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BEVEZETÉS  

 

Hagyományos és modernizálódó karakterű kisvárosként Biatorbágy vonzó adottságokkal rendelkezik 

Budapest szomszédságában, kiváló nemzetközi elérhetőséggel, élénk gazdasággal, gyorsan fejlődő 

szolgáltatásokkal. A tartós, az agglomerációs településekre ható erős betelepülési nyomásnak kitett 

város természeti és táji környezete ma még kiegyensúlyozott, a nagyléptékű trendek nyomán azonban 

erőteljesen veszélyeztetett. 

 

Biatorbágy Város Önkormányzata a szőlőhegyi „lakosság” igényeire reflektálva, illetve felismerve e 

területek kiemelt szerepét a települési környezetalakításban – a hegyek tájalakításában –, a területek 

komplex kezeléséről döntött. Értékteremtő változások, kreatív megoldások kidolgozását és 

ösztönzését tartja szükségesnek, amelynek egyik lépéseként rendelte meg e fejlesztési tanulmányt a 

kertes karakterű szőlőhegyekre, különválasztva azokat a már beépítésre szánt státuszú, 

üdülőterületektől. A tanulmány fókuszában, ennek megfelelően, a kertes mezőgazdasági 

területfelhasználásba sorolt Szarvas-hegy, Kutya-hegy, Öreg-hegy és Ürge-hegy jövőjének alakítása áll.  

 

A fejlesztési tanulmány célja Biatorbágy különleges tájhasználati, táji és építészeti értékeinek és a 

szőlőhegyek látens területkínálatának – 21. századi, felelős tájfenntartó életmódkínálatba való 

átalakításának – modellezése. További cél annak bemutatása, hogy a szétszórt, öncélú, tájat felélő, 

klímaválságot mélyítő fejlesztési törekvéseket hogyan lehet együttműködéssel és többsíkon folyó 

agilis településmenedzsmenttel értékhasznosító és értékteremtő, helyi közösségépítő folyamatokká 

alakítani.  

A tanulmány ennek a folyamatnak a kultúraépítő, tájalakító és szervezeti, valamint jogi, 

építésszabályozási, településrendezési, településüzemeltetési elemeinek változtatására vonatkozóan 

tárja fel a lehetséges irányokat. A dokumentum modellszerűen megalapozza a kertes mezőgazdasági 

területek – tulajdonosai által kívánatosnak és a szakmailag, várospolitikailag lehetségesnek tartott 

– átalakítását. 

 

A Koncepcióban az elvégzett vizsgálatok és partnerségi egyeztetések alapján megfogalmazásra került 

a három változatú tájvízió és az optimális forgatókönyv elérését biztosító célrendszer. A koncepció elvi 

szinten kibontja a javasolható stratégiát, modellt alkot, vázolja a szabályozás lehetséges irányait-

elemeit és javasol szükséges intézkedéseket is. A vázlatos mintatervek alátámasztják ezeket és 

bemutatják az elérhető-elérendő tájhasználati formát.  

 

A Vizsgálati munkarész hangsúlyos alapját képezi a tanulmánynak. Az első fejezetek – a biatorbágyi 

szőlőhegyek várható átalakulását is befolyásoló – nagytérségi és agglomerációs folyamatokat tárták 

fel, ismertetve az ezek közötti kapcsolódásokat, bemutatva és körvonalazva az ebből megállapítható 

kereteket, trendeket. A további fejezetekben a különféle szereplők érdekei kerültek feltérképezésre, 

illetve a meghatározó táji, környezeti, települési adottságok elemzésére került sor.  
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E fejlesztési tanulmány előkészítő dokumentum, szemléletformáló és a mai trendek finomítására 

törekvő innovatív szakmai keret, amely a partnerségi egyeztetés alapja a szőlőhegyek jövőjével 

kapcsolatban. Eredményei az új jogszabályi környezetnek1 megfelelő településtervbe épülhetnek be; 

amennyiben ez a modellegyüttes nem valósul meg és a tulajdonosok továbbra is lakófunkciók 

elhelyezésére törekszenek, úgy a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve2  megváltoztatása 

szükséges, és ha ez megtörténne akkor lehet jogszerű a lakóterület kijelölése a szőlőhegyeken.  

A beépítésre szánt terület kijelölése azonban a jelenlegi településpolitika szándékaitól távol áll. 

Az új Települési Terv elkészítéséről Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testülete 280/2021.(X. 

28.) határozatában döntött. 

 

 
Város és szőlőhegy (saját felvétel) 

 
1 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az országos településrendezési és építési követelményekről  
2 2018. évi CXXXIX. törvény Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről 
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AJÁNLÁS 

 Biatorbágy a Budai dombvidék vonzó gyöngyszeme sok és különféle értékkel, egyedi 
természeti, táji és városszerkezeti adottsággal. Ha ránézünk a Budapesti Agglomeráció 
területrendezési tervére, akkor látjuk, hogy a hatalmas nagyságú szürke települési térség mellett jóval 
kisebb méretben ugyan, de jelentős kiterjedésű, a tervben okkersárgával jelölt kertes mezőgazdasági 
terület található.  
Elsősorban az agglomeráció dombosabb részén, így Biatorbágy területén találunk még kertes 
területeket, melyek több tucat agglomerációs településen már egyszerűen eltűntek, lakóterületté 
alakultak. A térképen azt is látjuk, hogy a maradék kertes területek 95 %-ban határosak a települési 
területekkel, így különösen kitettek a veszélynek, hogy folytatódik ezen területek intenzív, illegális, 
individuális érdekek mentén való beépülése. 
 Az ingatlanpiaci trendek jelzik, hogy az utóbbi években tovább erősödött a 
természetközeli lakóhely iránti igény, amelyre a pandémia mellett a kormány zártkertekkel kapcsolatos 
ellentmondó intézkedései, valamint az ingatlanforgalmazók nem teljes körű tájékozottsága és 
tájékoztatása is jelentősen rásegített. Biatorbágyon is a belterülethez, közlekedési utakhoz viszonylag 
közel helyezkednek el ezek a veszélyeztetett kertes területek, ugyanakkor az is tény, hogy a 
kiemelkedően jó közlekedési kapcsolatokkal rendelkező Biatorbágy a valóságban közelebb van 
Budapest központjához, mint a főváros néhány külső kerületének lakóövezetei. 

 Az eddigi agglomerációs folyamat eredményei, a hatalmas méretűvé növekedett 
települési térség, a szennyvízkezelési, közlekedési, közterületi infrastrukturális ellátások hiányosságai, 
erózió, fűtési eredetű légszennyezés, a települési szolgáltatások hiánya több tíz hektár nagyságú 
területeken, egyre nagyobb feszültségeket okoz. Egy-egy településnek ezért elemi érdeke ennek a 
hosszú évtizedek óta zajló spontán, kaotikus beépülési folyamatnak az irányítása, szabályozása, 
fékezése, a mesterséges felületek növekedésének csökkentése. A fő gond az, hogy a hagyományos 
családi házas lakóterületi növekedés, a klímaváltozás ’segítségével’ pont a természetközeli jellegét 
pusztítja el ezeknek a kertes területeknek, azaz ugyanolyan zaklatott, sematikus városi környezetté 
válik egy-két évtizeden belül, mint ahonnan most, vagy húsz évvel ezelőtt elvágyódtak az emberek. 

 A megoldás kulcsa a tájhasználat következetes szabályozása és az ezzel ellentétes 
tevékenységek korlátozása, felszámolása. Biatorbágy kertes mezőgazdasági területei közül – a 
természeti erőforrások fenntartható használata mellett – ki kell emelni az ökológiai, tájképvédelmi, 
környezeti elemek és rendszerek védelme szempontjából fontos területeket, és alapvetően más 
szemléletű szabályozást kell kidolgozni azokra. Természetesen egy új elképzelés, szabályozás 
kidolgozásakor alapvetően figyelembe kell venni azt, hogy ezek a területek is magántulajdonban 
vannak, és a magánérdekkel szemben igen reménytelen eredményt elérni, azaz korlátozottak az 
önkormányzat beavatkozási lehetőségei. Az egész agglomeráció és Biatorbágy elemi érdeke azonban, 
hogy az ökológiai állapot, a környezet élhetősége ne romoljon tovább! 

Egyértelmű, hogy az új, differenciált szabályozással meg kell akadályozni a ’spontán’ létrejött, 
jogszerűtlen, sűrű beépítés és intenzív, szennyező területhasználat további ’rákszerű’ terjedését. Sem 
az ivóvízbázis terhelése, sem a környezetet szennyező tisztítatlan szennyvízmennyiség nem növelhető, 
mert már a mai terhelés is komoly környezetvédelmi gondokhoz vezet. Az új koncepció és szabályozás 
kidolgozásának azonban akkor van értelme, ha az párosul egy következetes hatósági munkával, a 
szabályozástól eltérő, illetve az engedély nélkül folytatott tevékenységek felszámolásával, azaz a 
környezetet pusztító, szennyező, öncélú tájhasználat megszüntetésével. 

 A koncepció kidolgozásával párhuzamosan a legfontosabb lehatárolni azokat a 
területeket, ahol egyfajta minőségi változás megvalósíthatónak tűnik. Sajnos vannak olyan 
határrészek, ahol erre már nincs esély, itt csak a durva környezetszennyezés felszámolása és elemi 
rendezettség kialakítása lehet az alapvető cél.  
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A maradék borvidéki területen, illetve a még kevésbé sűrűn beépült részeken – a kormány zártkerti 
programja szándékával összhangban – a mainál jóval nagyobb telkeken kell megteremteni egy gazdag 
növényállománnyal rendelkező, lakófunkciót is befogadó gazdálkodó-fenntartó tájhasználat kereteit, 
feltételeit. 

 A kialakult közlekedési hálózat, a tájszerkezet kismértékű módosításával, a beépíthető 
telekszélesség és telekméret megnövelésével elméletileg és gyakorlatilag is csökkenthető a 
vízfogyasztás és a szennyvíz kibocsátás, míg az ésszerű csapadékvízgazdálkodáshoz szükséges terület 
is adottá válik. A korszerű közműpótlók alkalmazásával elképzelhető egy kevésbé szennyező, 80 %-
ban növényzettel borított, a hagyományos pannon szőlőhegyek beépítéséhez (0,5-1 ha /épület) 
hasonló állapot elérése, XXI. századi infrastrukturális feltételek kialakítása mellett. Az ilyen 
önfenntartó ingatlanok hosszabb távon is értékállóak lehetnek az ingatlanpiacon. 

 Jelen munka nagy kihívása, hogy a területek adottságaihoz igazodva lehatárolásra 
kerüljenek azok a határrészek, amelyek ’átformálása’ lehetségesnek látszik és azok is, melyek a jövőnk, 
létbiztonságunk érdekében nem építhetők be. Ugyanakkor javaslatot kell tenni arra, hogy milyen 
módon képzelhető el akár települési, akár központi forrásból segíteni az együttműködésre alapozott 
differenciált átalakulási folyamatot.  

Feltárandók azok az akadályok, amelyeket kitartó egyeztetésekkel, szívós szervező munkával meg kell 
szüntetni ahhoz, hogy ez a nagytelkes, növényzetben gazdag, a város karakterét meghatározó 
esztétikus tájrészlet, táji környezet a XXI. századi fenntartható kertes világ keretében 
újjászülethessen. 

 

Badacsony 2021. szeptember 21. 
 
 dr. Laposa József 
  tájépítész 
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VIZSGÁLATOK ÖSSZEFOGLALÁSA 

A 2021-ben elkészült és ismertetett, megtárgyalt részletes vizsgálatokat, elemzéseket és 

értékeléseket külön kötetben dokumentáltuk. 

A települések szerves részét képező szőlőhegyek az 1960-as évektől indult országos zártkertesítés 

során átalakultak, a megindult aprózódás mellett a településkörnyéki szőlőhegyek tájkompatibilis 

hasznosítása és a fenntarthatóság egyensúlya megbomlott. Az ipari társadalomban a munkakultúra 

és a szabadidő/rekreáció igényelte és elfoglalta ezt a fapados kínálatot, mint a szabadság birodalmát. 

A berendezkedés során több évszázados tájhasználati kultúra ment tönkre szép lassan, annak ellenére, 

hogy sok területen virágzó kertművelés is folyt, közösségek teremtődtek, sőt a zöldfelület jelentős 

mértékben spontán módon növekedett. 

Az egyensúly bomlását fokozta az 1990-es évektől beinduló bérlakásprivatizáció egyik előre nem látott 

következménye, amely sok helyütt megváltoztatta a zártkertek státuszát, különösen a szép fekvésű, jól 

megközelíthető, infrastruktúrával viszonylag ellátott városkörnyéki területeken. A szuburbanizáció 

berobbanásával ugyanis elindult a zártkerti telkek egy részének lakóövezetté történő átalakulása, 

amelyre ráerősített az eredeti telektulajdonosok elöregedése, a kertes tájhasználat fokozatos 

csökkenése. Az elszegényedő telektulajdonosok, továbbá a felhagyott, degradálódó telkek mellett 

megjelentek új, vagyonosodó csoportok, nagytelkes és infrastruktúrával jól ellátott palota/farmszerű 

ingatlanhasználati igénnyel.  

Az ezredforduló után a nagyvárosi, különösen a budapesti ingatlanárak emelkedése és az autóállomány 

gyors növekedése újabb kiáramlási hullámot indított el a városokból. A koncepciótlan parcellázásokan 

túl, erős nyomás volt a belterületbe vonás kiterjesztésére, tovább nőtt az érdeklődés a zártkerti telkek 

iránt. Általános elvárássá vált a közművesítés megvalósítása, ami élezte a feszültséget a belterületi 

lakosok és külterületen élők között. A legutóbbi pandémiás évek ugyancsak felerősítették a 

városkörnyékre költözés folyamatát, aminek következtében a dráguló belterületek felértékelték a – 

még mindig olcsóbb! – zártkerti ingatlanokat. A szociális szakadék szélesedése miatti kiköltözés, az 

engedély nélküli építéssel összefüggő, valamint a közigazgatási eredetű konfliktusok felerősödtek. A 

jogszabályváltozások - a lakhatás, a jogszerűség, az önkormányzati kompetenciák és az építésigazgatás 

területén - sok településen - szinte megoldhatatlan érdekkonfliktusokat idéztek elő. Mindezek a 

tényezők egyirányba mutatva erősítik a szuburbanizáció eszkalációját, és annak globális tapasztalatok 

alapján jól ismert következményeit. 

A folyamat következményeként a tulajdonosi struktúra és a tájhasználat korábbi egysége végzetesen 

megbomlott, és új, sokérdekű, nehezen kezelhető változási irányok bontakoztak ki. A kedvezőtlen, 

nehezen kezelhető folyamatok Biatorbágy településen is több évtizeddel ezelőtt beindultak. A hatályos 

jogszabályok alapján jelenleg beépítésre nem szánt szőlőhegyek értékteremtő tájalakítása érdekében 

új, a meglévő tájromboló trendeket megfékező, a szembenálló érdekeket integráló, egyensúlyba 

hozó megoldások irányába mutató beavatkozásokra van szükség.  

A vizsgálatok kidolgozása során világossá vált, hogy a szőlőhegyek tájhasználatának a város egésze 

számára kedvező alakítása olyan koncepcionális változásokat eredményezhet, melyek tisztázására 

mélyebb elemzések szükségesek a város egészének kontextusában. A vizsgálatok meghatározó 

fejezete ezért az úgynevezett Érdektérkép kirajzolása, az eltérő szereplők, érdekcsoportok 

azonosítása, érdekeik, szempontjaik feltérképezése, mely világossá teheti a különféle szereplők 

érintettségét és viszonyát a javasolható beavatkozásokhoz. 

 



8 
 

A vizsgálatok eredményeként az alábbi összegző állítások, értékelések kerültek megfogalmazásra: 

1. Fordulópont előtt áll a város. A tágabb térségben számos okból erősödő szuburbanizáció igen 

komoly fenyegetést jelent a város magas életminőségét biztosító nagyértékű táji 

környezetre. A városklímát stabilizáló, a villámárvizeket lassító, a sokcélú zöld környezet 

folytonosságát, szolgáltatásait megadó szőlőhegyeken zajló változások kritikus szinten állnak. 

„Nem szeretnénk, ha „elÉrdesedne” a város” hangzott el egy beszélgetés során.  

  

2. A hajdan volt falvakból összenőtt, kompakt várossá fejlődött Biatorbágy megfelel a Kárpát-

medence lakói által kialakított hagyományos településformáknak. Az eddigi, évtizedeken 

átívelő tudatos településpolitika eredményeinek robbanásszerű szétesése vizionálható, 

amennyiben a szőlőhegyi (és üdülőterületi) tájhasználat változását nem sikerül értékalkotó 

irányba csatornázni. 

 

3. A szőlőhegyek használata, az ott folyó jogszerűtlen, illegális és szabálytalan építkezések és 

telekhasználat, nem lokális kérdés, nem individuális érdek, nem magánügy. A szőlőhegyek 

folyamatai minden egyes biatorbágyi lakost érintenek. A szőlőhegyeken a város teljes 

népességére kiható változások sokrétű következményei – hatásai fokozzák „a Biatorbágy 

megtelt” érzetével járó konfliktusokat. 

 

4. A feltárt érdektérkép alapján konfliktusok további kiéleződése várható a különböző 

érdekcsoportok között (az eltérő érdekek egymással való ütközése már ma is napirenden van), 

illetve maguk az érdekek és a város vonzerejét, élhetőségét meghatározó alapvető értékek 

között is nő a feszültség. A várospolitika számos dokumentumban elköteleződött a szőlőhegyi 

tájhasználat ökologikus-ökonomikus-klímastabilizáló szerepének alakításában. Az egyesületek 

a partnerség első köreiben a térfoglaló folyamatok legalizálását állították előtérbe. A 

szabályozási javaslataink ezt tükrözik: A kialakult állapot javítását, konszolidációját a védelem 

elfogadása mellett.  

 

5. A hatályos szabályoktól eltérő, illegális, kaotikus építkezések, telekhasználatok nemcsak a 

zöldfelületeket falják föl, hanem tartós talaj- és környezetszennyezéssel/károsítással járnak a 

közművek és közszolgáltatások hiányában. A szőlőhegyi vonzó értékek folyamatosan 

erodálódnak, ezért megismertetésük (tudatosításuk), védelmük, értékőrző/értékteremtő 

programozott kezelésük, fejlesztésük nem halasztható. 

 

6. A szőlőhegyeken több, láthatóan nem mezőgazdasági és nem borászati tevékenységet 

folytató telephely is működik. Az ide nem illő vállalkozások tevékenysége, forgalma, 

környezeti hatása, megjelenése nehezen kezelhető konfliktusokat, helyzeteket vetít előre.  

 

7.  A szőlőhegyek kezelése, fejlesztése, megújítása során alapelvvé, jó gyakorlattá kell tenni az 

önkormányzati, hatósági jelenlétet, a tulajdonosi/lakossági szabálykövetést és 

együttműködést, mert enélkül a spontán, illegális folyamatok fognak továbbra is 

kontrollálhatatlanul dominálni.  

 

8. Az intézményrendszer és a kompetenciák centralizációja miatt szabályozással csak akkor 

érhető el előrelépés, ha ahhoz tájékoztatás, együttműködés, támogatás, ellenőrzés és szankció 

is társul. 
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9. Szükséges nyílt és erőteljes kommunikáció a további illegális beépítések megakadályozására, 

mivel, ha az önkormányzat támogató szándéka látszik, akkor ez a jövőben is számottevően 

folytatódni fog. A folyamatok más irányba terelése is ezen múlhat, mivel ez gyorsabb 

tendenciájú, mint a lassú, tudatos „tájépítés”. 

 

10. A klímaváltozás trendjeit is figyelembe véve a város és az itt lakók jövőbeli életét, 

létfeltételeit és annak minőségét a szőlőhegyek sorsa, használata és a táji környezet különféle 

ökoszisztéma szolgáltatásai, egyre nagyobb mértékben meghatározzák:  

a) agglomerációs és helyi népességnövekedés szociális/társadalmi hatásai; 

b) mezoklíma3 alakulása – hőszigetek, felmelegedés, párolgás, szárazság, aszály, villámárvizek, 

viharkárok; 

c) a helyi természeti erőforrások növekvő mértékű igénybevétele - termőföld, ivóvíz, 

élőhelyek; 

d) káros környezeti hatások növekedése - szállítás, közlekedési utak, felszín alatti vizek, Karszt, 

termőföld, erózió, levegőtisztaság; 

e) kulturális hatások - történeti tájhasználat, tájkép, épített örökség, rekreáció, identitás.   

 

11. A telek és tömb méretek vizsgálata, illetve a szőlőhegyek fejlesztési szempontú osztályozása 

alapján egymással párhuzamosan több, az ésszerű, értékőrző tájhasználatot megerősítő 

modell kidolgozása javasolt. Az eltérő modellekre kidolgozott mintatervek alapján becsülhető 

az optimális birtokméretekhez tartozó gazdasági és lakófunkciót is befogadó épületek száma. 

 

12. Az adottságokból fakadóan a különböző modellek eltérő megoldási csomagokat kell magukba 

foglaljanak, melynek része a szükséges infrastruktúrák differenciált megoldása is. 

 

13. A tájvédelem, tájfenntartás egyik jövőorientált, tájkompatibilis fizikai eszköze az erdősítés, 

ezért a természetben meglévő erdők védelme elsődleges feladat. 

 

14. A vizsgálatok kimutatták a fókuszált és széles körű egyeztetések és edukáció hiányát. Széles 

körű partnerségi egyeztetés szükséges az értékteremtő tájalakítás érdekében. 

 

15. A Tervezők a vizsgálatok értékelése a szakmai és a térségi tapasztalataik alapján leszögezik, 

hogy a szuburbanizáció nagy tehetetlenségű folyamatát egy település nem képes megállítani. 

A hazai jogrend, az önkormányzati kompetenciák, források, intézményrendszer, a nagy 

társadalmi deficit a jogkövető magatartás terén mind szűkítik a felelős várospolitika esélyeit. 

A jelenleg mértékadó szakértők szerint a klímaválság és a torlódó válságok vissza nem 

fordíthatóvá tették a környezetváltozás trendjét. 

 

Jelen fejlesztési tanulmány a koncepcionális szintet meghaladóan kísérli meg olyan megvalósítható 

modellegyüttes kidolgozását, amely mentén, ha a szereplők elköteleződnek, és az együttműködés 

rögös útját választják számos érintett számára valós eredmények várhatók az ellentétes 

érdekkomplexumok mellett is.  

 

  

 
3 Néhány négyzetkilométerre kiterjedő terület (város) feletti elkülönülő éghajlat (forrás: http://www.kislexikon.hu) 
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Öreg-hegyi tájhasználat 

LEHETSÉGES JÖVŐKÉPEK/FORGATÓKÖNYVEK 

A következőkben a hazai településpolitika jellegzetes gyakorlatainak megfelelő két klasszikus 

forgatókönyv mellett harmadikként, egy innovatív, a trendeket figyelembe vevő és a települést nyomás 

alá helyező erőket integráló, az erőforrásaikat bevonó lehetőséget vázolunk, mely utóbbi 

forgatókönyvet tekintjük egy lehetséges optimista tájvízió megvalósulását lehetővé tevő modell-

együttes alapjának. A forgatókönyvek (jövőképek) a biatorbágyi szőlőhegyek trendjein, adatain 

alapulnak, ezeket a szcenáriókat, azonban nemcsak lehetséges fikciókként, hanem határozottan 

példaként kell tekinteni valós elemeikre figyelemmel. A lehetséges forgatókönyvek az alakuló 

folyamatok eredményeként létrejövő szélsőértékekre mutatnak rá. 

1. SPONTÁN ÁRADÓ FOLYAMATOK - FOLYTATÓDIK, AMI ELKEZDŐDÖTT 

Erősen pesszimista vízió, amelyben a városra nehezedő és egyre erősödő beköltözési nyomás nem kis 

részeként a szőlőhegyi honfoglaló tulajdonosok letelepedésének egyre súlyosbodó következményeivel 

kell szembenéznie az önkormányzatnak, illetve a település teljes lakosságának.  

A négy hegyen található közel 2000 db (-10% erdő), átlagosan 1500-1600 m2 –es telek lakóhellyé válik, 

azaz kb. 1800 db változó méretű és minőségű lakóépület is megépülhet, ahol több mint négyezren (2,3 

fő/lakás) fognak lakni. Ennek a tekintélyes számú embernek a történetileg kialakulttól eltérő táj- és 

környezethasználata a terület természeti adottságainak helyrehozhatatlan károsodását, a táj felélését 

fogja eredményezni. Csökkenő zöldfelületek, erdőpusztulás és talajerózió egyfelől, felszín alatti vizek, 

talajvíz-, talaj-, és légszennyezés másfelől fogja jelezni a bekövetkező környezetkárosodást. A volt 

szőlőhegyeken élők száma meghaladja a kritikus tömeget, közlekedési utak és közművek hiányában 

ellátásuk nem maradhat tartósan megoldatlan, a megoldás viszont aránytalan terheket ró az 

önkormányzatra, illetve a közműrendszerekre és működtetőire.  
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A beavatkozás nélküli, szabadjára engedett folyamat végeredményeként a ma még vonzó táji 

környezet helyét kaotikus rendezetlenség váltja fel. Amiért érdemesnek tartották illegálisan is 

lakóhelyül választani a szép fekvésű külterületi telkeket, az pont megszűnik az általános 

rendezetlenség, besűrűsödés, tájfelélés és környezetkárosodás miatt.  

2.  ERŐS ÖNKORMÁNYZATI AKTIVITÁS - ELLENÉRDEKEK EGYMÁSNAK FESZÜLÉSE 

A beköltözési trend nem csillapodik, sőt. Az önkormányzat a város érdekében - összefogva az ebben 

partnerséget vállaló civil szervezetekkel – igyekszik a rendelkezésére álló eszközökkel beavatkozni a 

kedvezőtlen kifutású folyamatokba. A tudatosan felvállalt és erősödő önkormányzati aktivitás a 

szőlőhegyek illegális belakásának korlátozása és fékezése érdekében a jogalkalmazás és szabályozás 

eszközeivel élve együttműködve az építési és környezetvédelmi hatóságokkal, hegyközséggel, nem riad 

vissza a folyamatos ellenőrzéstől és az indokolt bírságok kiszabásától. Azonban nem csak bírságol, de 

saját hatáskörében bizonyos támogatási eszközöket is megalkot és alkalmaz, melyekkel a trendeket 

alakítja az együttműködő tulajdonosokkal.  

Eközben a feszültségek, érdekkülönbségek nem csökkennek, sőt egyre nyíltabbá válnak. Az 

önkormányzat és a városvédő civilek jó esetben valamelyest lassítani képesek a tájrombolás 

folyamatát, miközben a “szélmalomharc” állandósul, az önkormányzat tettrekészsége hol erősödik, hol 

meg lanyhul. Ebben a minden fél számára stresszes folyamatban mindenki vesztésre áll. A hegylakók - 

növekvő számban - egyre roncsoltabb, kaotikus környezetben élnek, állandó nyomás alatt tartva az 

önkormányzatot az ellátási és infrastrukturális követeléseikkel. Az önkormányzat előbb-utóbb 

kénytelen bizonyos kényszermegoldásokkal élni, tűzoltó jellegű, drága és átmeneti megoldásokkal 

csillapítani a kialakult krízishelyzeteket. Összességében az értékmentési igyekezet csak korlátozott 

eredményű, a település egészének érdekeit szolgáló természet-, táj- és klímavédelem nem tud 

megvalósulni.  

3. TÁJVÍZIÓ - KREATÍV MODELLEK - INNOVATÍV ÉS INKLUZÍV FOLYAMATIRÁNYÍTÁS  

Ebben az ideálisnak tartott jövőképben megvalósul Biatorbágy különleges tájhasználati, táji és 

építészeti értékeinek és a szőlőhegyek látens területkínálatának 21. századi, felelős tájfenntartó 

életmódkínálatba való átalakítása.  

A mai alacsony hatékonyságú gyakorlatoktól eltérő módon, az önkormányzat irányítása mellett, az 

érdekelt felek együttműködésével, új és úttörő gyakorlatot és megoldásokat alkalmaz a város saját 

rövid- és hosszútávú érdekeinek védelme érdekében. A megszokottól eltérő gyakorlat első és döntő 

mozzanata az érintettek - az egyes hegyek meglévő civil szerveződéseinek - megnyerése az 

önkormányzattal való együttműködésre, valamint az önkormányzat által kínált (felvázolt) kezelési és 

szervezeti javaslatok részleteinek konszenzusos kidolgozására. Kezdetben az önkormányzat intenzív és 

szisztematikus jelenléte, illetve szervezői aktvitása biztosítja a folyamatok beindításához 

elengedhetetlen edukációt, a harmonikusan zajló folyamat során elérendő win-win eredményt.  

Nem kerülhetők meg a városlakók igen aktív civil szervezetei sem, ami további együttműködést-

egyeztetést igényel. A szőlőhegyek egy része a jövőben tájbankként működik, ahol az erdők, illetve a 

természetes vegetáció biztosítja a természeti környezet nyújtotta hasznokat és “szolgáltatásokat” a 

város számára. Más részeken életmódkínálat alapján olyan területhasználat valósul meg, ahol a 

tájfenntartás és a tájban élés egyensúlyban van, a környezetet nem károsítja az emberi jelenlét. A 

terület egy részén fennmarad, illetve visszatér a szőlőművelés és a borászat. Kialakulhatnak közösen 

művelt kertek és közösségi terményértékesítés. Cél, hogy a közös munka és erőfeszítések 

eredményeként a fenntartható és klímakompatibilis szőlőhegyi kertgazdálkodás keretei között, 

hozzávetőleg 4-500 db nagy telken rendezett és legális módon épülhessen 1-1 lakóház, ami kb. 1500 

"hegylakót” jelenthet.   
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TÁJVÍZIÓ, AZ IDEALIZÁLT, INNOVATÍV 3. FORGATÓKÖNYV 

„A táj − jóllétünk forrása 
 
A táj több, mint a domborzat, a növényzet, a vizek és a települések összessége és több, mint a tájkép. A táj életünk 
tere és alakítója, természeti és kulturális örökségünk hordozója. Bárhol is élünk, városon vagy falun, leromlott 
vagy kiváló állapotú területen a táj meghatározza életminőségünket és gondolkodásunkat is. A táj mindenhol 
egyformán fontos része az emberek életminőségének. Jelentős szerepet játszik a nemzeti és a helyi identitás 
kialakulásában és megerősítésében is. Úgy segíti elő a helyi kulturális fejlődést, hogy egyben gazdasági 
tevékenységeket segítő erőforrásként is működik.”4 

 

 
Ürgehegyi dűlőút 

A biatorbágyi szőlőhegyek majdani arculatát, szerepét a történelmi múlt építő-termelő munkája 

(történeti tájformálás), a jelen sodródó, hektikus, felélő tájhasználata és a jövő tudatos tájalakítása 

együttesen fogja meghatározni. Fontos hangsúlyozni, hogy a települési szintű harmonikus, egyensúlyos 

tájhasználat megteremtése a klímaválság hatásmérséklésének kulcseleme.   

Biatorbágy város korábban elfogadott jövőképének fontos eleme, hogy a szőlőhegyein értékteremtő, 

közösségépítő, kultúraformáló fejlődés menjen végbe, amely a természeti környezet, a helyi gazda- 

és tulajdonosi közösség, illetve a települési önkormányzat, valamint lakosság párbeszédén, 

konszenzusán és munkáján alapul.  

 

 
4 Forrás: Tájkarakter: Tájaink arculata, a tájak jellegéről mindenkinek, 2021. Agrárminisztérium; 
Természetvédelmi füzetek 5. 
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CÉLRENDSZER  

A városi jövőképbe integrálódik a szőlőhegyek optimális, 3. jövőképének forgatókönyve, melynek 

elérését az alábbi ábrán bemutatott célrendszer szolgálja.  

 

STRATÉGIAI MODELLEK  

A jövőkép irányába történő haladás érdekében a stratégiába foglalt célok eltérő modelleket 

igényelnek. A modellek egymás melletti, feletti egyidejű működtetésével érhetők el a megfogalmazott 

célok, jelen esetben a szőlőhegyek értékteremtő bevonása a városműködés és a környezetállapot 

stabilizálásába.  

A javasolt modellek a fejlesztési szempontú területértékelés eredményeiből kerültek levezetésre, 

figyelembe véve az öt karakteres kategóriába sorolt tájrészletet: 

1. beerdősült területek jellemzően erősen lejtős, nehezen megközelíthető, régebben gyalog 

művelt telkek, erdőhatáron átnyúló szukcessziós folyamatok terjedése (a szőlőhegyi területek, 

10%-a), 

2. intakt táj, beépítéssel nem, vagy alig érintett táj, dominánsan Szarvas-hegyen, Öreg-hegyen, 

kertes vagy gyepes, ligetes tájhasználattal) (a szőlőhegyi területek mintegy 20%-a), 

3. kiskertes jellegű, alacsony beépítési mértékű telkek (hatályos szabályozásnak megfelelő 

jellegű tájhasználat és tájkép) (a szőlőhegyi területek 11%-a),  

4. illegális káosz, spontán sűrűsödés terei a jó megközelítéssel rendelkező, kedvező domborzati 

adottságú területeken, illegális, törvényi és helyi előírásoktól eltérő beépítések és kapcsolódó 

területhasználatok sűrűsödése; dominánsan Ürge-hegyen; (a szőlőhegyi területek 32%-a), 

5. billegő területek, amelyek most még jó állapotú adottságaik és folyamataik alapján a 3. és 4. 

típus között helyezkednek el, átalakulásuk fékezhető, hogy az illegális káosz irányába ne 

forduljanak át; (a szőlőhegyi területek 27%-a). 
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Az értékelésből és a területarányokból látható, hogy a 24. órában vagyunk, a totális káoszt és a 

visszafordíthatatlan klíma- és környezeti helyzet elérését illetően. Kedvező esetben a szőlőhegyek 

50-60%-án lehet a ma hatályos törvényi és jogszabályi előírásokon is túllépő, de élhető és 

elfogadható tájhasználatot biztosítani. Emellett a városnak, és az önkormányzatnak fel kell készülnie 

egyes külterületi zónákban a folyamatos településüzemeltetési többletfeladatok ellátására, alkalmi 

haváriák sűrűsödő elhárítására, a köz- és a környezetbiztonság növekvő követelményeit fenntartó 

szolgáltatások felépítésére és költségeinek biztosítására is.  

Javasolt modellegyüttes:  

A modellegyüttes alatt egy beavatkozás csoportot értünk, mely sem térben, sem időben nem rögzített, 

azonban egymást támogató, egymásra épülő, tekintettel a szőlőhegyi adottságokra, az 

érdekcsoportokcéljaira, a kibontakoztatható lehetőségekre. A modellegyüttes három modellt foglal 

magába, melyek: 

- a városlakók tájbankja, tájpotenciált őrző állapotú területek elidegeníthetetlen közös 

lakossági/városi tulajdonba vétele a klímastabil város/táj együttes elérésére érdekében, a 

meglévő, romló klímaállapot, környezetminőség, a város komplex élhetősége és a jövő generációk 

jól-léte érdekében 

- tájgazdálkodási stratégiai modell a tulajdonosi érdekeket figyelembe vevő, az adottságok miatt 

korlátozott – és a teleknagysággal szabályozott - lakófunkciók elhelyezésének integrációja a 

kultivált tájfenntartás kötelezettségének biztosítása mellett. 

- hegyközösségi modell: a közösségi érdekekkel harmonizáló telek és tájhasználat gyakorlatának 

elismertetésére és önszabályozó szervezeti rendszerének alulról építkező kidolgozására irányul 

(felelős hegyközösségek, önkormányzat és felkészült egyesületek közös jogszerű döntései – közös 

működtetése - önszabályozás)  

Az egyes modellek részletes bemutatását az alábbi fejezetek tartalmazzák.  

TÁJBANK  

A vizsgálatok megállapították, hogy a táji adottságok, függetlenül az aktuális tájhasználattól (erdő, 

gyepek, legelő, kaszáló, gyümölcsös, kiskert, szőlő), mindaddig megőrződnek, amíg a szőlőhegyek 

területei nem kerülnek beépítésre vagy egyéb olyan hasznosításra, amely visszafordíthatatlan 

antropogén hatással jár.  

A tájbank, a tájpotenciált őrző területek közös tulajdonlása, a szőlőhegyek természetes termelési 

potenciáljának és az ökoszisztéma szolgáltatásainak védelmét, valamint a jövőbeni komplex 

tájhasználat lehetőségének fenntartását alapozza meg, támogatja a városlakók környezet-biztonságát, 

életterének sokszínűségét. A modell közösségi alapon indulhat el, melynek gazdája az önkormányzat 

és a biatorbágyi lakosság, ill. ingatlan tulajdonosok. A tájbank lényege: el nem idegeníthető összvárosi, 

közösségi és részben önkormányzati tulajdonú, jó ökológiai adottságú, elsődlegesen ökoszisztéma 

szolgáltatásokat nyújtó területek közös birtoklása, fenntartása, használata, az önkormányzat által 

menedzselt kezelésben.  

A tájbanki területek kialakításának célja és használata több síkú: kondicionáló, klímareziliencát erősítő, 

rekreációs, ökogazdálkodási, tájképvédelmi, refugium és ökológiai szolgáltatásokat tartósan és 

fenntartható módon biztosítani a helyi lakosság részére. Rendszere mozaikos, területe folyamatosan 

fejlődő. A meglévő önkormányzati tulajdonú területeket ebből a szempontból osztályozni kell és el kell 

különíteni azokat, melyek erre alkalmasak.  
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A tájbanki területek részben önkormányzati vagyonból, részben magántulajdonú telkekből, részben 

önkormányzati/közös alapból vásárolt, részben tulajdonosok által adományozott területekből 

gyarapodhatnak. Igen jól védett közösségi tulajdonként szabályozandó, erősen korlátozott építési 

lehetőségekkel. A területvásárláshoz közösségi alapot, alapítványt célszerű létrehozni. Ennek forrásai 

lehetnek: adományok, önkormányzat költségvetésében rendszeresen elkülönített alap, 

környezetvédelmi bírságok bevételeinek egy része, magán személyek támogatása, településrendezési 

szerződésekben előírt erdőtelepítési, zöldterületpótlási követelmények stb., megvalósítása.  

Ha a tájbanki terület tulajdonosa megtartja a tulajdonjogát, de a területével társul a tájbankhoz akkor 

a tulajdonos vállalja a tájpotenciál őrzését – az adottságoknak megfelelő művelésben tartással, vagy a 

természetre bízva spontán beerdősüléssel, vagy erdősítéssel; új épület elhelyezése nélkül. A 

programba az ingatlantulajdonosok önként felajánlhatják a város számára telkeiket, de a zártkerti 

ingatlanok rendeltetésszerű hasznosításának, fenntartásának elmulasztása esetén az önkormányzat is 

kezdeményezheti az adott telek tájbanki programba való bevonását.  

A tájbanki programot azok a városlakók is támogathatják, akik nem rendelkeznek ingatlannal a 

szőlőhegyeken, de fontos nekik a biatorbágyi identitás őrzése, a klímastabil táj fenntartása jóllétük és 

rekreációs igényeik védelme. A tájbanki támogatásokból további ingatlanok vásárlására nyílik mód, 

mellyel a programba bevont földterületek tovább növelhetők. A tájbanki programban való kiemelkedő 

szerepvállalásért városi elismerés nyújtása javasolt. 

 

Ökoszisztéma szolgáltatások (forrás: https://zoldakcio.hu/okoszisztema-szolgaltatasok-ellato-szolgaltatas/) 

https://zoldakcio/
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Az évszázadok alatt kialakult természeti tőke a tájak biogeokémiai (élő és élettelen) készleteinek azon elemei, melyek 

ökoszisztéma‐szolgáltatásokat nyújtanak. Ökoszisztéma szolgáltatások a természeti tőke hozamai: a társadalmak haszna az 

ökoszisztémákból, azaz azon javak és szolgáltatások, melyeket a generációk életük során közvetlenül vagy közvetve 

felhasználnak. 

A tájak ökoszisztéma szolgáltatásai biztosítják az emberi életminőséget, annak alapvető (pl. jó 

minőségű víz, levegő, termőföld, élelem, zöld környezet) és összetett struktúráit (pl. biodiverzitás, 

klíma, tájkép), magában hordozva a kultúra és helyi identitás elemeit is. Az ökoszisztémák egyensúlyi 

állapota biztosíthatja csak ezen javakat a társadalom részére, a tájbanki modell ennek a kényes 

egyensúlynak a fenntartására törekszik.  

TÁJGAZDÁLKODÁSI MODELL 

A tájgazdálkodási modell jeleníti meg azt a változtatási irányt, amely a különleges életmód 

kialakítására ad lehetőséget. A javaslat életmódkínálata egyedi, személyre szabható, tágas, 

dombvidéki térben zajló fővárosközeli – borvidéki életvitelt biztosít.  

A tájgazdálkodást folytató birtokok területén (legalább 3000 m2 felett) megfelelő méretű lakhatást is 

biztosító (udvarház/tanya/rezidencia/…) és gazdasági funkciót is befogadó épület helyezhető el. Az 

épület és telek, mint gazdálkodási egység jelenik meg a tájgazdálkodási mezőgazdasági övezetben, a 

később vázolt, részben hatályban lévő szabályozási előírás javaslatok szerinti telepítéssel és 

paraméterekkel.  

A tájgazdálkodás alapkritériuma a telek terület 80%-ának művelése, ami feltétele a lakófunkció 

elhelyezésének, a fennmaradó területen helyezhető el az épület és a hozzá kapcsolódó parkos kertrész 

a berendezésekkel. a telken Az előírt művelési kötelezettség keretében lehetőség van saját elképzelés 

alapján történő gazdálkodásra (szőlészet-borászat, gyümölcsös-pálinka, korlátozott állattartás, 

ligeterdős tájkert, gyepes-liget stb.), valamint a tág keretek közötti kultivált területhasználat 

kialakítására.  

A lakhatás infrastrukturális feltételeinek megteremtése az egyedi igények és az autonóm ellátó 

rendszerek széles kínálatán alapulhat, mivel a 2 lakás/hektár sűrűségű terület nem közművesíthető. A 

szolgáltatókkal, a hegyközösséggel és az önkormányzattal történő megállapodások alapján bizonyos 

szolgáltatások kiépülhetnek.  

A fentiek megvalósulása érdekében meg kell haladni a kertes mezőgazdasági területfelhasználás 

kisüzemi telekstruktúráját, valamint meg kell változtatni a telkek földhivatali státuszát, mivel a 

zártkerti művelés alól kivett telkeken lakóépület nem helyezhető el. Az ellentmondó és félreértett 

központi szabályozás nyomán megvalósult a telkek mezőgazdasági művelés alóli kivétele, ez a 

szőlőhegyi telkek több mint felét érinti. A modell lényege szerint a kivett telkek földhivatali eljárás 

során művelési ágba történő visszaállításával felelhet meg a mezőgazdasági övezetként való 

kezelésnek. Ekkor válhat lehetővé a megfelelő telekméret és a művelés mellett a lakó funkció 

elhelyezése.  

A nagytelkes tájgazdálkodási modell alkalmazása megteremti a zártkerti kistelkes (800-3000 m2) 

struktúrát és családi kertészkedést meghaladó, lakó funkciót is lehetővé tévő (árutermelő), 

tájfenntartó gazdálkodást.  

A telekstruktúra nagytelkes irányba történő változása - a meglévő adottságokat figyelembe véve - az 

OTÉK szerinti két lépcsőben történhet: „szőlő, gyümölcsös és kert művelési ág esetén 3000 m2, egyéb 

művelési ág esetén 6000 m2 telekterület felett helyezhető el” lakó rendeltetés.  
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Ebben a modellben min. 3000 m2-es (intenzív tájgazdálkodási terület) és min 6000 m2-es (tájkerti 

tájgazdálkodási terület) telkeken létrejövő és művelés alatt álló birtokok együttese alkot élhető, 

egyedülálló, magas minőségű, tágas életteret a tulajdonosnak. Az ilyen kiemelkedő szerepű és értékű 

birtokok udvarházainak együttese különleges lehetőséget jelentenek az ingatlanpiacon. Más 

dimenziókban ezek kapcsolódása-hálózata egy erős fenntartható tájszövetet, klímakompatibilis 

mozaikot alkot, mely mind az itteni tulajdonosok, mind a városlakók számára előnyős.  

A tájgazdálkodási modell hálójának megvalósulása segítségével őrizhető meg a biatorbágyi 

szőlőhegyek mozaikos, megújuló tájkomplexe, amely a tájfenntartó, ott élő, gazdálkodó ember aktív 

tevékenységével valósul meg. A modell eredményeként a tájkarakter védelme és ezen keresztül a 

biatorbágyi klíma, táj és identitás őrzése új lendületet vesz. Közvetve megvalósul a termőföldvédelem, 

és a korszerű, modernizált tájfenntartó gazdálkodás is általános gyakorlattá válik.  

A tájgazdálkodás az ökologikus (természetszerű) kialakítást, ökonomikus fenntartást is megjeleníti, 

ahol a sajátos művelés, a kert rekreációs, társadalmi státusszimbólum és díszítő funkcióját is előtérbe 

helyezheti, a termelési funkció megtartása mellett. 

A tájgazdálkodási modell kialakításának és működtetésének feltétele a hegyközösségek alábbi modell 

szerinti párhuzamos felépítése.  

Művelt tájrészlet Öreg-hegyen (saját felvétel) 
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HEGYKÖZÖSSÉGI STRATÉGIAI MODELL 

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 

(Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve) lényegében kimondja, hogy a területen nem lehet 

lakóterületet kijelölni, mellyel a helyi szabályozás összhangban van. Az egyesületek a hegyen való 

lakhatás igényét képviselik. A lakóterület kijelölésen túl a jelenlegi tájgazdálkodási övezetben is és a 

lakhatás/lakóépület építés nem  

A tájgazdálkodási modell progresszív javaslata bemutatja azt a terület átalakításához nélkülözhetetlen 

mögöttes együttműködést, értékteremtő, felelős önszerveződést, civil támogatást, ami túlmutat az 

önkormányzat beszűkített hatáskörén, képességein. A helyben keletkező gondok, problémák kezelése, 

táj fenntartás folyamatának jó gyakorlatainak gyűjtése, fejlesztése, szakmai kontrollja 

A város történelmi példája azt mutatja, hogy a biai és a torbágyi tulajdonosok tájhasználatában 

érvényesült a hosszú távú, stratégiai érdek, a közösen-szabályozott művelés/használat és egyensúlyi 

állapotban tartás. Ehhez szervesen igazodott az együttműködés kifinomult módja, a tulajdonosi 

szerkezet, a közösen csiszolt szabályozottság, megteremtve a helyspecifikus – mai értelemben vett – 

fenntarthatósági gyakorlatot (hegyközség). 

A hegyközösségi modell kialakításának fő okai és szempontjai: 

- A régi szőlőhegyi, kertgazdálkodási, zártkerti világ a társadalmi folyamatokban bekövetkezett 

változások miatt nem rekonstruálható. A jelenlegi tulajdonosi és telekszerkezet a mai keretek 

között a fentartható, tájazonos hasznosítást nem teszi lehetővé.  

- A külterületek jelen esetben a szőlőhegyek nem hagyhatók magukra - laissez faire laissez passer 

vagy a gyengén érvényesíthető HÉSZ és TKr szabályozás alapján – mivel az a táji és szociális, 

valamint a biatorbágyi létfeltételek, társadalmi viszonyok további romlását idézné elő. 

- A modell azt mutatja be hogyan lehet a szőlőhegyi ingatlantulajdonosok érdekeit is figyelembe 

véve olyan fejlesztési és változtatási keretet kialakítani, mely nem rontja a városlakók 

létfeltételeit és általuk is szeretett táji környezetet, mellyel a kertvárosi klíma, az ingatlanok 

értékét is befolyásoló látkép, a közművek és a város fenntartható üzemeltetése nem kerül 

veszélybe, valamint a közlekedés és az ellátórendszerek nem omlanak össze. 

- Új, erőteljes, fejlesztő erővel rendelkező csoportok jelentek meg nagytelkes, összközműves 

lakhatási igénnyel, A mai egyre nagyobb mértékben külső/beköltöző/kiköltöző/városlakó fiatal 

tulajdonosok összetétele miatt óriási mértékű az érdekek szórása, az egyéni törekvések 

mindenáron való érvényesítésének szándéka. Ez egy nagyerejű, többnyire valamire, vagy sok-

mindenre elégséges forrásokkal rendelkező, eltökélt építeni szándékozó csoport. KÉT ERŐS 

ÉRDEK ÜTKÖZIK, a harmonizált állami, megyei, önkormányzati szabályozás (mely szerint e 

területen nem lehet lakófunkciót elhelyezni), és a tulajdonosok, be/kiköltözők építési szándéka. Az 

önkormányzat várospolitikai céljainak megfelelően nem szándékozik új beépítésre szánt területet 

kijelölni (nem is teheti meg a szőlőhegyek területein).  

- A környezeti értékek védelme érdekében a nélkülözhetetlen közművesítési lehetőségek 

korlátozottak, a bázis és hálózati kapacitáshiányok ténybeli korlátján túl az aránytalan költségű 

kiépítés és fenntarthatatlan működés miatt is. Ez nem hárítható a városra. Ezért akkora 

telekterületre van szükség melyen belül lehetőség van a különféle autonóm, alternatív 

közműmegoldások alkalmazására A közutak, és a szükséges „közművek” kiépítését a 

hegyközösségbeli tulajdonosok és közösségük vállalja. 

- A jelentős és erősödő tulajdonosi érdek miatt a hatósági vagy tervezői (felülről jövő) szabályozások, 

bármilyen jószándékúak is azok, kevésbé eredményesek, ha nem a tulajdonosi érdekek kontrolált, 

jogszerű rendezésén-integrációján alapulnak. 
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- A klímastabil tájhasználat, a kertművelés a környezeti fenntarthatóság miatt elengedhetetlen, 

mivel az az alapvető létfeltételek biztosításának része (ökológiai fundamentum). 

Új, a táji adottságokhoz igazodó sűrűségre, telekszerkezetre és ennek megfelelő tulajdonviszonyokra 

van szükség – a természeti, gazdasági és társadalmi fenntarthatóság érdekében. 

Kérdés, hogyan? 

- Koncepció. Az érdekeltekkel közösen kialakított jövőkép – elérendő ideális állapot – alapozza meg 

az egy irányba tartás, ezáltal a megvalósulás esélyét. 

- Fokozatosság. A tovább élő régi, és a kereteket feszegető új tulajdonosi attitűd egymás mellett 

élése jó ideig fennmarad, ezért az átalakulásnak mértéktartónak, konfliktusos helyzeteket 

kerülőnek kell lennie. 

- Intézmény (szubszidiaritás). A jövőkép elérését, a fokozatosság betartását intézményes módon 

szükséges biztosítani, (az önkormányzat + hegyi egyesületek - hegyközösség) közös 

intézményének a helyi közösséget, a hegyi és összvárosi érdekeket kell képviselnie. 

- Eszközök. A megvalósításhoz jogi eszközök és finanszírozási és nyitott együttműködési készség 

szükséges. 

- Önkormányzati részvétel. A külterületi tájhasználat és életvitel nem választható el a település 

egészétől, azzal szerves egységet alkot, ezért az önkormányzati (összvárosi) érdekeknek is meg kell 

jelenniük. 

A vázolt szempontok alapján a hogyan kérdésére adott válasz megtalálásában segítséget nyújt a 

történelmi minta, a máig élő hagyomány. A fent vázolt, az érdekek és értékek intézményes működési 

feltételeinek együttesére rendelkezésre állnak tradicionális történelmi formák, mint pl. a hegyközség, 

az erdőbirtokosság, az egykori bányaközségek, de más léptékben ezt jelenítik meg a közműtársulások, 

a környezetvédelmi és civil társaságok, érdekképviseletek, még a városi társasházi lakóközösségek is 

stb. Alap a közös jövőkép (kiegyensúlyozottá tenni az együttélést, a megélhetést, a környezet 

fenntarthatóságát), a folyamatos érdekegyeztetés, a jogi szabályozás, a közös finanszírozás rendszere. 

Miután az átalakítást igénylő volt zártkerti területek helyzete az újonnan megjelenő betelepülők, illetve 

a jövőjüket helyben megtalálók (pl. pincészetek) aktivitásával együtt, nem azonos egyik, már kialakult 

formával sem, de számos tényezőjében rokon vonásokat mutat, ezért a már korábbi koncepcionális 

elhatározásokban is szereplő modell-javaslatunk: a hegyközösség.5 

HEGYKÖZÖSSÉG 
A természeti értékek megőrzése, fenntartása, a tájhasználat javítása és „az emberhez méltó” üdülő-, 

lakó-, hobbi- és kistermelői funkciók kialakítása szempontjából nem elegendő pusztán tájrendezési 

szabályozást alkotni. A megfelelő tájhasználat csak az ahhoz illeszkedő telekszerkezet és közösségi 

tevékenység révén biztosítható. Nem elegendő csak tájszerkezet szabályozásban vagy 

közműfejlesztésekben gondolkodni, hanem - a fentiek alapján, tájhasználati közösségek szervezésére 

van szükség a „hegyekben”. 

Az egykori zártkertek minőségi és lakófunkciójú fejlesztése csak a tulajdonosok, az ott lakók és 

gazdálkodók aktív közreműködésével, anyagi hozzájárulásával valósítható meg. Kiemelt szerepe van 

az önkormányzatnak: a fejlesztési folyamat koordinálása, közösségszervezés, a tervek elkészíttetése, 

5
A hegyközösségi modell felvetése és ismertetése több korábbi településfejlesztési dokumentumban is megjelent. Jelen munkában felhasználtuk a 

modell-javaslatokat.  

Ezek: 

Biatorbágy Város Településfejlesztési Koncepció – 2014-2030 (ÉrtékTérkép Kft. 2014), 

Biatorbágy Város Integrált Településfejlesztési Stratégia 2014-2020 (ÉrtékTérkép Kft. 2016), 

Biatorbágy Város Katalin-hegy és Peca-tó hétvégi házas üdülőterületek víziközmű-beruházás révén történő fejlesztése (ÉrtékTérkép Kft. 2018) 
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költségviselése, a kivitelezésben, működtetésben való közreműködés, az egyedi közművek megoldási 

módjának megtalálása, érvényesítése és ellenőrzése. a hulladékgazdálkodás, a közlekedés, a 

közbiztonság feltételeinek alakítása, 

A modell kiépítése során érdemes élni az önkormányzat elővásárlási jogával, ezzel is megteremtve az 

önkormányzat kezdeményezőképességét. Az önkormányzati intézkedések közül stratégiai 

jelentőségű lépés lenne ingatlanok vásárlása, illetve annak koordinálása az ingatlanok egyesítési, 

újraosztási folyamatának, illetve a tájbank kialakításának érdekében is. Önkormányzati telekportfolió 

létrehozásán keresztül is elősegíthető (eladó telkek felvásárlása) az újrarendezés, a kedvezőbb 

telekstruktúra elérése, annak fenntartható infrastruktúrája. Ösztönözni szükséges a nagyobb telkek 

helyreállítását, a telekösszevonásokat, a szükséges értékvédelmi és szanálási feladatokat 

(önkormányzati támogatás tervkészítésre, szervezés, tanácsadás stb.). A nagytelkes összevonás 

lehetősége felértékeli az eladhatatlan kis telkeket, mert összevonhatók, ami a kistulajdonosok számára 

kiszállási esélyt ad vagy cseretelek lehetőséget kínál és máshol próbálkozhatnak lakhatással.  

Javasolt úgynevezett hegyfejlesztési alapok létrehozása egy-egy területen (pl. utca, telektömb, dűlő 

mentén) a fenti célok pénzügyi segítése céljából. A bevételi oldal a helyi tulajdonosok 

hozzájárulásaiból, illetve más befizetésekből, felajánlásokból tevődne össze, mint bármely más területi 

vagy tematikus pénzalap esetében az országban. Az alapok – mérettől függően – hozzájárulnak a 

hegyközösségek feladatainak végrehajtásához. Az alapképzés nem újdonság általában sem, de 

Biatorbágyon sem. A városokban nagyszámú társasházi lakóközösség működik komoly felújítási 

alappal, sok helyen üzletutca közösségek alakulnak a vállalkozók részvételével. Ezeknek a 

közösségeknek az együttműködését közös költségvetések (pénzalapok) is biztosítják. A hegyközösségi 

modell hatékony működéséhez stabilitás és kiszámíthatóság szükséges, ezért szükség van állandó, 

normatív alapú bevételi forrásra, aminek bázisa a területméret (négyzetméter, tulajdoni hányad). 

Ehhez kapcsolható más, a közösség által meghatározott és elfogadott hozzájárulás a helyi célok, 

feladatok megvalósítása érdekében (lásd társasházak, közműtársulások). 

A fejlesztések hegyközösség általi vezénylése mellett be kell építeni a folyamatba a közösségi, 

együttélési, szabályozási elemeket. A hegyközösségi modell lényege, hogy lefektetett és a résztvevők 

által elfogadott „házirend” (közösségi szabályzat) alapján használják a telektulajdonosok a „hegyet”, 

azon belül az ingatlanaikat és a közterületeket. A „házirend” a környezet minőség védelmében, a 

konfliktusok kialakulásának elkerülése, alacsony szinten tartása érdekében szabályozza és szervezi a 

tájhasználatot, adott esetben a termelést, feldolgozást, értékesítést. 

A közösségi forma az önszerveződés és a hivatalos szerveződés közös hagyományát élteti. A 

hegyközösség (egyesület) választott, operatív szervezetet hoz létre, melynek fő feladatai: 

- tájhasználat rendjének összehangolása, 

- értékvédelem, tanácsadás, telekrendezésben való részvétel 

- közös finanszírozás meghatározása, menedzselése, 

- a természetközeli életmód megőrzése, tájbank fejlesztése, 

- érdek-, tulajdon-, termék- és minőségvédelem, 

- önigazgatási feladatok (előírások, bírságok, intézkedések stb.), 

- közös arculat kialakítása,  

- települési értékvédelem, településkép formálás,  

- termény és termék értékesítés megszervezése (pl. önkormányzati részvétellel), 

- közös eszközhasználat és munkavégzés megszervezése a hatékonyabb gazdálkodás és 

jövedelemszerzés elérése érdekében. 
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A hegyközösségekben a vizionált tájban élő ember életmódja a belterületi ingatlanhasználat és 

lakhatás, illetve a volt zártkerti telekhasználat és életvitel között helyezkedik el. Olyan emberek, 

családok számára ideális, akik nagy területen, zöld környezetben, művelt kertben, gyümölcsösök, 

szőlők, erdők között szeretnek élni. Akik gondozzák, művelik, műveltetik kis birtokukat, feldolgozzák, 

családon belül elosztják terményeiket, egyesek piacra viszik többletüket (pl. zöldség, gyümölcs, bor, 

pálinka). Mindezt polgári miliőben folytatják, a közmű rendszert egyedi módon, de közösségi 

szervezésben megoldják, gondozzák, óvják, környezetüket. A tájhasználat itt kifejtett, életmódhoz 

kapcsolt szabályozása területnagysággal korlátozott lakhatást enged. A vázolt szabályozás, 3000-6000 

m2-es telekmérettel arányos és ezáltal nem kell nagy létszámú új városrésztől tartani. 

TÁJGAZDÁLKODÁSI MODELL-LEHETSÉGES MŰKÖDÉSE  

A rendszerbe foglalt javasolt beavatkozási modellek, szabályozási szintre történő átfordítását 

megalapozandó mintatervek készítését végeztük el. A mintaterületi tervezés folyamata és eredményei 

egy későbbi fejezetben kerültek bemutatásra.  

A fejlesztési tanulmány készítése során egyértelművé vált, hogy a stratégiai tájhasználati modellek 

(tájkerti tájgazdálkodási és intenzív tájgazdálkodási terület) egymásra épülően, egymás mellett 

működve érhetik csak el céljukat  

A mintaterületi javaslatok kidolgozása során megállapítottuk, hogy a modellek tisztán területileg 

történő elkülönítése nem javasolható, egyrészt nem feleltethető meg az adottságoknak, másrészt 

rendkívüli módon leszűkíti az átalakulási lehetőségeket. Ezért tájkerti és az intenzív tájgazdálkodási 

területek kialakítása dinamikus egységben kezelendő a tulajdonosi szándékok, telekadottságok, 

természeti adottságok alapján, térben mozaikosan alkalmazandó.  

A tájhasználati rugalmasság, a közösségek önszerveződési folyamata miatt a modellek térbeli 

megkötése elvetésre került, ami azt jelenti, hogy az egyes hegyközösségek az adottságok és a 

tulajdoni viszonyok ismeretében valósítják meg a telkek megfelelő méretre való összevonását. (Ez 

természetszerűen jelent némi szabályozási nehézséget; a főépítészi konzultáció minden esetben 

szükséges, valamint a Tkr módosítás.)  

Az eltérő modellek dinamikus kezelését a mezőgazdasági területek klasszikus szabályozási elve is 

támogatja, amelyre alapozva került sor a szabályozási koncepció kidolgozására. Az OTÉK alapján a 

mezőgazdasági területek több évtizedes, szabályozási elve: területminimum alapú, művelési ághoz 

kötött, tájhasználati mód szerint differenciált.  

A szabályozási koncepció kidolgozását megelőzően szükségesnek tartottuk annak legfőbb hatását 

eredményező mutató – a lakosságszám becslés – elvégzését, hiszen ez a mai városi közgondolkodásban 

és a várospolitikában is kiemelt kérdés. A szőlőhegyi népesség várható alakulásának 

prognosztizálására a tájbanki és tájgazdálkodási területek (tájkerti és intenzív) közelítő durva 

lehatárolását alkalmaztuk, a területosztályozás eredményeiből kiindulva.   

A kapott területi nagyságrendekhez kötve végeztünk becsléseket a várható népesség 

előrejelzéséhez, figyelmen kívül hagyva a K-R-1 beépítésre szánt különleges rekreációs terület 

övezetét, melynek módosításával jelen koncepció nem számol.  
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Modellek területi megközelítése 
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Az egyes modellek területi megközelítése, durva lehatárolása a korábban bemutatott öt kategóriába 

sorolt eltérő tájrészletek aggregálásából származik6:  

- Tájbanki, tájpotenciált őrző modellterület (beerdősült területek; intakt táj; kiskertes jellegű, alacsony 

beépítési intenzitású; összesen 632 db telek, 131,19 ha); 

- Tájkerti tájgazdálkodási terület (billegő területek; összesen 532 db telek, 78 ha); 

- Intenzív tájgazdálkodási modellterület (illegális káosz, spontán sűrűsödés terei; összesen 689 db 

telek, 94 ha). 

 

A népességbecslés során a területekre az alábbi táblázatba foglalt paramétereket vettük alapul, lakó 

rendeltetésenként 3 fővel számítva. A jelenleg is ott lakókat nem számítva, a becslés 1300-1500 fő új 

szőlőhegyi lakost kalkulált az idealizált állapotra. A mintaterületekre kidolgozott javaslatok a 

mintaterületeken közel azonos létszámot eredményeztek.  

 

Tájbank, tájpotenciált őrző 
modellterület 

Tájkerti tájgazdálkodási terület 
6000 m2 telekterület felett  

Intenzív tájgazdálkodási terület 
3000 m2 telekterület felett  

Előzetes szabályozási elgondolások 

Kialakítható legkisebb 
telekméret: 6000 m2 

Kialakítható, beépíthető 
legkisebb telekméret: 6000 m2 

Beépíthető legkisebb 
telekméret: 3000 m2 

Épület nem helyezhető el, de 
meglévő gazdasági épület, 
pince karbantartható, de rajta 
értéknövelő beruházás nem 
végezhető 

Lakóépület elhelyezési 
lehetőség 

Meglévő lakófunkció 
legalizálási lehetőség 

 Öko, felelős életvitel, magas 
minőségű környezetben 
tájfenntartó és zöldszolgáltatás 
a tulajdonos és a város számára 

Kivett művelési ág 
megszüntetése, újra 
termelésbe vonás (min. 80%-
ban művelés alá vonás, 
fenntartás) 
 

Nem igényel infrastruktúrát Autonóm, részben 
hegyközösségi infrastruktúra 

Hegyközösségi infrastruktúra 

Kalkulált max. telekszám: 218 
db  

Kalkulált max. telekszám: 129 
db 

Kalkulált max. telekszám: 313 
db 

 Becsült lakosszám:  
(129+313)*3 fő= ~ 1350 fő  

 

Fontos hangsúlyozni, hogy a várt lakosságszám a rugalmas szabályozási javaslat nyomán, valamint az 

illegális nyomulás eredményeként magasabbra is becsülhető.   

  

 
6 K-R övezet és a feltáró utak figyelmen kívül hagyásával. 
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MINTATERVEK, MINTATERÜLETEK 

A fejlesztési tanulmány készítése során 
mintatervek kidolgozását tartottuk 
szükségesnek. A mintaterületek 
kiválasztása során törekedtünk 
mindhárom modellterületi típust 
megjeleníteni, illetve minden vizsgált 
szőlőhegyről választani tömbegységeket, 
egybe tartozó területrészeket.  
A mintatervek kidolgozása során fő 
célként a nagytelkes irányban történő 
elmozdulást tartottuk szem előtt, 
azonban racionális és megértő 
közelítéssel azokon a területeken, ahol 
sem a telekszerkezet, sem a kialakult 
beépítések ezt jelenleg nem teszik 
lehetővé. A modellek a javasolt 
telekösszevonásokat fogalmazták meg 
(min. 3000 és 6000 m2 telekterületre). Az 
ingatlantulajdonosi viszonyok részletes 
elemzésére és a tulajdonosi szándékok 
feltérképezésére jelen modellezésben 
nem került sor. Ezek az információk a 
telekportfóliókba csatornázódhatnak be, 
alakulhatnak racionális jövőképpé. 

Kijelölt mintaterületek 

A mintatervek javaslatot tesznek az erdő területfelhasználásba javasolt területekre (tájbanki modell), 

vagy az erdőként megtartandó területre; A javasolt összevont telkeken az épületállomány változására 

is szükség van, a szabályozási koncepcióval összhangban épületbontásokra is sor kell kerüljön, hogy a 

beépítettségi paraméternek megfelelő alapterület, illetve művelési arány alakuljon ki. 

Tervezési szempontok a mintatervek készítése során: 

- nagytelkes rendszer kialakítása (elsősorban telekegyesítéssel, másodsorban telekmegosztással), 

- fennmaradt vagy a természetes szukcesszió révén kialakult valós tájhasználathoz igazodás, 

- racionális úthálózat kialakítása, tradicionális tömbök védelme. 

 
Javasolt erdő területfelhasználás Szarvas- és Öreg-hegyen 

 
Javasolt erdő területfelhasználás Ürge-hegyen 
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SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 

A szőlőhegyi lakhatást építésügyi szempontból ez idáig a helyi építési szabályzat nem tette lehetővé. 
A jogszerű bejelentkezésekkel (csak részben szociális alapon) a szőlőhegyi népességszám azonban 
folyamatosan emelkedik. A hatályos szabályozás fenntartása (tiltás) nem nyújt megoldást a 
harmonikus, klímastabil tájhasználatra, szükséges annak olyan módosítása, amely a folyamatokat 
igyekszik mederbe terelni, illetve a még fennálló lehetőségeket előnyösen kibontakoztatni.  

A szabályozási koncepció a hatályos településrendezési tervben szereplő különleges beépítésre szánt 

rekreációs területek módosítását nem irányozza elő.  

A tömbszerűen erdősült területekre erdő területfelhasználás megállapítását javasoljuk. A vízmosások, 
árkok övezeti besorolását a kék infrastruktúra fejlesztése érdekében vízgazdálkodási területre javasolt 
módosítani. A tájbanki programba vont telkek övezeti, településrendezési szintű megjelenítését még 
nem tartjuk szükségesnek, ezen telkeken a programhoz kapcsolódóan javasolt az elvárások rögzítése, 
azaz, hogy a telkeken új épület nem helyezhető el, de meglévő gazdasági épület, pince karbantartható, 
de rajta értéknövelő beruházás nem végezhető. Az erdőterületek minősítése érdekében az erdészeti 
hatóság megkeresését javasoljuk.  

A szőlőhegyi átalakulás és értékteremtő környezetalakítás kulcsa a mezőgazdasági művelésbe vonás, 

a kultivált táj helyreállítása és fenntartása. Hagyományosan a zártkertek kertes mezőgazdasági 

területbe sorolása a településrendezési gyakorlat. Az újonnan módosított OTÉK a tájgazdálkodási 

mezőgazdasági övezet bevezetésével lehetőséget teremt a szőlőhegyi megújulásra. 

„29.§ (2d) A tájgazdálkodási mezőgazdasági terület alapvetően természetközeli használatot folytató 
telkekből áll, amely jellemzően nádas, gyep (rét, legelő), I. és II. osztályú borszőlő termőhelyi 
kataszterhez vagy ökológiai hálózat magterületéhez tartozó kert, szőlő, gyümölcsös művelési ágban 
nyilvántartott területekből, a védett és Natura 2000 területbe sorolt szántóterületekből, a 
vízgazdálkodási célú mezőgazdasági területekből, valamint a vízbázis külső védőterületébe sorolt 
területekből áll. Az övezetben a helyi építési szabályzat kizárhatja az épület elhelyezését.” Az OTÉK 
alapján a szőlőhegyek tájgazdálkodási mezőgazdasági területbe sorolása lehetséges. A tervezők 
javaslata, hogy élni kell ezzel a jogszabály adta lehetőséggel. 

A szőlőhegyek zártkerti fekvésű státusza nem változik meg a javaslatok alapján. Az OTRT és OTÉK 
mezőgazdasági besorolásán belül elképzelhető a hegyek telekstruktúrájának megváltoztatása árán a 
lakóépület elhelyezési célok korlátozott elérése. Ennek érdekében változnia szükséges: a 
kisparcellák, nadrágszíj telkek mai állapotának, méretének és kezelésének is. A telkek adottságoknak 
megfelelő (hegyenként differenciált) telekegyesítéseire van szükség ahhoz, hogy a folyamatok kedvező 
irányt vehessenek.  

A hatályos HÉSZ szerinti kertes övezetek differenciált területeit (Mk1, Mk2, Mk3) a tájgazdálkodási 
mezőgazdasági területfelhasználásban is szükséges fenntartani a településképi és örökségvédelmi 
szempontok érvényesítése érdekében.  

Hangsúlyozzuk, hogy a mai jogi keretek szerint lakóépület csak termelő művelési ágban nyilvántartott 
telken helyezhető el az OTÉK és a HÉSZ alapján – szőlő, gyümölcsös, kert művelési ág esetén min. 3000 
m2, egyéb művelési ág esetén ‐ gyep, szántó, fásított terület ‐ min. 6000 m2 telekterületen. Az 
alábbiakban mutatjuk be a szabályozási javaslat lehetséges tovább finomítását: 
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Tájgazdálkodási mezőgazdasági terület 

§ (1) Az Mt jelű tájgazdálkodási mezőgazdasági terület a biatorbágyi szőlőhegyek tájkarakter és 
tájpotenciál megtartására szolgáló területe, amely a hagyományos szőlőhegyi vegyes fajösszetételű 
növénytermesztés, legelő- és gyepgazdálkodás, továbbá az ezekkel kapcsolatos, a saját termék 
feldolgozására, tárolására és árusítására szolgáló terület.  
(2) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen a mezőgazdasági termeléssel, tájgazdálkodással nem 

összefüggő gazdasági rendeltetések nem helyezhetők el és nem végezhetők. 
(3) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen a kialakítható telek legkisebb területe 6000 m2. A 

telekegyesítés, összevonás, rendezés, telekcsoport újraosztás esetei kivételt képeznek. 
(4) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen a beépíthető telek legkisebb szélessége 20 m.  
(5) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen erdő művelési ágban nyilvántartott telken épület nem 

helyezhető el. 
(6) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen épületet létesíteni csak a legalább 80%-ban ténylegesen 

beültetett, művelt telken lehet.  
(7) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen fekvő telkeken a zöldfelület legkisebb mértéke 85%. Kert 

művelési ág esetén a telek minimum 50%-án háromszintes növényállomány tartandó fenn. 
(8) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen, ha egy beépíthető méretű telek rendelkezik erdő, gyep 

(rét, legelő) vagy nádas művelési ágú alrészletekkel is, ezek a telekrészek csak akkor építhetők be, 
ha a telek más kivett, vagy művelésből kivehető résszel nem rendelkezik. 

(9) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen a közművesítettség mértéke: részleges, amennyiben ez 
az egyéb környezetvédelmi jogszabályokkal összhangban van. 

(10) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen lakókocsi, lakókonténer, mobil lakóház, egyéb mobilház 
nem helyezhető el. 

(11) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen birtokközpont nem létesíthető.  
(12) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen az épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke 

6,5 m. 
(13) Tájgazdálkodási mezőgazdasági területen épületek (terepszint alatti és feletti építmények) a 

javasolt szabályozás szerinti közterületi telekhatártól legalább 6 m távolságra helyezhetők el, 
amennyiben egyéb előírás ettől eltérően nem rendelkezik. A hátsókerti építési határvonal a 
közterületi telekhatártól (szabályozási vonaltól) a 40 m mélységig terjed. 

(14) A terepszint alatti beépítettség legnagyobb mértéke 10%.  
(15) Tájgazdálkodási mezőgazdasági terület övezetein: 

a) 3000 m2-nél kisebb telken új épület nem helyezhető el; 
b) a 3000-6000 m2 közötti területnagyságú telkeken legfeljebb 3%-os beépítettséggel a fő 

gazdálkodási rendeltetések megléte esetén a tulajdonos, a használó részére egy lakó 
rendeltetési egységet is tartalmazó épület is elhelyezhető. A lakóhelyiségek alapterülete a 
megengedett 3%-os beépítettség felét nem haladhatja meg;  

c) a 6000 m2 feletti telkeken a fő gazdálkodási rendeltetésű épület megléte vagy azzal egyidejű 
építése esetén egy önálló lakó rendeltetésű épület és egy szállás, vagy turisztikai rendeltetés is 
elhelyezhető, legfeljebb 4%-os beépítettséggel. 1 db lakó rendeltetés a megengedett 4%-os 
beépítettség felét nem haladhatja meg. Különálló lakóépület megengedett legnagyobb 
épületmagassága legfeljebb 6,5 m lehet; 

(16) Zártkerti művelés alól kivett (min. 3000 m2) telken kizárólag gazdasági épület helyezhető el, 
alapterülete legfeljebb 60 m2-t lehet.  

(17) Mt-2 és Mt-3 jelű övezetekben a borturizmust, pihenést szolgáló kiskereskedelmi, vendéglátó, 
szolgáltató építmények is elhelyezhetők.   

(18) Mt-2 és Mt-3 jelű övezetek - a történeti présházas szőlőhegy - telkein új épület csak a legalább 80 
%-ban szőlő művelési ágban nyilvántartott és ténylegesen így művelt telkeken helyezhető el. 
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(19) Mt-3 övezetben: 
a) átmenő telek esetén építési hely a lejtő oldali közterülethez kapcsolódik,
b) hegyoldali telek esetén az előkert mérete min. 10 m,
c) völgyoldali telek esetén az előkert mérete max. 3 m.

(20) Az Mt-3 övezetben +1%-os beépítettségi bónusz érvényesíthető a helyi védelem alatt álló pince, 
présház értékőrző felújítása esetén. 

A szabályozási koncepcióban foglalt javaslatok alapján tovább folytatódhatnak az önkormányzati, 

társadalmi és civil egyeztetések a szőlőhegyek jövőjével kapcsolatban. Az egyeztetések eredményei 

a 2022-ben megindításra kerülő településterv tervezetébe beépülhetnek és ez az új településterv a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet alapján kerül 

államigazgatási és partnerségi egyeztetésre.  

A szőlőhegyi tájalakítás javasolt iránya ösztönzi a szőlőművelés visszatérését a hegyeken. A hatályos 

szabályozásban szereplő szőlő művelési kötelezettséget azonban csak a TAK szerinti történeti 

szőlőhegy présházakkal jelölésű területre írja elő a javaslat, figyelemmel a tájhasználati módok 

racionális megítélésére. A szabályozás módosítása esetén a településképi rendelet korrekciójára is 

szükség lehet. Az önálló lakóépület javasolt épületmagasságának megállapítása elősegíti, hogy a 

szétterülő alapterület helyett az épületek kisebb területfoglalással járjanak. 

A szőlőhegyi gazdálkodás, különösen a szőlőművelés, nagy emberi munka igénnyel jár. Ahol a 

növénytermesztést, tájfenntartást valóban visszaállítják, ott alátámasztható a helyben lakhatás igénye. 

A tájgazdálkodási övezetbe sorolás ezért a javasolt rendelkezéseket figyelembe véve nem minősíthető 

jogi kiskapunak a lakhatási szabályozás integrációjával. A nagytelkes telekstruktúra irányába történő 

elmozdulás, a tájfenntartás és a telekmérettel összehangolt lakhatás követelményei elősegítik a 

szőlőhegyi népességszám/környezetterhelés szabályozását is.  

INTÉZKEDÉSEK 

Kommunikáció, felvilágosítás folytatása 

Nyílt és erőteljes kommunikáció szükséges a megújuló szőlőhegyek sokrétű funkcióját célzó 

javaslatokról helyi és külső szakemberek bevonásával, a szőlőhegyi egyesületek támogatásával. 

megújuló szőlőhegyek sokrétű funkcióját célzó javaslatokról. A jelen koncepció alapján látható, hogy a 

szőlőhegyek jövőbeli használata, szerepe nem lokális ügy, hanem Biatorbágy teljes népességére 

kiható változás és ezt tudatosítani kell. 

1. Folyamatos partnerségi egyeztetés, tájékoztatás, együttműködő irányítás szükséges a

helyzet, a szereplők érdekei, a jogszerű lehetőségek alakulásáról, az értékteremtő

tájalakítás gyakorlatának elérése érdekében.

A szőlőhegyi telekstruktúra és tájhasználat kívánatos irányba terelése lassú folyamatként mehet végbe, 

melyre tekintettel szükséges az ezt ellehetetlenítő, akadályozó tendenciák fékezése, megelőzése 

kedvező irányba terelése. A készülő településfejlesztési terv alapján ki kell dolgozni, hogy az, 

önkormányzat a terület alakítására/fejlesztésére fordítandó forrásokért milyen együttműködést, 

részvételt, felajánlásokat vár el a tulajdonosoktól.  

A további illegális beépítések megakadályozása érdekében hatékony fellépésre van szükség, mely az 

információkhoz való hozzáférhetőségen (a meglévő és leendő ingatlan-tulajdonosoknak is), 

ellenőrzésen és szankcionáláson kell alapuljon.  
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Az önkormányzat településkép-védelmi bírságot is kiszabhat, illetve illegális tevékenységek esetén 

jelezheti azokat az illetékes hatóságnak. A szőlőhegyi építésügyi monitoring rendszert a szőlőhegyi 

közösségek is támogathatják. 

Folyamatos növekedése ellenére a külterületi lakónépesség aránya elenyészik a belterületihez 

képest, a kis laksűrűség, a domborzat, és a rendkívül drága – nem versenyképes – szolgáltatások 

miatt a külterület fejlesztésének hatalmas összegei fentarthatatlan rendszerek kiépítését generálnák. 

Tekintettel, hogy nincs ilyen forrás és nem ésszerű ez az irány, kimondható, hogy a szőlőhegyek átfogó 

közművesítése nem képzelhető el. Részletesebb vizsgálatok alapján, differenciáltan kell ezt a kérdést 

kezelni.  

A külterületi lakóépület helyi adózása a magasabb településüzemeltetési és nem tervezhető alkalmi 

ráfordítási költségek miatt arányosan magasabb kellene legyen, ezért javasoljuk a helyi adórendszert 

megreformálni.  

Szükséges felhívni az építkezők figyelmét, hogy az illegálisan épített házak értéke nem realizálódhat az 

ingatlanpiacon. Az épületek értéke a közszolgáltatások, alapinfrastruktúrák nélkül a kedvező fekvés 

ellenére sem tartósak. Az átlagos lakhatás megteremtése a szőlőhegyen hosszabb távon extra 

kockázatos befektetésnek minősíthető, figyelembe véve az általában elmaradó amortizációt is. 

A szőlőhegyi tapasztalatok alapján szükséges a telephely engedélyezési gyakorlat felülvizsgálata, csak 

a helyi építési szabályzattal összhangban álló rendeltetések engedélyezhetők a tervezési területen. A 

nem szőlészeti-borászati tevékenységű telephelyeket ki kell szorítani a szőlőhegyek területéről. 

A leendő telekvásárlók, tájgazdálkodásba fogó új tulajdonosok részére világosan kommunikálni kell, 

hogy a szőlőhegyeken a törvényben meghatározott mezőgazdasági terület művelésének 

munkafolyamatai elsőbbséget élveznek más funkciókkal szemben. A gazdálkodás üzemi 

forgalommal, rendszeresen zajjal, szükség szerinti vegyszerhasználattal jár.  

A borvidéki terület birtokain folyó termelési tevékenység mellett turisztikai szolgáltatásokra vonatkozó 

szabályozást a hegyközséggel, hegyközösségekkel közösen kell meghatározni. 

2. Szociális program működtetése

Szőlőhegyi szociális program keretében javasolt felkutatni a szociálisan rászorult embereket, 

családokat, segíteni őket a lehetőségekhez mérten méltó lakhatásuk megoldásában. Ennek érdekében 

javasolt hegygondnok (szociális munkás) alkalmazása. 

A szabályozási koncepcióban foglalt javaslat hatályossá válása esetén lehetőséget teremtene az 

ingatlantulajdonosok egy része számára lakhatásuk legalizálására, vagy új lakófunkciót is tartalmazó 

épület építésére is. A jelenlegi telekstruktúra nagytelkes irányba történő változtatása magában 

hordozza, hogy jelentős arányban szükséges ingatlanokat eladni, összevonni, művelésbe visszaállítani. 

A módosítás nyomán a telekárak növekedése várható, kedvezőbb lehetőséget teremtve ezáltal az 

eladók számára.  

Támogatás a telekkínálat és telekkereslet összehangolásához: ingatlan adatbank létrehozása 

karbantartása az önkormányzati tájbank és hegyközösség referens közreműködésével. A szociálisan 

rászoruló, szükségből külterületen élők számára segítségnyújtás a telkek értékesítéséhez = 

felvilágosítás és meggyőzés, érdeklődőkkel/vevőkkel való kapcsolattartás, érdekvédelem és jogi 

segítség az adás-vételi szerződéskötés során, a kapott vételár révén elérhető alternatív lakhatási 

lehetőség felkutatása (pl. kisértékű ingatlan, lakásbérlet, szociális bérlakás).  



35 
 

A program részeként továbbra is szükséges folyamatosan felmérni és nyomon követni a hegyeken élő 

népességet, a gyermekek és egyéb ellátást igénylő rászorulók számát. A népesség alakulásához 

igazodva szükséges fejleszteni bizonyos közszolgáltatások szintjét a szőlőhegyeken.  

A nagytelkes tájhasználati jövőkép irányába történő fokozatos átrendeződés alatt a szociálisan 

rászoruló „hegylakók” számára nyújtható (ajánlott) támogatások, közszolgáltatások:  

- segélyhívó jelzőrendszer magányosan élő idős emberek számára, 

- szociális munkás (= hegygondnok) alkalmazásával kapcsolattartás a rászorulókkal, 

- ebédhordás, élelmiszer, gyógyszer beszerzés, ügyintézés segítése, megszervezése stb.  

- téli tűzifa (tüzelő) juttatás megszervezése és biztosítása rászorultság szerint, 

- ivóvízhez jutás támogatása.    

 

3. Telekportfólió kialakítása 

Tömb vagy résztömb szintű telekportfóliók kialakításával lehet segíteni a vételi és eladási folyamatot, 

a kívánatos telekstruktúra és épületállomány (szükség szerinti bontásokkal) kialakítását. Javasolt a 

telekportfólióban az ingatlan alapadatok mellett az azonos tulajdonban álló ingatlanok megjelenítése 

is, illetve a valós telekhasználatra, adottságokra vonatkozó információk közlése.  

A portfóliók kialakítását az önkormányzat által biztosított földhivatali alapadatok, ingatlanadatok 

felhasználásával, az önkormányzattal egyeztetett módon (hegyközösségi referens közreműködésével), 

egyes ingatlantulajdonosok, tömbközösségek, egyesületek is felvállalhatják, lépésről, lépésre haladva, 

önálló weblapon publikálva. Javasolt az ingatlan-hirdetések alatt az összes releváns információ 

megosztása, a portfólió elérhetőségének megadása. (Telekportfólió minta a mellékletben kerül 

bemutatásra.) 

4. Hegyközösségek alapítása 

A szőlőhegyeken működő, képviseleti, értékvédelmi, fejlesztési munkát végző civil egyesületek mellé 

szerveződhetnek a tömb vagy résztömb szintű közösségek, fenntartási vagy fejlesztési társulások 

(közmű infrastruktúra, közös műveltetés, zöldfelület-fenntartás, hulladékgazdálkodás, szociális 

építőanyag-gazdálkodás stb.), az adott közösség elérni kívánt céljaitól függően kialakított 

szervezeti/jogi formában. Ennek lehetséges változatait önkormányzati konzultációval és 

támogatással javasolt kidolgozni, a hegyközösségi referens aktív közreműködésével.  

A hegyközösségek életében az önkéntesség és az önszabályozás felvállalása fontos alapja az 

együttélésnek, a kívánatos tájhasználati módok közösen kontrollált kialakulásának. 

A művelési kötelezettség az ezzel járó terhek mellett, lehetőséget teremt olyan szőlőhegyi márkák 

létrehozására, amelynek eredményeit visszaforgatva a helyi közösségek erősödhetnek (közösség által 

támogatott mezőgazdaság, termelői-vásárlói közösségek, egészséges friss élelmiszer, rövid ellátási 

láncok, szőlőhegyi reprezentációs ajándékok, bor, közétkeztetésre történő beszállítás stb.). 

A hegyközösségek együttélési szabályait az önkormányzat specializáltan a szőlőhegyekre is 

megalkothatja a Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testülete által megalkotott, a közösségi 

együttélés alapvető szabályairól és ezek elmulasztásának jogkövetkezményeiről szóló 12/2014. (V.5.) 

önkormányzati rendelete mintájára. 

 

 



36 

5. Közműinfrastruktúrák létrehozásának támogatása és ellenőrzése

A tájhasználat javasolt alakítási iránya a szükséges és racionális közműinfrastruktúrák létrehozását is 

befolyásolja. A nagytelkes irányba történő elmozdulás támogatja a szükséges közút céljára történő 

telekrész leadásokat, amelyek lehetővé teszik a szükséges ellátó infrastruktúrák meghatározását, 

kiépítését a várt alacsony lakónépességre figyelemmel.  

Ez a folyamat hosszú és időigényes, így a jelenleg fennálló akut környezetszennyezés (szennyvíz-

szikkasztás, hulladéklerakások, szabálytalan tevékenységek) gyors intézkedéseket kíván:  

- a települési szennyvíztisztítási programban lehatárolt potenciális szikkasztási területeken 

további vizsgálatok lefolytatása, in-situ vizsgálatok, szikkasztási próbák elvégzése szükséges, 

hogy az egyedi szennyvíztisztítók engedélyezhetősége megalapozottá váljon, az autonóm vagy 

hegyközösségi infrastruktúrák önkormányzati szakmai koordinációját biztosítani szükséges, 

- a szőlőhegyi közterületi adottságokhoz mérten szükséges a megközelítési nehézségeket 

leküzdeni képes kis méretű szippantós autó beszerzése, 

- a lakott ingatlanok felkeresésével ellenőrizni szükséges a szennyvízkezelési gyakorlatokat, nem 

megfelelő esetben jogkövetkezmény megállapításával,  

- az ingatlanokhoz kapcsoltan a vízbeszerzési mennyiségekről adatközlési kötelezettség 
megállapítása javasolt,  

- a korlátozott vízellátás a víztakarékosságot fenntartja, az úgynevezett „közműféket” biztosítja, 

- a mezőgazdasági tevékenységtől eltérő tevékenységek felderítése szükséges, indokolt esetben 

jogkövetkezmények megállapításával, 

- szénhidrogén (CH) szennyezés lehetősége esetén burkolat és olajfogó kiépítéséről 

gondoskodni szükséges (gépjárművek és mezőgazdasági gépek esetén), 

- szürkevíz újrahasznosítás: a kevésbé szennyezett háztartási vizek (fürdőkád, zuhanyzó, 

kézmosó, mosógép) gyűjtése és újbóli felhasználása, wc öblítéshez, kert öntözéshez és 

háztartási takarításhoz. 

- lakó rendeltetésű épületrész vagy önálló lakóépület esetén a telken belüli csapadékvíztárolás 

megoldásait követelményként kell előírni, 

- csapadékvízgazdálkodás, nedvességgazdálkodás szükséges, a keletkező csapadékvizeket a 

telken belül kell tárolni és hasznosítani. 

6. Közlekedési hálózat javítása

Jelenleg a közúthálózat nem alkalmas a mai lakott szőlőhegyek kiszolgálására sem, a vonalvezetésük 

és a sokszor vízmosás jellegű szűk keresztmetszetük folytán. Fontos hangsúlyozni, hogy szilárd 

burkolatú utak hiányában a lakott telkek nehezen megközelíthetők, a katasztrófavédelmi ellátás 

rizikós, rossz időjárási körülmények esetén a mentő és a tűzoltó nem tud megbízhatóan kivonulni 

időben az esethez. A javasolt telekösszevonásokhoz kapcsolódóan meg kell követelni a megfelelően 

széles úthálózat kialakítását.  

A hatályos településszerkezeti terv a szőlőhegyeken keresztül egy főbb távlati feltáró úthálózatot jelöl, 

amely nyomvonal a szabályozási terven 10 m szélességben került területbiztosításra, „a telek be nem 

építhető része” kötelező szabályozási elem meghatározásával. A fejlesztési tanulmány nyomán 

szükséges lesz a szőlőhegyek közlekedési rendszerének felülvizsgálatára: a fő feltáró úthálózat mellett 

a telekállomány nagytelkes irányba történő átstrukturálásával a kiszolgáló utak főbb elemei is 

kijelölésre kerülhetnek a megfelelő szélességben, a biztonságos átjárhatóság és az elégséges közmű 

infrastruktúra elhelyezhetősége érdekében. 

A telekösszevonások következtében kevesebb kiszolgáló útra, kevesebb közmű nyomvonalra van 

szükség.  
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7. Tájbank alapítása 

A klímavédelmi célkitűzések között szereplő önkormányzati klímareferens munkakör tájgondnok 

szereppel történő kiegészítése javasolt. A Környezetvédelmi Alap klímavédelmi céllal történő 

kiegészítése keretében javasolt a tájbank alapítása (területi és pénzügyi dimenziókban egyaránt).  

A tájbank, azaz az egész város számára közösségi ökoszisztéma tartalék képzése indokolt, ahol a 

támogató, kulturális és szabályozó funkciók mellett az ellátó funkciók is kiemelt szerepet kaphatnának 

(faanyag, tűzifa, erdei és mezőgazdasági haszonvételek stb.). 

A szőlőhegyen a tájbanki területek potenciál védelmének egyik markáns fizikai eszköze az erdősítés, 

melynek alkalmazása javasolt.  

8. Borvidék 

Biatorbágy az Etyek‐Budai oltalom alatt álló borvidék része. Az alakuló gazdálkodási trendeket 

figyelembe véve javasolt a közeljövőben a borszőlő termőhelyi kataszteri terület felülvizsgálata. 

A szőlőhegyi ingatlanbirtokok tulajdonosai, a még és már szőlészettel foglalkozó gazdák, a hegybíró és 

borvidéki szakemberek, a falugazdászok, illetve az önkormányzat és a civil szervezetek bevonásával 

konzultáció megindítása javasolt a lehetőségek feltárására, a folyamatok alakítását támogató szakmai 

információk biztosítására, a szőlőművelés népszerűsítésére, bérbeadási, bérművelési, termeltetési 

kapcsolatok kiépítésére. A kialakuló jó gyakorlatok mentén a tájhasználat kívánatos változása 

gyorsabbá válhat. 

9. Örökségi értékek védelme 

A szőlőhegyeken mind a civil szervezetekkel, mind a meglévő és leendő ingatlantulajdonosokkal 

javasolt megismertetni a helyi értékeiket, bemutatni részükre a Településképi Arculati Kézikönyv, a 

településképi rendelet és Értékkataszter vonatkozó részeit. 

A pincetúrák során javasolt a felhagyott, de kataszterben szereplő értékek bemutatása is, illetve a jó 

példaként szolgáló épített örökségi értékek felújításáról szóló történetek megosztása. Tematikus 

útként az örökségi értékeket bemutató információs táblák kihelyezése is javasolt. A biatorbágyi 

családok története a szőlőhegyekre is kisugárzik, helytörténeti séták keretében ez a személyes 

történeti dimenzió is megelevenedhet. 
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Melléklet: Telekportfólió minta  

 
Telekportfólióban szereplő telkek, Öreghegyi tömbközösség, helyrajzi szám felirattal 

 
Telekportfólióban szereplő telkek, Öreghegyi tömbközösség, telekméret (m2) felirattal  
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INGATLAN PORTFÓLIÓ, ÖREG-HEGYI TÖMBKÖZÖSSÉG 

Hrsz. Telek-
terület 
(m2) 

Alrészlet 
adatok/ 
Művelési ág, 
terület 

Tulajdon, 
tulajdoni 
hányad 

Egyéb adat, jogok Nyilván-
tartott 
épület 
típusa, 
területe 

Épület 
(m2) tény 

Növény-
borítottság 
(m2) tény 

Szándék 
(vételi/ 
eladási/ 
bérlési/ 
tájbanki) 

4649 1061,1 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület, és 
gazdasági épület 

gazdasági, 
43,5 

   

4650 908,3 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület 

-    

4651 782,5 kivett  hétvégi ház, udvar -    

4652 869,4 kert   -    

4653 1434,4 gyümölcsös 
(823,4) 
kivett (611) 

 hétvégi ház, udvar üdülő, 40,0    

4654 1479,8 kert   -    

4655 1453,3 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület 

-    

4656 1596,4 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület 

-    

4657 1487,4 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület 

gazdasági, 
23,1 

   

4658 3532,4 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület, és 
hétvégi ház, udvar 

gazdasági, 
24,4 

   

4659/1 1102,6 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület 

-    

4659/2 1009,2 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület 

gazdasági, 
42,6 

   

4661 6441,1 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület 
hétvégi ház, udvar, 
gazdasági épület 

gazdasági, 
128,5 
üdülő, 55,4 

   

4662 679,4 kivett  saját használatú út -    

4672/1 2973,6 kivett  zártkerti művelés 
alól kivett terület 

-    

4672/2 1263 szántó   -    

4673 1309,5 kivett  hétvégi ház, udvar gazdasági, 
64,2 

   

4674 607 kivett  hétvégi ház, udvar gazdasági, 
18,2 

   

4675 676 kert   -    

 

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