoldasi csomagokat kell magukba
foglaljanak, melynek része a szlikséges infrastrukturak differencidlt megoldasa is.

A tdjvédelem, tajfenntartds egyik jovGorientalt, tajkompatibilis fizikai eszkbze az erddsités,
ezért a természetben meglévé erdSk védelme elsédleges feladat.

A vizsgalatok kimutattak a fokuszalt és széles korli egyeztetések és edukacio hianyat. Széles
korl partnerségi egyeztetés sziikséges az értékteremté tajalakitas érdekében.

A Tervez6k a vizsgalatok értékelése a szakmai és a térségi tapasztalataik alapjan leszogezik,
hogy a szuburbanizacié nagy tehetetlenségi folyamatat egy telepiilés nem képes megallitani.
A hazai jogrend, az onkormdnyzati kompetencidk, forrdsok, intézményrendszer, a nagy
tarsadalmi deficit a jogkovetd magatartds terén mind sz(kitik a felel6s varospolitika esélyeit.
A jelenleg mértékadod szakért6k szerint a klimavalsdg és a torl6d6 valsagok vissza nem
fordithatova tették a kdrnyezetvaltozas trendjét.

Jelen fejlesztési tanulmany a koncepcionalis szintet meghaladdan kisérli meg olyan megvaldsithatd
modellegyittes kidolgozdsat, amely mentén, ha a szerepl6k elkotelez6dnek, és az egylttmiikodés
rogds utjat vdlasztjdk szdmos érintett szdmdra valdés eredmények varhatok az ellentétes
érdekkomplexumok mellett is.

3 Néhany négyzetkilométerre kiterjedd teriilet (varos) feletti elktilonilé éghajlat (forras: http://www.kislexikon.hu)

9



Oreg-hegyi tajhasznélat

LEHETSEGES JOVOKEPEK/FORGATOKAONYVEK

A kovetkez6kben a hazai telepiiléspolitika jellegzetes gyakorlatainak megfelel6 két klasszikus
forgatékonyv mellett harmadikként, egy innovativ, a trendeket figyelembe vevé és a teleplilést nyomas
ald helyez6 er6ket integrald, az erd6forrdsaikat bevond lehet6séget vazolunk, mely utdbbi
forgatékonyvet tekintjiik egy lehetséges optimista tajvizid6 megvaldsuldsat lehetévé tevé modell-
egylttes alapjanak. A forgatokonyvek (jov6képek) a biatorbagyi sz6l6hegyek trendjein, adatain
alapulnak, ezeket a szcenaridkat, azonban nemcsak lehetséges fikciokként, hanem hatarozottan
példaként kell tekinteni valds elemeikre figyelemmel. A lehetséges forgatdékdnyvek az alakuld
folyamatok eredményeként létrejové szélsGértékekre mutatnak ra.

1. SPONTAN ARADO FOLYAMATOK - FOLYTATODIK, AMI ELKEZDODOTT

Er6sen pesszimista vizié, amelyben a varosra nehezedd és egyre er6sod6 bekoltozési nyomas nem kis
részeként a sz616hegyi honfoglald tulajdonosok letelepedésének egyre sulyosbodd kévetkezményeivel
kell szembenéznie az 6nkormanyzatnak, illetve a teleplilés teljes lakossaganak.

A négy hegyen talalhaté kézel 2000 db (-10% erdd), atlagosan 1500-1600 m? —es telek lakdhellyé valik,
azaz kb. 1800 db valtozé méret(i és mindségl lakoépiilet is megépiilhet, ahol tobb mint négyezren (2,3
f6/lakas) fognak lakni. Ennek a tekintélyes szamu embernek a toérténetileg kialakulttdl eltéré téj- és
koérnyezethasznalata a terlilet természeti adottsagainak helyrehozhatatlan karosodasat, a taj felélését
fogja eredményezni. Csokkené zoldfeliiletek, erd6pusztulds és talajerdzié egyfeldl, felszin alatti vizek,
talajviz-, talaj-, és légszennyezés masfeldl fogja jelezni a bekdvetkez6 kornyezetkarosodast. A volt
sz6l6hegyeken él6k szdma meghaladja a kritikus tomeget, kdzlekedési utak és kozmdvek hianyaban
ellatdsuk nem maradhat tartésan megoldatlan, a megoldas viszont aranytalan terheket ré az
Onkormanyzatra, illetve a kdzm(irendszerekre és mikodtetGire.
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A beavatkozas nélkili, szabadjara engedett folyamat végeredményeként a ma még vonzd taji
kornyezet helyét kaotikus rendezetlenség valtja fel. Amiért érdemesnek tartottdk illegdlisan is
lakéhelyll vdlasztani a szép fekvésl kilterileti telkeket, az pont megszlinik az altaldnos
rendezetlenség, bes(irlisodés, tajfelélés és kornyezetkarosodds miatt.

2.  EROS ONKORMANYZATI AKTIVITAS - ELLENERDEKEK EGYMASNAK FESZULESE

A bekoltozési trend nem csillapodik, s6t. Az 6nkormadnyzat a varos érdekében - 6sszefogva az ebben
partnerséget vallalod civil szervezetekkel — igyekszik a rendelkezésére allo eszkozokkel beavatkozni a
kedvez6tlen kifutdsu folyamatokba. A tudatosan felvallalt és er6s6dé Onkormanyzati aktivitas a
sz6l6hegyek illegalis belakdsanak korlatozasa és fékezése érdekében a jogalkalmazas és szabalyozas
eszkozeivel élve egylittmkodve az épitési és kornyezetvédelmi hatdsagokkal, hegykozséggel, nem riad
vissza a folyamatos ellen&rzéstdl és az indokolt birsagok kiszabasatél. Azonban nem csak birsagol, de
sajat hatdskorében bizonyos tamogatasi eszkozoket is megalkot és alkalmaz, melyekkel a trendeket
alakitja az egylttm(ik6dé tulajdonosokkal.

Ekozben a feszlltségek, érdekkiilonbségek nem csokkennek, s6t egyre nyiltabbd valnak. Az
onkormdnyzat és a vdrosvédé civilek j6 esetben valamelyest lassitani képesek a tdjrombolds
folyamatat, mikozben a “szélmalomharc” allanddsul, az 6nkormanyzat tettrekészsége hol erésodik, hol
meg lanyhul. Ebben a minden fél szamara stresszes folyamatban mindenki vesztésre all. A hegylakdk -
novekv6 szamban - egyre roncsoltabb, kaotikus kornyezetben élnek, allandé nyomas alatt tartva az
Onkormanyzatot az ellatasi és infrastrukturalis koveteléseikkel. Az 6nkormanyzat el6bb-utdbb
kénytelen bizonyos kényszermegolddsokkal élni, tlzoltd jellegli, draga és atmeneti megoldasokkal
csillapitani a kialakult krizishelyzeteket. Osszességében az értékmentési igyekezet csak korlatozott
eredményd, a teleplilés egészének érdekeit szolgadld természet-, tdj- és klimavédelem nem tud
megvalésulni.

3. TAJVIzZIO - KREATIV MODELLEK - INNOVATIV ES INKLUZIV FOLYAMATIRANYITAS

Ebben az idedlisnak tartott jovéképben megvaldsul Biatorbagy kilonleges tajhaszndlati, taji és
épitészeti értékeinek és a sz6l6hegyek latens teriiletkindlatanak 21. szazadi, felelGs tajfenntarté
életmaddkinalatba valo atalakitasa.

A mai alacsony hatékonysagu gyakorlatoktdl eltér6 moédon, az 6nkormanyzat iranyitasa mellett, az
érdekelt felek egylttm(ikodésével, uj és uttoré gyakorlatot és megoldasokat alkalmaz a vdros sajat
rovid- és hosszutava érdekeinek védelme érdekében. A megszokottdl eltéré gyakorlat elsé és donté
mozzanata az érintettek - az egyes hegyek meglév8 civil szervez6déseinek - megnyerése az
Onkormanyzattal valé egytttm(ikodésre, valamint az 6nkormanyzat altal kindlt (felvazolt) kezelési és
szervezeti javaslatok részleteinek konszenzusos kidolgozdasara. Kezdetben az 6nkormanyzat intenziv és
szisztematikus jelenléte, illetve szervez6i aktvitasa biztositja a folyamatok beinditdsahoz
elengedhetetlen edukaciét, a harmonikusan zajlé folyamat soran elérendé win-win eredményt.

Nem kerllhet6k meg a varoslakok igen aktiv civil szervezetei sem, ami tovabbi egylttmd(kddést-
egyeztetést igényel. A sz6l6hegyek egy része a jov6ben tajbankként mikodik, ahol az erddk, illetve a
természetes vegetacio biztositja a természeti kdrnyezet nyujtotta hasznokat és “szolgaltatasokat” a
varos szamara. Mas részeken életmddkindlat alapjan olyan teriilethaszndlat valésul meg, ahol a
tajfenntartas és a tajban élés egyensulyban van, a kornyezetet nem karositja az emberi jelenlét. A
terlilet egy részén fennmarad, illetve visszatér a sz6l6mdvelés és a boraszat. Kialakulhatnak k6zésen
mivelt kertek és kozosségi terményértékesités. Cél, hogy a kozos munka és erdfeszitések
eredményeként a fenntarthatd és klimakompatibilis sz6l6hegyi kertgazdalkodas keretei kozott,
hozzavetéleg 4-500 db nagy telken rendezett és legalis mdédon éplilhessen 1-1 lakéhaz, ami kb. 1500
"hegylakdt” jelenthet.
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TAJViZIO, AZ IDEALIZALT, INNOVATIV 3. FORGATOKONYV
LA tdj — jollétiink forrdsa

A tdj tébb, mint a domborzat, a névényzet, a vizek és a teleplilések ésszessége és tébb, mint a tdjkép. A tdj életiink
tere és alakitdja, természeti és kulturdlis 6rékségiink hordozdja. Bdrhol is éliink, varoson vagy falun, leromlott
vagy kivalo dllapotu teriileten a tdj meghatdrozza életminéségiinket és gondolkoddsunkat is. A tdj mindenhol
egyformdn fontos része az emberek életmindségének. Jelentls szerepet jatszik a nemzeti és a helyi identitds
kialakuldsdban és megerdsitésében is. Ugy segiti el6 a helyi kulturdlis fejlédést, hogy egyben gazdasdgi
tevékenységeket segité erforrdsként is miikédik.”*

Urgehegyi diiléut

A biatorbdgyi sz6l6hegyek majdani arculatat, szerepét a torténelmi mult épit6-termelé munkdja
(torténeti tajformalas), a jelen sodrddd, hektikus, felélé tajhasznalata és a jovo tudatos tajalakitasa
egyuttesen fogja meghatarozni. Fontos hangsulyozni, hogy a telepiilési szint(i harmonikus, egyensulyos
tdjhasznalat megteremtése a klimavalsag hatasmérséklésének kulcseleme.

Biatorbagy varos korabban elfogadott jovéképének fontos eleme, hogy a sz6l16hegyein értékteremtd,
koz6sségépitd, kulturaformalo fejlédés menjen végbe, amely a természeti kornyezet, a helyi gazda-
és tulajdonosi kozosség, illetve a teleplilési onkormdnyzat, valamint lakossag parbeszédén,
konszenzusan és munkajan alapul.

4 Forras: Tajkarakter: Tajaink arculata, a tdjak jellegérél mindenkinek, 2021. Agrarminisztérium;
Természetvédelmi flzetek 5.

12



CELRENDSZER

A varosi jovGképbe integralodik a sz6l6hegyek optimalis, 3. jovSképének forgatokonyve, melynek
elérését az aldbbi abran bemutatott célrendszer szolgalja.

OKOSZISZTEMA SZOLGALTATASOK BOVITESE

BIATORBAGY VAROSLAKOK ERDEKKOZOSSEGE
biztonsagos, fenntarthaté mingségi élettér, jollét

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

KOZOSSEGI TAJHASZNALAT
varoslakék, 6nkormanyzat,
hegykozosség /tombkozosség/,
hegykozség, egyesiiletek

BIATORBAGY! IDENTITAS
varos és taj vonzé-harmonikus egysége

KLIMASTABIL EGYUTTES

KULTIVALT TAJ
mivelt, gondozott, tagolt/
TERULETGAZDALKODAS SZOLOHEGYI HAGYOMANY,

SZOLESZET/BORASZAT MEGUJULAS KULTURAJA

ADOTTSAGALAPU TAJHASZNALAT

OKOLOGIAI KAPCSOLATOK HALOZATOSITASA,
KEK- ES ZOLDINFRASTRUKTURA FEJLESZTESE

MOZAIKOS TAJKARAKTER

EMBER A TAJBAN

SZEMELYES IDENTITAS OROKSEG

LAKOSSAGI REKREACIO, TURIZMUS

SZABALYOZOTT JELENLET

STRATEGIAI MODELLEK

e

A jov6kép irdnyaba torténé haladas érdekében a stratégidba foglalt célok eltér6 modelleket
igényelnek. A modellek egymds melletti, feletti egyidejd mikodtetésével érhet6k el a megfogalmazott
célok, jelen esetben a sz6l6hegyek értékteremtd bevondsa a varosmUikodés és a kdrnyezetallapot
stabilizalasaba.

A javasolt modellek a fejlesztési szempontu teriiletértékelés eredményeibdl keriiltek levezetésre,
figyelembe véve az 6t karakteres kategdriaba sorolt tijrészletet:

beerdésiilt teriiletek jellemzéen er8sen lejtés, nehezen megkdzelithetd, régebben gyalog
mdvelt telkek, erd6hataron atnyulé szukcesszids folyamatok terjedése (a sz6l6hegyi teriiletek,

intakt tdj, beépitéssel nem, vagy alig érintett taj, dominansan Szarvas-hegyen, Oreg-hegyen,
kertes vagy gyepes, ligetes tdjhaszndlattal) (a sz616hegyi teriiletek mintegy 20%-a),

kiskertes jellegii, alacsony beépitési mértékii telkek (hatdlyos szabalyozasnak megfeleld
jellegli tdjhasznadlat és tajkép) (a sz6l6hegyi teriletek 11%-a),

illegdlis kdosz, spontdn sliriis6dés terei a j6 megkozelitéssel rendelkezd, kedvezé domborzati
adottsagu terileteken, illegdlis, torvényi és helyi elGirasoktdl eltéré beépitések és kapcsolddd
Ghegyi teriiletek 32%-a),

teriilethasznalatok siirlisddése; dominansan Urge-hegyen; (a sz8

1.
10%-a),

2.

3.

4.

5.

billegé teriiletek, amelyek most még j6 allapotu adottsagaik és folyamataik alapjan a 3. és 4.
tipus kozott helyezkednek el, atalakulasuk fékezhet6, hogy az illegdlis kdosz iranydba ne
forduljanak at; (a sz6l6hegyi teriletek 27%-a).
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JELMAGYARAZAT

m Beerd6sult természetkozeli allapot
Intakt tdj
Kiskertes jellegy, alacsony beépitési intenzitasu telek
Billegd teriletek

Illegalis kaosz, spontan surisodés terei
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Az értékelésbdl és a terililetaranyokbdl 1athatd, hogy a 24. draban vagyunk, a totdlis kdoszt és a
visszafordithatatlan klima- és kérnyezeti helyzet elérését illetGen. Kedvez6 esetben a sz6l6hegyek
50-60%-an lehet a ma hatalyos torvényi és jogszabalyi elGirdasokon is tullépd, de élhetd és
elfogadhatd tajhasznalatot biztositani. Emellett a varosnak, és az 6nkormadnyzatnak fel kell készilnie
egyes kulterileti zonakban a folyamatos telepiilésiizemeltetési tobbletfeladatok ellatasara, alkalmi
havariak slirlisodd elharitasara, a koz- és a kornyezetbiztonsag névekvd kévetelményeit fenntartd
szolgdltatasok felépitésére és koltségeinek biztositasara is.

Javasolt modellegyiittes:

A modellegyittes alatt egy beavatkozas csoportot értlink, mely sem térben, sem id6ben nem rogzitett,
azonban egymdst tamogatd, egymasra épulS, tekintettel a sz6l6hegyi adottsagokra, az
érdekcsoportokcéljaira, a kibontakoztathatd lehet&ségekre. A modellegylittes harom modellt foglal
magaba, melyek:

- a varoslakék tajbankja, tajpotencidlt 6rz6 allapotu teriletek elidegenithetetlen kozos
lakossagi/varosi tulajdonba vétele a klimastabil varos/taj egylttes elérésére érdekében, a
meglévs, romld klimadllapot, kdrnyezetmindség, a varos komplex élhetGsége és a jové generdciok
jol-léte érdekében

- tajgazdalkodasi stratégiai modell a tulajdonosi érdekeket figyelembe vevd, az adottsdgok miatt
korlatozott — és a teleknagysdggal szabalyozott - lakofunkciok elhelyezésének integracidja a
kultivalt tajfenntartas kotelezettségének biztositasa mellett.

- hegykozosségi modell: a kozosségi érdekekkel harmonizalé telek és tajhaszndlat gyakorlatdnak
elismertetésére és onszabalyozé szervezeti rendszerének alulrdl épitkez6 kidolgozdsara iranyul
(felel6s hegykozosségek, 6nkormanyzat és felkészilt egyesiletek k6zos jogszer(i dontései — kdzos
mikodtetése - Onszabalyozas)

Az egyes modellek részletes bemutatasat az aldbbi fejezetek tartalmazzak.

TAJBANK

A vizsgalatok megallapitottak, hogy a taji adottsagok, fiiggetleniil az aktudlis tajhasznalattol (erdg,
gyepek, legel6, kaszald, gyimolcsos, kiskert, sz616), mindaddig meg6rzédnek, amig a sz6l6hegyek
teriiletei nem keriilnek beépitésre vagy egyéb olyan hasznositdsra, amely visszafordithatatlan
antropogén hatassal jar.

A tdjbank, a tajpotencidlt 6rzé teriletek kdzos tulajdonlasa, a sz6l6hegyek természetes termelési
potencialjanak és az O©koszisztéma szolgdltatasainak védelmét, valamint a jov6beni komplex
tdjhasznalat lehet8ségének fenntartasat alapozza meg, tamogatja a varoslakdk kornyezet-biztonsagat,
életterének sokszintliségét. A modell k6zosségi alapon indulhat el, melynek gazddja az 6nkormanyzat
és a biatorbagyi lakossag, ill. ingatlan tulajdonosok. A tajbank Iényege: el nem idegenithet6 dsszvarosi,
kozosségi és részben dnkormadnyzati tulajdonu, jo 6koldgiai adottsagu, elsédlegesen 6koszisztéma
szolgaltatasokat nyujto teriiletek k6zos birtoklasa, fenntartasa, hasznalata, az 6nkormanyzat altal
menedzselt kezelésben.

A tajbanki teriletek kialakitasanak célja és hasznalata tobb sikd: kondicionald, klimareziliencat erGsitd,
rekredcids, okogazddlkodasi, tajképvédelmi, refugium és oOkoldgiai szolgaltatasokat tartésan és
fenntarthaté moédon biztositani a helyi lakossag részére. Rendszere mozaikos, teriilete folyamatosan
fejl6ds. A meglévs 6nkormanyzati tulajdonu terileteket ebbél a szempontbdl osztalyozni kell és el kell
klloniteni azokat, melyek erre alkalmasak.

16



A tajbanki teriiletek részben dnkormanyzati vagyonbdl, részben magdantulajdonu telkekbél, részben
onkormanyzati/koz6s alapbdl vasarolt, részben tulajdonosok altal adomanyozott teriletekbdl
gyarapodhatnak. Igen jol védett k6zosségi tulajdonként szabalyozandd, erGsen korlatozott épitési
lehetdségekkel. A terliletvasarlashoz kozosségi alapot, alapitvanyt célszer( létrehozni. Ennek forrasai
lehetnek: adomanyok, ©nkormanyzat koltségvetésében rendszeresen elkllonitett alap,
kornyezetvédelmi birsagok bevételeinek egy része, magan személyek tdmogatasa, telepllésrendezési
szerz6désekben elGirt erdGtelepitési, zoldteriletpotlasi kovetelmények stb., megvaldsitasa.

Ha a tajbanki terilet tulajdonosa megtartja a tulajdonjogat, de a teriiletével tdrsul a tdjbankhoz akkor
a tulajdonos véllalja a tajpotencial Grzését — az adottsagoknak megfelel miivelésben tartassal, vagy a
természetre bizva spontan beerddsiléssel, vagy erddsitéssel; Uj épllet elhelyezése nélkil. A
programba az ingatlantulajdonosok 6nként felajanlhatjgk a vdros szamdra telkeiket, de a zartkerti
ingatlanok rendeltetésszer( hasznositasanak, fenntartasanak elmulasztasa esetén az dnkormanyzat is
kezdeményezheti az adott telek tajbanki programba valé bevonasat.

A tdjbanki programot azok a varoslakdk is tdmogathatjak, akik nem rendelkeznek ingatlannal a
sz6l6hegyeken, de fontos nekik a biatorbagyi identitas 6rzése, a klimastabil taj fenntartasa jollétik és
rekredcids igényeik védelme. A tajbanki tamogatdsokbdl tovabbi ingatlanok vasarldsara nyilik méd,
mellyel a programba bevont foldteriletek tovabb novelhetSk. A tdjbanki programban valé kiemelkedé
szerepvallalasért varosi elismerés nyujtasa javasolt.

Okoszisztéma szolgdltatdsok (forrds: https://zoldakcio.hu/okoszisztema-szolgaltatasok-ellato-szolgaltatas/)
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Az évszdzadok alatt kialakult természeti téke a tdjak biogeokémiai (€l6 és élettelen) készleteinek azon elemei, melyek
6koszisztéma-szolgdltatdsokat nyujtanak. Okoszisztéma szolgdltatdsok a természeti téke hozamai: a tdrsadalmak haszna az
Okoszisztémdkbdl, azaz azon javak és szolgdltatdsok, melyeket a generdciok életiik sordan kézvetleniil vagy kézvetve
felhaszndlnak.

A tajak okoszisztéma szolgaltatdsai biztositjdk az emberi életmin&séget, annak alapveté (pl. jo
mindségli viz, leveg6, termafold, élelem, z6ld kdrnyezet) és Gsszetett strukturait (pl. biodiverzitas,
klima, tajkép), magaban hordozva a kultdra és helyi identitas elemeit is. Az 6koszisztémak egyensulyi
allapota biztosithatja csak ezen javakat a tarsadalom részére, a tdjbanki modell ennek a kényes
egyensulynak a fenntartasara torekszik.

TAJGAZDALKODASI MODELL

A tdjgazddlkoddsi modell jeleniti meg azt a valtoztatdsi iranyt, amely a kilonleges életméd
kialakitasara ad lehetdséget. A javaslat életmddkindlata egyedi, személyre szabhato, tdgas,
dombvidéki térben zajlo févdroskézeli — borvidéki életvitelt biztosit.

A tajgazdalkodast folytatd birtokok teriiletén (legaldbb 3000 m? felett) megfelel8 méret(i lakhatast is
biztosité (udvarhaz/tanya/rezidencia/...) és gazdasagi funkciot is befogado éplilet helyezhetd el. Az
éplulet és telek, mint gazdalkodasi egység jelenik meg a tajgazdalkoddsi mezégazdasagi ovezetben, a
kés6bb vazolt, részben hatalyban lév6 szabalyozdsi elSirds javaslatok szerinti telepitéssel és
paraméterekkel.

A tdjgazdalkodas alapkritériuma a telek teriilet 80%-anak miivelése, ami feltétele a lakdfunkcid
elhelyezésének, a fennmarado terileten helyezhet6 el az éplilet és a hozza kapcsolddo parkos kertrész
a berendezésekkel. a telken Az el&irt m(ivelési kotelezettség keretében lehet6ség van sajat elképzelés
alapjan torténd gazdalkodasra (szGlészet-boraszat, gylimolcsos-pdlinka, korlatozott allattartas,
ligeterdds tajkert, gyepes-liget stb.), valamint a tag keretek kozotti kultivalt terllethasznalat
kialakitasara.

A lakhatas infrastrukturdlis feltételeinek megteremtése az egyedi igények és az autondm ellatéd
rendszerek széles kinalatan alapulhat, mivel a 2 lakas/hektar s(irliség( teriilet nem kézmf(ivesithets. A
szolgdltatdkkal, a hegykozosséggel és az 6nkormanyzattal toérténé megdllapoddsok alapjan bizonyos
szolgdltatasok kiépllhetnek.

A fentiek megvaldsulasa érdekében meg kell haladni a kertes mezégazdasagi teriletfelhasznalds
kislizemi telekstrukturajat, valamint meg kell valtoztatni a telkek foldhivatali statuszat, mivel a
zartkerti mivelés aldl kivett telkeken lakéépiilet nem helyezhet6 el. Az ellentmondd és félreértett
kdzponti szabalyozds nyoman megvaldsult a telkek mez6gazdasagi mdvelés aldli kivétele, ez a
sz6l6hegyi telkek tobb mint felét érinti. A modell Iényege szerint a kivett telkek féldhivatali eljaras
soran milivelési agba torténd visszaallitdsaval felelhet meg a mezdgazdasagi ovezetként vald
kezelésnek. Ekkor vdlhat lehetévé a megfelel6 telekméret és a miivelés mellett a laké funkcio
elhelyezése.

A nagytelkes tdjgazdélkoddsi modell alkalmazdsa megteremti a zartkerti kistelkes (800-3000 m?)

struktarat és csaladi kertészkedést meghaladd, laké funkciot is lehetévé tévé (arutermeld),
tdjfenntarto gazdalkodast.

A telekstruktura nagytelkes iranyba torténdé valtozasa - a meglévé adottsagokat figyelembe véve - az
OTEK szerinti két Iépcs6ben toérténhet: ,,sz616, gyiimolcsés és kert miivelési dg esetén 3000 m?, egyéb
mdivelési dg esetén 6000 m? telekteriilet felett helyezhetd el” lakd rendeltetés.
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Ebben a modellben min. 3000 m?-es (intenziv tajgazdélkodasi teriilet) és min 6000 m2-es (tajkerti
tdjgazdalkodasi terilet) telkeken létrejové és miivelés alatt allé birtokok egyittese alkot élhetg,
egyedulallé, magas mindségl, tagas életteret a tulajdonosnak. Az ilyen kiemelked6 szerepl és értékd
birtokok udvarhazainak egyuttese kiilonleges lehet6séget jelentenek az ingatlanpiacon. Mas
dimenzidkban ezek kapcsoldédasa-halozata egy erés fenntarthatd tajszovetet, klimakompatibilis
mozaikot alkot, mely mind az itteni tulajdonosok, mind a varoslakdk szamara el6nyés.

A tajgazddlkodasi modell haldjanak megvaldsuldsa segitségével Grizhet6 meg a biatorbagyi
sz6l6hegyek mozaikos, megujuld tajkomplexe, amely a tajfenntartd, ott él6, gazdalkodé ember aktiv
tevékenységével valésul meg. A modell eredményeként a tajkarakter védelme és ezen keresztil a
biatorbagyi klima, tdj és identitds 6rzése Uj lendiiletet vesz. Kozvetve megvaldsul a terméfoldvédelem,
és a korszer(i, modernizalt tajfenntartd gazdalkodas is altalanos gyakorlatta valik.

A tdjgazddlkodds az 6kologikus (természetszer() kialakitdst, 6konomikus fenntartdst is megjeleniti,
ahol a sajdtos mivelés, a kert rekredcids, tarsadalmi stdtusszimbdlum és diszité funkcidjat is elGtérbe
helyezheti, a termelési funkcié megtartdsa mellett.

A tajgazddlkodasi modell kialakitasanak és miikodtetésének feltétele a hegykdzosségek alabbi modell
szerinti parhuzamos felépitése.

M(velt tajrészlet Oreg-hegyen (sajat felvétel)
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HEGYKOZOSSEGI STRATEGIAI MODELL

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél sz616 2018. évi CXXXIX. torvény
(Budapesti Agglomeracid Terilletrendezési Terve) lényegében kimondja, hogy a terilileten nem lehet
lakdterlletet kijeldlni, mellyel a helyi szabalyozds 6sszhangban van. Az egyesiiletek a hegyen valé
lakhatds igényét képviselik. A lakéteriilet kijel6lésen tul a jelenlegi tajgazdalkodasi Gvezetben is és a
lakhatas/lakoépulet épités nem

A tdjgazdalkodasi modell progressziv javaslata bemutatja azt a teriilet atalakitadsahoz nélkilozhetetlen
mogottes egylttmikodést, értékteremts, felel6s 6nszervezédést, civil tAmogatast, ami tulmutat az
onkormdnyzat besz(ikitett hataskorén, képességein. A helyben keletkez6 gondok, problémadk kezelése,
tdj fenntartds folyamatanak jo gyakorlatainak gy(jtése, fejlesztése, szakmai kontrollja

A varos torténelmi példaja azt mutatja, hogy a biai és a torbagyi tulajdonosok tajhaszndlatdban
érvényesllt a hosszu tavu, stratégiai érdek, a kozosen-szabalyozott miivelés/hasznalat és egyensulyi
allapotban tartds. Ehhez szervesen igazodott az egyuttmdikodés kifinomult médja, a tulajdonosi
szerkezet, a k6zOsen csiszolt szabalyozottsag, megteremtve a helyspecifikus — mai értelemben vett —
fenntarthatdsagi gyakorlatot (hegykozség).

A hegyko6zosségi modell kialakitasanak f6 okai és szempontjai:

A régi sz6l6hegyi, kertgazdalkodasi, zartkerti vilag a tarsadalmi folyamatokban bekdvetkezett
valtozasok miatt nem rekonstrualhatd. A jelenlegi tulajdonosi és telekszerkezet a mai keretek
kozott a fentarthatd, tajazonos hasznositast nem teszi lehet6vé.

— A kilteriletek jelen esetben a sz6l6hegyek nem hagyhatdk magukra - laissez faire laissez passer
vagy a gyengén érvényesithetd HESZ és TKr szabdlyozas alapjan — mivel az a téji és szocidlis,
valamint a biatorbdgyi létfeltételek, tarsadalmi viszonyok tovdbbi romlasat idézné eld.

- A modell azt mutatja be hogyan lehet a sz6l6hegyi ingatlantulajdonosok érdekeit is figyelembe
véve olyan fejlesztési és valtoztatdsi keretet kialakitani, mely nem rontja a vdaroslakék
létfeltételeit és altaluk is szeretett taji kdrnyezetet, mellyel a kertvarosi klima, az ingatlanok
értékét is befolyasold latkép, a kozmivek és a varos fenntarthatd lUzemeltetése nem kerdl
veszélybe, valamint a kdzlekedés és az ellatérendszerek nem omlanak dssze.

- Uj, er6teljes, fejleszté erével rendelkezd csoportok jelentek meg nagytelkes, 6sszkdzm(ives
lakhatasi igénnyel, A mai egyre nagyobb mértékben kils6/bekoltoz6/kikolt6z6/varoslakd fiatal
tulajdonosok Osszetétele miatt oridasi mértékl az érdekek szérdsa, az egyéni torekvések
mindendron vald érvényesitésének szandéka. Ez egy nagyerejli, tobbnyire valamire, vagy sok-
mindenre elégséges forrasokkal rendelkezd, eltokélt épiteni szandékozé csoport. KET EROS
ERDEK UTKOZIK, a harmonizalt allami, megyei, dnkormdnyzati szabalyozas (mely szerint e
terileten nem lehet lakéfunkciot elhelyezni), és a tulajdonosok, be/kikoltoz6k épitési szandéka. Az
Onkormanyzat varospolitikai céljainak megfelel6en nem szandékozik Uj beépitésre szant teriletet
kijeldlni (nem is teheti meg a sz6l6hegyek teriletein).

- A kornyezeti értékek védelme érdekében a nélkiilozhetetlen kézmiivesitési lehetdségek
korlatozottak, a bazis és haldzati kapacitashidnyok ténybeli korlatjan tul az aranytalan koltségd
kiépités és fenntarthatatlan mikodés miatt is. Ez nem hdarithaté a varosra. Ezért akkora
telekteriiletre van sziikség melyen belll lehetéség van a kiilonféle autondém, alternativ
kozmlmegoldasok alkalmazasara A kozutak, és a szlikséges ,kdozmivek” kiépitését a
hegykozosségbeli tulajdonosok és kbzosségiik vallalja.

- Ajelents és er6s6d6 tulajdonosi érdek miatt a hatdsagi vagy tervezdi (fellrdl jové) szabalyozasok,

barmilyen joszandékuak is azok, kevésbé eredményesek, ha nem a tulajdonosi érdekek kontrolalt,

jogszer( rendezésén-integracidjan alapulnak.
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— A klimastabil tajhasznalat, a kertm(velés a kornyezeti fenntarthatésag miatt elengedhetetlen,
mivel az az alapvet§ létfeltételek biztositdsanak része (6koldgiai fundamentum).

rr rr 1

Uj, a tdji adottsdgokhoz igazodo siiriiségre, telekszerkezetre és ennek megfelelé tulajdonviszonyokra
van sziikség — a természeti, gazdasdgi és tdrsadalmi fenntarthatdsdg érdekében.

Kérdés, hogyan?

- Koncepcid. Az érdekeltekkel kozosen kialakitott jov6kép — elérendd idealis allapot — alapozza meg
az egy irdnyba tartas, ezaltal a megvaldsulds esélyét.

- Fokozatossag. A tovabb él6 régi, és a kereteket feszegetS Uj tulajdonosi attit(id egymas mellett
élése jo ideig fennmarad, ezért az atalakuldsnak mértéktarténak, konfliktusos helyzeteket
kertlének kell lennie.

— Intézmény (szubszidiaritds). A jov6kép elérését, a fokozatossag betartasat intézményes mddon
sziikséges biztositani, (az ©6nkormanyzat + hegyi egyesiiletek - hegyk6z6sség) kozos
intézményének a helyi kozosséget, a hegyi és 6sszvarosi érdekeket kell képviselnie.

- Eszkozok. A megvaldsitdshoz jogi eszkdzok és finanszirozasi és nyitott egylttmdikodési készség
szlikséges.

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

A vazolt szempontok alapjan a hogyan kérdésére adott valasz megtaldlasaban segitséget nyujt a
torténelmi minta, a maig él6 hagyomany. A fent vazolt, az érdekek és értékek intézményes miikodési
feltételeinek egylttesére rendelkezésre allnak tradiciondlis torténelmi formak, mint pl. a hegykozség,
az erdébirtokossag, az egykori banyakozségek, de mas léptékben ezt jelenitik meg a kozm(itarsuldsok,
a kornyezetvédelmi és civil tarsasagok, érdekképviseletek, még a varosi tarsashazi lakokozosségek is
stb. Alap a kozos jov6kép (kiegyensulyozottd tenni az egyittélést, a megélhetést, a kornyezet
fenntarthatdsagat), a folyamatos érdekegyeztetés, a jogi szabalyozas, a k6z0s finanszirozas rendszere.
Miutan az atalakitast igényl6 volt zartkerti terlletek helyzete az Ujonnan megjelend betelepuldk, illetve
a jovdjuket helyben megtaladldk (pl. pincészetek) aktivitasaval egyltt, nem azonos egyik, mar kialakult
formaval sem, de szdmos tényez8jében rokon vondsokat mutat, ezért a mar korabbi koncepcionalis
elhatdrozésokban is szereplé modell-javaslatunk: a hegykozosség.>

HEGYKOZOSSEG

A természeti értékek megébrzése, fenntartdsa, a tajhaszndlat javitasa és ,az emberhez méltd” Gdils-,
laké-, hobbi- és kistermel6i funkcidk kialakitasa szempontjabdl nem elegend6 pusztan tajrendezési
szabalyozast alkotni. A megfelel§ tdjhasznalat csak az ahhoz illeszkedd telekszerkezet és kdzosségi
tevékenység révén biztosithatd. Nem elegend6é csak tajszerkezet szabdlyozdsban vagy
kozmdfejlesztésekben gondolkodni, hanem - a fentiek alapjan, tajhasznalati k6zosségek szervezésére
van sziikség a , hegyekben”.

Az egykori zartkertek minGségi és lakéfunkcidju fejlesztése csak a tulajdonosok, az ott lakdk és
gazdalkododk aktiv kozrem(ikodésével, anyagi hozzajarulasaval valdsithaté meg. Kiemelt szerepe van
az onkormanyzatnak: a fejlesztési folyamat koordinalasa, kozosségszervezés, a tervek elkészittetése,

SA hegykozosségi modell felvetése és ismertetése tébb korabbi telepllésfejlesztési dokumentumban is megjelent. Jelen munkéaban felhasznaltuk a
modell-javaslatokat.

Ezek:

Biatorbagy Varos Telepiilésfejlesztési Koncepcid — 2014-2030 (ErtékTérkép Kft. 2014),

Biatorbagy Varos Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia 2014-2020 (ErtékTérkép Kft. 2016),

Biatorbagy Varos Katalin-hegy és Peca-t6 hétvégi hazas tidiilGteriiletek vizikozmi-beruhazas révén torténd fejlesztése (ErtékTérkép Kft. 2018)
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koltségviselése, a kivitelezésben, mlkodtetésben vald kdzrem(ikodés, az egyedi kozm(ivek megoldasi
maddjanak megtaldldasa, érvényesitése és ellen6rzése. a hulladékgazdalkodds, a kozlekedés, a
kozbiztonsag feltételeinek alakitasa,

A modell kiépitése sordn érdemes élni az 6nkormdnyzat el6vdasarlasi jogdval, ezzel is megteremtve az
onkormanyzat kezdeményezGképességét. Az o6nkormadanyzati intézkedések koziil stratégiai
jelentdségii lépés lenne ingatlanok vasarlasa, illetve annak koordinalasa az ingatlanok egyesitési,
Ujraosztasi folyamatanak, illetve a tajbank kialakitasanak érdekében is. Onkormanyzati telekportfolié
|étrehozdsan keresztil is el&segithet6 (eladd telkek felvasarldsa) az Ujrarendezés, a kedvez6bb
telekstruktira elérése, annak fenntarthatd infrastrukturaja. Oszténdzni szilkséges a nagyobb telkek
helyredllitasat, a telekdsszevondsokat, a sziikséges értékvédelmi és szandldsi feladatokat
(6nkormanyzati tdmogatas tervkészitésre, szervezés, tandcsadas stb.). A nagytelkes Osszevonas
lehet6sége felértékeli az eladhatatlan kis telkeket, mert 6sszevonhaték, ami a kistulajdonosok szamara
kiszallasi esélyt ad vagy cseretelek lehetGséget kinal és mdshol prébalkozhatnak lakhatassal.

Javasolt ugynevezett hegyfejlesztési alapok létrehozasa egy-egy terileten (pl. utca, telektomb, ddl6
mentén) a fenti célok pénzigyi segitése céljabdl. A bevételi oldal a helyi tulajdonosok
hozzdjaruldsaibdl, illetve mas befizetésekbdl, felajanlasokbdl tevédne 6ssze, mint barmely mas terileti
vagy tematikus pénzalap esetében az orszdgban. Az alapok — mérettél fliggéen — hozzdjarulnak a
hegykozosségek feladatainak végrehajtdsahoz. Az alapképzés nem ujdonsag dltaldban sem, de
Biatorbagyon sem. A vdrosokban nagyszamu tarsashazi lakékozosség mikodik komoly feldjitdsi
alappal, sok helyen uzletutca kozosségek alakulnak a vallalkozdk részvételével. Ezeknek a
kozosségeknek az egylttm(ikodését kozos koltségvetések (pénzalapok) is biztositjak. A hegykozosségi
modell hatékony mikddéséhez stabilitas és kiszamithatdsag szikséges, ezért szilkség van allando,
normativ alapu bevételi forrdsra, aminek bazisa a terlletméret (négyzetméter, tulajdoni hanyad).
Ehhez kapcsolhaté mas, a kdzosség altal meghatarozott és elfogadott hozzajarulds a helyi célok,
feladatok megvaldsitasa érdekében (lasd tarsashazak, kozmdtarsuldsok).

A fejlesztések hegykozosség altali vezénylése mellett be kell épiteni a folyamatba a kdzosségi,
egyuttélési, szabalyozasi elemeket. A hegykdzosségi modell Iényege, hogy lefektetett és a résztvevék
altal elfogadott , hazirend” (k6z0sségi szabalyzat) alapjan hasznaljak a telektulajdonosok a ,hegyet”,
azon beliil az ingatlanaikat és a kozterileteket. A ,hazirend” a kdrnyezet minGség védelmében, a
konfliktusok kialakuldsanak elkerilése, alacsony szinten tartasa érdekében szabalyozza és szervezi a
tdjhasznalatot, adott esetben a termelést, feldolgozast, értékesitést.

A kozOsségi forma az onszervezdédés és a hivatalos szervez6dés kozos hagyomdnyat élteti. A
hegykozosség (egyesiilet) valasztott, operativ szervezetet hoz létre, melynek f6 feladatai:

— tdjhasznalat rendjének 6sszehangolasa,

— értékvédelem, tandcsadas, telekrendezésben vald részvétel

- koz6s finanszirozds meghatdrozdsa, menedzselése,

- atermészetkdzeli életmdd megdrzése, tajbank fejlesztése,

- érdek-, tulajdon-, termék- és minGségvédelem,

- Onigazgatasi feladatok (elGirdsok, birsagok, intézkedések stb.),

— koz0s arculat kialakitasa,

- telepulési értékvédelem, telepiiléskép formalas,

- termény és termék értékesités megszervezése (pl. 5nkormanyzati részvétellel),

- kozos eszkOzhaszndlat és munkavégzés megszervezése a hatékonyabb gazdalkodds és
jovedelemszerzés elérése érdekében.
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A hegykozosségekben a vizionalt tdjban él6 ember életmddja a belterileti ingatlanhasznalat és
lakhatas, illetve a volt zartkerti telekhaszndlat és életvitel kozott helyezkedik el. Olyan emberek,
csalddok szdmara idealis, akik nagy terileten, z6ld kérnyezetben, mUvelt kertben, gylimolcsosok,
sz6l6k, erd6k kozott szeretnek élni. Akik gondozzak, miivelik, miiveltetik kis birtokukat, feldolgozzak,
csaladon beliil elosztjak terményeiket, egyesek piacra viszik tobbletiket (pl. zoldség, gylimdlcs, bor,
palinka). Mindezt polgari miliben folytatjak, a kézmd rendszert egyedi mddon, de kozOsségi
szervezésben megoldjak, gondozzak, évjak, kornyezetiket. A tajhaszndlat itt kifejtett, életmddhoz
kapcsolt szabdlyozdsa teriiletnagysaggal korlatozott lakhatast enged. A vazolt szabalyozas, 3000-6000
mZ-es telekmérettel ardnyos és ezaltal nem kell nagy Iétszdmu Gj varosrésztél tartani.

TAJGAZDALKODASI MODELL-LEHETSEGES MUK®DESE

A rendszerbe foglalt javasolt beavatkozasi modellek, szabalyozasi szintre torténé atforditasat
megalapozandd mintatervek készitését végeztik el. A mintaterileti tervezés folyamata és eredményei
egy késGbbi fejezetben kertiltek bemutatasra.

A fejlesztési tanulmany készitése soran egyértelmivé valt, hogy a stratégiai tdjhasznalati modellek
(tdjkerti tajgazddlkodadsi és intenziv tdjgazddlkodadsi teriilet) egymasra épilGen, egymas mellett
mUkodve érhetik csak el céljukat

A mintaterileti javaslatok kidolgozasa soran megallapitottuk, hogy a modellek tisztan teriiletileg
torténd elkiilonitése nem javasolhatd, egyrészt nem feleltethet6 meg az adottsagoknak, masrészt
rendkiviili médon lesz(ikiti az atalakulasi lehetdségeket. Ezért tdjkerti és az intenziv tdjgazddlkoddsi
teriiletek kialakitasa dinamikus egységben kezelendd a tulajdonosi szandékok, telekadottsagok,
természeti adottsagok alapjan, térben mozaikosan alkalmazandé.

A tdjhaszndlati rugalmassag, a kozosségek oOnszervez6dési folyamata miatt a modellek térbeli
megkotése elvetésre kerilt, ami azt jelenti, hogy az egyes hegyk6z6sségek az adottsagok és a
tulajdoni viszonyok ismeretében valdsitjdk meg a telkek megfelel6 méretre valé 6sszevonasat. (Ez
természetszer(ien jelent némi szabalyozasi nehézséget; a fGépitészi konzultaci6 minden esetben
szlikséges, valamint a Tkr mddositas.)

7 s

Az eltér6é modellek dinamikus kezelését a mez6gazdasagi teriiletek klasszikus szabdlyozasi elve is
tamogatja, amelyre alapozva keriilt sor a szabdlyozési koncepcié kidolgozdsara. Az OTEK alapjan a
mezGgazdasagi teriiletek tobb évtizedes, szabalyozasi elve: teriletminimum alapu, mivelési aghoz
kotott, tajhasznalati méd szerint differencialt.

A szabdlyozasi koncepcid kidolgozdsat megel6z6en sziikségesnek tartottuk annak legfébb hatasat
eredményez6 mutatd —a lakossagszam becslés — elvégzését, hiszen ez a mai varosi kézgondolkoddsban
és a varospolitikdban is kiemelt kérdés. A sz6l6hegyi népesség varhaté alakulasanak
prognosztizalasara a tajbanki és tdjgazdalkodasi teriletek (tajkerti és intenziv) kozelité durva
lehatdrolasat alkalmaztuk, a teriiletosztalyozas eredményeibél kiindulva.

A kapott teriileti nagysagrendekhez koétve végeztiink becsléseket a varhaté népesség
elGrejelzéséhez, figyelmen kivil hagyva a K-R-1 beépitésre szant kilonleges rekreacids terilet
Ovezetét, melynek médositasaval jelen koncepcié nem szamol.
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- MODELLEK TERULETI MEGKOZELITESE
- [ K-R-16vezet

~ I Tajbanki, tajpotencialt 6rz8 terilet
[ Tajkerti tajgazdalkodasi terilet
W Intenziv tdjgazdalkodasi terilet

Modellek teriileti megkézelitése
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Az egyes modellek teriileti megkozelitése, durva lehatdroldsa a kordbban bemutatott 6t kategéridba
sorolt eltérd tajrészletek aggregalasabdl szarmazik®:

- Tajbanki, tajpotencialt 6rz6 modellteriilet (beerddsiilt teriiletek; intakt tdj; kiskertes jellegi, alacsony
beépitési intenzitdsu,; 6sszesen 632 db telek, 131,19 ha);

- Tajkerti tajgazdalkodasi teriilet (billegé teriiletek; 6sszesen 532 db telek, 78 ha);

- Intenziv tajgazdalkodasi modellteriilet (illegdlis kdosz, spontdn siirlisédés terei; 6sszesen 689 db
telek, 94 ha).

A népességbecslés sordn a teriiletekre az aldbbi tablazatba foglalt paramétereket vettiik alapul, lakd
rendeltetésenként 3 fével szamitva. A jelenleg is ott lakokat nem szamitva, a becslés 1300-1500 6 ;]
sz6lohegyi lakost kalkuldlt az idealizalt allapotra. A mintateriiletekre kidolgozott javaslatok a

mintaterileteken kozel azonos létszamot eredményeztek.

Tdjbank, tdjpotencidlt 06rz6
modellteriilet

Tdjkerti tdjgazddlkoddsi teriilet
6000 m? telekteriilet felett

Intenziv tdjgazddlkodadsi teriilet
3000 m? telekteriilet felett

Elézetes szabdlyozdsi elgondoldsok

meglévé gazdasdgi épiilet,
pince karbantarthatd, de rajta
értéknovel6 beruhazas nem
végezhetd

lehet6ség

Kialakithatd legkisebb | Kialakithato, beépithets | Beépithet6 legkisebb
telekméret: 6000 m? legkisebb telekméret: 6000 m? | telekméret: 3000 m?
Epilet nem helyezhets el, de | Lakdépiilet elhelyezési | Meglévd lakéfunkcid

legalizalasi lehet6ség

Oko, felelés életvitel, magas
min&ség kérnyezetben
tdjfenntarto és zoldszolgaltatas
a tulajdonos és a varos szamara

Kivett mivelési ag
megsziintetése, Ujra
termelésbe vonas (min. 80%-
ban mdvelés ald vonas,
fenntartas)

Nem igényel infrastrukturat

Autondém, részben
hegykozosségi infrastruktura

Hegykozosségi infrastruktura

Kalkulalt max. telekszam: 218
db

Kalkulalt max. telekszam: 129
db

Kalkulalt max. telekszam: 313
db

Becslilt lakosszam:
(129+313)*3 f6=~ 1350 f6

Fontos hangsulyozni, hogy a vart lakossagszam a rugalmas szabalyozasi javaslat nyoman, valamint az
illegalis nyomulas eredményeként magasabbra is becsiilhetd.

6 K-R dvezet és a feltard utak figyelmen kiviil hagyasaval.
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MINTATERVEK, MINTATERULETEK

A fejlesztési tanulmany készitése soran
mintatervek  kidolgozdsat tartottuk

szlikségesnek. A mintateriletek
kivalasztasa soran torekedtilink
mindhdrom modellterileti tipust

megjeleniteni, illetve minden vizsgdlt
sz6l6hegyrdl valasztani tombegységeket,
egybe tartozé teriletrészeket.

A mintatervek kidolgozasa soran f6
célként a nagytelkes iranyban térténd
elmozdulast tartottuk szem el6tt,
azonban racionalis  és megértd
kozelitéssel azokon a terileteken, ahol
sem a telekszerkezet, sem a kialakult
beépitések ezt jelenleg nem teszik
lehet6vé. A modellek a javasolt
telekdsszevondsokat fogalmaztak meg
(min. 3000 és 6000 m? telekteriiletre). Az
ingatlantulajdonosi viszonyok részletes
elemzésére és a tulajdonosi szandékok
feltérképezésére jelen modellezésben
nem keriilt sor. Ezek az informdacidk a
telekportfélidkba csatornazédhatnak be,
alakulhatnak racionalis jov6képpé. KijeloIt mintaterdletek
A mintatervek javaslatot tesznek az erdd teriiletfelhasznalasba javasolt teriletekre (tajbanki modell),
vagy az erd6ként megtartando terliletre; A javasolt 6sszevont telkeken az épiiletallomany valtozasara
is szlikség van, a szabalyozasi koncepciéval 6sszhangban épiletbontasokra is sor kell keriljon, hogy a
beépitettségi paraméternek megfelel6 alapteriilet, illetve mvelési ardny alakuljon ki.

Tervezési szempontok a mintatervek készitése soran:

- nagytelkes rendszer kialakitasa (els6sorban telekegyesitéssel, masodsorban telekmegosztassal),
- fennmaradt vagy a természetes szukcesszid révén kialakult valds tdjhaszndlathoz igazodas,
— racionadlis uthalézat kialakitasa, tradicionalis tombok védelme.

=

Q

Javasolt erdé teriiletfelhaszndlds Szarvas- és Oreg-hegyen Javasolt erdé teriiletfelhaszndlds Urge-hegyen
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SZABALYOZASI KONCEPCIO

,,,,,

A jogszerl bejelentkezésekkel (csak részben szocidlis alapon) a sz6l6hegyi népességszam azonban
folyamatosan emelkedik. A hatdlyos szabalyozds fenntartasa (tiltds) nem nyudjt megoldast a
harmonikus, klimastabil tajhasznalatra, sziikséges annak olyan mddositasa, amely a folyamatokat
igyekszik mederbe terelni, illetve a még fenndlld lehetbségeket el6nydsen kibontakoztatni.

A szabdalyozasi koncepcio a hatalyos telepilésrendezési tervben szerepl6 kiilonleges beépitésre szant
rekredcios teriiletek médositasat nem irdnyozza elé.

A tombszerien erddsiilt teriiletekre erdé teriletfelhasznalas megallapitasat javasoljuk. A vizmosasok,
arkok Ovezeti besorolasat a kék infrastruktura fejlesztése érdekében vizgazdalkodasi teriiletre javasolt
maodositani. A tajbanki programba vont telkek 6vezeti, telepiilésrendezési szintli megjelenitését még
nem tartjuk sziikségesnek, ezen telkeken a programhoz kapcsoldddan javasolt az elvarasok rogzitése,
azaz, hogy a telkeken uj éplilet nem helyezhetd el, de meglév6 gazdasagi épilet, pince karbantarthato,
de rajta értéknoveld beruhazas nem végezhetd. Az erdGteriletek mindsitése érdekében az erdészeti
hatdsag megkeresését javasoljuk.

A sz6l6hegyi atalakulds és értékteremtd kérnyezetalakitas kulcsa a mezégazdasagi miivelésbe vonas,
a kultivalt taj helyredllitasa és fenntartdsa. Hagyomanyosan a zdartkertek kertes mezdgazdasagi
teriiletbe soroldsa a telepiilésrendezési gyakorlat. Az Ujonnan médositott OTEK a tajgazdéalkodasi
mez6gazdasagi Ovezet bevezetésével lehetdséget teremt a sz6l6hegyi megujulasra.

,29.§ (2d) A tdjgazddlkoddsi mez6gazdasdgi teriilet alapvetéen természetkézeli haszndlatot folytatd
telkekbdl dll, amely jellemzGen nddas, gyep (rét, legels), I. és Il. osztdlyu borsz6l6 termdéhelyi
kataszterhez vagy 6koldgiai halézat magteriiletéhez tartozo kert, sz616, gylimélcsés miivelési dgban
nyilvantartott teriiletekbél, a védett és Natura 2000 teriiletbe sorolt szdntoteriiletekbél, a
vizgazddlkoddsi célu mezbégazdasdgi teriiletekbdl, valamint a vizbdzis kiilsé véddéteriiletébe sorolt
alapjan a sz6l6hegyek tajgazdalkodasi mezégazdasagi teriiletbe sorolasa lehetséges. A tervez6k
javaslata, hogy élni kell ezzel a jogszabaly adta lehet&séggel.

A sz6l6hegyek zartkerti fekvés(i statusza nem valtozik meg a javaslatok alapjan. Az OTRT és OTEK
mezGgazdasagi besorolasan belil elképzelhetd a hegyek telekstruktirajanak megvaltoztatasa aran a
lakéépiilet elhelyezési célok korlatozott elérése. Ennek érdekében valtoznia sziikséges: a
kisparcelldk, nadragszij telkek mai allapotanak, méretének és kezelésének is. A telkek adottsagoknak
megfelel6 (hegyenként differencidlt) telekegyesitéseire van sziikség ahhoz, hogy a folyamatok kedvezé
iranyt vehessenek.

A hatdlyos HESZ szerinti kertes dvezetek differencialt teriileteit (Mk1, Mk2, Mk3) a tajgazdalkodasi
mez6gazdasagi teriiletfelhaszndlasban is sziikséges fenntartani a telepiilésképi és 6rokségvédelmi
szempontok érvényesitése érdekében.

Hangsulyozzuk, hogy a mai jogi keretek szerint lakéépiilet csak termel6 miivelési agban nyilvantartott
telken helyezhetd el az OTEK és a HESZ alapjan — sz616, gyiimolcsos, kert mvelési 4g esetén min. 3000
m?, egyéb mivelési 4g esetén - gyep, szantd, fasitott teriilet - min. 6000 m? telekteriileten. Az
aldbbiakban mutatjuk be a szabalyozasi javaslat lehetséges tovabb finomitasat:
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Tdjgazdalkodasi mezdégazdasagi teriilet

§ (1) Az Mt jelli tajgazdalkodasi mez6gazdasagi terllet a biatorbagyi sz6l6hegyek tajkarakter és

tdjpotencidl megtartasdra szolgalé teriilete, amely a hagyomdnyos sz6l6hegyi vegyes fajosszetétel(l

novénytermesztés, legel- és gyepgazdalkodas, tovabba az ezekkel kapcsolatos, a sajat termék
feldolgozasara, taroldsdara és arusitdsara szolgdld teriilet.

(2) Tajgazdalkodasi mez6gazdasagi teriileten a mezbgazdasagi termeléssel, tdjgazdalkodassal nem
Osszefliggd gazdasdagi 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) Tdjgazdalkodasi mez6gazdasagi terlileten a beépithet6 telek legkisebb szélessége 20 m.

(5) Tdjgazdalkodasi mez6gazdasagi teriileten erd6 mivelési dgban nyilvantartott telken épilet nem
helyezhet6 el.

(6) Tajgazdalkodasi mez6gazdasagi teriileten épliletet |étesiteni csak a legaldbb 80%-ban ténylegesen
belltetett, mivelt telken lehet.

(7) Tdjgazdalkodasi mezGgazdasagi teriileten fekvd telkeken a zoldfellilet legkisebb mértéke 85%. Kert
mUvelési ag esetén a telek minimum 50%-an haromszintes névényallomany tartandé fenn.

(8) Tajgazdalkodasi mez&gazdasagi teriileten, ha egy beépithet6 méreti telek rendelkezik erdd, gyep
(rét, legeld) vagy nadas mivelési agu alrészletekkel is, ezek a telekrészek csak akkor épithetdk be,
ha a telek mas kivett, vagy m(ivelésbél kivehet6 résszel nem rendelkezik.

(9) Tajgazdalkodasi mezGgazdasagi teriileten a kdzmdvesitettség mértéke: részleges, amennyiben ez
az egyéb kornyezetvédelmi jogszabdlyokkal 6sszhangban van.

(10) Tajgazdalkodasi mezdgazdasagi terileten lakdkocsi, lakokonténer, mobil lakdhaz, egyéb mobilhaz
nem helyezhet6 el.

(11) Tajgazdalkodasi mezGgazdasagi teriileten birtokkézpont nem létesithetd.

(12) Tajgazdalkodasi mezbgazdasagi teriileten az épiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke
6,5 m.

(13) Tajgazdalkodasi mezbgazdasagi terileten épliletek (terepszint alatti és feletti épitmények) a
javasolt szabdlyozds szerinti kozterileti telekhatartdl legalabb 6 m tavolsagra helyezhetdk el,
amennyiben egyéb el6irds ettél eltér6en nem rendelkezik. A hatsokerti épitési hatdrvonal a
kozterileti telekhatartdl (szabdlyozasi vonaltdl) a 40 m mélységig terjed.

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

(15) Tajgazdalkoddsi mezGgazdasagi teriilet Gvezetein:

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

b) a 3000-6000 m? kozétti terlletnagysagu telkeken legfelijebb 3%-os beépitettséggel a f6
gazdalkodasi rendeltetések megléte esetén a tulajdonos, a haszndld részére egy lakd
rendeltetési egységet is tartalmazé épilet is elhelyezhet6. A lakdhelyiségek alapterilete a
megengedett 3%-os beépitettség felét nem haladhatja meg;

c) a 6000 m? feletti telkeken a f6 gazdalkodasi rendeltetés(i épiilet megléte vagy azzal egyidejl
épitése esetén egy 6nallé lakd rendeltetés(i 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. Kiilonallé lakdéplilet megengedett legnagyobb
éplletmagassaga legfeljebb 6,5 m lehet;

(16) Zartkerti mivelés aldl kivett (min. 3000 m?) telken kizarélag gazdasagi épiilet helyezhetd el,
alapteriilete legfeljebb 60 m2-t lehet.

(17) Mt-2 és Mt-3 jelli 6vezetekben a borturizmust, pihenést szolgald kiskereskedelmi, vendéglato,
szolgdltatd épitmények is elhelyezhetdk.

(18) Mt-2 és Mt-3 jelli 6vezetek - a torténeti préshazas sz6l6hegy - telkein Uj éplilet csak a legalabb 80
%-ban sz616 mivelési dgban nyilvantartott és ténylegesen igy mivelt telkeken helyezhet6 el.
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(19) Mt-3 6vezetben:
a) 4tmend telek esetén épitési hely a lejt6 oldali kozteriilethez kapcsolédik,
b) hegyoldali telek esetén az el6kert mérete min. 10 m,
c) volgyoldali telek esetén az el6kert mérete max. 3 m.
(20) Az Mt-3 6vezetben +1%-0s beépitettségi bonusz érvényesithetd a helyi védelem alatt allé pince,
préshaz értékdrzé felljitdsa esetén.

A szabdlyozdsi koncepciéban foglalt javaslatok alapjan tovabb folytatédhatnak az 6nkormanyzati,
tarsadalmi és civil egyeztetések a sz6l6hegyek jovGjével kapcsolatban. Az egyeztetések eredményei
a 2022-ben meginditasra keriil6 telepiilésterv tervezetébe beépiilhetnek és ez az j telepiilésterv a
telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsdanak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet alapjan kerdl
allamigazgatasi és partnerségi egyeztetésre.

A sz6l6hegyi tajalakitas javasolt iranya 6sztonzi a sz616mlivelés visszatérését a hegyeken. A hatalyos
szabdlyozasban szereplé sz6l6 mdlvelési kotelezettséget azonban csak a TAK szerinti torténeti
sz6l6hegy préshazakkal jelolésd terlletre irja el6 a javaslat, figyelemmel a tdjhaszndlati mddok
raciondlis megitélésére. A szabalyozas mddositasa esetén a telepiilésképi rendelet korrekcidjara is
szilkség lehet. Az 6nall6 lakdépiilet javasolt épiiletmagassaganak megallapitasa elGsegiti, hogy a
szétteriilS alapteriilet helyett az épiiletek kisebb teriiletfoglalassal jarjanak.

A sz6l6hegyi gazddlkodas, kiilonosen a sz6l6mlivelés, nagy emberi munka igénnyel jar. Ahol a
novénytermesztést, tajfenntartdst valdban visszaallitjak, ott aldtdmaszthato a helyben lakhatas igénye.
A tdjgazdalkodasi Ovezetbe sorolas ezért a javasolt rendelkezéseket figyelembe véve nem mindgsithetd
jogi kiskapunak a lakhatasi szabalyozas integracidjaval. A nagytelkes telekstruktura iranyaba torténé
elmozdulds, a tajfenntartds és a telekmérettel 0sszehangolt lakhatas kovetelményei el6segitik a
sz616hegyi népességszam/kornyezetterhelés szabalyozasat is.

INTEZKEDESEK

Kommunikacid, felvilagositas folytatasa

Nyilt és er6teljes kommunikacié sziikséges a megujuld sz6l6hegyek sokrétl funkcidjat célzd
javaslatokrél helyi és kilsé szakemberek bevondsaval, a sz6lGhegyi egyesiletek tdmogatasaval.
megujuld sz616hegyek sokréti funkcidjat célzé javaslatokrdl. A jelen koncepcid alapjan lathatd, hogy a
sz6l6hegyek jovobeli haszndlata, szerepe nem lokalis ligy, hanem Biatorbdgy teljes népességére
kihaté valtozas és ezt tudatositani kell.

1. Folyamatos partnerségi egyeztetés, tdjékoztatds, egylittmiikédd irdnyitds sziikséges a
helyzet, a szereplbk érdekei, a jogszerii lehet6ségek alakuldsdrdl, az értékteremtd
tdjalakitdas gyakorlatdnak elérése érdekében.

A sz6l6hegyi telekstruktura és tajhaszndlat kivanatos irdnyba terelése lassu folyamatként mehet végbe,
melyre tekintettel sziikséges az ezt ellehetetlenit, akadalyozé tendencidk fékezése, megelGzése
kedvez6 iranyba terelése. A késziil6 telepillésfejlesztési terv alapjan ki kell dolgozni, hogy az,
onkormanyzat a tertlet alakitasara/fejlesztésére forditandd forrasokért milyen egyuttmuikodést,
részvételt, felajanlasokat var el a tulajdonosoktél.

A tovabbi illegalis beépitések megakadalyozasa érdekében hatékony fellépésre van sziikség, mely az
informacidkhoz vald hozzaférhet6ségen (a meglévé és leend6 ingatlan-tulajdonosoknak is),
ellenérzésen és szankcionalason kell alapuljon.
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Az 6nkormanyzat telepiiléskép-védelmi birsagot is kiszabhat, illetve illegalis tevékenységek esetén
jelezheti azokat az illetékes hatdsagnak. A sz6l6hegyi épitésligyi monitoring rendszert a sz6l6hegyi
kozosségek is tamogathatjak.

Folyamatos novekedése ellenére a kiilterileti lakédnépesség aranya elenyészik a belteriletihez
képest, a kis lakslrlség, a domborzat, és a rendkivil drdga — nem versenyképes — szolgaltatasok
miatt a kiiltertlet fejlesztésének hatalmas 6sszegei fentarthatatlan rendszerek kiépitését generalnak.
Tekintettel, hogy nincs ilyen forras és nem ésszer(i ez az irany, kimondhatd, hogy a sz6l6hegyek atfogd
kézmdvesitése nem képzelhetd el. Részletesebb vizsgdlatok alapjan, differencialtan kell ezt a kérdést
kezelni.

A kilterileti lakéépllet helyi adézasa a magasabb teleplilésiizemeltetési és nem tervezhet6 alkalmi
raforditasi koltségek miatt aranyosan magasabb kellene legyen, ezért javasoljuk a helyi adérendszert
megreformalni.

Sziikséges felhivni az épitkez6k figyelmét, hogy az illegdlisan épitett hazak értéke nem realizalédhat az
ingatlanpiacon. Az épliletek értéke a kozszolgaltatdsok, alapinfrastrukturak nélkil a kedvezé fekvés
ellenére sem tartésak. Az atlagos lakhatds megteremtése a sz6l6hegyen hosszabb tavon extra
kockazatos befektetésnek mindsithetd, figyelembe véve az dltaldban elmaradd amortizaciét is.

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

/////

nem szGlészeti-bordszati tevékenységl telephelyeket ki kell szoritani a sz616hegyek teriiletérél.

A leendé telekvasarldk, tdjgazdalkoddsba fogd Uj tulajdonosok részére vildgosan kommunikalni kell,
hogy a sz6l6hegyeken a torvényben meghatdrozott mezégazdasagi teriilet milivelésének
munkafolyamatai els6bbséget élveznek mas funkcidkkal szemben. A gazdalkodas lzemi
forgalommal, rendszeresen zajjal, sziikség szerinti vegyszerhasznalattal jar.

A borvidéki terilet birtokain folyd termelési tevékenység mellett turisztikai szolgaltatasokra vonatkozo
szabdlyozast a hegykodzséggel, hegykozosségekkel kozosen kell meghatarozni.

2. Szocidlis program mikédtetése

Sz6l6hegyi szocidlis program keretében javasolt felkutatni a szocidlisan raszorult embereket,
csaladokat, segiteni Gket a lehet6ségekhez mérten méltd lakhatdsuk megoldasaban. Ennek érdekében
javasolt hegygondnok (szocidlis munkds) alkalmazasa.

A szabalyozasi koncepciéban foglalt javaslat hatalyossa véldsa esetén lehetGséget teremtene az
ingatlantulajdonosok egy része szamara lakhatasuk legalizaldsara, vagy Uj lakéfunkciot is tartalmazd
épllet épitésére is. A jelenlegi telekstruktira nagytelkes irdnyba torténd valtoztatdsa magaban
hordozza, hogy jelentds ardnyban szlikséges ingatlanokat eladni, 6sszevonni, mivelésbe visszadllitani.
A moddositds nyomdn a telekarak névekedése varhatd, kedvezébb lehet6séget teremtve ezdltal az
eladdék szamara.

Tamogatas a telekkindlat és telekkereslet 6sszehangoldsdahoz: ingatlan adatbank |étrehozasa
karbantartdsa az 6nkormanyzati tajbank és hegykozosség referens kozremikodésével. A szocialisan
raszoruld, szikségbdl kilterlleten él6k szamara segitségnyujtas a telkek értékesitéséhez =
felvilagositas és meggyGzés, érdekl6dékkel/vevikkel vald kapcsolattartds, érdekvédelem és jogi
segitség az adas-vételi szerz6déskotés soran, a kapott vételar révén elérhetd alternativ lakhatasi
lehetdség felkutatdsa (pl. kisértékd ingatlan, lakasbérlet, szocidlis bérlakas).
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A program részeként tovabbra is szlikséges folyamatosan felmérni és nyomon kbvetni a hegyeken é16
népességet, a gyermekek és egyéb ellatdst igényl6 raszoruldk szamat. A népesség alakuldsahoz
igazodva sziikséges fejleszteni bizonyos kdzszolgaltatasok szintjét a sz616hegyeken.

A nagytelkes tajhaszndlati jov6kép iranyaba torténd fokozatos atrendezddés alatt a szocidlisan
raszoruld ,hegylakdk” szdmdra nydjthato (ajdnlott) tamogatdsok, kozszolgaltatdsok:

- segélyhivé jelz6rendszer maganyosan él6 idés emberek szamara,

— szocialis munkas (= hegygondnok) alkalmazdasdval kapcsolattartas a raszoruldkkal,

- ebédhordas, élelmiszer, gydgyszer beszerzés, ligyintézés segitése, megszervezése stb.
- téli tlzifa (tlzeld) juttatds megszervezése és biztositasa raszorultsag szerint,

- ivdvizhez jutds tdmogatasa.

3. Telekportfdlio kialakitdsa

Tomb vagy résztomb szinti telekportfélidk kialakitasaval lehet segiteni a vételi és eladasi folyamatot,
a kivanatos telekstruktura és épiletallomany (szlikség szerinti bontdsokkal) kialakitasat. Javasolt a
telekportféliéban az ingatlan alapadatok mellett az azonos tulajdonban 4ll6 ingatlanok megjelenitése
is, illetve a valds telekhaszndlatra, adottsagokra vonatkozo informaciok kozlése.

A portféliok kialakitdsat az dnkormanyzat dltal biztositott foldhivatali alapadatok, ingatlanadatok
felhasznalasaval, az 6nkormanyzattal egyeztetett modon (hegyk6zosségi referens kozrem(ikodésével),
egyes ingatlantulajdonosok, tombkozosségek, egyesiiletek is felvallalhatjak, 1épésrél, Iépésre haladva,
0nallé weblapon publikdlva. Javasolt az ingatlan-hirdetések alatt az 6sszes relevans informacio
megosztasa, a portfdlié elérhetGségének megadasa. (Telekportfélio minta a mellékletben kerdl
bemutatasra.)

4. Hegykdzosségek alapitdsa

A sz616hegyeken miikodd, képviseleti, értékvédelmi, fejlesztési munkat végzé civil egyesiiletek mellé
szervez6dhetnek a tomb vagy résztomb szintl k6zosségek, fenntartdsi vagy fejlesztési tarsulasok
(k6zmd@ infrastruktira, kozos moiveltetés, zoldfelllet-fenntartds, hulladékgazdalkodas, szocidlis
épitéanyag-gazdalkodds stb.), az adott kozosség elérni kivant céljaitdl fliggéen kialakitott
szervezeti/jogi formaban. Ennek lehetséges valtozatait Onkormanyzati konzultacidval és
tamogatassal javasolt kidolgozni, a hegyko6zosségi referens aktiv kozremiikodésével.

A hegykozosségek életében az 6nkéntesség és az Onszabalyozas felvallalasa fontos alapja az
egyuttélésnek, a kivanatos tajhasznalati médok kdzosen kontrollalt kialakuldsanak.

A miivelési kételezettség az ezzel jaro terhek mellett, lehetdséget teremt olyan sz6l6hegyi markak
létrehozasara, amelynek eredményeit visszaforgatva a helyi kozosségek er6sodhetnek (kozosség altal
tdmogatott mezégazdasdg, termelbi-vasarloi kdzosségek, egészséges friss élelmiszer, rovid ellatasi
lancok, sz6l6hegyi reprezentacids ajandékok, bor, kozétkeztetésre torténd beszallitas stb.).

A hegykozosségek egyiittélési szabalyait az 6nkormdnyzat specializaltan a szél6hegyekre is
megalkothatja a Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete altal megalkotott, a kdzdsségi
egyUttélés alapvets szabalyairdl és ezek elmulasztasanak jogkovetkezményeirél sz616 12/2014. (V.5.)
6nkormdnyzati rendelete mintajara.
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5. Kézmdlinfrastrukturdk létrehozdsdanak tdmogatdsa és ellenérzése

A tajhasznalat javasolt alakitasi irdnya a sziikséges és racionadlis kozm(infrastruktirak létrehozasat is
befolydsolja. A nagytelkes irdnyba tortén6 elmozdulds tdmogatja a sziikséges kozut céljara torténd
telekrész leaddsokat, amelyek lehetévé teszik a sziikséges ellaté infrastrukturak meghatarozasat,
kiépitését a vart alacsony lakdnépességre figyelemmel.

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

a telepllési szennyviztisztitdsi programban lehatarolt potencialis szikkasztdsi terileteken

tovabbi vizsgalatok lefolytatdsa, in-situ vizsgdlatok, szikkasztdsi prébak elvégzése sziikséges,

hogy az egyedi szennyviztisztitok engedélyezhetGsége megalapozotta valjon, az autondm vagy

— a sz6l6hegyi kozterileti adottsdgokhoz mérten sziikséges a megkdzelitési nehézségeket
leklzdeni képes kis méret( szippantds autd beszerzése,

- alakott ingatlanok felkeresésével ellenGrizni sziikséges a szennyvizkezelési gyakorlatokat, nem
megfelel§ esetben jogkdvetkezmény megallapitdsaval,

- az ingatlanokhoz kapcsoltan a vizbeszerzési mennyiségekr6l adatkozlési kotelezettség
megallapitasa javasolt,

- akorlatozott vizellatas a viztakarékossagot fenntartja, az ugynevezett ,kdzmi(iféket” biztositja,

- amez6gazdasagi tevékenységtll eltéré tevékenységek felderitése sziikséges, indokolt esetben
jogkovetkezmények megallapitasaval,

— szénhidrogén (CH) szennyezés lehetGsége esetén burkolat és olajfogd kiépitésérdl
gondoskodni szlikséges (gépjarmiivek és mezGgazdasagi gépek esetén),

— szlrkeviz Gjrahasznositds: a kevésbé szennyezett haztartasi vizek (flird6kad, zuhanyzé,
kézmosd, mosdgép) gyljtése és Ujboli felhaszndlasa, wc Oblitéshez, kert dontdzéshez és
haztartasi takaritashoz.

— laké rendeltetés(i éplletrész vagy 6nallé lakdépilet esetén a telken belili csapadékviztarolds
megoldasait kovetelményként kell el8irni,

— csapadékvizgazdalkodas, nedvességgazdalkodas sziikséges, a keletkezé csapadékvizeket a

telken belil kell tarolni és hasznositani.

6. Kobzlekedési haldzat javitdsa

Jelenleg a kozuthaldzat nem alkalmas a mai lakott sz6l6hegyek kiszolgaldsdra sem, a vonalvezetésiik
és a sokszor vizmosas jellegl szlk keresztmetszetiik folytdn. Fontos hangsulyozni, hogy szilard
burkolatu utak hidanyaban a lakott telkek nehezen megkozelithet6k, a katasztréfavédelmi ellatas
rizikds, rossz idGjarasi koriilmények esetén a mentd és a tlizoltd nem tud megbizhatéan kivonulni
id6ben az esethez. A javasolt telekdsszevondsokhoz kapcsoléddan meg kell kdvetelni a megfelel6en
széles uthaldzat kialakitasat.

A hatdlyos telepllésszerkezeti terv a sz6l6hegyeken keresztil egy f6bb tavlati feltard uthalézatot jeldl,
amely nyomvonal a szabalyozasi terven 10 m szélességben keriilt teriiletbiztositasra, ,a telek be nem
épitheté része” kotelez6 szabalyozasi elem meghatdrozdsdval. A fejlesztési tanulmany nyomadn
szlikséges lesz a sz6l6hegyek kozlekedési rendszerének fellilvizsgalatara: a f6 feltard athaldzat mellett
a telekdllomdany nagytelkes iranyba torténé atstrukturdlasaval a kiszolgdlé utak fébb elemei is
kijelolésre keriilhetnek a megfelel6 szélességben, a biztonsagos atjarhatdsag és az elégséges kozmd
infrastruktira elhelyezhet6sége érdekében.

A telekdsszevonasok kovetkeztében kevesebb kiszolgald utra, kevesebb kézmil nyomvonalra van
szlikség.
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7. Tajbank alapitdsa

A klimavédelmi célkitlizések kozott szereplé onkormanyzati klimareferens munkakor tajgondnok
szereppel torténd kiegészitése javasolt. A Kornyezetvédelmi Alap klimavédelmi céllal torténd
kiegészitése keretében javasolt a tajbank alapitdsa (terileti és pénziigyi dimenziékban egyarant).

A tajbank, azaz az egész varos szamadra kozosségi okoszisztéma tartalék képzése indokolt, ahol a
tdmogato, kulturalis és szabalyozd funkcidk mellett az ellatod funkcidk is kiemelt szerepet kaphatnanak
(faanyag, tlizifa, erdei és mez6gazdasagi haszonvételek stb.).

7 7

A sz6l6hegyen a tajbanki teriletek potencial védelmének egyik markans fizikai eszkéze az erdGsités,
melynek alkalmazasa javasolt.

8. Borvidék

Biatorbagy az Etyek-Budai oltalom alatt allé borvidék része. Az alakuld gazddlkodasi trendeket
figyelembe véve javasolt a kdzeljov6ben a borsz6l6 termdbhelyi kataszteri teriilet felllvizsgalata.

A sz6l6hegyi ingatlanbirtokok tulajdonosai, a még és mar sz6lészettel foglalkozd gazddk, a hegybiro és
borvidéki szakemberek, a falugazdaszok, illetve az 6nkormanyzat és a civil szervezetek bevonasaval
konzultacié meginditdsa javasolt a lehet6ségek feltarasara, a folyamatok alakitasat tdmogaté szakmai
informdcidk biztositdsdra, a sz6l6mlivelés népszer(sitésére, bérbeaddsi, bérmilivelési, termeltetési
kapcsolatok kiépitésére. A kialakuld jé gyakorlatok mentén a tajhaszndlat kivanatos vdltozasa
gyorsabba véalhat.

9. Orékségi értékek védelme

A sz6l6hegyeken mind a civil szervezetekkel, mind a meglév6 és leendd ingatlantulajdonosokkal
javasolt megismertetni a helyi értékeiket, bemutatni résziikre a Telepulésképi Arculati Kézikonyv, a
teleplilésképi rendelet és Ertékkataszter vonatkozo részeit.

A pinceturdk soran javasolt a felhagyott, de kataszterben szerepl6 értékek bemutatasa is, illetve a jo
példaként szolgald épitett orokségi értékek felljitasardl szélé torténetek megosztasa. Tematikus
utként az orokségi értékeket bemutatd informdcids tabldk kihelyezése is javasolt. A biatorbagyi
csaladok torténete a sz6l6hegyekre is kisugdrzik, helytorténeti sétak keretében ez a személyes
torténeti dimenzié is megelevenedhet.
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Melléklet: Telekportfolié minta

; 1
Telekportfolioban szereplé telkek, Oreghegyi témbki6z6sség, telekméret (m?) felirattal
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INGATLAN PORTFOLIO, OREG-HEGYI TOMBKOZOSSEG

Hrsz. Telek- | Alrészlet Tulajdon, | Egyéb adat, jogok Nyilvan- Epilet Novény- Szandék
terilet | adatok/ tulajdoni tartott (m2) tény | boritottsag | (vételi/
(m?) Mlivelési ag, | hanyad épllet (m?) tény eladasi/
terilet tipusa, bérlési/
teriilete tajbanki)
4649 1061,1 | kivett zartkerti mdvelés gazdasagi,

aldl kivett teriilet, és | 43,5
gazdasagi éplilet

4650 908,3 kivett zartkerti mdvelés -
aldl kivett teriilet
4651 782,5 kivett hétvégi haz, udvar -

4652 [869,4 |kert -

4653 1434,4 | gyimolcsos hétvégi haz, udvar idulg, 40,0
(823,4)
kivett (611)

4654 1479,8 | kert -

4655 1453,3 | kivett zartkerti mdvelés -
aldl kivett teriilet
4656 1596,4 | kivett zartkerti m(velés -

aldl kivett teriilet

4657 1487,4 | kivett zartkerti mivelés gazdasagi,
aldl kivett terilet 23,1
4658 3532,4 | kivett zartkerti mivelés gazdasagi,

aldl kivett teriilet, és | 24,4
hétvégi haz, udvar

4659/1 | 1102,6 | kivett zartkerti m(ivelés -
aldl kivett teriilet

4659/2 | 1009,2 | kivett zértkerti miivelés gazdasagi,
aldl kivett teriilet 42,6

4661 6441,1 | kivett zartkerti m(ivelés gazdasagi,
aldl kivett terilet 128,5

hétvégi hdz, udvar, idulg, 55,4
gazdasagi épllet

4662 679,4 kivett sajat hasznalatu ut -
4672/1 | 2973,6 | kivett zartkerti m(ivelés -

aldl kivett terilet

4672/2 | 1263 szanto -

4673 1309,5 | kivett hétvégi hdz, udvar gazdasagi,
64,2

4674 607 kivett hétvégi haz, udvar gazdasagi,
18,2

4675 676 kert -

Azonos tulajdon megjeldlés, pl. 4659/1, 4659/2, 4661
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