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NAGYTERSEGI FOLYAMATOK — MAI TRENDEK

ORSZAGOS FOLYAMATOK

A vdrosfejlédés eurdpai eredményei szerint egyre inkdbb meghatdrozé gazdasagi tényez6kké vélnak a
varoshdldzati csomdpontok. Ezek a formacidk tobb nagyobb varosbdl és a kapcsolddd régids és
agglomeracios térségekbdl egyre szorosabb egylttmikodés keretében éplilnek fol.

Az orszag kdzéppontjaban 1évé budapesti varosrégié budadrsi medencére szervez8dé térsége minden tulzas
nélkil az orszdg nyugati kapuja. Az orszag kozlekedési, logisztikai és gazdasdgi szolgdltatdsi kbzpontjai kozil
nagy valdszinliséggel ez a legerdsebb hub/fékusz. Ide futnak be az eurdpai TEN-t folyosdkon at azok az aruk,
szolgaltatdsok, informacidk, melyek a varosrégié életét meghatdrozzak. JellemzGje, hogy olyan gazdasagi és
kozlekedési-logisztikai erét képvisel, melynek eredményeképpen mind térségszervez6—iranyité, mind pedig
a kulturdlis—termelési—szolgaltatéi—fogyasztdi szerepe eurdpai jelentGségl. A mellékelt dbra mutatja az
eurépai és a hazai fejlédési tengelyek szinergikus 6sszekapcsoldédasat. Biatorbagy, mondhatjuk ennek a
zénanak kozéppontjaban fekszik és a fenti szerepei erGteljesen kifejlédtek. Szerencsés médon a varos
nagykiterjedés(i gazdasagi és logisztikai teriiletei a telepiiléstSl észak-keletre, a f6 kdzlekedési folyosdkra
szervezGdve talalhatok.
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1. dbra — Vdroshdlozati csomdépontok és tengelyek (forrds: sajat szerk.)

A korabbi "helyi érdekd" csendes szuburbidkat - Budadrs, Biatorbagy, Térokbalint, Diésd, Erd - ma mar az
orszagos jelentGségl haldzatok csomopontjai foglaljdk el. A foldrajzi hely, a nagyvaros kisugdrzasa
felértékel6dott és tobbiranydva valt, amit a fejl6d6 kozlekedési haldzat tovabb erdsitett.



REGIONALIS KITEKINTES

Biatorbagyot és a budapesti agglomeracidé nyugati kapujat az orszagos fejlesztési és rendezési
dokumentumokkal 6sszhangban az eurépai Iéptékl varoshalézati csomdponti szerepének megfelelGen kell
megkozeliteni. A budapesti régié az eurdpai varoshaldzat igen fontos csomdpontja, ahol szamos kis- és
kozépvarosban, illetve agglomeralddo térségeikben 3-3,5 millid ember él, melyek egyiittese az orszagon
bellli migracié kiemelt célpontja.

A térség folyamatos fejl6dése Osszeségében és f6 elemeiben spontdn, térben pulzdlé6 mddon zajlik. Nincs
atfogé politika és szervezet évtizedek ota. A Budapesti Fejlesztési Kozpont (BFK) kezdett foglalkozni atfogdan
a térséggel, ennek vezérterve a Budapesti Agglomeracié Vasutfejlesztési Stratégiaja (BAVS - 1994/2021. (XII.
28.) Korm. hatdrozat). Jelenleg az el6vérosi vasuti szolgdltatadsokhoz kapcsolédd P+R és B+R haldzat tervezése
zajlik, 20- 22 telepdiilést érintve.

Az egyes telepllések egyre szervezettebb teleplléspolitikaja torekszik a folyamatok lehetséges
befolyasolasara, azonban még mindig a 40 éve felporgott, nyers betelepité verseny lezard szakaszanak
kezdetérdl beszélhetiink.

A 25 km hosszU, valtozo szélességl térség egyre tagoltabb és mind a funkcionalis, mind s(irliségi jellemzGi
alapjan egyre vdltozatosabbd vdlik. Az Osszetett térség valtozéd funkcionalis szerepl telepiléseinek,
varosrészeinek kozlekedési és térszervezési integracidja érdekében sziikséges komplex megkozelités
hidnyzik, mind a térségi, mind a telepllési politikak terén.

BUDAPEST AGGLOMERACIO

STRATEGIAI CSOMOPONTOK UT- ES VASUTHALOZATOK TERULETHASZNALAT
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DOMBVIDEKI KAPUTERSEG

A Budaodrsi-medence Herceghalomig elnyulé, csaknem folyamatos gazdasagi, kertvarosi, logisztikai zonai
Budapesttel szervesen egyiitt él6 térséget alkotnak, a kozigazgatasi hataroktdl fluggetlenil. Fejlédésiik
urbanisztikai értelemben nemcsak 6sszefligg Budapestével, hanem szamos — pl.: kozlekedési, munkaerépiaci,
szolgaltatasi, ellatasi, rekredcids stb. - vonatkozasban erésen befolyasolja, meghatdrozza azt.

Meghatarozé elemnek kell tekinteni azt, hogy a térség az eurdpai, orszagos vasuti és kozuti folyosék fokusza:
Budapest és az orszag nyugati kapujanak bels6 magja az M1-M7 autdpalydk és a vasuti f6halozatok
O0sszefonddasanal kezdddik.

A févaros szivétdl 20 km-re lIévé Biatorbagy meghatarozo iranyokat kanalizal egyetlen kozlekedési folyosdba
- els6sorban a gydrl-irdnyban fekvé szomszédok szdmdra nyudjt jo-megfelel6 kozati kapcsolatokat a
gyorsforgalmi csomdpontokhoz: Paty, Séskut, Etyek, Herceghalom lakossdga is jelent6s részben
Biatorbagyon at jut el a févdrosba. Mindez eddig is meghatarozta és ezen tul is meg fogja hatarozni a térség
fejl6dési potencidljat, evolucidjanak folyamatait.

A térség kivald sugariranyu elérhet6sége és megkozelithetGsége egyben a térség egyik jelent6s hatranya is.
A konny( elérhetGség nagy kozlekedési terhelést jelent a teriletre, ezen belill is kiemelten érvényesiil az
autds kozlekedés kornyezetterheld hatasa. Biatorbdgy varost jelentésen terheli az infrastruktdra vonalainak
(M1, 1. sz. vasuti févonal) erGs elvagd hatasa.

A Budadrsi-medence elsz(kil6 tolcsértorkolataban tervezett épiilé Kelenféld-6rmezei intermodalis
csomopont (KIM) felépitése magnesként fog mikodni, jelentés kdzpontként, erds térszervezé hatassal
alakitja a térségen bellli kapcsolatokat, mobilitast. Megvaldsuldsa esetén minGségi szolgdltatdsai révén
enyhilhet a felporgott autdsforgalom egyre nyomasztdbb hatas egyiittesén.



TELEPULESSZERKEZETI ADOTTSAGOK
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A két csendes, kis falu, Bia és Torbagy a 19. szazad végi és a 20. szazadi modernizacids folyamatok soran
lassan novekedve, vasuttal felflizve egyre szorosabb kapcsolatba kerilt Budapesttel. A kozségek fokozatosan
vesztették el mezbgazdasagi jellegiiket. A kétszeri egyesités eredményeként a hagyomdnyos utcds
faluszerkezet( telepilések lassan egymas felé novekedve 2007-ben elnyerték a varosi rangot.

Az egyeslilés a varos szerkezeti rendszerét is letisztazta, a szerves szerkezetfejl6dés magaval hozta az Uj
kozpont kiépllését is. A varos térbeli fejlédése észszerlien zajlott. Az Uj lakdterileteket a kbzpontban és a
vasutdllomas-kozeli teriileteken jelolték ki. A gazdasagi teriiletek az 1.sz féutra felflizve egészen Budatrs
kozigazgatdsi hatardig hizddnak a lakdteriletektdl elkiilondlve.

A varos két Gdil6terilete koziil a Katalin-hegy a torbagyiak tradicionalis sz616hegye volt, mig a Peca-té Uj
képz6dmény. Mindkét teriileten spontan folyamatokban igen vegyes kistelkes szerkezet(i beépités
kialakuldsa zajlik. A megvaltozé funkcidkat nem koveti a szerkezet ennek megfelel§ atalakitasa, ebbdl is
kovetkezik szdmos aktualis és elére lathatd konfliktus.

A varos tdji, tarsadalmi szovetének szerves tartozéka a sz6l6hegyek valtozatos vildga. A varosszerkezeti
fejlédésnek is koszénhetben a vizsgalt sz6l16hegyek a varostesttél maig elkilonilten helyezkednek el, nem
szerveslltek a varosias szovettel, hanem a taj részeként integrans egységeket alkotnak. Megkdzelitésiik,
bekapcsolédasuk a varosi kapcsolatrendszerekbe kiilterileti jellegd.

A sz6l6hegyek térségi fekvése és gyonyord taji kornyezete olyan vonzerS, amely dinamikus tajhasznalati
valtozasokat indukal. A diszperz urbanizacids nyomas az tidilSteriletek utan kikezdte a tajképi, épitészeti,
természeti és dkoldgiai értékekben gazdag sz6l6hegyek tradiciondlis tdjhasznalatat, szerkezetét, szerepét.

A sz6l6hegyek jovGje szempontjabdl telepllésszerkezeti alapadottsagként kezelendd a belteriiletek és
zartkertek ardnya és egymashoz képesti viszonya, ahol a mintegy 600 ha lakdterilethez, varosias térséghez
aranylik a tobb mint 300 hektarnyi zartkerti fekvési sz6l6hegyi terilet, az Gdil6 tertleteket nem szdmitva.

A telepuilésszerkezet strukturaja, bel- és killteriiletének ardnya az aldbbi szdmokkal jellemezhetd:

Belteriileti fekvésben lIévé telkek teriilete: 929 ha
vdrosias térség: 607 ha

gazdasdgi térség: 320 ha

Kiilteriileti fekvésben lévé telkek teriilete: 2955 ha
Zartkerti fekvésben 1évé telkek teriilete: 527 ha
udiiléteriiletek: 183 ha

Katalin-hegy és Peca-to

szél6hegyek: 323 ha

Szarvas-hegy, Kutya-hegy, Oreg-hegy és Urge-hegy teriilete
egyéb zartkerti fekvésben Iévé teriiletek: 20 ha
Flizes-patak mente, Nap-hegy, lharos

! Féldhivatali alapadatok alapjan.



INGATLANPIACI NYOMAS

Biatorbagy sz6l6hegyei kivald adottsagu taji kornyezetben fekszenek, amelyek a varos kiemelked6en jo
iranti kereslet. A potencialis érdekl6d6k magas jovedelmdek és a hagyomanyos csaladi hazas telkeknél jéval
nagyobb, 6sszefliggs teriileteket keresnek. A taj- és telekhaszndlat alapjan egyértelmien kimutathatd, hogy
az ingatlanokat els6sorban lakhatasi céllal veszik igénybe legdlis és illegalis médon egyarant. A folyamat
évtizedek 6ta tart kisebb-nagyobb hulldmokban.

A tdj- és telekhaszndlatban bekovetkezett radikdlis valtozas a hatvanas-hetvenes években kezd6dott, amikor
a budapesti lakossdg szamdra is lehet6vé valt zartkerti, UdulGterileti telkek vasarlasa. Ez gyokeresen
megvaltoztatta a kordbbi, helyi igényeket kielégitd, a taji adottsagokra alapozott, ,, tdjazonos” kertészeti és
sz616-gylimolcsos tajhasznositdsi médot mind térbeli kiterjedésben, mind rendeltetésszer(i haszndlatban. A
Hegyek bes(rlisodtek dontéen kisméretl telkekkel, amelyeken eltérd igényességl és ugyancsak kisméret
hétvégi hazak épiltek. A telkek hasznalata rendkivil széles skaldn mozgott a diszcserjés, tujds, feny6fas
szilard burkolatos kialakitastol az intenziv, kvazi z6ldség-gyiimolcs kisgazdasagon at a téliesitett, gardzsos,
provizorikus kozmimegoldasokkal él6 , bentlakdsos” hasznositasig.

A kilencvenes években Uj szakasz kezd6dott a taj- és ingatlanhaszndalatban. A rendszervaltast kdvet6en a
lakdsprivatizacid, altaldban a tulajdonhoz, hitelhez jutdst, a véllalkozast, Uj munkakultirat és az utazast is
szabadda tev6 piacgazdasagi fordulat, alapjaiban megvaltoztatta a lakhatasi, Gdilési, utazdsi és szabadid6
eltoltési lehet&ségeket és Uj igények keletkeztek (pl. kulféldi nyaralas, aktiv és szakmai turizmus, varosi és
viziturak, uj hobbi tevékenységek).

Annak hatadsara, hogy a gazdasag tartds novekedésébdl adédd jovedelemnovekedés és megtakaritasi
hajlandésag az ingatlanpiac felé forditja a keresletet, a 2010-es években kinyilt az ingatlanpiaci oll6. A
budapesti és kiilondsen a budai drak nagyobb mértékben névekedtek, mint az agglomeracids telepiléseken,
bar a belterileteken ott is az orszagos atlaghoz képest nagyobb volt az arnévekedés. A magas budapesti arak
arra késztették a lakast keres6ket, hogy az alacsonyabb ard Budapest kornyéki teleptiléseken nézzenek koriil.
A vasarlast kedvez6bbé tette, hogy a magas budapesti ingatlanértékbdl nagyobb és jobb adottsagu ingatlant
vasarolhattak a vev6k a szomszédos telepiiléseken. A budapesti ingatlanok vevékorét ugyanakkor jelentésen
bévitette a hazai és kilfoldi befektet6k (bérbeadds, Airbnb) megjelenése, amely tovabb huzta felfelé az
arakat. A piaci logikabdl kovetkez6en az agglomerdacids ingatlanpiac is kovetni kezdte a budapesti
armozgasokat. A novekv6 agglomeracids belterileti ingatlanarak felkeltették a figyelmet (keresletet) a
kiilterileti, volt zartkerti és GdulGterileti ingatlanok irant is.

A korabbi, mesterségesen atalakitott tdjhasznalatban elindult a degradalédasi folyamat. Mikdzben
fennmaradt a kordbbi zartkertes haszndlat is, egyre tobb telek valt gondozatlannd, majd gazdatlanna, mivel
az ,uttoré” tulajdonosi generaciot nem, vagy nagyon kis mértékben kovette a kovetkez6 nemzedék. A taj- és
telekhasznalatban rendkiviil nagy kllénbségek, egyenlStlenségek alakultak ki, megsokszorozdédtak a
tulajdonosok kozotti konfliktusok. Feler6sodott a lakhatasi szandék, ezzel az infrastrukturalis fejlesztés
igénye, amit masképp kivant megvaldsitani a magasabb, ill. az alacsonyabb jovedelmd, az ideiglenesen és a
tartdésan ott tartézkodd, vagy az 6nkormadnyzat, ill. a szolgdltatdk, kivitelez6k. Ezzel parhuzamosan az
Onkormanyzat szdmdara megnovekedett az igazgatasi problémdk szama a kilonb6z6 engedélyezések,
kozigazgatasi eljardsok, teriiletrendezési ligyek kapcsan, mikdzben kompetencidi folyamatosan szlkiiltek.

A volt zartkerti, Gdll6teriileti tdjhasznositds ,kertészkedés irant érdekl6d6 utdnpdtldsa” — a kiskertmivelés
szempontjabdl — fokozatosan csokkent, mara gyakorlatilag megsz(int, varosszocioldgiai értelemben pedig
nagy tarsadalmi egyenlGtlenséget létrehozva az ,,6s”- és Uj tulajdonosok kozott. Az ingatlanpiaci kereslet
intenzitdsa az utébbi néhany évben megndvekedett, amelyet tobb tényez6 serkentett: a gazdasag, ezzel a
jovedelmek tartdés novekedése, a lakasépités és -felujitds tamogatdsa (igy a Csaladi Otthonteremtési
Kedvezmény (CSOK), a csaladalapitas tdmogatasa, a kiilonbo6z6 kedvezd feltétell hitelkonstrukciok (Babavard
hitel) megjelenése, tovabba az alacsony kamatok is. (2021)



A relative alacsony kiilterileti telekdrak az infrastrukturalis hidnyossagok ellenére magnesként vonzottak a
kitelepll6ket és az uj telekvasarldkat, lakdskeres6ket. Biatorbagyon a kiilterileti lakosok szama a belteriileti
népességnovekedésnél erételjesebben bdvilt. 2016 és 2021 kdzott a varos lakdnépessége mintegy 13%-kal
nétt, megkozelitve a 15.000 f6s Iélekszamot. Ez id6 alatt a sz6l6hegyeken a népesség 55%-kal nétt, 457 f6rél
684-re, ami Biatorbagy népességének 4,7 %-a. (Forrds: Biatorbdgy Vdros Polgdrmesteri Hivatal — 2021) Ha
mindehhez hozzdvessziik a Katalin-hegy és a Peca-té kornyékének a sz6l6hegyekénél is intenzivebb
benépesiilését, akkor belathatd, hogy a tajhaszndlati és tarsadalmi konfliktushelyzet kilépett a hegyek
vilagabdl és telepliilésléptékl problémava valt. Ha nem torténik érték- és érdekalapu rendezés, akkor a
jelenlegi trend folytatddik. A koérGlmények maguktdl nem oldddnak meg, ezért a folyamat veszélyekkel
terhes.

Mivel a volt zartkerti tulajdonosok ingatlanhasznadlata és életvitele jelent6sen eltér az Uj, lakhatasi szandékkal
bekoltoz6k életmddjatdl, ezért a jelenlegi és az U] tulajdonosok kozotti fesziiltség is fennmarad. A jelenlegi
degradacios folyamat mellett megjelentek/megjelennek a kényszerl telekalakitasok, a szabalytalan
épitkezések, kozmi-épitések és kozteriilet haszndlatok, amelyek sok helyen torzékat hoztak létre, még
bonyolultabba téve a k6z0s érdekl rendezés megvaldsitdsat.

Az alabbi abra mutatja, hogy Magyarorszagon az ezer lakosra jutd belsé vandorldsi egyenleg alakuldsa a
budapesti agglomeracidban — és a Nyugat-Dunantulon, illetve a Balaton kdrnyékén — pozitiv mérlegl és
rendkivil erGteljes. Az agglomerdciéban is kilénosen ott volt erSteljes e trend, ahol a kozlekedési és
természeti viszonyok kedvezGek. Biatorbdgy ilyen telepilés, ezért a bevdndorldas nemcsak az orszag mds
vidékérdl, hanem Budapestrél is jelentds. A jelzett ingatlanpiaci nyomas varhatéan fennmarad a kévetkezé
években is, amelynek egyik f6 biatorbagyi célpontja a sz6l6hegyek teriilete.

Ezer lakosra juto bels6é vandorlasi egyenleg (2018)

Fo

M (-22.3)-(-6,9)
Bl (-68)-(-40)
m (39-(-01)
B 00- 35
B 36 - 309

Forrds: KSH, Tér-Kép 2018, ProfitLine

A népességmozgasok trendjét illetéen ugyancsak sokat mond a kévetkez6 abra. Ha a jelenlegi trendek (JT)
folytatddnak, akkor harminc év mulva az agglomeracids népességének még tovadbbi novekedése fog
bekovetkezni. Ertelemszer(ien ezéltal az ingatlanpiaci nyomas tovabbi erésddésével kell szamolni Biatorbagy
bel- és kilteriletei vonatkozasaban is.
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A jarasok 2051. évi népessége a 2011. évi népesség szazalékaban,

a JT klimasemleges, alap népmozgalmi forgatékonyve szerint

Szazalék

Bl - 70
Bl - 80

81— 90
B 91-100
I 101-175

Forrds: Portfolio Gazdasdg, 2019. szeptember, hivatkozds: Lennert Jozsef MTA KRTK

A negativ tendencidak mellett megjelentek azonban pozitiv fejlemények is a biatorbagyi kilterileteken,
amelyek mintakat szolgaltathatnak egy kozos érték- és érdekalapu rendezés megvaldsitasara. A hegyekben
tobb helyen kialakultak telekdsszevondsokkal [étrehozott nagyobb telektombok lakhatdsi és kisebb gazdasagi
céll hasznositassal (pl. pincészetek). A laza beépitésl, gondozott vagy mdlvelt teriletek kozil tébb is
érzékenyen reagdl a taji adottsagokra. Az adottsdgokbdl fakadd Onazonos tdjhasznalattal egyfajta
»,egészséges Ut” korvonalazédhat a tajrehabilitacio iranyaba.

A tajrehabilitdcid6 megvaldsitasat jelenleg akadalyozza a kialakult telekstruktura és annak moivelési,
szabadlyozasi feltételei. Ahogy az egykori zartkerti tajatalakitast jelentGs jogszabalyalkotas elGzte meg, Ugy a
tajrehabilitacié megvaldsulasat is el6 kell késziteni szabalyozasi munkaval, mintegy a volt zartkerti tertletek
utdéletének a rendezésével, atalakitasaval. A cél: tajrehabilitacié megvaldsitasa minél inkabb ,tajazonos”
maddon, ami adekvat telekméreteket, tajhasznalati és miivelési médokat igényel - hegyenkénti és hegyen
beliili bontasban. Az 6nazonos tdjhasznalat kialakitdsdnak eszkdze tehat az olyan szabalyozasi kdrnyezet
megteremtése, amely e célt elGsegitb telekstrukturat eredményez.
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ERDEKTERKEP

A varos mintegy 15 000 lakdja és az 6 szervez6déseikbdl 0sszedlld csoportok haldzatai rendkivil dsszetett
érdekhalmazként mdkodnek. A varospolitika lényegének tekinthetjik, hogy a varost vezet§ - irdnyitéd
testlletek, szervezetek, személyek, és a folyamatokat befolydsolé érdekkozosségek kozotti szileté
kompromisszumok alapjan milyen célok, beavatkozasok keriilnek a cselekvések fékuszaba.

Az érdektérkép segité eszk6z minden szereplé szamdra, azzal, hogy vildgos helyzetet teremt az
egyiittmiikodésre képes és érdekelt szerepl6k k6zott. Jol Iathatdvd vdlnak az egyes érdekek, igy nem azok
kériilirdasa, feltdrdsa és megfogalmazdsa keriil az egyeztetések kézéppontjaba. A csoportok szamdra
kinyilik az érdekek tdrgyszerii iitkoztetési folyamata, a kiilonféle szereplék érdekeinek érvényesiilését
tdmogato erdforrdsok, trendek, torekvések feltérképezésén keresztiil lehetévé vdlik a LEHETOSEGEKre
alapozott megegyezések, dontések, eljardsok, szabdlyok kidolgozdsa. Ez a modell a vdltozdsok sodraban
segiti az uj egyensulyok felépitését, a kritikus helyzetek megolddsadt.

Az el6zetes értékelések, empirikus megfigyelések és az elmult évek varosfejlesztéssel 6sszefliggd
tapasztalatai alapjan a sz6l6hegyek vonatkozasdban a legnagyobb érdekhalmazoknak az alabbiak
tekinthet6k:

A meghatdrozo szerepl6k, érdekcsoportok:

1. Onkormanyzat és testiiletei, frakcidk, bizottsagok, Polgarmesteri Hivatal és szervezetei
2. Vaéroslizemeltetési szerepl6k és szolgdltatdok

3. Oslakosok, csaladi 6rokségként foldtulajdonosok (Civil szervezetek)

4

Gyokeret vertek (a szuburbanizacio korai hullamaiban betelepiltek — mult szazadtél itt élék) (Civil
szervezetek)

v

Az Uj bekoltozék (Civil szervezetek)
6. Bekoltozni akardk (a varosbol kikoltdzok, illetve az agglomerdcidba betelepiilék)

7. Ingatlantulajdonosok, fejleszt6k (az ingatlanpiac lehet6ségeit kihasznalé tulajdonosok, kozvetitdk,
fejleszték)

8. Sz6l6hegyi tulajdonosok, kertmdvelSk, kikoltozottek
9. Szomszéd telepiilések

10. Kornyezet-allapotért és a természeti értékek védelméért felel6s szerepl6k

1. Onkormdnyzat és testiiletei, frakciok, bizottsdgok, Polgdrmesteri Hivatal és szervezetei

Az érdekcsoport a varos kiegyensulyozott mikddéséért felel a valasztott Testiilet irdnyitasa és dontései
alapjan. A Hivatal alkalmazza, végrehajtja a jogszabadlyokat és ellenérzi a jogszer(i m(ikodést, dolgozik a
Testllet altal meghatdrozott célok elérése érdekében.

Erdekeik:

Az irdnyitds és a beavatkozdsok sikere, hatékonysdga, a vdroslakok elégedettsége a vezetd
csoportok alapvetd érdeke. A biztonsagos létfeltételek folyamatossdga, a mindenkori
mlikédbképesség fenntartdsa és az ehhez sziikséges eréforrdsok biztositdsa alapfeladata és
meghatdrozo érdeke az irdnyito testiileteknek. Az egyensulyteremtés eminens érdeke a
vdrosvezetésnek a horizontalitds — sokszempontusdg, sokérdekiiség — keretein beliil.

Természetszeriien kialakulnak, kialakultak szervezeti érdekek is, melyek 6sszetett és kbzvetett
mdodon alakitidk a folyamatokat. A feladatokhoz kapcsolddo forrdsok, kompetencidk minden idében
versenyt gerjesztettek, melynek nyomdn a k6zés feladaton beliil is kialakulhatnak ellentétek.

12



2. Vadrosiizemeltetési szerepl6k és szolgaltatok

Az érdekcsoport célja a folyamatos, biztonsagos és fenntarthatd varoslizemeltetés biztositasa az tgyfeleik
részére (helyi lakossag, intézmények, gazdasagi szervezetek). Szolgaltatasaik minden esetben kézcéluak,
fliggetlenil az egyes varoslizemeltetési részfeladatok lakossagi vagy vallalkozasi koltségviselésétdl.

Erdekeik:

A természeti eréforrdsok védelme, a kérnyezeti terhelések minimalizdldsa és megel6zése jelenti az
érdekcsoport alapérdekeit. A kérnyezetérzékeny fejlesztés, fenntartds a vdrosi 6koszisztémak
(6koldgiai, tdrsadalmi, gazdasdgi) védelmének alapja, mely Biatorbdgy kiilénleges tdji, és
természeti adottsdgaihoz igazodd kell legyen, a mindenkor hatdlyos jogszabdlyi kévetelmények
szerint.

3. Oslakosok, csalddi 6rékségkeént foldtulajdonosok

A t6sgyokeres biai és torbagyi csaladok sulya, meghatdrozo szerepe a varos lélekszamanak névekedésével,
az Uj civil szervezetek szaporodasaval, a foldtulajdonaik eladdsdval, az eloregedéssel, a varossa véalassal és a
profi politikai szervezetek dominanciajaval, folyamatosan szorul hattérbe.

Foldtulajdonaik jelent6s részét a rendszervaltast kovet6 évtizedekben eladtak. Ezek lakd, logisztikai,
gazdasagi, szolgdltatd célt hasznositdsa a varost Uj palyara allitotta és fellendiilését is megalapozta. Ezt
koévet6en azonban csokkend mértékivé valt szereplik és befolyasuk a helyi folyamatokban, amit a feler6s6dé
kikoltozési hullam is erGsitett. A sz6l6hegyek tekintetében azonban, még meglévé tulajdonaik alapjan,
Iényeges szereplk van és lehet a varoskép és a tradiciondlis taj karakterének fenntartdsaban.

Erdekeik:

A tdsgybkeres csalddok tagjai, leszarmazottjai még ott vannak a vdrosi érdekcsoportok képviseldi,
és a helyi gazdasdgi szerepl6k kézott. Feltételezhetd, hogy ez az érdekcsoport sem homogén.

A szbl6hegyek tdjalakitdsa szempontjabdl fontos lenne megszdlitani 6ket.
4. Gyokeret vertek (a szuburbanizdcié korai hullamaiban betelepiiltek — 20 évnél régebben itt élék)

Azok a csaladok, akik a 60-as évektSl kezd6d6 szuburbanizaciés hullamokkal telepiiltek be a teleptlésre és a
rendszervaltasig tobbnyire integraléddtak a varosba, azonosulva a helyi kozosség torekvéseivel, értékeivel.
Tobbé-kevésbé beépiiltek a helyi tdrsadalomba, tobbségiik identitdsa mar a varoshoz kotédik.

Az ezredforduloig felgyorsuld U kikoltozési hulldm egyre individudlisabb csoportok bedramldsat hozta
magaval.

Erdekeik:

A beilleszkedéslik, életciklusuk és biatorbdgyiva vdldsuk eltérd, életpdlydjuknak megfeleléen
sokrétl. Szamukra a vdrosi infrastruktura, a kézlekedési modok, a szolgdltatdsok, az intézmények
kialakult rendszerének finomitdsa, hatékonysdga és sokszinl kényelme elsédleges. Fontos a vdrosias
kérnyezet fejlédése, de a parkok, rekredcids szolgdltatdsok és a klimastabil zéld kérnyezet
biztositottsdga, stabilitdsa is egyre jelentésebb szempont szamukra.

5. Az uj bekéltézék

Az ezredforduld utdn bekolt6z6k mar dontben a varos vonzé alap-adottsagait mérlegelve, nagyon is ésszer(i
szempontok alapjan dontottek a févaros-kozeli Biatorbagy mellett. Nagy tobbségilik a zold kertvarosi
koérnyezet és a jo elérhet6ség vizidja nyomdn koltozott ki az agglomerdcidba, az individualis almaik
megvaldsitdsa reményében. Ebben az érdekkdrben most kezd tudatosulni a hovatartozasuk és csak lassan
latjak be, hogy egy m(ik6d6 és sokszempontu/sokérdek(i varosban élnek és nem az ,,én varam” hazukban.
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Erdekeik:

A belakott kérnyezetiik — az idedlisnak gondolt idill - lehetéleg vdltozatlan dllapotdnak fenntartdsa,
vagy a sajat érdekeik mentén térténd fejlesztése (de: ne jéjjon ide senki mds se lakni, se kézlekedni,
se biciklizni, se parkolni, se focizni, se iskoldt épiteni, se, se, csak az ,én varam”, a , rigofiitty,
z6lderdd”). (Az eddigi partnerségi tapasztalatok alapjdn)

6. Bekdltozni akardk (a varosbol kikoltézék, az agglomerdcioba betelepiil6k)

Az attitlidok tekintetében hasonld az ismeretlen személyekbdl/csaladokbdl allé csoport
feltételezhetd viselkedése, hozzaallasa az Uj bekoltoz6kéhez. Talan még erésebb kdrikben a pionir
térfoglald 6szton és a mélységében ismeretlen, ,,szabadnak” 1atszé kertvarosi életforma vagya. A
magas és emelked6 drak miatt még er6sebb ez az attit(id, "megvettem, az enyém ugy ahogy van".
A varhatd nehézségek, egylttm(ikddési, életvezetési kényszerek ismeretlensége csak évtizedek
alatt, a gyakorlati életvitel kdzben tudatosul. Manapsag az agglomerdacids telepliléseken az
egylttélés betanulasa és annak folyamatos alakulasa sok konfliktusban és frusztraciéban bévelkedé
beilleszkedési folyamat soran torténik. Ezen csak sokszakmasan targyszer(, atfogd felvildgositd —
tajékoztatd tevékenységgel lehetne segiteni.

Erdekeik:

Magas szintd infrastrukturdval elldtott telek; jo mindségli ut, jarda kiépitésének igérete legaldbb
pdr éven beliil; megfeleld szolgdltatdsok és intézmények rendelkezésre dlldsa: bélcséde - dvoda -
iskola - orvosi elldtds, szélessdvu internet, wifi, szemétszdllitds, bevdsdrlds, ligyintézés, konditerem,
rekredcio, helyi kézlekedés stb.

7. Ingatlantulajdonosok, fejleszt6k (a pezsgé ingatlanpiac lehetéségeit kihaszndlo tulajdonosok,
kézvetiték, fejleszték)

A fejleszthetd gazdasagi teriiletek tobbsége mar jelen van az ingatlanpiacon, ezek atsoroldsa, hasznositdsa
megtortént, a be nem éplilt teriiletek pedig az ingatlanpiacon forogva keresik Uj gazdajukat. A lakéterileti,
vagy lakdingatlan-kereskedelemmel foglalkozé érdekcsoport folyamatos fejlesztésekben van; nagyobb
terliletegységeken belterileten (pl. Juhasz Gyula ut, Patak utca), bedllt lakéteriileten pontszertien, vagy
éppen kilterlleten ,,johiszemien”.

Erdekeik:
Révid tavu érdekeik a gyors és magas profitu haszonszerzés, hosszu tavu érdekeik azonban az
elégedett vevé, épittetd. Valds informdcickon alapuld tdjékozottsaguk alapérdekiik kellene legyen.
8. Szélbhegyi tulajdonosok, kertmiivel6k, kikéltézottek

A tulajdonosok egy része civil szervezeteket hozott létre az érdekeik megfogalmazdsa és képviselete,
valamint értékeik védelme céljabdl. A tanulmanyt megalapozd vizsgalatok folyaman a varos vezetdi a lokalis
civil szervezetekkel és a tervez6kkel egy munkaindité — problémafelveté konzultaciét tartottak. A
konzultacid egyik fontos elemeként megallapodas sziiletett, hogy a megjelent szervezetek megfogalmazzak
a képviselt teriletlkkel szorosan 6sszefligg6 érdekeiket. (A konzultacié emlékeztetbje az 5. sz. mellékletben
taldlhato.)

Erdekeik:

Az egyesiletek altal megfogalmazott célok és érdekek alabb keriilnek bemutatasra.
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URGEHEGY: az ingatlantulajdonosok létrehoztdk az Urgehegyért Egyesiiletet, \ 1%
az ott megfogalmazott célok szerinti JOVOKEP: ' N r

A ,hegyet” két részre lehet osztani, ha a régi d(il6k szerint bontjuk, az I, I, Il ‘. " S
dliléig szinte nincs pincesor, vagyis ott szinte csak , kertvdrosi” hangulatban 3
gondolkozunk, viszont a IV, V, VI d(il6kén végig gydnyédri, az 1800 években épiilt “-‘ .
és még ma is az eredeti présen lizemel6 pincék, bordszatok vannak. Ezeken a ol

diilékén az autentikus pincesorok kialakitdsa lenne a cél. Itt a pincék levédése |A
lenne a cél, és hogy csak az eredeti dllapotukba lehetne feldjitani.

»
e
e

‘

" §

4
Yoo

LT T, A

gm——

ks
’
’
’
’

A borvidéki és még kevéssé belakott IV, V, VI dll6k beépitettségének kezelését tamogatasokkal
képzelik el, melyek 6szténdéznék a nagyobb telkek kialakitdsat min. 3000 m? telekterilettel, ahol az
elképzelésiik szerint 10% lenne a beépithet6ség mértéke. Az . . 1ll. d(il6kben, ahol gyakorlatban igen
nagyfoku az épitési kdosz

“A pincékkel nem rendelkezd, miivelés aldl kivont telkek teriiletét is lehetne minimalizdlni 1500 nm-ben. Ezek
beépithetdségét is fel kellene emelni 5%-ra, viszont az épiiletek elhelyezését kikétni a HESZ-ben,”

A helyi tdrsadalomrdl alkotott plasztikus leiras megjeleniti a spontdn folyamatok soran kialakuld lehetséges
jov6kép tarsadalmi vetiletét is.

= Vannak a ,rejtézk6dék”, akik mentalitdsuk vagy életviteliik miatt szeretnének kevésbé , lathatoak”
lenni. Ok vagy olcsé bérleményekben laknak, melyek szinte mind alkalmatlanok a XXI. szdzadban
lakhatdsra, vagy illegdlis hdzfoglaldk, akik rég elhanyagolt ingatlanokba kéltéznek be. Mindkét
jelenség életveszélyes, mert a lakdcélra haszndlatba vett ingatlanok kialakitdsukbdl eredéen, vagy
elhanyagoltsdgukbdl, leromlott dllapotukbdl kifolydlag akdr szerkezetileg, akdr miiszakilag veszélyt
jelentenek az ott lakdkra és kérnyezetiikre is. Ok a teriilet fejlesztésével egyre kevesebben vannak,
mert az ingatlandrak emelkedésével a tulajdonosok mdr el tudjék adni a telkeket.

= Fgy mdsik egyre népesebb csoportot azon tulajdonosok adjdk, akik kényszerbél vdlasztottdk a
kiiltertileti életet. Sokan kisgyermekekkel a megdrdgult belteriileti ingatlandrak, a devizahitel
tartozds vagy mds egzisztencidlis problémdk miatt vdlasztjdk ezt az életformdt. Itt a felaprdzott, pdr
szdz négyzetméteres telkekre épitési engedélyek nélkiil, dltaldban sajdt, két kézzel épitett kétséges
miiszaki dllapotu hdzakban élnek. Oket egyesiileti szinten szinte egydltaldn nem tudtuk megszdlitani,
mert maga a kérnyezet, az egyesiilet térekvése nem érdekli 6ket, hiszen sokkal nagyobb megélhetési
gondokkal kiizdenek.

= A harmadik csoport, akik 6nként vdlasztigk a mdr szinte csak ezeken a teriileteken létezd falusias
életformdt. Ezt a terliletet a természet kézelisége, a gyénydrii panordma, a csend, a jo levegé miatt
dllandd lakhelynek vdlasztok.

» Fs g legutolsd, elenyészé szdzalék, azok a tulajdonosok, akik tébbnyire a vdrosban laknak és
ingatlanjaikat  gazddlkoddsra  haszndljgk. Jellemz6en sz6l16 és gylimélcstermesztéssel,
méhészkedéssel foglalkoznak. Sajnos az 6 létszamuk folyamatosan csékken.

= Az els6 két csoport, ahogy a fejlesztések elindulnak és az ingatlandrak emelkedni kezdenek a
vdsdrldsi és az eladdsi dr kézott, a megfelelé nyereség elérése utdn szinte biztosan eladjdk
ingatlanjukat. Az igy eladdsorba keriilt ingatlanokat mdr biztosan a két mdsik csoport tagjai fogjak

felvdsdrolni, akiket a fentebb tervezett modon kellene 6szténézni a nagyobb birtokok kialakitdsdra.
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Az egyesiilet, a tanulmany készitGihez hasonldan tgy latja, hogy differencidlt kezelésre van sziikség. Nem
tértek ki a teriilet valésagos besorolasara és az ehhez mérten kialakult allapotok nagyon szabalytalan,
illegalis voltara. Az L. Il. lll. d(il6 beépiilése sordn kialakult kaotikus tajkép és tajpusztulds, funkcionalis
zlirzavar értelmezése és az ezzel kapcsolatos helyi k6z6sségi érdek nem meriilt fél. A kozmivek
kiépitésének koltségviselését, az utak telkeit és kiépitését nem emlitik. Az egyesiilet tisztaban van az
épitészeti értékekkel és azok kezelési sziikségletével.

NYAKASKO EGYESULET — OREGHEGY

Mindenképpen a nagyobb telkes birtokszerkezetet tdmogatjak,
differencialassal, de nem kikényszeritéssel. A jelenlegi tdjhasznalat

megdbrzését preferaljak.

Céljuk, hogy a HESZ médositdsra keriiljén, melynek elemeire az aldbbiak
szerint térnek ki konkrét értékekkel:

= Telekosztdst és ezdltal ujabb telkek létrehozdsdat meg kell tiltani

» 3000 m? félétti telkek esetében 5%-os beépitettség és lakéépiilet

elhelyezhetdség

= 1500 m*tél 3%-os beépitettség és marad a kizdrélag gazdasdgi épiilet

= 70 %-os minimdlis zéldfeliilet eléirdsa

=  megfelelé paraméterekkel rendelkezd épliletek 6nkormdnyzati hatdskérben térténd lakdépiiletté
nyilvanitdsa

= hitel és tdmogatds felvételének lehetdségeit biztositd szabdlyozdsok

* |haros-Urgehegy kézotti 6sszek6td ut szildrd burkolattal megépitése, elérhetdség fejlesztése,
Viabusz

= kozvildgitds és kézbiztonsdg megolddsa

=  napelem

» vizellgtdshoz kutak épitésének témogatdsa — Erdi Vizm(i bekapcsoldsa

= |okdlis szennyvizkezelés felkaroldsa

= turisztikai célu fejlesztések tadmogatdsa (pl. borospincék felujitdsa, szolgdltatdsok létesitése, kildtok
épitése, kerékpdrutak kialakitdsa, libegé létrehozdsa)

Az egyesiilet minimalis differencidlassal és a mai telkes keret ,szoft” alakitasaval erételjes lakdiranyu
fejlesztést fogalmaz meg. A funkcionalis vegyességet (lakd, gazdasagi) a telekmérethez rendelten
szabalyozna. A kézmlivek kiépitésének igényét széleskoriien fogalmazza meg, mint eszk6zoket taglalja,
azonban ezek finanszirozasarol nem szél. Kézmiijavaslatai kornyezeti kockazatokat vonhatnak maguk
utan.

A teriilet valdsagos besorolasarol és az attol eltér6 szabdlytalan allapotokrél nem tesznek emlitést. Az
Oreghegy egyrésze borvidéki teriilet, melyet differencialtan kell kezelni.
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KUTYAHEGY EGYESULET

Taldan a legels6 tulajdonosi érdekvédelmi egyesiilet a hegyeken (2003 dta ‘:' 4 b
|éteznek), ezért van tapasztalatuk és atlatjadk folyamatdban a trendeket, \‘ ‘c‘
problémakat. Felhivjak a figyelmet a szlomosddés veszélyére, amely a hegyek "/’ .A'

egyes részein mar jelen van. Szorgalmazzak a HESZ mddositasat, mert az dvezeti iwm_“m
besorolas és a “gazdadlkoddsi kényszer” szerintik nem kedvez a :n

kozéposztilybeliek bekoltozésének. Véleményilik szerint nehéz betartatni a

jelenlegi szabdlyozast.

Ok is jol tudjak és hangsulyozzak, hogy a hegyek fejlesztésében a helyi civil

szervezeteknek és a teriletek mikrokozosségeinek hatalmas feladata van. Nem tamogatjak Biatorbagy
terjeszkedését, béviilését a hegyek irdnydba. A Szabalyozas nem, vagy csak részben éri el a célokat, ezért
sziikséges a célok Ujra fogalmazdsa mellett, azok elérését biztositd eszkdzeinek meghatarozasa. A HESZ-
ben jelenleg meghatdrozott dvezeti besorolas véleményik szerint a kozéposztdly ingatlanvasarlasat nem
Osztonzi. Az egyesilet konkrét paramétereket nem javasolt. A kovetkez irdnyokat, szempontokat

fogalmaztdk meg a fejlédés érdekében:

= Az §sszes hegy természeti és épitett értékeinek megérzése, ne vdljanak egy ,fejlédési” folyamat
dldozatdvd.
= [lehetséges ,fejlédési” irdnyok:
1. Biatorbdgy teleplilésfejlesztési koncepcidjaban vdzolt Hegykézségi modell: A tulajdonosok
tébbségének érdekével ellentétben valdsithato meg.
2. Kiilteriileti-Kertvaros modell: a hegyek arculaténak megébrzésével, értékvédelem
biztositdsdval, tulajdonosi érdekek kielégitésével.
=  Egyik legnagyobb problémdnak a telkek szélességének és hosszusdgdnak ardnytalansdgdt tekintik.
Ez elsésorban az Urge-hegyre jellemzé, itt a probléma megolddsdt telekdsszevondsokkal javasoljdk
megoldani.

A sz6l6hegyi civil szervezetek mellett a varosi civil szervezetek megszdlitasa is kiemelten fontos,

véleményiik becsatornazasa, mint altalanos varosi érdekek megjelenitGi relevans.
9. Szomszéd telepiilések
ad.1 Etyek, Bicske, Paty, Soskut, Herceghalom és a nyugati kapu kiilsé telepiilései

A kilsé telepuilések érdekei kozelebb allnak Biatorbagyéhoz, hasonlé kozlekedési nehézségekkel, atmend
forgalom okozta terhelésekkel, a ki/bekoltozési nyomasbdl eredd intézményi és infra kapacitasgondokkal és
az urbanizaciés deficitek folyamatos Ujratermel6désével.

Erdekeik:

A betelepiilés lassitdsa, konszoliddcidja, uj és lakossdgi forrdsok bevondsa a teleplilési infrastruktura
és intézményrendszer fejlesztése és modernizdcidja érdekében. A helyi gazdasdg erdsitése és ezzel a
foglalkoztatdsi lehetdségek fejlesztése.

ad.2 A févaros fel6li szomszédok: Térokbalint, Budadrs, Budapest
Erdekeik:

A ,vdros/telepiilés megtelt” elv gyakorlati megvaldsitdsa, az extrém fejlesztések korldtozdsa. A
személyautds egyéni kézuti kbzlekedés felporgd ciklusanak enyhitése a kombindlt
teleplilésfejlesztési eszk6z6k alkalmazdsdval, a vasuttal feltdrt telepliléseken az intermodadlis
kézlekedési rendszer minél erételjesebb fejlesztése.
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A szomszédos telepiilések k6zos érdekei:

= egyensulyos, harmonikus teleplilésfejlédés Biatorbdgyon,

= Biatorbdgyrdl szdrmazo kiilsé terhek, negativ hatdsok minimalizdldsa (tdrsadalmi, szocidlis,
kézszolgadltatdsi, infrastrukturdlis, kérnyezeti externdlidk),

= ol prosperdld Biatorbdgy, mely azonban sajdt belsé gazdasdgukkal nem konkurdl,

= nagyobb egyiittmiikédési hajlanddsdg — k6z6s konfliktuskezelés.

10. Kornyezetadllapotot kezel6k

Kornyezet és a természeti értékek védelméért felelGs szervek/kornyezetvédelmi hatdésagok, nemzeti park
igazgatdsag, értéktar bizottsag, sz6l6hegyi kozosségek, hegykozség, stb. Ez a horizontalis érdekkor legalabb
két részre bontandé:

ad.1 Az allami és hatdsagi, valamint kezel6i feladatokat ellatd szervezetek, melyeknek viszonylag erds
kompetencidk mellett valtozatos eszkozeik is vannak

ad.2 A helyi szakmai, civil és értékvéds kozosségek, akik az értékek tartdés fennmaradasaban érdekeltek.
Erdekeik:

= dltaldnos kérnyezetdllapot javitdsa,

= jelen/jovébeni kérnyezetterhelések minimalizdldsa, megel6zés elve (kiemelten karsztvizbdzis
védelme),

= gz elteriilés korldtozdsa, teriiletfoglalds mérséklése,

= tdji és természeti értékek védelme, élGhely-védelem,

= telepiilési szintii klimaadaptdcio névelése,

= Zzéldinfrastruktura fejlesztése,

= elldtd, szabdlyozd, tamogatd, kulturdlis 6koszisztéma szolgdltatdsok névelése.

Fontos figyelembe venni a kiilonb6z26 érdekcsoportok érdekeinek eltérd id6beni viszonyulasat. Ezek
egymashoz képesti viszonyulasat jeleniti meg az alabbi dbra, a kiilonb6z6 id6tavokat figyelembe véve az
idéhorizonton.
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Erdekcsoportok abraja

gyokeret vertek _
— ~__ _ingatlanfejles

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
DM dn, /

szomszédos teleplilések

kornyezetallapot
/NPI/kdrnyezet védelméért felelés szervek

A varospolitika mindenkor korlatozott a kompetenciai és forrasai tekintetében is, valamint azaltal, hogy
horizontalisan felel6s a Biatorbagyon kialakulé folyamatokért. Ezek sordan az élhetGséget, a
kornyezetmindséget és a fenntarthatdsag felé mozgo folyamatokat sziikséges épiteni.

STRATEGIAI KERDES, MILYEN SZEREPLOK ERDEKEIRE FOKUSZAL A VAROSPOLITIKA, milyen mértéki
forrasai vannak egyes célok és érdekek tdmogatasahoz.
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TAJI FOLYAMATOK ERTEKELESE AZ ELOIMENYEK/TORTENET ALAPJAN

Biatorbagy telepiilés Bia és Torbagy falusias telepuilésszerkezetébdl, hagyomdanyos tajhasznalati kulturajabol
kiinduldan valt varossa Budapest vonzasaban. A varosiasodds mozgatdrugdja a vasut, a jo kozlekedési
kapcsolatok ma is meghatarozzak a fejl6dést, a telepilési kozosség alakulasat.

A tajhasznalat mindenkor az adott kor tarsadalmi, technikai berendezkedésére alapozottan, a taji adottsagok
kiaknazdsat jeleniti meg. Biatorbagy hegyein - Katalin-hegy, Szarvas-hegy, Kutya-hegy, Oreg-hegy, Urge-hegy
- a sz6l6kulturanak a rdmaiakig visszanyulé hagyomdanya van. A filoxéravészt kdvetéen a gylimdlcskultarat is
magaba foglalé kertkultira valik dominassa a hegyeken, melyet a szocializmus 1970-es évekt6l kezd6d6
zartkertesitése alakitott at, a térségi tarsadalmi valtozasokat és igényeket lekovetve.

e
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.

!

Magyar Kirdlysdg (1819-1869) - Mdsodik katonai felmérés a telepiilésrél (forrds: mapire.eu)
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1965. évi légifoto Katalin-hegyrél (forrds: fentol.hu)

Biatorbdgy ldtképe a Kutya-hegyrél, 1932. (forrds: Fortepan,
készitette: Schermann Szildrd)

A biatorbagyi zartkertek nydjtotta rekredcié igy nem elsésorban a helyi lakossag, hanem Budapest nagyvarosi

népességét szolgdlta. A zartkert tulajdonosok szamara ,a telek” értékét jelentette a taj adta tér, a szabad

leveg6, a természeti kdrnyezet, a tarsas kikapcsolddas lehet6sége, valamint a kertészkedés rekreacios hatasai

mellett a részbeni 6nellatas (haztaji gazdalkodas, kertmdvelés) 6réme.

1979. évi légifotd a Nap-hegy, Iharos, Szarvas-hegy, Kutya-hegy teriiletérdl (forrds: fentrol.hu)
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https://fortepan.hu/hu/photos/?photographer=Schermann%20Szil%C3%A1rd

A zartkerti telekosztds az egykori
sz6l6hegyeken a jol, vagy jobban
megkozelithetd, a belterllethez kozeli
helyekre terjedt ki: Katalin-hegy, Nap-
hegy, lharos, Forrds-utca, Szarvas-
hegy, Kutya-hegy.

A zartkerti aprozédas az Oreg-hegyre
és Urge-hegyre nem terjedt ki, részben
azok tavolabbi fekvése, részben a
fennmaradt sz616 mdvelés(
tadjhasznalata kovetkeztében. A
szGlészet folytonossaga ugyanis ezen
hegyeken maradt fenn, itt is keriltek
kijelolésre az Etyek-Budai borvidék
oltalom alatt all6 d(iléi.

85 | o2 e S S—— i 08 L

1977. évi légifoté Urge-hegyrél (forrds: fentrol.hu)

A Benta-patak felduzzasztasaval kialakitott Peca-té tajhaszndlati el6zmények nélkuli, uj Gdilési célu zartkert
parcelldzdsat hozta magdaval. A kiskerti Udilési jelleg, Biatorbagy zartkertjei kozdl itt alakult ki
legerételjesebben?.

1965. évi légifoto a mai Pecato teleplilésrészrél, ahol akkoriban
a szdnto- és gyepgazddlkodds domindlt (forrds: fentrol.hu)

A biatorbdgyi zartkertek tajhaszndlatanak valtozasa elsésorban az agglomeracios - tdrsadalmi, gazdasagi,
kornyezeti -- folyamatoknak, a telepiilés vonzerejének és pozicidjanak koszonhetben zajlik. A kertek értékét
nem a term&6fold testesiti meg, sokkal inkdbb az a taji kornyezet, amelyben elhelyezkednek. A kerteket ma
mar inkdbb csak hobbibdl mivelik, apoljak, valds termel6 funkciot egyre kevésbé toltenek be. Funkcidik
ennek megfeleléen mddosulnak, a rekreacids-tdullési funkciok mellett a lakéfunkcio igénye jelenik meg

erételjesen. A lakhatas formai széles spektrumon mozognak, eltéré tarsadalmi statuszi csoportok egyiitt
élésével.

2 Az OpenStreetMap térkép Pecaté Udiilteriiletként jeleniti meg, mig Katalin-hegyre azt a statuszt nem tartalmazza.
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A 2020-ban felilvizsgdlt Helyi EsélyegyenlGségi Program (tovabbiakban: HEP) megallapitdsa szerint:
,Vdrosunkhoz 6 kiilteriileten Iévé telepiilésrész tartozik. Ezek részben (idiilé évezetek (Katalin hegy, Pecatod),

Py

Kutyahegy, Oreg-hegy, Szarvas-hegy és Urgehegy teriileteit gyakran dllandé lakdhelyiil kényszeriilnek
vdlasztani a nehéz anyagi és rendezetlen csaladi helyzetbe kertil6k.”

KONCEPCIONALIS KITEKINTES

Pest Megye Teriletfejlesztési Koncepcidja

Pest Megye jov6képében a 2030-ig terjed6 idGszakra vonatkozdéan a f6 célkitlizés az ,,Eurdpai térben
versenyképes, mindségi életfeltételeket kinalé Pest megye” elérése. Atfogd céljai: TARSADALMI
MEGUJULAS testben és lélekben egészséges, egyiittmiikéds eqyén és kézésségek; GAZDASAG DINAMIZALASA
az értékteremtd képesség névelése a térség adottsdgaira, kiils6- és belsé kapcsolatrendszerére épitve;
TERSZERKEZET FEJLESZTESE ES KIEGYENSULYOZASA a lokdlis- és makrotérségi érdekeket kiszolgdlni tudo
fenntarthatd kérnyezet.

,PEST MEGYE FEJLESZTESPOLITIKAJANAK ERTEK-VALASZTASAI:
Pest megye

- fejlesztéspolitikdja és fejlesztésiranyitasa beavatkozas helyett jellemz6en 6szténzd és orientald
jellegd,

— a kozszféra forrasaival inicializalja, kezdeményezi, orientalja és Osztonzi a piac szerepl6nek
fejlesztési magatartasat, ezaltal megsokszorozza a fejlesztési forrasokat,

- a forrdsok szlikosségére figyelemmel els6sorban a meglévé értékek jobb felhasznaldsara, a
hatékonyabb és takarékosabb hasznalatra helyezi a hangsulyt,

- fejleszteni  kivdnja az irdnyitds, menedzsment és a gazdasag szerepl8inek
alkalmazkoddképességét,

—  0sztonozni kivdnja a rugalmas, alkalmazkoddképes, onszervez6d6 kis- és kozépvallalkozasok
|étrejottét, hatékonyabb mikodése feltételeinek megteremtését,

- fontosnak tartja az innovativ szemlélet tamogatdsat és térnyerését az élet minden teriiletén; a
gazdasagban, a tarsadalomban és a kornyezeti er6forrasokkal valéd gazdalkodas teriiletén
egyarant,

- az aktiv klimapolitika hive, minden lehetséges eszkozzel tamogatja a klimavaltozas megelSzését,
azok hatdsainak kezelését, ahol lehetséges, a negativ folyamatok visszaforditasat,

- elkotelezett a fenntarthatd teleplilés és térségfejlesztés megvaldsitasa mellett, 6sztonzi a helyi
adottsagokon alapuld megujulé-energia hasznositdst, megdvja természeti kornyezetét, és
kiegyensulyozott térszerkezet, valamint jé minGségii telepiilési kornyezet kialakitasara torekszik,

- szamara fontos a kreativ, innovativ gondolkodasu emberek megjelenése és megtelepedése
elsGsorban a megye kdzépvarosaiban, igy tdmogatja ezek bevandorlasat, 6sztonzi és orientalja az
ilyen tipusu vallalkozasok betelepiilését,

—  szervezi a tarsadalmi innovaciot, elémozditja a tarsadalmi megujuldst és szemléletvaltast,

- el6segiti, 6sztonzi az 6nszervezGdéseket, a vallalkozdk és vallalkozasok szervezédéseit,

- fontosnak tartja és 0Osztonzi a befektetések megyébe vonzdsat, segiti a beruhazasok
megvaldsitdsara alkalmas terlletek fejlesztését, telephelyek kialakitdsat, segiti a megyében
beruhazoé vallalatok ligyeinek hatékony intézését,

— irdnyitasa fontosnak tartja kompetens és haldzatosodott menedzsment kapacitdsainak
folyamatos fejlesztését és miikodtetését,

- elkotelezett a partneri egylttm(kodés mellett; fontosnak tartja, és ezért tamogatja a
terlletfejlesztés térségi és helyi érdekeltjeivel, a szomszédos térségek vezetbivel, dontéshozdival
és a kormanyzati szintl szervekkel torténé egylttm(ikodések, partnerkapcsolatok
megteremtését,
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tdmogatja korzeteinek identitaskorzetekké fejlesztését, a tarsadalmi kohézié megteremtése
érdekében,

a megye markasitdsat, mint tobbszinl, polifonikus megye el6mozditja, ,,markajat” épiti, és a
marketingkommunikaciot iranyitja, szervezi,

csaladbarat megyeként minden eszkodzzel segiti a csalddok gazdasagi-tarsadalmi megerdsitését,
0sztonzi a gyermekvallaldst, tAmogatja a gyermeknevelést

kiemelt figyelmet fordit a fejl6désben lemaradd, hatrdnyos helyzet(i térségei tarsadalmi-
gazdasagi felzdrkdztatasara,

fontosnak tartja a telepillések kozotti Osszefogdst, tamogatja, orientdlja és koordinalja az
egylttm(kodéseket.”

Biatorbagy Telepilésfejlesztési koncepcidja 2014-2030

Biatorbagy hatalyos telepilésfejlesztési koncepcidjat 2015 janudrjaban fogadta el. Az Uj jogszabaly szerinti
telepulésterv készitése keretében telepilésfejlesztési terv fog késziilni.

A hatdlyos dokumentum koncepcionalis alapjai a fenntarthatdsag, értékalapusag, kozosségépités. A varos

jovGképe:

»Biatorbdgy — a harmonikus, k6z6sségkézpontu, innovativ kertvdros”

Biatorbdgy olyan harmonikusan fejlédé, innovativ kertvdrossd vdljon, amely kiegyensulyozott fejlesztés sordn
a helyi értékek érvényesitését és az életmindség javitdsdt helyezi k6zéppontba, 6sszhangot teremt az
Okoldgiai és a gazdasdgi folyamatok kézott, és amelyet k6z6sségi egylittmiikédésben valdsit meg.

A megallapitott kiilterileti kulcstényez6k, amire épiteni lehet:

»régi/uj tajhasznalat kialakitasa, azzal, hogy a népesség ne ndvekedjen betelepiiléssel,

helyi kozosségszervezés Uj joviképpel,

kozo6s koltségviselés elve és gyakorlata,

telekdsszevonasok és -cserék 6sztonzése alternativ finanszirozassal (6nkormanyzati tdmogatas
tervkészitésre, szervezés, bonyolitas, telek kinalat, stb.)

»hegykozosségi” életmdd modell, ,hazirend” kialakitasa tervi szabalyozassal,

fejlesztési alapok létrehozasa a ,hegyeken” egyrészt az Onkormanyzat forrasainak
atcsoportositasaval, pl. adokbdl, befizetésekbdl, birsagokbdl, masrészt kilsé forrasokbdl, ill. a
tulajdonosok hozzdajarulasaibdl (a rendszer részletes kidolgozasa a stratégia kidolgozasa soran
készil el)

helyi-térségi termelés, piacrendszer, cél a helyi termel6k, arusok szamanak és termékskalajanak
novelése

- specidlis, ,hegyi” szabdlyozds létrehozasa, amely lehet6vé teszi a taji adottsdgokhoz igazodd
terlilethasznalatot, a hagyomanyos kiskert-gazdalkodds Ujraalakuldsat: zoldség-gylimdlcs
termesztés és feldolgozas, kertészet, sz616-borkultira minéségi szintre emelése, csatlakozas a
budai torténelmi borvidékhez, 6kopiacra termelés, stb. Cél, hogy ez parosuljon a XXI. sz. életvitel
lehetdségével.”
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Integrdlt TelepuUlésfejlesztési Stratégia

Biatorbagy Varos Integralt Telepilésfejlesztési Stratégia 2014-2020 (ITS) aktualizdlé mddositasat az
onkormanyzati képviselG-testiilet a 52/2022.(Il. 24.) hatarozataval hagyta jova. A kiilteriileti akcioteriiletre
kidolgozott fejlesztések tartalmazzak:

Borvidék program

Indikativ 0sszes koltség: 250 millié

Katalin-hegy és Peca-té infrastrukturalis fejlesztése

Kozmlvek és kozteriiletek fejlesztése. Indikativ 6sszes koltség: 250 millid
Udilteriiletek és zartkerti 6vezetek rehabilitacidja

Az orszagos Zartkerti Programhoz kapcsoldddan az utfeldjitas, vizvételi hely kialakitasa, villamoshaldzat
kiépitése, vadgazdalkodas fejlesztése és teriiletrendezése célzott.

A fejlesztések célja a zartkertként nyilvantartott ingatlanokon meglévé genetikai sokféleség megérzése, a
kornyezet védelme, a kulteriileteken folytatott sz616- és/vagy gyimolcstermesztés fenntartdsa,
gazdalkodasi épuletek felujitdsa, szakralis kisemlékek felujitasa, valamint a vidéki tajfenntartas céljabdl a
zartkertként nyilvantartott ingatlanok mez6gazdasagi hasznositasat elGsegité és a zartkerti
ingatlanokhoz kapcsolddd gazddlkodasi forma fennmaradasahoz sziikséges infrastrukturalis hattér
fejlesztése.

Beruhdzasi prioritas: Zartkerti Program
Indikativ 0sszes koltség: 1 mrd Ft

A fejlesztési beavatkozas tipusa: tematikus
ElGkészitettség: megvaldsitas alatt, folyamatos

Nyomon kdvetés és teljesiilés mérésének lehetséges indikatora: Atépitett vagy Uj utak hossza (km).
Vizvételi lehet6ségek szama (db).

Sz6l6hegyek felzarkéztatasa

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 223/2018.(X.25.) hatdrozata a beépitésre nem
szant terlletek felzarkdztatdsardl Ill. forduld

A TERMESZETI KORNYEZET MEGBECSULESE, MELTOSAGANAK VISSZAALLITASA BIATORBAGYON
Urge-hegy, Oreg-hegy, Kutya-hegy, Szarvas-hegy teriiletek felzarkdztatasa, fejlesztése

»Biatorbagy természeti gazdagsaggal is megdldott kisvaros, ahol a természeti adottsagokat aldasnak és
lehetGségnek is tekinthetjik a jobb ember, a jobb kozbsség megteremtésére, a szeretet-teljes élet
Ujrateremtésére. Ugy tekintsiink tehat az elhanyagolt kiilteriileteinkre, mint amelyeket megmenthetiink a
koz6sség, a varos szamara.”

A hatarozat, 6sszhangban a kordbban meghozott 153/2017. (V1.29.) hatarozattal, a kilteriileteket a varos
értékes teriiletének tartja és ezért jovébeni fejlesztését lehetdségként kezeli.
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Az értékteremtd valtozdsok meginditdsdra vonatkozo felzarkdztatasi terv alapelveinek kivonata:

»1. El6relépés csak az Onkormanyzat és a telektulajdonosok, illetve az érdekelt tarsadalmi szervezetek kdz6s,
egymast elfogadd és kiegészit6 vallaldsaként lehetséges, az Onkormanyzati tervezés, irdnymutatds
els6dlegessége és anyagi tamogatasa mellett.”

A részletes, gyakorlatba atlltethetd tervezésnek jelen tervezetre, mint vazra épul6 k6zosségi vizidkra kell
épllnie.”

,2. A terilet ,mez6gazdasagi teriilet” épitési besorolasat meg kell tartani, fontos az onkormanyzati
tulajdonu utak, terlletek és a magantelkek tulajdonviszonyainak, allapotuknak folyamatos ellenérzése,
rendezése, az épitési szabdlyok szigoru betartatasa.”

A terilet nem fordulhat a lakdparkka valas irdnydba, mert ahhoz a feltételek nem adottak és az atalakitas
nem vihet6 végbe észszerlien és gazdasdgosan, sem a telek tulajdonosok, sem a varos szamara. Sajnos mar
napjainkban is lathatdk baljos elSjelek, amelyek egy természetrombold kaosz és egy torzd természeti és
épitési kép felé mutatnak. Ennek tovabbi terjedése a mai telektulajdonosok életét, gazdasagi koriilményeit
is, de Biatorbagy varos életét és gazdasdgi egyensulyat is megkeseritenék vagy ellehetetlenitenék akar
évtizedekre is. A terlileten az adott szabalyozasi korGlmények kozott lehet, szabad lakni, de a mar
életvitelszerlien ott él6knek is meg kell értenilik, hogy ennek a teriiletnek melyek az alapvets lakhatasi
lehet8ségei és korlatai. A préshdazak Gdulévé alakitasa sem kivanatos jelenség.”

3. ,A cél tehat egy ,szabdlyozott fejlesztés” megvaldsitasa jogi, gazdasagi, épitési szabalyozassal és
kolcsonos egyliittmiikodéssel! Ez alapvet6en a mezGgazdasagi tevékenység megtartasara, fejlesztésére, ezzel
parhuzamosan az életfeltételek javitasara iranyul, beleértve a gazdalkodé emberek munkakérilményeit és
az esetleges helyben lakhatasi igényeiket is. Alapvetd cél a sz6lGskert jelleg megtartasa, a HESZ szerinti
épitési feltételek betartasa mellett. Fontos, hogy hosszabb tadvon egy, a fentieknek megfelelS szellemiség(
tulajdonosréteg alakuljon ki a megjel6lt terileteken.”

7 7.

4. ,AlapvetSen fontos az Onkormanyzati szerepvallalds erésitése a teriileten, a b&viil§ és ltemezett
onkormdnyzati feladatok ellatasa.”

5. ,Alapvetéen fontos a telektulajdonosok és csaladtagjaik, tovabba a gazdalkoddk aktiv, tamogatd
részvétele, pozitiv hozzadllasa a k6zosségi feladatokhoz, a valtozoé koriilményekhez és igényekhez.”

Erdekvédelem, hegykdzosségek

Rendezett, szép magantelkek legyenek
Ajanlott a bio- és 6kogazdalkodas felé fordulas
Fontos a tulajdonosok kézremikodése

6., Kiilondsen fontos a felzarkdztatd szakaszban a telektulajdonosok életkedvének, életerejének, vallalkozoi
kedvének, hitének, egyuttmiikodo készségének erdsitése és er6sodése.”

Az alapelveken tul sziikséges tovabbi fontos tdrsadalmi és szakmai szervezési lépések és kimunkalando
teriletek:

- Fontos a fiatal nemzedékek belépése, beléptetése a foldmdvelési, a telektulajdonosi kérbe
- KOzbsségteremtés

- Az Urge -hegyi Borvidék program gazdagitasa, kiterjesztése

- Tovabbi értéknovels lehetGségek, a kélcsondsen erdsité hatasok érdekében

- A szakmai tudas megszerzése és bivitése
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Klimavédelmi program

Biatorbagy Varos Onkorményzata 2020-ban fogadta el helyi klimastratégiajat.>A dokumentum &sszefoglalja
a varos éghajlatvaltozas hatdsaival szembeni kitettségét és meghatdrozza a cselekvési iranyokat.

A stratégia alapjan a telepiilési klimaalkalmazkodasi tevékenység fokuszaban all a villamarviz altali
veszélyeztetettség (a sz6lGhegyek vizerdzidnak erdsen kitett teriiletek), az aszaly altali veszélyeztetettség
(gyimolcs és sz6lGtermesztés), a hShullamokra visszavezethetd egészségligyi problémak, a telepiilés
levegéminGsége (f6utak fokozott terhelése) és a viharkar, melyek kiemelkedd jelent6ségl problémak a
telepilésen.

A varos klimavédelmi jovGképe:
KLIMATUDATOS — ENERGIAHATEKONY — ENERGIATUDATOS
KLIMATUDATOS

,A vdros jovéképében kiemelt hangsulyt kap a kérnyezetileg fenntarthato kertvdrosias élet, melyben fontos
értéket jelent a kérnyezettudatos életméd a belteriileten és a kiilteriileteken egyardnt, a széles korii
kistermeldi és bordszati 6sszefogdsok, a biotermelés és 6kogazddlkodds elterjedése. Ehhez kapcsolodik a
vdros és vonzdskodrzetére kiterjedd fenntarthaté mobilitds tovabbfejlesztése, tovabbd klimabardt kézterek
és a természetkézeli, kisléptékd turizmus hdldzatos fejlesztése.”

ENERGIAHATEKONY

,Fontos elemei a jév6képnek az 6nkormdnyzati szektoron tul a hdztartdsok és egyéb lakossdgi beruhdzdsok,
illetve az ipari lizemek és gazdasdgi vdllalkozdsok tovdbbi klimatudatos energiahatékonysdgi fejlesztései,
ezek célzott tamogatdsa, kiilon fokuszalva a sériilékenyebb tdarsadalmi csoportokra és teriiletekre, mint
példaul a kiilteriiletekre, tovdbbd a kis- és kézépvdllalkozdsokra.”

ENERGIATUDATOS

LA vdrosi j6v6kép szerves részét képezi a kbrnyezettudatos oktatds és k6zm(ivelGdési lehetdségek fejlesztése,
6nkormdnyzati szemlélet és kapcsolddd gyakorlatok elsajdtitdsa, tovabbd a szélesebb lakossdgi és gazdasdgi
szereplGket is bevono szemléletformadlds, gyakorlati tuddsatadds és annak alkalmazdsdnak Gszténzése.”

Biatorbagy dekarbonizaciés és mitigacios célkitiizései /D/

D-1/ Energiafelhasznalas hatékonysaganak novelése a kibocsatas csokkentésével

D-2/ Megujuld energiaforrasok aranyanak novelése a helyi energiaszerkezetben

D-3/ A kozlekedésbdl szarmazo CO2 kibocsatas, tovabba a levegd és zajszennyezés csdokkentése
D-4/ Az erd6teriiletek ndvelése

Biatorbagy adaptacids célkitiizései /A/

A-1/ Helyi vizkarok és villamarviz elleni sériilékenység cstkkentése, vizbazisok védelme; Telepilési
zbldteriletek és zoldfellletek novelése

A-2/ Természetes és természetkozeli teriletek névelése

A-3/ H6hulldmokkal szembeni védekezés erdsitése

A-4/ Epitett kornyezet sériilékenységének csokkentése

A-5/ Helyi fenntarthaté gazdasag, turizmus, 6koturizmus erésitése

3 Készitette: Dipol Humanpolitikai Intézet Kft. a KEHOP-1.2.1-18-2018-00147 projekt keretében.
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A kit(izétt célrendszer elérésére meghatarozott intézkedések (1. Atfogd intézkedés, 2. Mitigacids
intézkedések, 3. Adaptacids intézkedések, 4. Szemléletformalasi intézkedések?):

1.1. Onkormanyzati klimareferens munkakor és Koérnyezetvédelmi Alap klimavédelmi céllal torténd
kiegészitése

2.1. Lakossagi energiahatékonysagi beruhazasok és a megujuld energetikai fejlesztések 6sztonzése

2.2. Véllalkozasok energetikai korszerdsitései, megujulé energetikai fejlesztései

2.3. Kozintézmények és kozvilagitas energetikai korszerdsitései, tovabba a megujuld energia ndvelése
2.4. Kerékparos kozlekedés szerepének erdsitése (kiemelve: a vdros és a jdrds kerékpdros infrastruktura-
hdldézatdnak fejlesztése, turisztikai célu és munkdba jdardst tdmogatd révidebb hdldzati szakaszok
kiépitése, Biatorbdgy -Erdei Kerékpdrpdlya, Kerékpdros/gyalogos kérut a telepiilés hatdrdban)

2.5. Koz6sségi kozlekedés szerepének erdsitése és a teleplilésen dtmend forgalom csokkentése

2.6. Tobbcélu dkoldgiai szemléletli haszonerddk kialakitasa, fenntartdsa

3.1. Helyi gazddk fenntarthatd vizgazdalkoddsi tevékenységének 6sztonzése

3.2. Lakossag fenntarthato vizgazddlkodasi tevékenységének 6sztonzése

3.3. Teleplilési héségriadd terv kidolgozasa

3.4. Epitett kdrnyezet és infrastruktura sériilékenységének felmérése

3.5. Teleplilési zoldfeliiletek névelése és fenntartasa

3.5.1. Kozterileti fejlesztések

3.6. Klima-reziliens teriletrendezési terv, kozterileti és csatornahaldzati infrastrukturdlis fejlesztések
(kiemelve: vizi- és szennyvizcsatorna-hdlozat fejlesztése, azokon a kiilteriileti részeken, ahol egyre
névekszik az dllando lakosok szdma, alternativ szennyvizkezelési lehetéségek és irdnyelvek kialakitdsa;
egyre nagyobb dllando lakossdggal rendelkezé kiilteriiletek teriiletrendezési kérdéseinek megolddsa; a
kordabbi zdrtkerti 6vezetek rehabilitdcioja, nagytelkes mezégazdasdgi termelést és dllattartdst is engedd
teriiletté soroldsa/alakitdsa)

3.7. TermelGi kozosségek kozos okoldgiai fokuszteriilet kijelolése, fenntartasa (6koldgiai fokuszteriiletek
vizgazddlkoddsi célti bevondsa mez6gazdasdgi termelé kbzosségeknek)

4.1. Kiranduldhelyek és 6koturizmus fejlesztése a telepiilésen (kiemelve: Kirdnduldhelyek fejlesztése a
telepiilésen, megnevezve Szarvashegy, Kutyahegy, Oreghegy, Urgehegy sz6l6hegyeket is; ,Pannon-tenger
kincsei” tandsvény kialakitdsa a Tétényi-Soskuti fennsik nyugati részén - Nyakasks, Maddrszirt és
kérnyezete)

4.2. Klimatudatos helyspecifikus online interaktiv feliilet kialakitdsa (Biatorbdgy kériili természeti értékek
és tdjhaszndlati gyakorlatok interaktiv adatbdzisa)

4.3. lllegalis hulladéklerakas felmérés és kozosségi felszamolasi terv

4.4. Biatorbagy Komposztal

4.5. Varosi Z6ld Kényvtar

4 A klimastratégia klimatudatossagi és szemléletformalasi célkitlizéseket /SZ/ is meghatdrozott.

28



Koérnyezetvédelmi program

Biatorbagy Véros Kornyezetvédelmi Programja 2019-2024° az el6z8 program feliilvizsgélataval készilt. A
program id6tavjara a sz6l6hegyekkel Osszefliggésben kozvetett, de kiemelt feladatok kertltek
meghatdrozasra, kilon dedikalt intézkedés nem szerepel a Programban. A feladatok az alabbi
kérnyezetvédelmi célok mentén keriiltek kidolgozasra®:

- Féldtani kézeg és talaj védelme

- Levegétisztasag-védelem (légszennyezettség csokkentése)

- Felszini, felszin alatti vizek és a talaj védelme, vizbdzis-védelem, csapadék- és szennyvizkezelés
- Epitett kdrnyezet védelme

-  Zaj- és rezgés elleni védelem

- Természetvédelem, tdjvédelem, z6ldterlilet-fenntartds

- Koztisztasag, hulladékgazdalkodas

- Energiagazdalkodas

- Kozlekedés és szallitas szervezés

- Rendkiviili kdrnyezetveszélyeztetés elharitasa, kornyezetbiztonsag

- Kornyezeti oktatassal, neveléssel kapcsolatos feladatok, kérnyezetpolitika
- Kornyezetegészségligy

—  Turizmus, kitorési pontok, lehetGségek

A Kornyezetvédelmi Program kiegészitéseként elkésziilt Biatorbdagy telepiilés Szennyvizkezelési Programja.
A potencidlisan szikkasztasra alkalmas teriiletek meghatarozasra keriiltek’, de konkrét szikkasztasi
vizsgalatok nélkil. A program megallapitja, hogy in situ vizsgdlatok (talajvizsgalat: talajtextura,
talajmechanika, szikkasztasi probak elvégzése) alapjan alkalmazhatok csak egyedi szennyvizkezelési
megoldasok, egyedi szennyvizkezel6 berendezés telepitése.

HATALYOS TELEPULESKEPI ES TELEPULESRENDEZESI SZABALYOZAS

A varos kiemelked6en értékes természeti és épitett 6rokségére figyelemmel részletes telepiilésképi és
telepiilésrendezési szabalyozassal rendelkeznek a sz6l6hegyek. Az értékérz6 tajhaszndlat elsGsorban az
ingatlan tulajdonosokon és a kdzosségeiken mulik. A trendek azt mutatjdk, hogy a sz6lGhegyeken a t3ji
vonzerd mellett a viszonylag olcsé telekar a f6 ingatlanvasarldsi szempont. A Budapest kozelség és a tdj pedig
egyelbre szép hatteret ad a kockazatoktél nem mentes, illegdlis ingatlanfejlesztésekhez.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel§-testiilete az 1/2018. (1.25.) hatarozataval fogadta el a Varos
Telepiilésképi Arculati Kézikonyvét. A kézikdnyv a telepiilés értékeit, hangulatat, atmoszférajat részletesen
bemutatta, benne a sz6l6hegyekre is jellemzé telepiléskaraktert, meghatarozo telepiilésképi jegyeket és a
teriletikre javasolt, a teleplléskép min6ségi formalasara vonatkozé ajanlasokat (1. sz. melléklet).

Biatorbdgy Vdros Onkormdnyzata Képvisel6-testiiletének 21/2018. (X.26.) 6nkormdnyzati rendelete
Biatorbdgy vdros telepiilésképe védelmének helyi szabdlyairdl (tovabbiakban TKR)

A vizsgalt sz6l6hegyek az alabbi telepiilésképi szempontbdl meghatarozo teriletekbe keriltek besoroldsra:

- vegyes karakter( kertek (Szarvas-hegy, Urge-hegy),
- torténeti sz6l6hegy préshazakkal.

5 Készitette: Juhasz Péter kornyezetvédelmi szakértd, 2018. november
6 DGt betlivel szedve a sz8l6hegyek esetében kiemelten fontos feladatokat.
7 Térképi lehatarolas a Tajhasznalati adottsagok fejezetben talalhatd.
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BIATORBAGY VAROS TELEPULESKEPI RENDELETE

3.SZ MELLEKLET A . RENDELETHEZ

TELEPULESKEP! SZEMPONTBOL MEGHATAROZO),
KARAKTERES TERULETEGYSEGEK LEMATAROLASA

AN\
M=110 000 ‘\a 2 201802

JELMAGYARAZAT

TELEPULESKER! SZEMPONTBOL MEGHATAROZO,

KARAKTERES TERULETEGYSEGEK

W 1 Vicoskozpootts alakult torténeti virosrész

2. Kertvirosi terllet

3. "Modern-divatos” kertviros

W Virostpitészeti egyUttes

BN 5. Torténeti sz0lohegy préshazakkal

6. Atalakuld vegyes teriletek

. Kertes Od0lGterOletek

W 8. Vegyes karakter( kertek

. Elovirosi logisztikal z6na

0. El6viros multifunkciondlis z6na

1 12. AtelepOléskép védelme szempontjabs!
Wdemelt terbletek

Eqyéb terilet

Helyi terolet védelemmel érintett terOletek
(Bia és Torbagy)

3 Etyek-Bud 8

—vizek

Teleplilésképi szempontbdl meghatdroza teriiletek lehatdroldsa, 3.szamu melléklet a 21/2018.(X.26.) 6nkormdnyzati rendelethez

A meghatdrozé teriletekre vonatkozd, TKR-ben jovdhagyott telepilésképi szabalyozast az 2. sz. melléklet
tartalmazza. A varos telepiilésképe védelmének helyi szabalyairdl sz6l6 TKR rendelettel szdmos sz6l6hegyi
pince, préshazpince, illetve kdztargy keriilt helyi védelem ala (TKR 2. sz. melléklete), az Urge-hegyi 4. dil6 -
Borbaratok utja - utcaképi védelme mellett. A védett értékek kivonatolt listajat a 3. sz. melléklet tartalmazza.

30



A sz6l6hegyi telkek foldhivatali jogallasuk
szerint zartkerti fekvésii ingatlanok. A vizsgalt
hegyeken 0Osszesen 1967 db telek talalhatd
(dtl6utakkal egyutt), melyek kozil 1167 db
telek zartkerti mivelés aldl kivett ingatlang,
melyekre nem vonatkozik a mezd- és
erdbgazdasdgi féldek forgalmdrdl szolé 2013.
évi CXXII. térvény (Foldforgalmi térvény).

:::::

és szabdlyozdsi tervérél szol6 26/2019. (X1.29.)
6énkormdnyzati rendelet® a vizsgalt sz616hegyek
teriletét kisrészt kilonleges beépitésre szant
rekreacios teriletbe (K-R-1 a Turista ut mentén,
sz6l6hegyi telkek 3,6%-a), nagyrészt kertes
mezG6gazdasagi terllet ovezeteibe (Mk-1, Mk-2,
Mk-3) sorolta.

A 11,7 ha kiterjedésli K-R-1 6vezet 30%-os
beépithet6séggel rendelkez6 ovezet, ahol az
elhelyezhet6 f6 épitményrendeltetések a
rekredciét szolgdljdk (Gdal6, szallas jellegd,
kereskedelmi, szolgaltatd, a pihenést, a
testedzést és a rekredciot szolgald épitmény).
Kiegészitd rendeltetésként telkenként
ugyanakkor legfeljebb 1 db, a tulajdonos, a
hasznalé és a személyzet szdmdra szolgdald lakd
rendeltetési egység is elhelyezhet6 a
férendeltetésli épuleten belll. A kialakithatd
telekterilet minimuma 3000 m?2.

A kertes mezdgazdasagi teriilet 6vezete 311,3
ha kiterjedési. A Szarvas-hegy és Urge-hegy
déli nydlvanya aank'ljeIﬁ 6vez?tbe' a borvidék Zdrtkerti fekvésii ingatlanok (sdrga), melyek kéziil mintegy 60%
részét képezd Oreg-hegy és Urge-hegy alsd zdrtkerti mivelés aldl kivett telek (piros), kék hatdrvonallal jelsit a
harom dilGje Mk-2 jelii ovezetbe sorolt. A K-R beépitésre szdnt teriilet (sajdt szerkesztés)

telepilésképi rendelettel 6sszhangban a

borvidéki Urge-hegy felsé harom d(iléje Mk-3

jeli oOvezetbe tartozik (torténeti sz6lGhegy

préshazakkal  telepilésképi meghatdrozé

terilet).

8 az ingatlan-nyilvantartasrél sz616 1997. évi CXLI. tdérvény (Inytv.) 2015. méjus 2-atél hatdlyos 89/A. §-a tette lehetdvé
a m(ivelés aldl kivont zartkerti atmindsitést 2017. december 31-ig. B6vebben a Mellékletekben talalhatdk a
zartkertekkel kapcsolatos fontosabb tudnivalok.

® médositotta a 9/2020. (V.28.) és 8/2021. (VI.25.) 6nk. rendelet
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A kertes mez6gazdasagi Ovezet szabdlyozdsanak f6 jellemzéi:

3%-0s beépithet6ség (+1% bdnusz helyi védelem alatt all6 pince, préshaz értékérz6 feldjitasa
esetén),

laké rendeltetés nem helyezhetd el,

Mk-1 jell 6vezetekben: a foldrészlet megmiiveléséhez sziikséges - ideiglenes tartdzkodasra alkalmas
széllas jelleg(i részt, illemhelyet és tisztalkodasi lehetéséget is magaban foglald — legfeljebb 100 m?
alapteriletl gazdasagi éplilet helyezheté el, elhelyezhetd tovabba az allattartast, allattenyésztést
kiszolgald és allattartassal 0sszefliggd szolgdltatd épitmény, melynek alapteriilete nem haladhatja
meg a nettd 45 m2-t.

az Etyek-Budai borvidék sz6l6termesztd dilGire esé Mk-2 és Mk-3 jelli 6vezetben: a telkeken csak a
sz6lémlivelést, szGl6feldolgozast, bortarolast vagy a borturizmust szolgald gazdasagi épilet és
folddel boritott boltpince épithets, a legaldbb 80 %-ban szélémlvelési dgban nyilvantartott és
ténylegesen igy mvelt telkeken,

kialakithaté legkisebb telekteriilet 3000/1500 m?,

birtokkdzpont nem alakithato ki,

gazdasagi éplilettel beépithetd telek teriilet minimum 1500 m?,

hatsokerti épitési hatarvonal 40 m mélységig terjed,

erdd mdvelési dgban nyilvantartott telken épilet nem helyezhet6 el.

Az 6vezetekre vonatkozo részletes szabdlyozdsokat a 4. sz. mellékletben mutatjuk be.

Az alapvetGen szigoru, hatalyos telepiilésképi és -rendezési szabalyozdssal szemben folyamatosan

emelkedik azon ingatlanok szdma a sz6l6hegyeken, amelyeket épittetSik lakas céljara fejlesztenek. A

kiilonboz6 lakdhelyek - a tarsadalmi rétegzettségnek megfelelGen - eltéré anyagi raforditdssal, épitészeti

mindséggel vagy esztétikai értékkel valdsulnak meg, illetve , fejlédnek”.

A jelenlegi tdj, illetve a terilethaszndlat ellentmonddsossaganak érzékeltetésére a 2021 szeptemberében

készilt fotdinkat mutatjuk be.

M £ ;.

s

Gazdasdgi épliletbdl alakitott lakdépililet, és kapcsolodo A jellemzd hasznositdsok kézétt az anyagtdrolds, raktdrozds is

épitménytoldalékok Szarvas-hegyen gyakran megjelenik
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A kiskerti tdjhaszndlathoz mérten tulépitett telek és zart Lakott ingatlan fejlesztése, kiltséges télikertkialakitdssal
kerités Oreg-hegyen Szarvas-hegyen

x3 5

A szbl6hegyeken lépten-nyomon épitkezések fejlesztések

jellemzdek, Kutya-hegyi siriisodés

Lakott épiilet és a sok helytitt jellemzd lom (hulladék?)-tdrolds T6bbszéri alkalommal fejlesztett lakott ingatlan, nagy
el6kerttel Szarvas-hegyen
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Kertvdrosias kérnyezetet idézd, viragositott laké funkcioju

épiilet az Urge-hegyen

nehézségek)

Vdltozatos léptékd és késziiltségl, a funkciok keveredését Gyengébb mindségli és esztétikdju épitmények is megjelennek

felmutatd, zaklatott épitmények jellemzbek szerte a a tdjban

sz6l6hegyeken

Vdltozatos léptékli épitmények kicsitdl a nagyig jellemzéek, Jo példa a nagytelkes, de nagyobb léptékii

akad példa durva tdjalakitdsra is épitményelhelyezésre, tdjba illeszkedé tdjhaszndlatra (sajnos

az ilyen pozitiv példdk inkdbb a kivételt jelentik)
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Példa mezégazdasdggal nem Gsszefliggs gazdasdgi Mezbgazdasdggal nem bsszefiiggd gazdasdgi tevékenységek
tevékenységek, szolgdltatdsok jelenlétére. Szamuk egyre és épitmény egylittesek, zdrt kerités mogott

gyarapodik

Mezbgazdasdggal ésszhangban dllo kertészeti vdllalkozds Friss telepités(i, gondozott gyiimélcsés, fahdzzal;

Oreg-hegyen a gazddlkoddsban perspektivat lato kiskert tulajdonos is

megtaldlhaté a hegyeken

Y
Préshdzpincék mégott telepitett, mdr termé gyimdélcsés az A miivelt sz6I6k teriileti részaranya nagyon alacsony, de
Oreg-hegyen vannak mdr/még pincészetek a borvidéki teriileten

35



Virdgos sziklagyep a Szarvas-hegyen. A hdttérben egy Az dnellatd kertészkedés példdja nem jellemz6 a
bekamerdzott, nagyobb teriiletd ingatlan sz6l6hegyeken; ez a tipusu veteményeskert az Oreg-hegyen
bukkant fel

Az Urge-hegyen lakék szémdra a helyi buszjdrat elinditdsa uj Az Oreg-hegyi és Urge-hegyi kialakult keresletre tdmaszkodva
lehetGségeket nyitott meg kisbolt és rendezvény tér nyitott az Urge-hegy kézpontjdban

A sz616hegyek kertes jellege egyelSre tovabbra is dominal, az intenziv, spontdn atalakulas mellett. A kertek
jelentls része épitési telekként értelmezett, nem pedig mez6gazdasagi foldteriiletként (a telkek 58,8%-a
mdvelés aldl kivett). Természetesen a vizsgalt sz616hegyek mintegy 320 hektarjan még kertészkednek (a sz616
és gylimolcsés mellett a veteményeskert is el6fordul), de sok helyitt felhagytdk a kerteket, amelyek
cserjésednek, vagy kiilonosen a nagyobb meredekség( teriletrészeken erddGsilnek.

A mivelési ag valtozassal kapcsolatban fontos kiemelni, hogy a zdrtkerti miivelés aldl kivett teriilet nem
mindstil a termdéféld mds célu hasznositdsdnak, a foldrészlet hasznaléja tovabbra is koteles a term&féldnek
nem mindsild ingatlanon mellékhasznositdsi kotelezettségének eleget tenni, a névényzet gondozasat és a
gyommentesitést elvégezni. Ezen kotelezettség megtartdsat a foldhivatali dolgozék, mint ingatlanigyi
hatésag, hatarszemle keretében ellenérzik, a kotelezettség megszegés esetén a tulajdonost/hasznalét
foldvédelmi birsaggal kell sujtani. Akinél jogerds foldvédelmi birsagot allapitanak meg, az kizarja magat a

7o 7

Foldforgalmi torvény hatdlya ala tartozé terméfoldek adasvételébdl, cseréjébdl, illet6leg haszonbérletébdl.
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Szarvas-hegyi tdjhaszndlat példdja, sziklagyepes foltokkal, erdésiiléssel, a Turista Ut mentén a beépités siirlisédésével (sajat kép,
2021. 09.)

Kutya-hegyi tdjhaszndlat példdja, Hegyalja utcai beépités, telephely jellegii teriilethaszndlatokkal
(sajat felvétel, 2021. 09.)




: iy L
Szarvas-hegyi tdjhaszndlat példdja, kastély-szerii beépités, durva tdjsebet eredményezé tereprendezés, felmend nyéllel
6000 m? feletti telekteriileten (sajdt felvétel, 2021.09.)

2

Szarvas- és Kutya-hegyi tdjhaszndlat példdja, szort beépités, szort fds szdaru névénydllomdnyokkal; a Hatdrkereszt sétdny is biztosit
megkdézelitést (sajat felvétel, 2021. 09.)




Kutya-hegyi tdjhaszndlat példdja, spontdn beerdGsiilés a sz6l6hegyen, illetve a hdttérben a helyi természetvédelmi tertileten
(sajdt felvétel, 2021. 09)

Urge-hegyi tdjhaszndlat példdja, alsé diil6k, az 6koldgiai hdlozat részét képezd benyuld erdéfolttal (sajdt felvétel, 2021.09)
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"A’ “% ; 3 . Llive.
Urge-hegyi tdjhaszndlat példdja, alsé diil6k; véltozatos kerthaszndlat a nyirt gyeptél a spontd
épliletallomannyal (sajat felvétel, 2021. 09.)

Urge-hegyi tdjhaszndlat példdja, felsé d(il6k; vonatos jellegli beépitések, viszonylag él8 kertkultira, a témbbelsd irdnydba térténd

terjeszkedés mellett, néhol zdrtsoru beépitettségi szintet kézelité beépitések a diil6utak mentén (sajat felvétel, 2021. 09.)




Sz6l6hegyi eltéré Iéptékek, Urge-hegyi negativ példa; gazdasdgi telephely a kertes teriiletbe ékel6dve (sajdt felvétel, 2021. 09.)




Oreg-hegyi tdjhaszndlat példdja, spontdn stiriisédések, lépésrél Iépésre terjeszkedd beépités, jellemzéen fds szdruak alkotta
zéldfeliileti boritottsaggal, hattérben a védett erdGk Idthatok (sajat felvétel, 2021. szeptember)

Oreg-hegyi tdjhaszndlat egy példdja: antropogén kdosz (sajdt felvétel, 2021. szeptember)




Ve

A BIATORBAGY! SZOLOHEGYEK LAKONEPESSEGENEK, TARSADALMANAK ALAKULASA

A véros az agglomeracids kornyezetével egyltt erdteljes bevandorlasi céltelepiilés, de hasonld nagysagu
lehet a févarosbdl valo kiteleplilés is.

Ev Lakénépesség

2021. janudr 1. 14 694
2020. januar 1. 14 400
2019. januar 1. 13932
2018. januar 1. 13 629
2017. januar 1. 13 145

Biatorbdgy vdros Lakonépességi adatai

A biatorbagyi zartkertek lakénépessége folyamatosan emelkedd, a telepiilés egészéhez képest is gyors
dinamikdju. Az onkormadnyzati adatok alapjan a vizsgalt sz6l6hegyeken (tébb, mint 300 ha-on) 2021.
szeptemberében 6sszesen mar 684 f6 lakott, mely a teljes lakdnépesség 4,6%-a, de hektaronkénti 2,18 f6
népsliriiséggel.

A sz6l6hegyekre vonatkozé szabalyozas szerint laké rendeltetés nem helyezhet6 el a kertes mez6gazdasagi
terlileteken. Ennek ellenére az orszagos tendencidkkal megegyez6en a varos nézépontjabdl illegalis lako
funkcié erdsodik a szél6hegyeken, mely a lakhatds jogszabalyi kornyezetének megvaltozasara is
visszavezethetd, de a mélyld tarsadalmi rétegzettségre, a szegény rétegek béviilésére szintugy.

A polgdrok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartasardl sz6lé 1992. évi LXVI. térvény ,,5. § (2) szerint
a polgér lakdhelye: annak a lakdsnak a cime, amelyben a polgar él. A lakcimbejelentés szempontjabdl
lakasnak tekintendd az az egy vagy tobb lakdhelyiséghbdl allé épiilet vagy épiiletrész, amelyet a polgar
életvitelszerlen otthonaul haszndl, tovabba — a kiilfoldon él6 magyar és nem magyar allampolgarok
kivételével — az a helyiség, ahol valaki sziikségbél lakik, vagy — amennyiben mas lakdsa nincs — megszall.”*°

A lakcim-nyilvantartasi szabalyok alapjan a sz6l6hegyi Mk 6vezetekben kizarélag sziikséghbdl, raszorultsagi
alapon lehetne lakni (hiszen lakas nem létesithet6), melynek igazoldsa az ligymenet részét kellene képezze.

A lakdénépesség Osszetétele vegyes, megtaldlhatdok a szocidlisan veszélyeztetett csoportok mellett a
kiemelked6éen joémoda csalddok is. A 2020-ban felllvizsgdlt HEP megallapitja, hogy a varos ,bel- és
kiilteriiletein nem beszélhetiink kialakult szegregdtumokrdl, de egyes kiilteriiletre k6It6z6 emberek szama és

Szarvas-hegy Kutya-hegy Oreg-hegy Urge-hegy
Korosztaly
2016 2021 2016 2021 2016 2021 2021
0-14 27 29 24 25 8 48 62
15-18 2 9 5 11 2 7 20
19-65- 71 97 58 88 19 34 162 249
65 - 5 5 8 14 1 4 14 27
105 140 95 138 26 48 231 358

Sz6l6hegyek lakossagszama, 2016 és 2021 — 6nkormdnyzati adatszolgdltatds

10 2022.01.01-én médositasra kertlt. ,,A polgdr lakéhelye: annak a lakdsnak vagy szallasnak (a tovabbiakban egyutt: lakds) a cime,
amely a polgar allammal, tovabba a természetes és jogi személyekkel, jogi személyiséggel nem rendelkez§ szervezetekkel vald
hivatalos kapcsolattartdsa, valamint lakéhelyhez kotott jogai és kotelezettségei megalapozasaul szolgal.”
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5 év alatt masfélszeresére n6tt a négy hegyen él6k szdma. 2016-ban 457, 2021-ben mar 684 lakét taldltak a
vizsgalt terileten. 2021-ben 124 bolcsGdés, dvodas, altalanos iskolas koru gyerek él a kilterileten. A
kozépiskolas koruak szdma 42. Ezeknek a gyerekeknek és a kint él6 munkaképes koru felnéttek tulnyomod
tobbségének naponta nagy tavolsagot kell megtenniik, iskoldba és munkaba jaras céljabdl.

A veszélyeztetett teriiletként azonositott sz6l6hegyekre a HEP az aldbbi jellemzést adja:

»Szegregdcioval veszélyeztetett teriiletek, a lakossdg teriileti atrendez6désének folyamatai

Az el6z6ekben emlitett, természetes uton kialakult, szegregdcidval veszélyeztetett teriileteken a (az
infrastrukturalis) kézszolgdltatds szintje nagyon alacsony. Villanydramon kiviil mds kézmii nincs. Féldes,
murvds utakon lehet kézlekedni, kézvildgitds nincs. élelmiszerbolt nincs. A kéz6sségi kézlekedéstél tdvol
esnek, sokat kell onnan gyalogolni. Ivéviz nincs, leginkdbb ciszterndkbdl, vagy dsott kutakbdl nyerik a vizet a
lakok egyéb sziikségleteikhez.” Ez megfelel a terlilet mezégazdasagi besoroldsanak, ha szocidlisan nem is
fogadhato el.

A fenti Kkiilteriileteken él6k személyes megszolitdsa, helyzetiik mélyebb feltdardsa, igényeik felmérése
folyamatos. A sziikséges intézkedések meghatdrozdsdhoz tébb irdnyu adatgydijtés van folyamatban, példdul
az ott lIévd hdztartdsok tagjainak szdmdra, a kiilteriileten tartézkodds idétartamdra, a kikéltézés okdra, a
lakds komfortfokozatdra, az ott él6k aktivitdsdra, kézlekedésiikre vonatkozdéan.”

,Biatorbdgyon a szegregdloddstol veszélyeztetett kiilteriiletekre is jellemz6 az életvitelszeriien itt-
tartozkodd gyermekes csalddok jelenléte, a gyermekek intézményekbe vald eljuttatdsdnak nehézségei
ellenére. A csalddsegité szolgdlat megfigyelése szerint a teriileten él6k szomszédsdgi alapon ésszefognak a
beutazast illetéen (pl. egy autdba tébb csaldad gyermekét is szdllitjdk), de a szerény anyagi lehetéségek miatt
tébben nem tudjdk még ezt sem megtenni. Sziikséges megvizsgdlni annak a lehet6ségét, hogy az emlitett
teriiletekrdl a beutazdst hogyan lehet kénnyiteni, megszervezni.”

A HEP-ben felsorolt tdmogatdsi formak szamat kiilteriiletre is nyilvan tartjak, tdmogatdsaik a kilteriileti
lakosokat is megcélozzak. (2019-ben, 1 f6 halmozottan hatranyos helyzet(i gyermek volt nyilvantartva
kiilterileten.)

HEP fejlesztési lehet6ségek, amelyek a veszélyeztetett killteriiletekre is relevansak kellene, hogy legyenek:
= Lakdspolitikai koncepcid megalkotdsa, annak keretén beliil bérlakdsok és szocidlis lakdsok
biztositdsa”
=, Szegregdlt, telepszerii lakokérnyezetben él6 gyermekek helyzete, esélyegyenlésége”
= A kiilteriileten él6kre t6bb figyelmet és forrdst kell szanni, hogy a természetes hdatranyuk ne néjén,
inkdbb eltiinjén”.

A HEP helyesen allapitja meg, hogy szocialisan nem elfogadhatdak a kilterileten él6k elemi infrastruktara
nélkuli életkorilményei. Tekintetbe kell venni azonban, hogy a sz6l6hegyeken él6k egyaltalan nem alkotnak
homogén tarsadalmi csoportot. A helyszin bejardsa és mds, hasonld teriiletek ismerete alapjan harom
kategdridba tartoznak itt laké emberek.

Becslésiink szerint a sz6l6hegyi lakossag maximum 20%-a tartozik a szociadlisan rdszorult kategériaba
(lakhatasi szegénység). Ok azok, akik megélhetési gondjaik kovetkeztében, mas lehetéség hijan — esetleg
illegalis helyiségfoglaloként — kényszeriltek ide, mUszakilag rossz allapotu épitményekben, gyakorlatilag
minden komfortot nélkll6zve élnek. Az 6 érdekiik a lakhatasuk jobb szintre emelése, lehetbleg a szocidlis
tdmogatasok és az dnkormanyzat segitségével.
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Az el6z6 kategodridba tartozok szélsGséges ellentéte a nagyon gazdagok kategdriajaba sorolhato, kb. 10%-nyi
sz6l6hegyi népesség. Ok azok, akik hatalmas teriiletet birtokolva (tobb telek) nagy méret(i, magas muszaki
szinvonalon megépitett, egyedi infrastrukturaval elldtott 6sszkomfortos hazakban élnek és tobb személyautd
birtokdban nem jelent szamukra gondot a kdilterlletr6l valé napi kozlekedés. A természetkozeli
lakékornyezet tagassagat élvezve rendezik be életiiket a lakott teriletektél tavol, anyagi helyzetiik lehet6vé
teszi (legaldbbis biznak benne) ennek az életformdanak a hosszu tava fenntartdsat. Az 6 érdekik, hogy a
birtokukat korulolel6 taj minél nagyobb épségben meg6rz6djon, vagyis ne szaporodjanak el a hegyoldalakon
az U] éplletek.

A harmadik, legnépesebb kategdriaba alsé kozéposztalybelinek nevezhet6 sz6l6hegyi lakosok tartoznak. Az
6 anyagi lehet6ségeik korlatozottabbak, de értékrendjikben fontos szerepet jatszik tdvol a varos zajatdl,
vonzd természeti kornyezetben lakni. Ezt persze jellemz6en csak ugy engedhetik meg maguknak, hogy olcsd
zartkerti ingatlant, telket vasarolnak meg, majd azon alakitjdk ki — anyagi lehet6ségeikhez mérten —
kényelmes otthonukat, esetenként vallalkozasuk telephelyét is. Ebbe a csoportba a sz6l16hegyen él6k kozel
70%-a tartozhat. Az 6 els6 szamu érdekiik az, hogy a jelenleg hidnyzé infrastruktura kiépiiljon, legyen ut,
kozvilagitas, viz- és csatorna.

A koOzépréteghez tartozénak szamitd kb. 70%-nyi sz6l6hegyi népesség altal tdmasztott igények az
Onkormanyzatra ardnytalanul nagy terhet haritanak. A széles és sokirdnyu tarsadalmi konfliktus kezelése az
érdekviszonyok felismerésével kezd6dik, ezt kbveti a fokozatos konszenzus keresés sziszifuszi folyamata.

Az 6nkormanyzat feladata, hogy megkiilonboztesse a sz6l6hegyen é16 szocialisan raszorultakat és személyre
szabott, egyedi tdmogatasi formadkkal segitsen kijuttatni Gket a kilterileti kényszerlakhelyeikbdl.

A nagyvdrosok kornyezete (kiilteriilete) hosszu tavon is folyamatos és er6teljes vonzast fejt ki egyes mobil
csoportokra. Ennek a térbeli pozicidnak az erételjes preferencidjat tébb okra vezethetjlk vissza. A kilterileti
kikoltozést meghatarozo f6bb motivacidegyiittesek alapjan az anyagilag olcsébbnak latszik feltételezésen
tul, legaldbb négy markansan eltérg attitlidot irhatunk le jelenlegi ismereteink, adataink alapjan:

A pszeudé varoslakdk,
a befelé igyekvok, azok az ambicidzus csoportok, akik kilonb6z6 célok, érdekek elérése végett varosban
kivannak élni, annak elényeit (munkahelyek, iskolak, gazdag lehetGségek minden téren) hasznélva, de annak
keményebb feltételeitdl félnek, nem akarjak/tudjak vallalni:
e atlathatd szocidlis kozegnek tlnik egy Uj mili6be torténd integracié folyamataban legaldbb a lakdhely
tekintetében; |éptéke hasonlé lehet a korabbi telepiilési kozegéhez;
e identitds tekintetében nem atlathatatlanul nagy a valtozas, konnyebben taldlja meg az értékeinek,
valldsi, egyéb koz6sségi csoportjainak jobban megfelel§ kérnyezetet;
o lelkileg a lakdhely szubjektiv biztonsdga kompenzalhatja a kilteriileti lakhatasi kitettséget.

Benn is vagyok, de kint vagyok.

a kifelé igyekvdk is ebbe a csoportba tartoznak, de 6k a varost éppen elhagyjak, mely zsufolt, zajos, stresszes.
ErGteljes a gyerek-kert igény, a kdzéposztalybeli statuszra torekvés folyamataban, a kertes haz. A kifelé
igyekvék kozt kiszallt Gizletemberek, jol mend vallalkozdk, tehetds nyugdijasok is megjelennek.

Benn is vagyok, de kint is vagyok.

az alternativok, tehat bels6 motivaciok alapjan ki/bekoltoz6k csoportjdba sorolhatjuk azokat a z6ld és
varosellenes, esetleg politikailag alternativ csoportokat is, melyek szamara valamiféle kivonulas jelenti a

megoldast egy bizonyos életciklusukban.

a menedékkeres6k szamara varoskornyék mint refugium keril a horizontra. A lecsuszd, elszegényedd,
rejt6zkodd, kiszoritott csoportok, akik kényszerbél — jobb hijan — kerilnek ide, erre telik ugyanis.
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Ez a folyamat és ezek a szerepldk, az ismert trendek és beldthatd folyamatok, varakozasok alapjan, tartésan
befolydsoljdk a Budapest-kornyéki kisvarosok, telepilések jovGképét. Hatasuk széles keretek kozott
bontakozik ki, amit a teleplilés nagysaga, 6slakdinak szerepe, a févaroshoz vald kapcsolddas és kozlekedés
strukturaltsaga, a gazdasagi és a telepulési milié hatdroz meg.

Biatorbagy vonzerejét a rendelkezésre all6 kiiltertleti zartkerti, GdulSterileti telekkinalat, Budapest
kozelsége, j6 kozlekedési kapcsolatai, helyi (vagy kdzeli) munkahelykinalat, a varos jomaédu statusza, és a
rendezett telepllésképi megjelenés tovabb erdsiti.
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TAJHASINALAT, ADOTTSAGOK - BIRTOK- ES TELEKSZERKEZET VALTOZASA

Biatorbagy kistajak taldlkozasa mentén fekszik!l. Valtozatos taji és természeti adottsdgai révén kilénleges
kisugarzasu telepiilés. A biatorbagyi tdj meghatarozd taji elemei - a védett természeti és foldtani értékek, a
védett erddk, illetve a Biai-td mellett - a torténeti sz6l6hegyek, zartkertek. A karszton formalédd potencialis
természetes vegetacio a ligetes tolgyesek, erd6-gyep mozaikok, szaraz-gyep fragmentumok.

Az adottsagokon alapuld torténelmi tajhasznositds a telepiiléskdzeli domboldalakon Bidn és Torbagyon is
magaval hozta a sz6lészetet, gyimolcsészetet, kertes hasznositdst, mint szerte Magyarorszdgon. Az Elsé
Katonai Felmérés alapjan (1782-1785) Katalin-hegy, Szarvas-hegy, Kutya-hegy, Oreg-hegy keriilt el&szér
mivelés ala, majd ezt kdvette Urge-hegy, Nap-hegy gazdalkoddsba vonasa.

A torténeti sz6l6hegyek egykori hasznositasa és abbdl fakadd épitészete Bia és Torbagy teleplilésrészeken
eltéréen alakult: Torbdgyhoz tartozé Katalin-hegyen préshazak nem épiiletek, a sz616feldolgozast a torbagyi
lakéépliletekhez kapcsolddd pincékben, illetve a belteriileti pince-egylttesekben végezték. A Bidhoz tartozd
délkeleti sz6l6hegyeken azonban nagyszamu préshaz - pince épiilt, egyszerd, j6 ardnyu, kiérlelt mintdk altal
meghatdarozott épitészeti stilusban, helyileg banyaszott k6anyagbdl. A telepllés virdgzd boraszatanak az
1880-as években megjelent filoxéra vész vetett véget.

A tdjhaszndlat médosulasa a filoxéra vészt kdvetéen indult meg, a tajhasznalati hagyomanyokra alapozottan
gyepgazdalkodasi, gyimolcstermesztési és kertgazdalkodasi irdnyokba. A 20. szdzadi tarsadalmi és technikai
valtozasok tovabb differencidltak a hegyek terillethaszndlatat, ahol azonban ma is a kertes tdjkarakter
dominal, komplex mivelési szerkezetben, antropogén hatasokkal és épitményekkel: pihend-, disz-, termeld-
, virdgos-, flszer-, gylimolcsos-, lom-, tarsasagi-, kozosségi-, és igy tovabb kertek formajaban.

Az egykor erdGirtasok nyoman mivelésbe vett hegyeken, a meredek, vagy nehezen megkéozelithet6
oldalakon a m(ivelés felhagyasat kovetéen a visszaerddsiilés is aktivan zajlik, mindamellett, hogy a hegyek
hasznositasi funkcidja mind inkdbb eltolddik a rekredcid, ldiilés, lakhatds, valamint a mez6gazdasagi
hasznositasoktél eltéré gazdasagi funkciok irdnyaba.

“0 tdj az ember dltal érzékelt teriilet, amelynek
jellege természeti tényezék és/vagy emberi '
tevékenységek  hatdsa és  kdlcsénhatdsa
eredményeként alakult ki*?”, azaz alakul
folyamatosan az emberi viselkedés, helyi
tarsadalom valtozasait is tiikrozve.

Biatorbdgy tajképi értékeire tekintettel a
telepilés jelentés részben  érintett a
tajképvédelmi teriilet Ovezetével. A vizsgalt
sz6l6hegyek teljes egészében az dvezet részét
képezik.

[ oskit

Tdjképvédelmi teriilet 6vezete, Biatorbdgy érintettsége
(forrds: 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet)

11 Etyeki-dombsag, Zsambéki-medence, Budai-hegyek, Tétényi-fennsik
12 T4j fogalom az Eurdpai Taj Egyezmény kihirdetésérél sz616 2007. évi CXI. térvény (a tovabbiakban
Egyezmény) értelmezésében
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Biatorbagy része az Etyek-Budai
oltalom alatt all6 borvidéknek. A
borvidéki statusz elnyerése
lehet8séget teremthet a sz616kultura
ujbéli  felviragoztatdsahoz, melyet
azonban a fokozédd szétteleplilés,
tdjba torténd kikoltdzés alapjaiban
veszélyeztet. Az elaprézdédott
birtokszerkezet és a hozza kapcsolédé
illegalis épitkezések csak bérleti jellegli
mvelés lehetGségét hordozzdk a
tombbels6kben.

e

A meglévd Ultetvények kiterjedése a
borvidéki terllethez mérten
elenyészG, a boraszatok helyi szint(
igényeket szolgdlnak ki, turisztikai
szempontbdl szinesitik a
tdjhasznalatot.

A sz6l6hegyeken jelenleg nyomokban
muvelik a sz6lészetet, azonban a
boraszathoz kapcsolédd  épitett
orokség - a préshazak-pincék - még
mindig nagyszdmban ott vannak a
terlleten.

%

__'3 Borsz516 terméhelyi kataszteri terilet

BIATORBAGY - SZOLOHEGYEK FEJLESZTESI TANULMANY

SZOLSMUVELESI AGU TERULETEK|

Sz616 miivelési agu féldrészletek atnézeti térképe az Etyek-Budai Borvidék
diilGtérképén (forrds: Lechner Tuddskézpont, ftf.bfkh.gov.hu)

Altaldnos kornyezeti adottsagok tekintetében, a telepiilés felszini foldtani felépitése'® alapjan, Biatorbagy
felszin alatti viz szempontjabdl kiemelten érzékeny felszin alatti vizminGség védelmi teriileten fekszik
(27/2004. (XIl. 25.) KvwWM rendelet). A vizmin&ség-védelmi teriilet dvezete a felszini féldtani adottsagokat
figyelembe véve kerilt lehatarolasra, melyet a hatdlyos telepilésrendezési terv is figyelembe vett (nyilt

karszt teriiletek).

A varos Uj kérnyezetvédelmi programja 2018-ban készilt el a 2019-2024-es iddszakra®, A program
kiegésziilt 2021-ben a vizek hasznositasat, védelmét és kartételeinek elharitasat szolgdld tevékenységekre és
létesitményekre vonatkozd dltalanos szabalyokrdl szolé 147/2010. (IV. 29.) Korm. rendelet szerinti

telepiilési szennyvizkezelési programma

|15

. A program el6zetesen lehatdrolta a potencialis szikkasztasi

teriileteket. A program az eredmények ismeretében megallapitja, hogy a tovabbi kutatashoz, a térképek
pontositasahoz in situ vizsgalatok készitése sziikséges azon teriileteken, ahol a jelenleg rendelkezésre
allé adatok alapjan a teriilet potencialisan alkalmas a szennyviz szikkasztasara. Azaz helyszini
vizsgalatok nélkll (egyedi vizsgalatok: talajvizsgalat - talajtextura, talajmechanika, szikkasztasi prébak

elvégzése) nem alkalmazhatdk az egyedi szennyvizkezelési megoldasok.

13 Magyarorszag felszini foldtana, 1:100 000, forras: MBFSZ térképek https://map.mbfsz.gov.hu/fdt100/
14 Készitette: Juhdsz Péter kérnyezetvédelmi szakértd

15 Készitette: Dr. Szabé Ivan Ugyvédi Iroda
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Potencialis szikkasztasi teriilet
(telepiiléshataron beliil)

Telepiilési szennyvizkezelési program dltal lehatdrolt potencidlis szikkasztdsra alkalmas teriiletek (forrds: Onkormdnyzat)

A zartkerti kornyezetdllapot a differencidlt teriilethasznalattal Gsszefiiggben valtozo, a j6tél a rossz
kornyezetallapotig, melyet befolydasol a beépitettség és burkolatok novekedésébdl, illetve a ddl6uti
kozlekedésbdl szarmazd porterhelés, a fltési eredetli légszennyezés, szeméttiizelés, a rendezetlen/tiltott
szennyviz-kezelés, a lom- vagy hulladéktédrolds, a telephely-szint(i gazdasagi tevékenységek, a lefolyasi
tényez6 novekedésével fokozddé erdzid stb.

Felszini és felszin alatti vizek szennyezését elGidéz6 hulladékok
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Az egyre fokozddé betelepiilést a zartkerti statuszu, beépitésre nem szant kertes mez6gazdasdgi 6vezetbe
sorolt telkek alacsony ara mellett Biatorbagy agglomeracids pozicidja erésiti. Az egyes hegyek betelepiilési
vonzerejét befolydsolja a vdroskézponthoz, kozuthdldézathoz vald kapcsolddasuk, illetve domborzati
jellemzdik:

- Szarvas-hegy varosi elérhetGsége kedvezd, azonban a lejtési, tagolt domborzati viszonyai miatt
féként a Turista Ut mentére helyezGdik a beteleptilési nyomas,

- Kutya-hegy megkozelitése és lejtése is kedvezs, beépitettsége torténetileg is magasabb épilet-
épitményszadmmal volt jellemezhetd,

- Oreg-hegy megkozelithetdség szempontjabdl a legkedvezétienebb, mivel nagy keriilével, Urge-
hegyen keresztil biztositott a jarhatd kapcsolata, részben fennsik jellegli domborzata azonban vonzé,
ahonnan a Biai-téra is nyilik kilatas,

- Urge-hegy téavol fekszik a varoskdzponttdl, azonban a Séskuti Gt fel6l megkdzelitése (a régi és Uj
buszjarattal is) kedvezé, lejtése enyhe, sz6l6mlivelési, telekhasznalati, épitési szempontbdl kedvezé.

A tapasztalhaté illegdlis beépitések szabalyoktdl fuggetleniil torténnek, egymast felbatoritva, szankcidk
nélkil. A tomegesedés és civil képviseleti tevékenység felbatoritja a tulajdonosokat a kockazatos, illegalis
épitkezésekre, esetleges spekuldcidkra.
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Kertes tdjhaszndlattol merében eltéré teriilethaszndlat
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SZIOLBHEGYI KOIMUELLATAS VIZSGALATA

Biatorbagy sz6l6hegyei kéziil a Szarvas-hegy, Urge-hegy, Kutya-hegy és Oreg-hegy teriiletén kdziizemi
jelleggel jelenleg csak a villamosenergia ellatas érhetd el.

A vizsgalt sz6l6hegyek kertes mez6gazdasagi teriiletén 2009-ben kapott lendiiletet az intenziv bekoltdzés,
miutan az OTEK a beépitésre nem szant teriileten is - tobb lépcs6ben - emelte a beépitési lehetdséget
Sajnos a megenged®é attitlid és a jogkdvetés hidanya mara sok esetben egy kezelhetetlen allapot kialakuldsat
okozta, amit csak tetéz, hogy azéta mar 300 m? 6sszes hasznos alapteriletet el nem éré lakdépliletet is lehet

,,,,,

A folyamat féken tartasara az 6nkormanyzat eszkozei korlatozottak: kdzvetett eszkdzei gyengék a folyamat
terelésére, kozvetlenll azonban fékezheti a vonzer6t a kozm{infrastruktura kiépitésének korlatozasaval.

Vizellatas

A vizsgalt sz6l6hegyek teriletén koziizemi vizellaté halézat lényegében nem ilizemel. A Szarvas-hegyen
lzemel6 magaslati viztdrozd sem része ezen elldtdhdldzatnak, az odavezet6 vezetékrél nincs elldtva
fogyaszto és erre nem is lenne lehetGség.

A sz6l6hegyek terliletén az ingatlanok haszndldi szolgaltatasként vasarolnak vizet lajtos kocsikbél vagy sajat
kockazatukra fart kutakbdl szerzik be a kdzegészségiigyi kockazatot is hordozé ivévizet. A mez6gazdasagi
miveléssel egylitt jard vegyszerhasznalat, a szennyviz vagy tisztitott szennyviz talajba szikkasztasa, anyag-
vagy hulladéktarolas, és egyéb terheléssel jaro tevékenységek (amelyek mind jelen vannak a sz6l6hegyeken)
vizmin&ségi kockazatokkal jarnak.

Szennyvizelvezetés

A vizsgalt sz6l6hegyek teriilete kisebb-nagyobb aranyban nyilt karszt f6l6tt fekszik, az Oreg-hegy teriilete
pedig kimondottan nyilt karsztos teriletbe tartozik.

A telkeken keletkez6 szennyviz jelenleg — esetleg némi tisztitast kdvetéen — a talajba keriil elszikkasztdsra,
ami a nyilt karsztos teriletek folotti telkek esetén Biatorbagy szennyviztisztitasi programjaval ellentétes. Az
OTEK 47. § (4) alapjan a keletkezd szennyviz zért tarolébdl térténd elszallitasat ellendrizni kellene, de ezt
altaldnos tapasztalatok szerint egyik magyarorszagi telepiilésen sem tartjak be.

Csapadékviz kezelés

A vizsgdlt sz6l6hegyek terlletén hidraulikailag egybefliggd vizfolydsok nincsenek. A csapadékviz
elhelyezésére alapvetden a szikkasztas kindl lehetGséget, mely az érintett teriletek talajvizszintjei alapjan
kedvezé altalaji adottsdgok mellett tehet6 csak meg. A szikkasztds soran — kilénésen a nyilt karsztos
teriileteken — a szénhidrogének okozta (Un. CH-) szennyezésnek kitett terliletek esetében olajfogd telepitése
szolgalhatja a felszin alatti vizek megfelel6 védelmét. A jovGben varhatdan egyre siribben eléforduld nagy
intenzitdsu csapadékesemények kezelésére is fel kell késziilni, megfeleld tarozékapacitasok létesitésével.

Energiaellatas

A vizsgalt sz6l6hegyek terilletén a kozhaldzati energiaellatast a villamosenergia haldzat biztositja. A termikus
energiaigények kielégitésére az itt lakok jellemzéen szilard tiizel6anyagokat, valamint a h@szivattyus elven
m(ikodé légkondicionaldkat hasznaljak.

A sz6l6hegyeken egyediil a villamosenergia ellatd haldzat Gzemel kdzmlellatasként. A vizsgalt terilet a 22
kV-os kozépfesziiltségli ellatasi korzethez tartozik. Az egyes telkek elldtdsa a kisfesziiltségl haldzatrol
torténik.

Foldgazellatdé haldzat nem lizemel a vizsgalt sz6l6hegyek teriletén.
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Elektronikus hirkozlés

Gyengedaramu kapcsolatok biztositasahoz a hirkozlési halézatok szolgaltatotdl fliggéen rendelkezésre allnak
féleg oszlopos kialakitassal.

Osszefoglalasként megallapithaté, hogy a Szarvas-hegy, Urge-hegy, Kutya-hegy és Oreg-hegy teriiletén
jelenleg a talajba szivargé szennyviz okozza a legnagyobb gondot, amit viszont szilard burkolatd ut
hianydban nem lehet kezelni. Tobb telek még 3 méter széles Uttal sem érhet6 el, de az elég széles féldutakra
sem szivesen merészkednek a szippantds kocsik, nehogy elakadjanak. A realitdsokra vald tekintettel az
onkormdnyzat a rendszeres talajszennyezés ellenére elnéz6, tisztdban van azzal, hogy biintetésekkel csak a
betelepiilt lakossdg kozhangulatat rombolnak, igy a telepiilési folyékony hulladék kezelésének kotelezd
kozszolgaltatasardl és a talajterhelési dijrél szélé 7/2008. (V.03.) onkormanyzati rendelet sem teljesil
maradéktalanul.

Amennyiben a jov6ben ezeknek a mez6gazdasagi kiskertes teriileteknek a kdzmiivesitési igénye felmeriilne,
az elsé akadalyt a tulsagosan szilik utcak jelentenék. A kozhaldzati ivovizellatds és szennyvizelvezetés
kiépitéséhez legalabb 12 méteres utra lenne majd sziikség. Onalléan a szennyvizelvezetés kiépitése
aranytalanul draga lenne a magankutakbdl nyert alacsony volumen(i vizfogyasztas miatt. Szennyvizelvezeté
haldzat nélkiil pedig ivévizellatas nem épithetd Biatorbagy teriletén. A foldgazellatas kiépitése a legkevésbé
indokolhaté.

A szilard burkolatu at hianydban a telkek katasztréfavédelmi elldtdsa is hianyos, mert rossz id6jarasi
viszonyok esetén sem a tlizolték, sem a ment6sok nem tudnak megbizhatdan kivonulni egy esethez.
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SZOLBHEGYEK VIZSGALATI ADATLAPJAI

SZARVAS-HEGY

Habsburg-Birodalom, Kataszteri térkép 1884 (forras:
mapire.eu)

Sharoo,

Kulyahegy,

Shdros

Mai telekszerkezet (forras: Alaptérkép, Lechner

Tudaskozpont)

il
\

vonalvezetésiikben |ényegi valtozas nem tortént.

Szarvas-hegy kertes teriiletének kiterjedése nem valtozott, a 19. sz. végére kialakult szerkezeti struktura
ma is meghatdrozé. A domborzati adottsagokhoz igazodd kialakult dlil6utak ma is meghatarozdak,

Ortofot6 (forrds: Lechner Tudaskdzpont)

NOSZTEP (Forras: Okoszisztéma alaptérkép,
Agrarminisztérium, 2019)

csak elvétve fordultak eld.

el6fordulnak pontszerden.

A Szarvas-hegy valtozatos domborzati adottsagaibdl fakaddan, a tobbi sz616hegyhez képest valtozatos
tajszerkezettel jellemezhets, melynek alapjat a meredek domboldalak és vizfolyas-volgyek beerddsiilése
(mdshova nem sorolhatd fds szdart névényzet, zéldfeliiletek mesterséges kérnyezetben fdakkal,; a becsilt
erdésiltség 25%) adja. A Szarvas-hegyen a sz6lészet hagyomdnyosan nem viragzott, préshazpincék is

A megkozelithets lankasabb térszineken a komplex mivelési szerkezet jellemz8, de még zart gyepek is
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Tomb és teleknagysag - telekszélesség vizsgalat

(az elemzés a kézteriiletek nélkiil késziilt)

Teleknagysdg ardnya %

m 117-1000 m2

= 1000-2000 m2
2000-3000 m2
3000-5000 m2

m 5000-10 000 m2

A 90 hektar nagysagu (ddléutak nélkil 85,5)
masodik legnagyobb hegyen alakult ki
aranyaiban a 2 legnagyobb, leghosszabb
Osszefliggd tomb, melyeket nem tagol
keresztiranyban ddléut (16,3 és 35 hektar
nagysdgban), viszont ezek a tombdk a leginkabb
elaprézodott parcellakbdl alldk a sz6l6hegyek
kozott a szamos tombbels zsakutcas feltarasai,
telekosztasai miatt. A harom nagy tomb mellett
a tobbi 7 1ényegesen kisebb, 0,3-tél 7,1 hektar
nagysdgu, amelyek a legkisebb tombdknek
szamitanak a sz6l6hegyeken. Az atlagos tomb
méret 8,5 hektar, atlagos tombhossz 454m,
atlagos tdmbszélesség 244m. Osszesen 10
tombben 551 db telek taldlhato, melyek atlagos
telekmérete 1555 m?, atlagos telekhossza 108 m
és atlagos telekszélessége 26 m. Utébbi két
jellemzG6vel viszonylag kedvez&bb helyen all a
tobbi hegy telekszerkezetéhez viszonyitva. A
telekméretek kdzott a kisméretd 117 m? és 1000
m? kézétti 171 db telek tdbb mint harmada az
dsszes teleknek. A legtébb telek 1000 és 2000 m?
kozotti nagysagu, 241 db. Szarvas-hegyen 3000
m? felett 56 db telket taldlunk, mely az 8sszes
telek 10,2 %-a, és ezzel a masodik helyen all a
hegyek kézott az Oreg-hegy utan. A 30 m?-nél
nagyobb épiiletek szama 74 db.

Teleplilésrendezési jogi statusz

Beépitésre szdant K-R-1 épitési dvezet (legfeljebb
1 db a tulajdonos, a hasznald és a személyzet
szdmara szolgdld lakd rendeltetési egység is
elhelyezhetd a férendeltetési épiileten beliil)
Beépitésre nem szant Mk-1 6vezet (lako funkcio
nem engedélyezett)

Telepliléskarakter, telepiiléskép-védelmi jogi statusz

Vegyes  karakterld  kertek  teleplilésképi
szempontbdl meghatarozd terilet

Tajképi, taji adottsagok

Tajképvédelmi teriilet Ovezetének része, a
telepilés torbagyi és biai belterlletére nézé
hegy, a ralatas fokozott a belteriiletrél; a
domborzati adottsagokbdl fakaddan
erddsiiltsége jelentGs; a sz6l6 és gylimolcs
m{ivelési agu ingatlanok aranya alacsony, nem
része a borvidéki teriiletnek.

MEPAR-ban nyilvdntartott tamogathatd terilet
Iényegében nincsen a hegyen.

Koérnyezeti adottsagok

A Turista Ut menti részek potencialis szikkasztasi
teruletek, a becsilt tertletsav felett a szikkasztas
nem javasolt (déli része nyilt karszttal érintett
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teriilet). A jellemz6 valtozatos és meredek
lejtések, illetve a felmené utak meredeksége és
szélessége a terillethaszndlatot erételjesen
befolyasolja.

A lejtés a hegy nagy részén 12%-os, jelentGs
teriileten 17% feletti, erd6zid veszélyeztetett
teriilet. Az északkeleti f6 lejtési irdny mellett a
vizmosdsvolgyek mentén egyéb lejtési iranyok is
meghatdrozdak.

Infrastrukturdlis adottsagok

A Szarvas-hegy fekszik a legktzelebb a
varoskdzponthoz, a f6 feltard utja északi,
nyugati iranybdl, a varos fel6l a Turista ut.
Szildrd burkolatu Ut nincs a hegyen. A hegyen a
domborzati viszonyokhoz alkalmazkodd keskeny
dil6utak taldlhatdk, sok a tombbelsSk
feltarasara létesilt zsdkutca. A hegy kiszolgalo
utjai itt is rendkiviil keskenyek, valtozd
szélességliek, atlagosan 3-5 m szélesek, a
legszélesebb a Szarvas ut, mely néhol a
bevagasokban eléri a 13 métert is. A keskeny
utak jelenleg nem alkalmasak a teljes
kozmdellatas kiépitésére, illetve a kétiranyu
gépjarmd forgalom egyidejl biztonsagos
levezetésére. A kozmlvek kozil teljes
mértékben a villamosenergia-halézat van
kiépitve, kdzvilagitas nincs. Az ivévizhaldzat
érinti a hegy északi részét a Réka utca-Viztarozo
utcdban, a magaslati viztarozé vizmd telkéig,
azonban a vezetékrdl nincs ellatva fogyasztd,
arra nem is lenne lehet6ség. Az ingatlanok
haszndldi furt kutakbdl szerzik be az ivévizet.
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KUTYA-HEGY

Habsburg-Birodalom, Kataszteri térkép 1884 (forras: | Mai telekszerkezet (forras: Alaptérkép, Lechner
mapire.eu) Tudaskozpont)

Kulyaheqgy

Szarvaolieqy
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Aulyaliegy

A 19. sz. végén abrazolt Kutya-hegy kertes teriiletének kiterjedése nem valtozott. Markans kiilonbség az
akkori szerkezethez képest, hogy a Zajgé utca nyomvonalan futd feltaré Ut Oreg-hegy felé aktivan
m(ikodott (ma erdGsilt vizmosas). A torténelmi borvidék részét képez6 Kutya-hegyen a sz6l6mlivelés és

boraszat meghatarozo volt.

Kutya-hegy megkozelitése a Barackvirag Uton (Flizes-patak feletti torténeti hid) ma is kedvez6.

Ortofotd (forras: Lechner Tudaskdzpont) NOSZTEP (Forras: Okoszisztéma alaptérkép,
Agrarminisztérium, 2019)
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Kutya-hegy, Oreg-hegy hataran, 180 m szint felett jelent8s a beerdésiilés (mdshova nem sorolhatd fds
szdru névényzet, zéldfeliiletek mesterséges kdrnyezetben fakkal,; a becsiilt erd6siltség 20%). A komplex

m{ivelési szerkezet részben elaprdézddott telekszerkezettel tarsul.

Tomb és teleknagysag - telekszélesség vizsgalat
(az elemzés a kézteriiletek nélkiil késziilt)

Teleknagysdg ardnya %

W 130-500 m2

 500-1000 m2
1000-2000 m2
2000-2500 m2

= 2500-8000 m2

A négy sz6l6hegy koziil a legkisebb hegy a 38
hektaros (dtléutak nélkiil 36,6) Kutyahegy, a
legtobb kisméretd telekkel. Tombnagysagat és
telekszamat tekintve a legkisebb, viszont a
legardnyosabb a telkek szerkezete, ha azok jéval
kisebbek is a tobbi hegy atlagos
teleknagysdganal. A legnagyobb témb a hegyen
a Hegyalja és a Zajgd utca menti majdnem 7
hektaros tomb, ahol 29 db telek fekszik atlagosan
2380 m? teleknagysdaggal.

Az 4tlagos tomb méret 3 hektar, atlagos
tombhossz 225m, atlagos tombszélesség 119m.
Osszesen 11 tdmbben 218 db telek taldlhato,
melyek atlagos telekmérete 1680 m?, 4tlagos
telekhossza 82 m és atlagos telekszélessége 24
m. Utdbbi két jellemz6t tekintve idealisabb a
tobbi hegy adataihoz viszonyitva, viszonylag
rovidebbek és szélesek a telkek, kevés a
nadrdgszij parcella. A legtobb telek itt is, mint a
szomszédos hegyen 1000-2000 m? kézétt mozog,
80 db. 3000m? nagysag felett 19 db telket
taldlunk, mely az 6sszes telek 8,7%-a, és igy a 3.
helyen all a sz6l6hegyek rangsoraban. A 30 m?-
nél nagyobb épiiletek szama 76 db, mely azt
jelzi, hogy itt taladlhato a teriilet nagysagahoz
viszonyitva a legtobb nagyobb épiilet.

Teleplilésrendezési jogi statusz

Beépitésre szdant K-R-1 épitési dvezet (legfeljebb 1
db a tulajdonos, a haszndld és a személyzet
szdmara szolgdld lakd rendeltetési egység is
elhelyezhetd a férendeltetés( éplleten beliil)

Beépitésre nem szdant Mk-1 évezet (laké funkcio
nem engedélyezett)

Telepuléskarakter, telepiléskép-védelmi jogi statusz

Torténeti sz6l6hegy préshazakkal telepulésképi
szempontbdl meghatarozo terilet

Tajképi, taji adottsagok

Tajképvédelmi teriilet Ovezetének része, a
telepilés biai belterlletére néz6 hegy, a ralatas
korlatozott a beltertletrél (158 jell erdé6tag
takarasa); a sz6l6mlivelés a kis teriletd hegyen
még jelen van; a megmaradt préshazpincék kozott
7 db helyi védelem alatt all (SZT nem tartalmazza,
melyet javitani kell); a hegy része a nyilvantartott
ex-lege védett foldvarnak; nem része azonban a
borvidéki teriiletnek. MEPAR-ban nyilvantartott
tdmogathata terilet nincsen a hegyen.
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Koérnyezeti adottsagok

A Kutya-hegy része a potencialis szikkasztasi
teriileteknek, kozvetleniil csak a legfels6 témbje
érintett a nyilt karszt teriiletével.

Lejtése konszolidaltabb, de erdzid veszélyeztetett
teruiletként szdmontartott®e.

Infrastrukturalis adottsagok

A Kutya-hegy a Szarvas-hegy mellett fekszik,
ugyancsak kozel a belterilethez, a f6 feltard atja
nyugati irdnybdl, a varos fel6l a Barackvirag utca.
Eszakrdl a Turista Ut-Mudi utca. Szilard burkolatu
Ut nincs a hegyen. A kis kiterjedésd terlleten a
domborzati viszonyokhoz alkalmazkodd keskeny
ddloutak taldlhatok, tobb zsdkutca. A hegy
szélességliek, 4-9 m szélesek, a legszélesebb a
Zajgo és Kutyahegy utca. A keskeny utak jelenleg
nem alkalmasak a teljes kozmdellatas kiépitésére,
illetve a kétirdnyu gépjarmd forgalom egyidejd
biztonsagos levezetésére. A kozmivek kodzil csak
a villamosenergia-halézat van kiépitve.

16 MEPAR
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OREG-HEGY

Habsburg-Birodalom, Kataszteri térkép 1884 (forras:
mapire.eu)

Kuelyerhegy S Scarva

Oveqheqy

)
Hiile

Disbogd

Mai telekszerkezet (forras: Alaptérkép, Lechner
Tudaskozpont)

A 19. sz. végén abrazolt Oreg-hegy kertes teriilete és lényegileg szerkezete sem véltozott (az akkora
kialakult ddl6utak kozott csak a telkek aprézddtak). Megkozelitése akkoriban a Zajgdé utca (ma erdGsiilt
vizmosas) fel§l is biztositott volt, mig ma elsésorban az Urge-hegy felsl kozelitik meg az
ingatlantulajdonosok. A torténelmi borvidék részét képezé Oreg-hegyen a sz6l6mivelés és bordszat
meghatarozo volt. Oreg-hegy az Etyek-Budai borvidék oltalom alatt 41l teriiletei k6zé tartozik.

Ortofotd (forras: Lechner Tudaskdzpont)

NOSZTEP (Forras: Okoszisztéma alaptérkép,
Agrarminisztérium, 2019)

A Dobogé-heggyel hatarolt és viszonylag elzart Oreg-hegy beerdésiilése 25%-ra becsiilheté (mdshova nem
sorolhato fds szdru névényzet, zéldfeliiletek mesterséges kérnyezetben fdakkal). A komplex mdlvelési
szerkezet épliletekkel kategdria mellett még jelen van annak épiletek nélkiili tipusa.
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Tomb és teleknagysag - telekszélesség vizsgalat
(az elemzés a kézteriiletek nélkiil késziilt)

Teleknagysdg ardnya %

W<720m2

= 720-1500 m2
1500-3000 m2
3000-6000 m2

H 6000-10 000 m2

= 10000< m2

A négy sz6l6hegy koziil a harmadik legnagyobb
hegy a 63 hektaros (diildutak nélkiil 61,2) Oreg-
hegy, a legtobb nagyméret( telekkel rendelkezik,
atlagos teleknagysag a legnagyobb, 1930 m2,
Tombnagysagat és telekszamat tekintve kozepes
méret(, és a témbok nagysaga szerint a
legkiegyensulyozottabb (szélesség-hossz),
nincsenek apré tombok, a telekszerkezet is
kozepes adottsagu. A 2 legnagyobb 13-14
hektaros tomb a hegy k6zépsd részén taldlhato,
ahol 147 telek fekszik tlagosan 1800 m?
teleknagysdggal. Az atlagos tomb méret 6,5
hektar, atlagos tombhossz 386m, atlagos
tombszélesség 276m. Osszesen 10 tdmbben 317
db telek talalhatd, melyek atlagos telekmérete
1930 m?, 4tlagos telekhossza 120 m és &tlagos
telekszélessége 26 m. Telekszerkezetét tekintve
jellemzébb a hosszu parcella. A legtdbb telek
720-1500 m? kéz6tt mozog, 125 db, utdna
kévetkeznek a 1500-3000 m? kdzotti telkek, 106
db, de 3000-6000 m? kdzétt is 50 db telek van.
3000m? nagysag felett 56 db telket taldlunk, mely
az Osszes telek 17,6%-a és ezzel az els6 helyen all
a hegyek kdzott. A 30 m?-nél nagyobb épiiletek
szama 80 db.

Teleplilésrendezési jogi statusz

Beépitésre nem szant Mk-2 évezet (lakd funkcio
nem engedélyezett; az Etyek-Budai borvidék
sz6l6termeszté dllGire es6 telkeken csak a
sz6l6mlivelést, sz616feldolgozast, bortarolast vagy
a borturizmust szolgald gazdasagi épilet és
folddel boritott boltpince épithetd, a legaldbb 80
%-ban sz6l6mlivelési agban nyilvantartott és
ténylegesen igy mivelt telkeken)

Beépitésre nem szant Mk-1 évezet a Madarszirt
alatti teleksor (laké funkcié nem engedélyezett)

Telepuiléskarakter, telepiiléskép-védelmi jogi statusz

s

Torténeti sz6l6hegy préshdzakkal és vegyes
karakterld kertek telepilésképi szempontbdl
meghatarozé teriiletek.
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Tajképi, taji adottsagok

Oreg-hegy a tajképvédelmi teriilet dvezetének
része; terilete az orszagos védelem alatt Nyakas-
ké foldtani alapszelvény és Madarszirt felett
helyezkedik el, melyre a ralatas részben
fokozottan kitett, illetve az onnan torténd kilatas
a Biai-to és Bia telepilésrész iranyaba kilonleges;
a sz6l6mlvelés a hegyen még jelen van; a
megmaradt préshazpincék koézott 2 db helyi
védelem alatt all; a Madarszirt alatti teleksor
része a nyilvantartott ex-lege védett foldvarnak;
nem része azonban a borvidéki tertiletnek. A Rigo-
pince melletti mivelt terlletek tdmogathatd
teriiletként nyilvantartottak.

Oreg-hegy teriiletére ma a  Nyakas-k8
szlkileténél, Erd-tétényi platé Natura 2000
terileten, 0Okoldgiai hdlézat magteriletén
keresztil (Szlanka utca) biztositott az elérhet&ség.

Kornyezeti adottsdgok

Az Oreg-hegy nem része a potencialis szikkasztasi
teriileteknek, mivel terllete nyilt karszt
teriletével érintett.

Oreg-hegy a Madarszirt és Nyakas-ké feletti platén
fekszik, domborzata nagyrészt egyenletesen lejté
a foldtani alapszelvény irdnyaba.

Infrastrukturdlis adottsagok

Az Oreg-hegy megkézelitése a legnehezebb az
dsszes hegy kozil. Eszakrél a Szarvas-hegyen at
vezet Ut a hegyre, déli irdnybdl pedig Urge-hegy
fel6l a Mészaros d(l6n at a Vincellér utca,
Csokasz616 koz, Kéknyell utja. Szilard burkolatu
ut nincs a hegyen. A domborzati viszonyokhoz
alkalmazkodo keskeny ddl6utak szovik at a
keskenyek, atlagosan 3-4 m szélesek, melyek
jelenleg nem alkalmasak a teljes kozm{ellatas
kiépitésére, illetve a kétirdnyu gépjarm( forgalom
egyidejl biztonsagos levezetésére. A kozm(ivek
kozil csak a villamosenergia-halézat van
kiépitve.
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Mai telekszerkezet (forras: Alaptérkép, Lechner

Tudaskozpont)
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NOSZTEP (Forras: Okoszisztéma alaptérkép,

Agrarminisztérium, 2019)

Habsburg-Birodalom, Kataszteri térkép 1884 (forras:

mapire.eu)

URGE-HEGY

hegyen a sz8l6mlivelés és bordszat még jelen van. Az Urge-hegy

hegy kertes terilete és szerkezete nem valtozott, a ddl6utak kozti telkek
Megkozelitése a Séskuti utrdl nyild Sziretel6k utja felSl biztositott. A

).

teljes terilete (a lenyuld déli Hidegoldal kivételével) az Etyek-Budai borvidék oltalom alatt allé teriiletei

atmendek voltak, azonban szélességik akkor is nadragszij mérettel volt jellemezhet6 (mara a telkeket
kozé tartozik.

tovabb aproéztdk, osztottak
Ortofotd (forras: Lechner Tudaskdzpont)

A 19. sz. végén abrazolt Urge
torténelmi borvidék részét képezé Urge

becsiilhetS. A hegy szinte egész teriiletén a komplex mivelési szerkezet épuletekkel 6koszisztéma tipus
70

Urge-hegy spontan erd6siiltsége alacsonyabb aranyl, mint a tobbi sz6l6hegy esetében, 15%-ra
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Tomb és teleknagysag - telekszélesség vizsgalat
(az elemzés a kézteriiletek nélkiil késziilt)

Teleknagysdg ardnya %

N 720-1000 m2

1 1000-2000 m2

M 2000-3000 m2
3000-5000 m2

W 5000-30 000 m2

A 132 hektar nagysagaval (dtiléutak nélkil 126,9)
a legnagyobb sz8l6hegy az Urge-hegy.
Tombnagysagat és telekszamat tekintve a
legnagyobb szorast mutatd hegy, a tombok
nagysaga széles spektrumban mozog, 1,2-16,3
hektar kozott. A telekszerkezet is inkdbb
elaprozédott, nagy aranyban vannak keskeny
hosszu parcellak. A 2 legnagyobb 15-16 hektaros
tomb a hegy keleti oldalan talalhato, ahol 193 db
telek fekszik atlagosan 1632 m? teleknagyséaggal.
Az atlagos tomb méret 5,2 hektdr, atlagos
tombhossz 340m, atlagos tombszélesség 216m.
Ezen a hegyen alakult ki a legtdbb telek. Osszesen
23 tombben 870 db telek taldlhatd, melyek
atlagos telekmérete 1459 m?  &tlagos
telekhossza 139 m és atlagos telekszélessége 15
m. Telekszerkezetét tekintve jellemz&bb a hosszu
keskeny parcella. A legtdbb telek 1000-2000 m?
kozo6tt mozog, 420 db, utana kdvetkeznek a 720-
1000 m? kdzotti telkek, 256 db, de 2000-3000 m?
kozétt is sok, 142 db telek van. 3000m? nagysag
felett 52 db telket taldlunk, mely az 6sszes telek
6%-a, igy az utolsé helyen van a Sz6l6hegyek
kozétti rangsorban. A 30 m2-nél nagyobb
épiiletek szama 238 db.

Teleplilésrendezési jogi statusz

Beépitésre nem szant Mk-2 és Mk-3 dvezet (lakéd
funkci6 nem engedélyezett; az Etyek-Budai
borvidék sz6l6termeszté dilGire esé telkeken
csak a  sz6lémdvelést, sz6l6feldolgozast,
bortarolast vagy a borturizmust szolgdld
gazdasagi épllet és folddel boritott boltpince
épithetd, a legaldbb 80 %-ban sz6lémdlvelési
agban nyilvantartott és ténylegesen igy mivelt
telkeken)

Mk-3 6vezet a fels6 harom d(lé terilete, ahol
+1%-0s beépitettségi bonusz érvényesithetd helyi
védelem alatt 3all6 pince, préshaz értékérzé
feltjitasa esetén.

Telepuiléskarakter, telepiiléskép-védelmi jogi statusz

Torténeti sz6l6hegy préshazakkal és vegyes
karakterl kertek teleptlilésképi szempontbdl
meghatdrozé teriletek
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Tajképi, taji adottsagok

Urge-hegy egésze a tajképvédelmi teriilet
Ovezetének része; terlilete a  Peca-to
Gdull6tertlettel szemben fekszik. A telepilés
belterlletérél nincsen ralatds a hegyre. A
sz6l6mlivelés a hegyen még jelen van, de teriileti
kiterjedése nem szamottev6; a megmaradt
préshazpincék kozil 27 db helyi védelem alatt
all; a 4. d(il6- Borbaratok utja utcaképi védelem
alatt all. A4. és 5. ddl6 kdzotti teriilet MEPAR-ban
nyilvantartott tdmogathato teriilet.

A Lopd-koztél délre esé ugynevezett Hidegoldal
jelent6s része az okoldgiai haldzat
pufferteriiletébe sorolt.

Koérnyezeti adottsagok

Az Urge-hegy nem része a potencialis szikkasztdsi
terileteknek; nyilt karszttal érintett a hegy
északi, nyugati és délkeleti pereme. A hegy lejtése
enyhe, nagyrészt 12% alatti; tdjolasa nyugati,
délnyugati.

Infrastrukturdlis adottsagok

A 8104. sz. Séskuti orszagutrdl dél fel6l kénnyen
megkozelithet6 hegy, a Szliretel6k Gtjan
keresztil aszfaltut vezet az Oporté utig, a hegy
egyetlen élelmiszer boltjdig. Nemrég szilard
burkolattal |atta el az 6nkormanyzat a hegy
kOzépsd részén a Furmint utcat az Oportd utca
és Borbaratok utja kdzott, mely burkolt it most
mar egészen a Mészaros d(ilSig tart. A hegy

5,5 m szélesek, melyek jelenleg nem alkalmasak
a teljes kozmdellatas kiépitésére, illetve a
kétirdnyu gépjarm forgalom egyidej(
biztonsagos levezetésére. A kozmivek kozil csak
a villamosenergia-halézat van kiépitve.
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ORSZAGOS JOGSZABALYI KORNYEZET

A technoldgiai és tarsadalmi valtozdsok egyre gyorsulé lUteme magdval vonja a jogszabalyi kornyezet
folyamatosan alkalmazkodd, hol lekdvetd, hol el6re szaladd valtozasat. Az épitésiigy terlletén is allandé
valtozas jellemz6 az elmult évtizedben, ami mind a helyi jogalkotast, mind a jogalkalmazdast és annak
ellen6rzését, mind a jogkovetést jelentésen neheziti.

A sz6l6hegyek taj- és teriilethaszndlatanak értékelése, folyamatainak alakitdsa a mindenkor hatalyos
magasabb rend( jogszabalyokra és atmeneti rendelkezésekre figyelemmel végezhet6. Helyi szinti
joggyakorlat, a magasabb szint(i jogszabalyokkal 6sszhangban, ezért csak jol artikulalt médon valésulhat
meg.

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl sz6l6 2018. évi CXXXIX. térvény
tartalmazza a Budapesti Agglomeracié Teriletrendezési Tervét. Az agglomeraciora specialis, szigoritott
rendelkezések vonatkoznak uj lakéterilet, vegyes terilet, gazdasagi terilet, illetve GdulSterilet kijelolésére,
illetve a kertes mezdgazdasagi térség beépitésre szant terileti igénybevételére. A teleplilésrendezés
legjabb, 2021. juliusdban meghozott jogszabdlyi csomagja nyomdn két féle hatdlyos OTEK vizsgalata
szlikséges, Biatorbagy telepiilésrendezési eszkdzeinek jovébeni mddositdsa esetén: mégpedig az OTEK
2021.07.15-ig hatalyban lévé valtozata és az azt kévets verzidja tekintetében. A varos hatdlyban Iévé kertes
mez&gazdasagi teriileteire vonatkozd szabdlyozasa szigortbb az OTEK-nal.

Az OTEK el6bbi, -2021.04.22.-2021.07.15. hatilyos verzidja szerint épitmény movelési aghoz és
terliletnagysaghoz kototten helyezhetd el, fliggetlenil annak teriletfelhasznalasi besoroldsatél. Lakdépulet
mdivelési aghoz kétotten elhelyezhetd, és ebbdl az OTEK nem zérja ki a zartkerti mivelés aldl kivett telkeket
sem.

Az OTEK utdbbi - 2021. jalius 16-t6l hatalyos verzidja - a jogalkotd szigoribb szabalyozés felé torténd
visszalépését tiikrozi a zartkertek eddigi megengedé rendelkezéseihez képest, melyet az elmult évek egyéb
jogszabaly-valtozasi dompingje is befolydsolt (kiterjedve az élet minden teriletére - lakhatas, foldtorvény,
csaladtamogatas stb.).

OTEK el6bbi - hatdlyos: 2021.04.22.- | OTEK utébbi - 2021. julius 16-tél hatélyos verzidja
2021.07.15. verzidja

»(3) A mezbgazdasdgi teriileten — a (8) bekezdésben foglalt | ,(2b) A kertes mez6gazdasdgi teriilet alapvetéen kisiizemi vagy
telek kivételével — csaladi haszndlatu telkekbdl dll, amely jellemzéen kert, sz616 vagy
gylimélcsés miivelési agban szerepel az ingatlan-nyilvantartdsban.
Az dvezetben lakds nem létesithetd.

1. a 720 m?-t el nem éré teriiletii telken épliletet

elhelyezni nem szabad,
(3) A mezégazdasdgi teriileten — a (8) bekezdésben foglalt telek

. o Lo I
2. a 720-1500 m? kézétti teriiletnagysdgu telken Kivételével —

— a nddas, a gyep és a szanté miivelési dgban
nyilvantartottak kivételével — legfeljebb 10%-os
beépitettséggel elsGsorban a tdrolds céljat
szolgdlé egy gazdasdgi épiilet és terepszint alatti
épitmény (pince) helyezheté el,

1. a 720 m?-t el nem éré teriiletli telken épiiletet elhelyezni nem
szabad,

2. a 720-1500 m? kézétti teriiletnagysdgu telken — a nddas, a gyep
és a szantd miivelési dgban nyilvantartottak kivételével — legfeljebb
10%-o0s beépitettséggel elsGsorban a tdrolds céljat szolgdlo egy
3. az 1500 m’-t meghaladd teriletd telken | gazdasdgiépiilet és terepszint alatti épitmény (pince) helyezhetd el,
épitmény legfeliebb 10%-os beépitettséggel

3. az 1500 m?-t meghalada tertileti telken épitmény legfeljebb 10%-
helyezheté el.

os beépitettséggel helyezhetd el.

(4) A mezégazdasdgi teriileten — a (8) bekezdés kivételével | (1) A mezégazdasdgi teriileten — a (8) bekezdés kivételével —
— lakéépiilet sz616, gyiimélcsds és kert miivelési dg esetén | |gkéépiilet sz616, gyiimélcsés és kert miivelési dg esetén 3000 m?,
3000 m?, egyéb miivelési dg esetén 6000 m? telekteriilet | egyéb miivelési dg esetén 6000 m? telekteriilet felett helyezhetd el
felett helyezhetd el dgy, hogy az a megengedett 10%-os | ugy, hogy az a megengedett 10%-os beépitettség felét nem
beépitettség felét nem haladhatia meg. A kiiléndllé | haladhatja meg.

lakoépiilet beépitési magassdga legfeljebb 7,5 m lehet. (8) Mezbégazdasdgi évezetben 1évé, zdrtkerti miivelés aldl kivett
(8) Mezégazdasdgi teriileten Iévé, zdrtkerti miivelés alél telken épitmény legfeljebb 10%-os beépitettséggel helyezhetd el.”
kivett telken épitmény legfeliebb 10%-os beépitettséggel
helyezheté el. A kiiléndllé lakdépiilet beépitési magassdga
legfeljebb 7,5 m lehet.”
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Fontos kiemelni, hogy mindkét jogszabalyi verziéban az OTEK f6 szabalyai altaldnosan a mezégazdasagi
teriiletekre vonatkoznak (3-4. bekezdés), fiiggetleniil a mezdégazdasagi teriilet besorolasatél (mint
altaldnos, kertes/és tajgazdalkodasi), azaz laké épiilet elhelyezhetéségéhez minimum 3000 m? termeld
m{(ivelési agban nyilvantartott, mdvelt telekteriletet sziikséges biztositani. A (8) bekezdésben foglalt szabaly
sem besorolashoz kéti a tilalmat, hanem az ingatlaniigyi nyilvantartas szerinti statuszhoz!

A helyi szint(i szabdlyozas modositasa soran a jogalkotd szandékara tekintettel javasolt eljarni, igy mar az uj,
2021. julius 16-t4l hatdlyos OTEK-kal valé &sszhangot biztositani’. Fentiek alapjan az aldbbiak
figyelembevétele sziikséges:

— asz6l6hegyek a foldhivatali jogallas szerint zartkerti fekvésdek,

- lakdépilet termel6 mivelési dgban nyilvantartott telken helyezhet6 el, (sz616, gyliimolcsos, kert
m(ivelési 4g esetén min. 3000 m?, egyéb miivelési ag esetén - gyep, szanto, fasitott teriilet - 6000 m?
telekterilet felett),

- zartkerti mivelés aldl kivett telken lakdépiilet nem helyezhet6 el, csak gazdasagi épiilet,

— kertes mez6gazdasagi terileti besorolasban lakas nem létesithet6,

- egyéb mez6gazdasagi besorolas (altaldnos vagy tajgazddlkodasi mezdgazdasagi terilet)
aldtdmasztdsdra a kislizemi vagy csaladi hasznalatu telkek strukturdjatél el kell mozdulni az
arutermeld vagy tajgazdalkodasi hasznalat irdnyaba,

— akivett telkek mdvelési ag valtdsa, mlvelésbe torténd ujbdli bevondsa lehetséges.

(Tajékoztatasul kozoljiik, hogy Biatorbagy nem része a megyei teriiletrendezési szabalyozas szerinti tanyas
terlletek térségi ovezetének, azaz a telepiilésen tanyas térség, tanya vagy tanyas telek nem tervezhet6, nem
jelolhet6 ki.)

A civil egyeztetéseken felmeriilt annak igénye, hogy bemutatdsra keriiljenek mas telepiilések esetében a volt
zartkerti terlletek épitéstigyi szabalyozasanak mddosulasai (lakoteriletté fejlédésik Iépesei). Az épitési
torvény megjelenése ota szdmos tarsadalmi, kornyezeti, gazdasagi valtozas kovetkezett be, melynek
eredményeként a kapcsolédd jogszabalyok is moddosultak. A teleplilések adottsagaiktol, fejlédési
dinamikdjuktél fliggéen alkalmaztdk ezeket a jogi lehetGségeket és korlatokat, ezért mintaként nem
szolgdlhatnak. Biatorbdagynak a jelen adottsagoknak és jogi kérnyezetnek megfelel§ valaszokat kell taldlnia a
sz6l6hegyek épités szabdlyozasaban.

Az orszagos jogszabalyi kdrnyezet részletes idézése a 6. sz. mellékletben taladlhatd.

17 Az dnkormanyzat az Uj jogi kdrnyezetnek térténé megfelelésrél, a telepiilésterv elkészitésérsl id6kézben dontétt.
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HELYZETERTEKELES

A négy kilterileti hegy a kiszolgdald utakkal egylitt 6sszesen 323 hektdr nagysdgu, dllSutak nélkil 310 hektar.
A Kutya-hegy a legkisebb, az Urge-hegy a legnagyobb kiterjedésii sz6l6hegy Biatorbagyon. A négy sz6l6hegy
dsszesen 52 tdmbbdl és 1956 telekbdl all. Az 4tlagos tdmbméret 5,4 hektar, a telekméret 1586 m2. A
telekszerkezetet vizsgalva a telkek atlagos hossza 112 m és szélessége 23 m. Az elemzéseink szerint a legtobb
3000 m2-nél nagyobb telek Oreg-hegyen talalhatd, 6t koveti a Szarvas-hegy, majd a Kutya-hegy, és Urge-hegy
az utolsd. A hegyeken taldlhaté 183 db 3000 m2-nél nagyobb telek nagyon kis szézaléka, 9,3%-a az 6sszes
teleknek. A foldhivatali térképen feltiintetett, 30 m?-nél nagyobb épiileteket tekintve a Kutya-hegy van az
elsé helyen teriiletardnyosan, utdna kdvetkezik az Urge-hegy, majd az Oreg-hegy és végiil a Szarvas-hegy.

A hegyek morfoldgidjat, tomb- és telekstrukturdjat elemezve megdllapithatd, hogy a legdélebbi
elhelyezkedés(, kevésbé meredek domborzatu Urge-hegy a legelaprézédott strukturaju sz6l6hegy, ahol a
legkeskenyebb telkek taldalhaték, de a dil6utak rendszere viszonylag aranyos, rendezett. Kevesebb a
tombbels6kben a telkek felosztasa, zsdkutcdk kialakitdsa. Az atlagos telekméret itt a legkisebb. A telkek
O0sszevondasaval ardnyos és haszndlhato telkek johetnek létre.

A masodik legnagyobb sz6l6hegy, a Szarvas-hegy fekszik a legkdzelebb a varos belteriletéhez, konnyebben
megkozelithetd, de a domborzati viszonyok itt a legtagoltabbak (vizmosasok, arkok, bevagasok), ezaltal itt
alakult ki a legtobb zsakutcdval feltart tombbels6. Az utak vonalvezetése a morfolégiai adottsdagokhoz
igazodik, ezaltal sokszor nagyon keskeny a kozteriilet, de tobbszor kiszélesedik. A tombok atlagos nagysaga
itt a legnagyobb. Az 4tlagos telekméret 1555 m?, a masodik legkisebb a hegyek kdzétt, a témbok nagysaga
miatt az Oreg-hegy utdn a legjobb aranyu.

A legkisebb sz6l6hegy a 11 db tdmbbél allé Kutya-hegy, ahol 218 db telek taldlhato, atlagosan 1681 m?
nagysagban, ezzel a masodik a hegyek kozott, tovabba viszonylag széles telkek taldlhatdk itt, atlagosan 25 m-
esek. Kozel fekszik a belteriilethez, és viszonylag konnyen megkozelithetd.

Az &tlagos telekméret a legkevésbé lakott Oreg-hegyen a legnagyobb, 1930 m?, melyek telekszélessége
atlagosan 26 m. Itt és Szarvas-hegyen taldlhatdk a legszélesebb telkek, azonban itt sokkal aranyosabban
alakultak ki a telkek a kevés tombbelsé feltdarasok miatt.

A legnagyobb sz8l6hegy a 23 témbbdl és 870 db telekbdl 4116 Urge-hegy. Az elsé harom d(il6ben nagy aranyu
a beépitett telkek szama, ezek a tombok tavol helyezkednek el a belterilettél, de kbnnyen megkdzelitheték
a soskuti utrdl, kisebb lejtés(i utakkal feltartak. A tombok dtlagos mérete 5 hektdr, de a legnagyobb tombok
sem érik el a 17 hektart. A tombok hosszuak és szélesek, ezaltal hosszu, rendkivil keskeny un. nadragszij
telkekbdl allnak. Az 6sszes hegy kozil itt vannak a leghosszabb és legkeskenyebb telkek, atlagosan 140 * 15
m, de az atlagos teleknagysag is itt a legkisebb, csupan 1459 m2.
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A BIATORBAGYI SZOLOHEGYEK, KERTES TERULETEK TELEPULESOKOLOGIAI
DIFFERENCIALASA ES FEJLESZTESI SIEMPONTU OSITALYOZASA

A sz6l6hegyek kialakulasa - Bia és Torbagy telepiléseken is - a taji adottsagokbdl kovetkezett, melyek
alapvetden: a telepiléskozeli fekvés, a domborzat, a terméfold, a benapozottsdg, a helyi klima voltak.
Természetesen a sz6l6miivelés elterjedése el6tt is hasznositottdk a kor kozosségei ezen teriileteket, kevésbé
intenziv médon, példaul erd6ként, legel6ként, akar csak természet adta haszonvételek formajaban.

A taji adottsagok mindenkor potencidlokat hordoznak, melyeket az adott kor, adott kdzossége, tarsadalma
adott mddon hasznosit: azaz a tdjképet meghatdrozd tajhasznalat az ember és a természet kolcsonds
egymasra hatdsabol fakad?®.

Fentiekbdl kovetkezéen a taji adottsagok fiiggetleniil az aktualis tajhasznalattdl (erdd, legel6, kaszalo,
gylimolcsos, kiskert, sz616) mindaddig meg6rz6dnek, amig a sz6l16hegyek teriiletei nem keriilnek beépitésre
vagy egyéb olyan hasznositasra, amely visszafordithatatlan antropogén hatassal jar.

A sz616hegyek tajalakitasa soran véleményiink szerint els6dleges szempont kell legyen a tajpotencial 6rzése,
a sz6l6hegyek természetes termelési adottsagainak, okoszisztéma szolgaltatasainak védelme, a jovébeni
tajhasznalat lehetGségének fenntartdsa. A td] mindségére, azaz a tajképi megjelenésre vonatkozd
célkitlizések pedig ezt kovet6 |épésekben, tdrsadalmi konszenzus alapjan bonthatdk le taj- és
terlilethasznalati kovetelményekké.

Az elemzéseink sordn meghataroztuk®® a sz6l6hegyek aktudlis tdjhasznalatat, mely alapjan 6t kategéridba
soroltuk be a tajrészleteket:

1. beerddsiilt teriiletek (jellemzéen erdsen lejtés, nehezen megkdzelithetd, miivelheté telkek,
erdéhatdron; a sz616hegyi teriletek 10%-a),

2. intakt tdj, |ényegében beépitéssel érintetlen taj (domindnsan Szarvas-hegyen, Oreg-hegyen, kertes
vagy gyepes, ligetes tajhasznalattal; a sz616hegyi terlletek mintegy 20%-a),

3. kiskertes jellegli, alacsony beépitési intenzitdsu telkek (hatdlyos szabalyozasnak megfelel§ jellegl
tajhasznalat és tajkép; a sz6l6hegyi teriiletek 11%-a),

4. illegdlis kdosz, spontdn slirlisodés terei (j0 megkozelitéssel rendelkez8, kedvez6 domborzati
adottsagl teriiletek, jellemz6en az Urge-hegyen; illegalis zaklatott beépitések és kapcsol6dd
teriilethaszndlatok siirlisodése; a sz6l6hegyi teriiletek 32%-a),

5. billegé teriiletek (amelyek most a 3. és 4. tipus kozott helyezkednek el, atalakulasuk fékezhetd, hogy
azillegalis kdosz iranydba ne forduljanak at; a sz6l6hegyi teriletek 27%-a).

Fontos kiemelni, hogy a lakhatas mellett a sz6l6hegyeken a telephely tipusu gazdasagi szolgaltatasok is
megjelentek, olyanok is, melyek teljes mértékben fliggetlenek a mezégazdasagi jellegtdl, mind léptékiikben,
mind szolgaltatasi teriletikon.

Az illegdlis kdosz, spontan s(ir(isodés terei jellemzéen a nagy tdmb-szélességli Urge-hegye d(il6k mentén
alakultak ki. Kiterjedésiik eltéré mértékben fedi le a tombbelsék zoldfellileteit, melyek 6sszességében még
egységet alkotnak.

A sz616hegyeken megjelent az a tipusu terilethaszndlat is, amely nagy telken (vagy telekcsoporton), magas
mindGségl lako ingatlant alakit ki, eltérd tajalakitassal vagy tdjrombolassal.

18 A taj nem mds, mint a természet és a tarsadalom kdlcsénhatasainak ellentmonddsos, ezért dialektikus egysége. A taj egyrészt a tarsadalom anyagi
életfeltétele, masrészt magas rend( vizudlis-esztétikai kvalitdsok hordozdja. Ezért egyben az ember és természet kdlcsonhatasainak targyiasult — az
ember alakitotta anyagi vilagban manifesztalodott — torténete. A tdj antroposzociocentrikus fogalom. A természet és tarsadalom olyan ellentétpar,
mely kolcsondsen athatja egymast, és megbonthatatlan egységet képez. Azaz a taj a tarsadalmi igényeknek megfelelGen bioszférabdl nooszférava
alakitott, emberiesitett természet, emberi kdrnyezet.” M&csényi Mihdly, 1968. (forrds: https://hu.wikipedia.org/wiki/Md&csényi-féle_tajfogalom)

19 Térinformatikai elemzés, kiilonboz6 idGpontu légifotok, alaptérképi, helyszinelési adatok és NOSZTEP alapjan.
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A lehatarolasi metodika példait az alabbi képekkel szemléltetjik (ortofotdn, sraffal dbrazolva az egyes
osztalyozott terilettipusokat):

-

Beerddsiilt teriiletként lehatdrolt teriilet példdja Intakt tdjként lehatdrolt teriilet példdja

Kertes jellegl, alacsony beépitési intenzitasu telkekként lllegdlis kdosz, spontdn siirdsédés tereiként lehatdrolt terilet
lehatdrolt teriilet példdja példdja

Billegé tertiletként lehatdrolt teriilet példdja Jellemz&en vizmosds drok menti telken beliili beerddsiilt sdvok
példdja
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OSSZIEGZIO ALLITASOK, ERTEKELESEK

1.

10.

Forduldpont el6tt all a varos. A szamos okbdl taplalkozé szuburbanizacidé igen komoly fenyegetést
jelent a varos magas életminGségét biztositd nagyértékii taji kornyezetére. A varosklimat biztosito,
a villdmarvizeket lassitd, a sokcélu zold kornyezet folytonossagdt megadd sz6lGhegyeken zajld
valtozasok a kritikus szinten allnak. ,Nem szeretnénk, ha ,elErdesedne” a varos” hangzott el egy
beszélgetés soran.

A hajdan kompakt falvakbdl egy 6sszenétt, kompakt varossa fejlédott Biatorbagy, ami megfelel a
Karpat-medence lakéi altal kialakitott hagyomanyos telepilésformdaknak. Az eddigi, évtizedeken
ativel6 tudatos telepiiléspolitika eredményeinek robbanasszer(i szétesése viziondlhato,
amennyiben a sz6l6hegyi (és Udil6terilleti) tdjhaszndlat valtozasat nem sikerill értékalkotd iranyba
csatornazni.

A sz6l6hegyek fejlesztése minden biatorbdagyi lakost érint. A sz6l6hegyek hasznalata, az ott folyd
jogszerl(tlen, illegdlis és szabdlytalan épitkezések és telekhasznalat, nem lokdlis kérdés, nem
individualis érdek, nem maganigy. A sz6l6hegyek folyamatai minden egyes biatorbagyi lakost
érintenek. A sz6lGhegyeken a varos teljes népességére kihato valtozdsok sokrétl kbvetkezményei —
hatdsai fokozzak ,,a Biatorbagy megtelt” érzetével jaré konfliktusokat.

A feltart érdektérkép alapjan konfliktusok kiélez6dése varhaté a kiilonb6z6 érdekcsoportok kozott
(érdekek egymassal valod konfliktusa), illetve maguk az érdekek és az értékek kozott. A varospolitika
szamos dokumentumban elkotelez6dott a sz6l6hegyi tdjhasznalat Okologikus-6konomikus-
klimastabilizald szerepének alakitdsaban. Az egyesiiletek a partnerség elsé koreiben a térfoglald
folyamatok legalizaldsat dllitottak elStérbe. A szabdlyozasi javaslataink ezt tlikrozik: A kialakult
allapot javitasat, konszolidacidjat a védelem elfogaddsa mellett.

A hatdlyos szabalyoktdl eltérd, illegdlis, kaotikus épitkezések, telekhasznalatok nemcsak a
zoldfeluleteket faljak fol, hanem tartds talaj- és kornyezetszennyezéssel/karositassal jarnak a
kozmivek és kozszolgaltatasok hidnyaban. A sz6l6hegyi vonzé értékek folyamatosan eroddalédnak,
ezért megismertetésiik (tudatositasuk), védelmik, értékdérz6/értékteremté programozott
kezelésiik, fejlesztésiik nem halaszthato.

A sz6l6hegyeken tobb ldthatéan nem mezégazdasagi és nem bordaszati tevékenységet folytatd
telephely is m(ikodik. Ezek forgalma, kornyezeti hatdsa, megjelenése nehezen kezelhet6 helyzeteket
vetit elére. (A telephely engedélyezési gyakorlat fellilvizsgalata sziikséges.)

A sz6l6hegyek kezelése, fejlesztése, megujitdsa soran alapelvvé, jé gyakorlatta kell tenni az
6nkormanyzati, hatésagi jelenlétet, a tulajdonosi/lakossagi szabalykévetést és egyiittmiikddést,
mert enélkiil a spontan, illegalis folyamatok fognak tovabbra is kontrollalhatatlanul dominalini.

Az intézményrendszer és a kompetencidk centralizaciéja miatt szabalyozassal csak akkor érhet6 el
el6relépés, ha ahhoz tajékoztatas, egylttmiikddés, tdmogatas, ellendrzés és szankcid is tarsul.

Sziikséges nyilt és erGteljes kommunikacié a tovabbi illegalis beépitések megakadalyozasara, mivel,
ha az 6nkormanyzat tdmogaté szandéka latszik, akkor ez a jov6ben is szamottev6en folytatddni fog.
A folyamatok mas irdnyba terelése is ezen mulhat, mivel ez gyorsabb tendenciaji, mint a lassq,
tudatos ,tajépités”.

A klimavaltozas trendjeit is figyelembe véve a varos és az itt lakok jovibeli életét, létfeltételeit és
annak mindségét a sz6l6hegyek sorsa, hasznalata és a taji kornyezet kilonféle 6koszisztéma
szolgdltatasai, egyre nagyobb mértékben meghatarozzak:
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a) agglomerdacios és helyi népességndvekedés szocidlis/tarsadalmi hatasai;

b) mezoklima® alakuldsa — hé&szigetek, felmelegedés, pérolgds, szarazsag, aszaly, villamarvizek,
viharkarok;

c) a helyi természeti eréforrasok novekvé mértékd igénybevétele - term6fold, ivoviz, élGhelyek;

d) karos kornyezeti hatasok novekedése - szallitas, kozlekedési utak, felszin alatti vizek, Karszt,
term&fold, erdzio, levegbtisztasag;

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

11. A telek és tomb méretek vizsgdlata, illetve a sz616hegyek fejlesztési szempontl osztdlyozasa alapjan
egymassal parhuzamosan tobb, az ésszerd, értékérzé tajhasznalatot megerdésité modell kidolgozdsa
javasolt. Az eltér6 modellekre kidolgozott mintatervek alapjan becsilheté az optimalis
birtokméretekhez tartozé gazdasagi és lakdfunkciot is befogadd épliletek szama.

12. Az adottsagokbdl fakadd kiilénb6z6 modellek eltéré megoldasi csomagokat kell magukba foglaljanak,
melynek része a sziikséges infrastrukturak lehetséges megolddsa is.

13. A tajvédelem egyik fizikai eszkdze lehet az erd6sités. A beerddsiilt teriiletek sajatos tulajdonosokkal
egyuttmiikodé kezelése sziikséges.

14. A vizsgdlatok kimutattdk a fokuszalt és széles korli egyeztetések és edukacié hidnyat. Széles koru
partnerségi egyeztetés sziikséges az értékteremts tajalakitas érdekében.

15. A Tervezdk a vizsgdlatok értékelése a szakmai és a térségi tapasztalataik alapjan leszogezik, hogy a
szuburbanizacié nagy tehetetlenség(i folyamatat egy telepiilés nem képes megallitani. A hazai
jogrend, az 6nkormanyzati kompetencidk, forrasok, intézményrendszer, a nagy tarsadalmi deficit a
jogkovet6 magatartas terén mind szlkitik a felel6s varospolitika esélyeit. A jelenleg mértékadd
szakért6k szerint a klimavalsdg és a torlédé valsdgok vissza nem fordithatéva tették a
kornyezetvdltozas trendjét.

A fejlesztési tanulmany vizsgalati szakasza itt nem zarul le.

A partnerségi folyamat most kezdd6dik.

20 Néhany négyzetkilométerre kiterjedd tertlet (varos) feletti elkiiloniils éghajlat (forras: http://www.kislexikon.hu)

87



MELLEKLETEK
1. sz. melléklet: Telepiilésképi Arculati Kézikényv vonatkozo leirdsai és lapjai

A Katalin-hegyen és a Biai erd6k alatt huzodd, kertes, a 19. szdzadban még hagyomanyosan sz6l6termd
teriileteken (Szarvas-hegy, Oreg-hegy, Urge-hegy, Kutya-hegy) vegyes funkcidk jellemz8ek. A kiskerti
hasznalat mellett az Gdulési és lakd funkcidk is megjelentek. A hagyomanyos préshdzpince épuletek el6tt
tobbnyire még ma is diéfak allnak.

A Kertes UdulGterliletek a Katalin-hegy és a Pecatd kornyéke. Itt kisebb, gazdasagi, tarold, Gdils, és
tartdzkodast szolgald épuletek allnak nagy kiterjedésd zoldfellletekben.

A vegyes karakter( kertek a filoxéra vész nyomdn felhagyott sz6l6skertek. A zartkertesitési folyamat utan
megjelentek az dUlési célu és szocialis (idGsebb, szegényebb, vagy épp ellenkezbleg a parvenii rétegek)
lakdcélu hasznositasra jellemzé épliletek. A teriiletet ennek megfelelGen jellegtelen, zaklatott megjelenés
éplletek uraljak. Keskeny utak, keskeny telkek jellemzik a terilet szbvetét. Az uthaldzat és a telekszerkezet
nem koveti az elindult valtozasokat.

Torténeti sz6l6hegy préshdzakkal

A torok hdodoltsagot kovetben visszatelepiilt lakossdg elsG6ként Kutya- és Szarvas-hegy lejtéin, a sziklasor
feletti Oreghegyen, illetve Katalin-hegyen telepitett sz616t. A 19. sz. elejété| kezdve az Urge-hegy felsé harom
d(ldje is mdlvelés ala kertilt.

A torténeti sz6l6hegyek épitészete és egykori hasznositasa Bia és Torbagy telepiilésrészeken eltérGen alakult:
Katalin-hegyen préshazak nem épiletek, a sz6l6feldolgozast a torbagyi lakdéplletekhez kapcsolodd
pincékben végezték. A Bidhoz tartozd délkeleti sz6l6hegyeken azonban nagyszamu préshdz - pince éplilt, népi
épitészeti stilusban, helyi k6anyagbdl. A biatorbdgyi virdgzd sz6lészetnek az 1880-as években megjelent
filoxéra vész vetett véget. A kipusztult sz6l6iltetvények helyére csak most kezdik visszatelepiteni a sz616t: a
torténeti sz6l6hegyek teriilethasznalatdban a sz616 csak kis szazalékban van jelen. Onkorményzati és civil
kezdeményezések segitik a sz8l6kultira felélesztését Urgehegyen.

A fennmaradt épitészeti értékek a lehatdrolt karakterterileten néhol csoportosan, néhol szdrtan
helyezkednek el, jellemzéen a ddl6utak hegyoldali részén. A préshdzak, pincék megujulasi folyamata
elkezd6dott, a f6bb ddl6utak menti épliletek kozil sokat feldjitottak. A romld vagy esetenként leszakadt
tetejl éplletek pedig még tobbnyire menthetSek.

A torténeti sz6l6hegyek préshazakkal elnevezési karakterterileten kiemelkedé értéket képviselnek a Hild-
pince és a Lipka-pincék, melyek most erdei kdrnyezetben, elkiloniilten helyezkednek el; rekonstrukciojuk
feltétlen javasolt.
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TORTENETI SZOLOHEGY PRESHAZAKKAL

BEEPITES ES TOMEGFORMALAS

* Arégi préshazpincék, pincék felUjitasa soran
* ahagyomanyos témeget, tetéformat tartsuk meg!
i Ui nyilaszarét ne nyi
* azépiletre emeletet ne épitsiink!
* tetdtér beépitést keruljik el!
* Grizzik meg az épulet torténetiségét az eredeti

A régi préshazpincék bovitését csak az utcardl nem lathaté modon tervezzik!

. Az régi préshazpincék, pincék felljitasat probaljuk megszervezni! Ne hagyjuk,
hogy az értékes épuletek elpusztuljanak!

I Az régi préshazpincék, pincék felujitasa sbaljuk megszervezni! Ne hagyjuk, hogy az

értékes épuletek elpusztuljanak!

Az Urge-hegyi karakterterileten
* Uj épiletet a lejtd oldali kdzteriletre telepitsiink, utcavonalhoz kézel alléan!
* apréshazpincék lejtd oldali elGterét hagyjuk szabadon!

o Atorténeti sz6l5hegy présha Karakter
* Uj épiletet a régi préshazpincék léptékénez i Gan létesitsunk! Uj épo
Iétesitése esetén is térekedjink a hagyomanyos szerkezetek alkalmazasara!
* Uj épiilet épitését vagy régi préshazpince bovitését kossik ossze 52616 ité
sel!

* tetdablakot a tetd sikjaba és az épilet azon oldalan telepitsiink, ahol a kozteri-
letrl nem latszodik!

ANYAGHASZNALAT

* Modern anyagot csak akkor hasznaljunk, ha az épiletet igényes, a kérnyezetébe illd mo-
don Ujul meg!

* Javasolt anyaghasznalat:

SZERKEZET: hagyomanyos: k6, tégla, fa
korszery: beton, eloregyartott beton, iveg

TETOHEJALAS: hagyomanyos: égetett cserép, voros és bama arnyalatban.

NYiLASZAROK: hagyomanyos: , fa 51 natir, fehér, sotétzold, okker, barna,
terrakotta szinekben, diszes kapu, spaletta.

HOMLOKZAT: a - vakolt (k6p vagy ilizalt faragott mészko falazat, sé-
tétebb szind, hagyomanyosan vakolt, vagy stabilizalt faragott mészké laba-
zattal.

KERITES: Urge-hegy jebb éI6sovény vagy
Kutya-hegyen és Oreg-hegyen legfeljebb él6sovény, sz6I6lugas vagy labazat nél-
koli léckerités.
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ZOLDFELULETEK

Az épilletek, pincék elé telepitsink diofakat és gondozzuk azokat!

Az eldkertet és a szUk kozterUletet hagyjuk meg egy témek, a diéfak alatt tartsunk fenn
gyepet!

Murvas kdzutat |étesitsiink és ehhez illeszkedSen az épilet kdrili burkolatok is legyenek
egyszeriek (murva, beton)!

* Akertek mivelésére to junk és itsink szGIGt!

* Keriljuk azi invaziv (eré: terjedd) névényfajok telepitését!
* Kertibo észuljenek termé yagokbol, keriljuk a mianyagok

* Arégi préshazpincék dzei aljuk fel funkciéjukban megujitva!

Helyezzink el madaretetdt és odUkat (madar, denevér), hogy legyenek kerti segitgink!

Az épiiletek, pincék elé telepitsink didfakat és gondozzuk azokat!
A meglévé didfakat gondozzuk, ne hagyjuk elpusztulni!

KERITES

* Akdzterilet iranyaba keritést ne |étesitsink!

* Azoldal- és hatsokerti telekhatarokon kialakithatunk labazat nélkili drotfonatos keritést
novényzettel takartan vagy labazat nélkili leckeritést!
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Kertes ldiiléteriiletek

A Kertes (dul6 karakterterulet részei a Peca-t6 feletti zartkertekbdl atalakuld GdulGteriletek és a Katalin-
hegy egykori zartkertes ingatlanjai.

A telkeken vegyes Osszevisszasagban jellemzGek lakdingatlanok, tdilGingatlanok, gazdasagi épiletek és
szerszamtdroldk is. A kertek fenntartasa, haszndlata is vegyes karaktert mutat: a csaladi szlikségletet kielégité
gylimolcsostél a felhagyott, erddsils telkekig. Sz6l6termesztés a kertekben nem jellemzé.

A Katalin-hegyen a belteriiletekre jellemzd szabalyos osztasu telekstruktura egyittesen van jelen a keskeny,
nadragszij parcellakkal egyltt. Mindkét terlleten a beépités mddja valtozatos, féként szabadondllo,
kiilonboz6é mélységl el6kertekkel.

A Peca-t6 kornyezetében kialakult Gdll6terilet jellege vegyes: jelen van a lakd funkcio, a kiskertes és tidiilési
haszndlat. A szabdlyos osztasu kistelkes telekszerkezettGl és a hozza kapcsolddé alacsony beépitettségtdl a
Iéptékiikben a Réti Ut menti ingatlanok térnek el.

KERTES UDULO KARAKTERTERULET

BEEPITES ES TOMEGFORMALAS

Epilet terepfeltslitésen ne helyezziink el! Az épuletet a terepadottsagokhoz igazodéan
telepitsiuk!

Az épulet tomegének kialakitasak gyeljunk, hogy 8m-nél szélesebb és 20m-nél hosz-
szabb ne legyen!

Ne tervezziink 6m-nél magasabb épiletet!

Magastetd csak 35-45°-0s hajlasfokkal épithetd! Ettél kisebb hajlasszogu, tultordelt tetd-
format nem épitsunk!

. 1 6t csak akkor ép

ithetiink, ha zéldtetSként alakitjuk kit
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ANYAGHASZNALAT

Torekedjunk a keritések és a homlokzati anyagok osszhangjara, alkalmazzunk azonos
anyagu vagy szind felileteket!

A homlokzatok és annak elemei, valamint a kerti épitmények, burkolatok, valamint keri-
tés feliletképzése legfeljebb 6t eltérd anyag és szin hasznalataval alakitsuk kit

Hirdetések, reklamok, cégértablak kialakitasat az épulettel egyitt tervezzik! Ezeket a
homlokzattal egyitt, vagy azt figyelembe véve kell alakitsuk ki!

A homlokzatszinezés a mészké (pasztell, vilagos) és fa anyagtipusok szintartomanyahoz
illeszkedd lehet! A homlokzatok és annak elemei, valamint a kerti épit-
mények, burkolatok, valamint kerités feliletképzese
legfeljebb ot eltérd anyag €s szin haszndlatdval alakit-
suk kit

Javasolt anyaghasznalat:

SZERKEZET: hagyomdnyos: k6, tégla
korszery: beton, eléregyartott beton, Uveg, ragasztott fa, acélszerkezet

TETOHEJALAS: hagyomdnyos: égetett cserép vords és barna arnyalatban
korszery: betoncserép, horgany-horganyzott korcolt lemezfedés, bitume-

nes zsindely szirke arnyalatokban

NYiLASZAROK: hagyomdnyos: fa
korszerd: acél, aluminium, igényes mdanyag

HOMLOKZAT: vakolt, simitott felilet pasztell, vilagos szinekben, a hozza ill6 labazattal

KERITES: faragott mészks, épulettel harmonizalé vakolt beton, fa, fém, é16s6vény.

ZOLDFELULETEK

Kozteriletek:

Az utcakban 0j fasor telepitése esetén alkalmazzuk a hagyomanyos fajtakat, a diéfatésa
meggyet!

Szik utcakban, légvezeték alatt kistermet fafajt vagy évenkeénti visszavagassal nevelhe-
6 Utsorfat valasszunk!

A Peca-to kornyezetében a rendezett és tiszta kozterilet megGrzése végett szemetesta-
rolok elhelyezése szikséges!

¢ Ac dékviz el ésre h aljuk a hagyomanyos, gyepes szikkaszto arkokat!

A hazak el6tti zoldfelulet,- mint a haz kiterjesztett tere, a miénk is - telepitsink batran
alacsony cserjéket, éveléket vagy egynyari novényeket és gondozzuk a csalad oromére!

Kertek, el6kertek:
s Azeldkert a haz zold arca! Az eldkertben csak a bejarast szolgalo burkolatokat alakitsunk
kit

¢ Azeldkertekben kerti csobogok és idegen hatasu kertrészletek kialakitasat keruljuk el!

s Az udvarokon lévé kutak fenntartasardl, megérzésérél gondoskodjunk! A rossz allapot-
ban Iévé kutakat hagyomanyos anyaghasznalattal jitsuk fel!

Vegyes karakter( kertek

Vegyes karakter(i kertek kdzé tartoznak az Urge-hegy, Szarvas-hegy és a Katalin-hegy egykori zartkertes
ingatlanjai. A telkeken vegyes Osszevisszasagban jellemz&ek a lakdingatlanok, az (dil6ingatlanok és a
gazdasagi éplletek, szerszamtarolok is. A kertek fenntartasa, haszndlata is vegyes karaktert mutat: a csaladi
szlikségletet kielégit6 gyimolcsostSl a felhagyott, erd6silé telkekig. Sz6l6termesztés a kertekben nem
jellemzé.
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A Szarvas-hegyen a telekstruktira nem mutat egységes szerkezetet, a valtozatos domborzat valtozatos
szerkezetet eredményezett. Az Urge-hegy délnyugati lejtésii platdjan a déléutak mentén szabalyos
telekszerkezet alakult ki, jellemz&en keskeny, de hosszu telkekkel, melyek sokszor atmendéek. A Katalin-
hegyen a belteriiletekre jellemzs szabalyos osztasu telekstruktira egylittesen van jelen a keskeny, nadragszij
parcelldkkal egyutt. Mindharom teriileten a beépités mddja valtozatos, f6ként szabadonalld, kilonb6zé
mélységli elGkertekkel.

VEGYES KARAKTERU KERTEK

o~ TR = TOMEGFORMALAS

Az épuleteket a kozterilethez kdzel helyezzik el, 5 m-es elékerti hatarvonalon! Ameny-
nyiben az utcaban a tobbi haz egységesen hatrabb helyezkedik el, akkor alkal djunk
ahhoz!

Az épulet tomegét, méretét a funkcidjanak megfelelGen kell kialakitani! Vegyik figyel
be a szomszédos épuletek tomegeit és formait is!

» Azépiletek megformalasaban torekedjunk a letisztult és egyszerd formak kialakitasara!

Az épilet tomegét, méretét a funkcidjanak megfelelGen alakitsuk kit

Az épillet tomegét, méretét a funkcidjanak Gen kell kialakitani! Vegytk fig; a
dos épiletek tomegeit és formdit is!

Uj épulet a jellegzetes biatorbagyi régi préshazpincék léptékét ne haladja meg!

Uj épulet épitését vagy régi felujitasat/bévitését kossuk dssze sz616 vagy gyimolcsfak
telepitésével!

Amennyiben nincs egység a szomszédos épiletek tomegei és a formaja a kozott, akkor ér-
tékteremtd jelleggel épitsunk a funkcidonak megfelelGen jo aranyu, tomegu és igényesen
kialakitott homlokzaty épuleteket!

Ateté lehet lapostetds, kiakalithatunk rajta extenziv zoldtet6t!

ANYAGHASZNALAT

* Alkalmazzunk a természetbe illeszkedd szineket, anyagokat! Részesitsuk elényben a bar-
na, zold szineket és azok arnyalatait!

* Ahomlokzat anyaghasznalatat ko k a kerités anyagainak kivalasztasakor is!
* Javasolt anyaghasznalat:

SZERKEZET: hagyomdnyos: k6, tégla, fa
korszery: beton, eléregyartott beton, Uveg, ragasztott fa

TETOHEJALAS: hagyomdnyos: égetett cserép , vords és barna arnyalatban
korszerd: betoncserép, horgany-horganyzott korcolt lemezfedés, bitume-
nes zsindely , voros és barna arnyalatban

NYiLASZAROK: hagyomdnyos: fa anyagbél natur, fehér, sotétzald, okker, barna, terrakotta

A a 3 il G szineket,
ket és azok drmyalatait!

szinekben, spaletta. a barna, z6ld szine-

korszerd: acél, aluminium, igényes mdanyag

HOMLOKZAT: hagyomanyos vakolt (kporos) vagy stabilizalt faragott mészké falazat, soté-
tebb szind hagyomanyosan vakolt, vagy stabilizalt faragott mészké labazattal.

KERITES: faragott mészks, épulettel harmonizalé vakolt beton, fa, él6s6vény
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KERITES

csak a legsziksé: ly ), ki iZdi t6 Kivi ssel alakitsunk ki!

Uj kdzterileti keritést hatrabb vontan alakitsunk kit

Attort keritést létesitsink ndvényzettel kombinalva (kébdl rakott vagy vakolt szerkezetd
alacsony labazatos attort kerités fa mezékkel vagy labazat nélkili léckerités) vagy labazat
nélkuli drétfonatos keritést cserjékkel takartan!

Az épitett kerités magassaga ne haladja megaz 1,6m-t!

Az oldal- és hatsokerti telekhatarokon létesithetink labazat nélkili drétfonatos keritést
novényzettel takartan vagy labazat nélkili Iéckeritést!

ZOLDFELULETEK

* Azépiletek, pincék elé telepitsink dicfakat és gondozzuk azokat!

Az el6kertben csak a bejarast szolgalo burkolatokat alakitsunk kit

Az eldkertekben kerti csobogok és idegen hatasu kertrészletek kialakitasat keriljiuk el!

Murvas kozutat létesitsink és ehhez illeszkedéen az épilet korili burkolatok is legyenek
egyszerUek (murva, beton)!

* Burl csakalegs:

kitsunk kit

bb helyeken, kisel iza t6 kivitelezéssel ala-

Keruljuk az idegenhonos, invaziv (erészakosan terjedd) novényfajok telepitését!

A kertekben alkalmazzunk tobbszintes névényallomanyt! A gyep és a disznovények mel-
lett az ehetd termési cserjék és gyimolcsfak is kapjanak helyet!

A kertek mivelésére torekedjunk és telepitsink sz616t és gyiomaolcsfakat!

Az udvarokon lévé kutak fenntartasarol, megérzésérél gondoskodjunk! A rossz allapot-
ban Iévé kutakat hagyomanyos anyaghasznalattal ujitsuk fel!

Attort keritést létesitsink novényzettel kombindlva (k6b6l rakott vagy vakolt szerkezetd alacsony ldba-
zatos dttort kerités fa mezékkel vagy ldbazat nélkili [éckerités) vagy ldbazat nélkili drotfonatos keritést
cserjékkel takartan!

94



2. sz. melléklet: TKR kivonat, vonatkozo telepiilésképi kévetelmények
22. Vegyes karakterdi kertek teriiletére vonatkozo telepiilésképi kévetelmények

26. § (1) Teriileti épitészeti kbvetelmény:

a) terepszint alatti és feletti épitmények a kozteriileti telekhatdrtol (szabdlyozdsi vonaltél) mért 40 m
telekmélységen beliil telepithetdk.

(2) Egyedi épitészeti kévetelmény:
a) Az épiiletszélesség a 8 m-t, a tagolatlan éplilethossz a 20 m-t nem haladhatja meg;
b) Oromfalas nyeregtetd legfeljebb 30-45°-0s hajldsszéggel alakithatd ki;
c) Tetétéri ablak a kézteriiletr6l nem Idtszo mdédon épithetd;
d) Epiilet legmagasabb pontja a 6,5 m-t nem haladhatja meg;
e) Kozteriileti kerités az utca tengelyvonaldtol mért 5 m-en beliil nem alakithato ki.
f) Kéztertileten dj fasor a sz6l6hegyre jellemzé hagyomdnyos diofdk alkalmazdsaval telepithetd.

g) A Szarvas-hegyi teriilet telkein a zéldfeliiletek legaldbb 30%-dn tébbszintes névényzet tartando fenn. A fds
szdru névényzet telepitését legaldbb 50%-o0s ardnyban gyiimdlics és lombhullaté névényfajokkal kell elvégezni.

BIATORBAGY VAROS TELEPULESKEPI RENDELETE

3.5Z MELLEKLET A . RENDELETHEZ

TELEPOLESKEP! SZEMPONTBOL MEGHATAROZO,
KARAKTERES TERULETEGYSEGEK LEHATAROLASA

M=110 000 2018.02.

JELMAGYARAZAT
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KARAKTERES TERULETEGYSEGEK
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£ Eyek-Buda borvidék szbldtermesztd dilsterdletei
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19. Torténeti sz6l6hegy préshazakkal teriiletek telepiilésképi kovetelményei (Oreghegy, Kutyahegy, Urgehegy)

23. § (1) Teriileti épitészeti kbvetelmény:
a) az Urge-hegyi teriileten:

aa) dtmend telek esetén épiilet a lejté oldali kézteriilethez kapcsolédéan telepithets, vagy a
szomszédos beépitésekhez igazoddan utcavonalon dlléan;

ab) a csak hegy oldali kézteriilethez kapcsolodo telek esetén, az éplilet hdtravontan, széles elGkert
tartdsdval helyezheté el.

(2) Egyedi épitészeti kbvetelmény:
a) Az Urge-hegyi és Oreg-hegyi teriileten épiilet legmagasabb pontja a 6 m-t nem haladhatja meg.
b) A teleplilésképi szempontbdl meghatdrozo teriileteken:
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ba) az épliletszélesség nem haladhatja meg a 7,0 m-t;

bb) oromfalas nyeregtetd alakithato ki,

bc) tet6tér ablak a tetd sikjagban, a kézteriiletrél nem latszé modon épitheté,
bd) oromfalon bevildgité legfeljebb 0,60 m? nyild feliiletii ablak lehet,

be) tetétér beépitést legfeljebb a helyi egyedi védelem alatt nem dllo épliletek esetében szabad
kialakitani,

bf) tdmfal csak pincéhez kapcsoloddan alakithatd ki, mészkd falazat felhaszndldsdval,

bg) legfelijebb dttért kerités vagy vadvédelmi céllal névényzettel takart, Idbazat nélkiili
drétkerités/vadvédelmi kerités létesithetd.

¢) A homlokzat hagyomdnyos vakolt vagy stabilizdlt faragott/fiirészelt mészké falazat lehet, sététebb szind,
vakolt, vagy stabilizdlt faragott/fiirészelt mészké ldbazattal.

d) A homlokzatszinezés a mészké (pasztell, vildgos) szintartomdnydhoz illeszkedd lehet, kivéve eredeti
szinezéssel az értékkataszterben szerepld épliletek rekonstrukcidja esetén.

e) Meglévé, helyi egyedi védelem alatt nem dllé épiilet kGkeretes nyildsai megGrzendék (visszaépitenddk).

f) Nyildszdrok fa anyagbdl natur, fehér, s6tétzéld, okker, barna, terrakotta szinekre festheték, kivéve eredeti
szinezéssel az értékkataszterben szerepld épliletek rekonstrukcidja esetén.

g) Uj épiilet kézteriileti homlokzata a préshdzpincék harmonikus megjelenésével Gsszhangban keriilién
kialakitdsra. Kozteriileti homlokzaton legfeljebb két ablaknyilds nyithatd. Az ablakokat kiilsé ablaktdbldaval
szlikséges elldtni.

h) A tertileteken tetéhéjaldsra hagyomdnyos égetett cserép alkalmazhato, vérés és barna drnyalatokban.

i) Kéztertileten csak a szél6hegyre jellemzé hagyomdnyos fafajok és didfa telepithets. Utcai sévénynek
sz6l6lugas vagy tdjhonos lombhullatd fds szdru névényzet telepithetd.

j) El6kertben csak a sz6l6hegyre jellemz6 hagyomdnyos fafajok és dicfa telepithetd. S6vénynek sz6l6lugas vagy
tdjhonos lombhullaté fds szdru névényzet telepitheté.

k) TetGtér beépitésli éplilet elé a diofa telepités kételezé.
1) Az Urge-hegyi teriileten uj épiilet épitése esetén a tetégerinc irdnya utcavonallal pdrhuzamos lehet.

m) Az Urge-hegyi teriileten épiilet el6tti kézteriileten épitett kerités nem létesithetd, az épiilet mellett csak a
homlokzati sikkal egy vonalban, sévény vagy névényzettel takart, Idbazat nélkiili drotkerités alakithatd ki.

n) Az Urge-hegyi és Oreg-hegyi teriileten az épiilet kériili burkolatok szért murvds vagy szdrazon fektetett
elemes burkolattal valdsithatok meg.

0) A borrégio diiléin a szél6miiveléshez sziikséges épitmények hagyomdnyos moddon és megjelenéssel
alakithatdk ki.
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. sz. melléklet: TKR 2. sz. mellékletének kivonata, helyi védelem

EPULETEK

SOR MEGNEVEZES HRSZ. EPULET CIME

111. Pince 4583 Oreghegy (Dobogdhegy)
112. Préshadzpince 4537 Oreghegy (Dobogdhegy)
114. Préshdzpince 4386 Kutyahegy, Pamacs u.
117. Préshdzpince 4356 Kutyahegy, Turista ut
118. Préshdzpince 4354/1 Kutyahegy, Turista ut
121. Préshadzpince 5213 Urgehegy — F6 u.

123. Préshadzpince 5176/2 Urgehegy — F6 u.

125, Préshadzpince 5129/1 Urgehegy — Nefelejcs u.
126. Préshdzpince 5044 Urgehegy — Nefelejcs u.
128. Préshdzpince 5042 Urgehegy — Nefelejcs u.
129. Préshadzpince 5037 Urgehegy — Nefelejcs u.
130. Préshadzpince 5007/1 Urgehegy — Nefelejcs u.
131. Préshdzpince 5003 Urgehegy

132. Préshdzpince 4801 Urgehegy

133. Préshdzpince 4852/1 Urgehegy

134. Préshadzpince 4087-4808 Urgehegy

136. Lipka pincék 0132/8 Urgehegy

137. Pince 5071/2 Urgehegy

138. Préshdzpince 4378 Kutyahegy

139. Préshdzpince 5210 Urgehegy, 4. diil6

140. Préshadz(pince) 5200 Urgehegy

141. Préshadzpince 5005 - 5006 Urgehegy — Nefelejcs u.
142. Préshdz 4993/3 Urgehegy, 5. diil6

143. Préshdzak 4980/2-3 Urgehegy

144. Préshdz 4696/2 Kutyahegy

145. Préshadz 4676 Kutyahegy

146. Préshadz 4628 Kutyahegy

151. Préshdzpince 5185/2 Urgehegy, 4. diil6

152. Préshdzpince 5346 Urgehegy, 4. diilé

153. Préshdzpince 5027 Urgehegy, 5. diilé

155. Préshdzpince 5196 Urgehegy, 4. diilé

156. Préshdzpince 4986/1 Urgehegy, 5. diilé
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KOZTARGYAK

SOR | KOZTARGY KOZTARGY CIME
14. Andrész kereszt Urgehegy — Nefelejcs utca, hrsz. 5162
15. Véréskereszt Kutyahe”gy, Zajgo utca — Turista Ut keresztez6désében, a 4351/1 hrsz.-u
telek eldtt
34. Czéndbr-kut és kérnyezete Kutyahegy, Zajgo utca vége
38. Rédey kut Szarvas-hegy, hrsz. 4493, a 4295 hrsz.-u telek elétti kiszélesedésben
UTCAKEPEK
SOR | MEGNEVEZES
19. | Urgehegy, 4. diil6
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4. sz. melléklet: Telepiilésrendezési szabdlyok a vizsgalt teriiletre
37. Kulonleges rekreacios terliletek épitési ovezetei
K-R”
38. § (1) Kiilénleges rekredcids teriiletek épitési 6vezeteiben a teljes k6zmiivesitettséget kell biztositani.

(2) A kiilénleges rekredcids teriiletek épitési 6vezeteiben alkalmazando telekalakitdsra és a beépitési kévetelményekre
vonatkozd elbirdsok az aldbbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az éplilet-
legkisebb /etg klsej‘bb leg nag){obb legkisebb szintterdileti magassag
.. . s isei kialakithatd kialakit-  legnagyobb terepszint z6ldfelilet  mutato megengedett
Q\l/ezetl B 6?5_”65' teriilete hato beépitettsége alatti mértéke maximuma (legkisebb)
jele moaja szélessége beépitettsége legnagyobb
mértéke
m? m % % % m?/m? m
K-R-1 sz 3000 20 30 22,5 40 0,40 7,5
K-R-2 SZ 3000 20 10 0 85 0,15 7,5

SZ: Szabadondllo

(3) Az 6vezetben az utcai keritések kizardlag dattért kialakitdstuak lehetnek. Nem utcai kerités Idbazat nélkiil Iétesithetd.
(4) A K-R-1 és K-R-2 jelii épitési 6vezetekben az aldbbi rendeltetések helyezheték el:
a. udilé,
b. szdllds jellegd,
c. kereskedelmi, szolgdltato,
d. apihenést, a testedzést és a rekredciot szolgald épitmény.
(5) A K-R-2 épitési vezetbe sorolt telkek épitési hely megdllapitdsa a 4. § (3) bekezdésére tekintettel torténhet.
(6) K-R-2 bvezetben teriiletet feltéiteni nem szabad.

(7) A K-R-1 6vezetekben telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szamdra szolgdlo lako
rendeltetési egység is elhelyezhetd a férendeltetésii éplileten beliil, melynek mértéke a létesithetd brutté szintteriilet 3
%-at nem haladhatja meg.

(8) A K-R-1 6vezetekben a hdtsdkerti épitési hatdrvonal a koézteriileti telekhatdrtdl (szabdlyozdsi vonaltél) 40 m
mélységig terjed.
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49. Mezb6gazdasagi rendeltetés( terlletekre vonatkozo altalanos elGirasok

”
” M

50. § (1) A mezbgazdasdgi teriiletek Gvezeteihez tartoznak a telepiilés mez6gazdasdgi termelés, gyepgazddlkodds,
dllattartds, dllattenyésztés és dllattartdssal ésszefiiggd szolgdltato tevékenység céljdra szolgdlo teriiletei, melyeken e
rendeltetéseket kiszolgdlo épiiletek helyezheték el.

(2) Az SZT a mez6gazdasdgi teriileteket az aldbbi 6vezetekbe sorolja:
a) Md jelii dltalanos mezégazdasdgi teriilet,
b) Ma-tv jelli korlatozott haszndlatu mez6gazdasdgi teriilet,
¢) Md-gyii jeldi gyiimélcs6s mez6gazdasdgi teriilet,
d) Mk jelli kertes mez6gazdasdgi terdilet.

(3) Ha egy beépithetd méretli telek rendelkezik erdd, gyep (rét, legelS) vagy nddas miivelési dgu alrészletekkel is, ezek a
telekrészek csak akkor épitheték be, ha a telek mds kivett, vagy miivelésbdl kivehetd résszel nem rendelkezik.

(4) Mezégazdasdgi teriileten birtokk6zpont nem alakithaté ki.

(5) Md, Ma-gyii és Md-tv jelli 6vezetekben épliletek (terepszint alatti és feletti épitmények) a telekhatdroktdl legalabb
10 m tavolsdgra helyezheték el.

(6) Md-1 és Md-tv 6vezetekben lakoépiilet a helyi jelentdségii természetvédelmi védettség ald nem tartozo teriileteken
létesithetd.

(7) Md és Ma-tv 6vezetekben lako rendeltetés elhelyezésének szabdlyai:

a) laké rendeltetés évezeti elbirdsok szerinti f6 gazdasdgi rendeltetések kiegészits rendeltetéseként helyezhetd
el, amennyiben Natura 2000 teriilet élGhelyeit, orszdgos &koldgiai hdlozat Gkoldgiai kapcsolatait nem
veszélyezteti.

b) laké rendeltetés alapteriilete legfeliebb az adott 6vezetben megengedett brutto szintteriilet fele, de
legfeljebb 500 m? lehet, legfeljebb 2 éndllé rendeltetési egységgel,

c) lako és agrdrturisztikai rendeltetés épitése nem el6zheti meg a fé gazdasdgi rendeltetési eqység épitését.
(8) Kislétszamu dllattarto telep Ma és Md-tv jelli bvezetben helyezhetd el, beépitésre szdnt 6vezetek hatdardtol 300 m-re.
(9) Mezbgazdasdgi teriileten szakrdlis épitmény 6vezettél, mivelési modtdl és telekmérettdl fiiggetleniil elhelyezhetd.

®
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Hatdlyos szabdlyozds példdja a Szarvas-hegy, 6reg-hegy taldlkozdsdndl (Hatdlyos SZT)
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Hatdlyos szabdlyozds példdja Urge-hegy eltéré karakterti teriiletein (Hatdlyos SZT)

53. Mk jelii kertes mez6gazdasagi rendeltetésii teriiletek dvezete

54. § (1) A kertes mezégazdasdgi rendeltetésii teriilet 6vezeteiben alkalmazandé telekalakitdsra és beépitési
kévetelményekre vonatkozo elGirdsok az alabbiak:

A TELEK AZ EPULET
) legkisebb Le bb Legnagyobb Legkisebb az épliletmagassag
Ovezeti jele kialakithaté ,gn’agyo’ terepszint alatti zoldfelilet megengedett
N beépitettsége , . - s
teriilete beépitettsége mértéke legnagyobb mértéke
m? % % % m
Mk-1 3000 3 10 85 5,0
Mk-2 1500 3 10 85 5,0
Mk-3 1500 3+1(Id. (12) bek) 20 80 5,0

(2) Az Mk jelli kertes mez6gazdasdgi teriileten erdémiivelési dgban nyilvantartott telkeken épiilet nem helyezheté el.
(3) Uj gazdasdgi épiilet 1500 m?-nél kisebb telken nem helyezheté el.

(4) A kertes mez6gazdasdgi 6vezetekben birtokkézpont nem Iétesithetd.

(5) Mk jelii 6vezetekben lako rendeltetés nem helyezheté el.

(6) Mk jelli 6vezetben uj épliletek (terepszint alatti és feletti épitmények) a kézteriileti telekhatdrtdl legaldbb 6 m
tdvolsdgra helyezhetdk el, amennyiben Gvezeti el6irds mdsként nem rendelkezik.

(7) Mk jell kertes mez6gazdasdgi teriileten a kézteriileti telekhatdrtdl (szabdlyozdsi vonaltdl) a hdtsokerti épitési
hatdrvonal 40 m mélységig terjed.

(8) Mk-1 jelii 6vezetekben a féldrészlet megmliveléséhez sziikséges - ideiglenes tartézkoddsra alkalmas szdllds jellegii
részt, illemhelyet és tisztdlkoddsi lehetséget is magdban foglald — legfeliebb 100 m? alapteriilet(i gazdasdgi épiilet
helyezheté el.

(9) Az Mk-1 jelli 6vezetben a (8) bekezdésben meghatdrozott rendeltetésen tul elhelyezhetd dllattartdst, dllattenyésztést
kiszolgald és dllattartdssal 6sszefiiggd szolgaltato épitmény. Az dllattarto éplilet, épitmény alapteriilete nem haladhatja
meg a netté 45 m?-t.

(10) Mk-2 és Mk-3 jelii 6vezetben, az Etyek-Budai borvidék sz6l6termeszté diilGire esé telkeken csak a sz6l6mdivelést,
szél6feldolgozdst, bortdroldst vagy a borturizmust szolgalo gazdasdgi éplilet és folddel boritott boltpince épitheté, a
legaldbb 80 %-ban sz6l6miivelési dgban nyilvdntartott és ténylegesen igy miivelt telkeken.

(11) Mk-3 6vezetben:
a) dtmend telek esetén épitési hely a lejtd oldali kézteriilethez kapcsolddik,
b) hegyoldali telek esetén az el6kert mérete min. 10 m,

c) vélgyoldali telek esetén elékert mérete max. 3 m.
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(12) Az Mk-3 évezetben a +1%-os beépitettségi bénusz a helyi védelem alatt dllé pince, préshdz értékérzé felijitasa
esetén alkalmazhato.

(13) Az Mk-2 és Mk-3 Gvezetben a sz6l6mlivelést, bordszatot szolgdlo épitmények terepszint alatti részei, borospince
rendeltetés elhelyezése esetén az el6kert mértéke O m lehet.

5. sz. melléklet:

BIATORBAGY SZOLOHEGYEIRE VONATKOZO VAROSPOLITIKALI,
VAROSGAZDALKODASI, VAROSUZEMELTETESI ERDEKEK

a megfogalmazdsdt tdmogato kérdések

A kovetkez6 évtizedben a sz6l6hegyeken folyd kedvez6 valtozasok és a nehezen kezelhetd spontan
folyamatok alakitasa a varos el6tt allé legnagyobb kihivas. A belterilettel csaknem azonos nagysagu
sz6l6hegyeken a varos rendelkezésére alld korlatozott jogi és szabdlyozasi eszkozok, valamint az
erre fordithaté forrdsok korlatozottsaga kovetkeztében nehezen kezelhet6 |éptékd trendek
rajzolédnak ki.

A megbizasunk szerint a terileti vizsgalatokon tul, a jov6kép k6z6s meghatarozdsa keretében a
folyamat szerepl6inek érdektérképét, céljait és ehhez kapcsolédd eréforrasait, valamint
egyuttmukodési készségeit is feltarjuk.

Személyes egyeztetés keretében a sz6l6hegyi civil szervezetekkel folytatott konzultacié utdn a
résztvevok irdsban korvonalaztak az altaluk elképzelt jovGképet és azokat az érdekeket, melyek a
sz6l6hegyi terllethaszndlattal kapcsolatban résziikrél éppen most megfogalmazhatdk.

Az alabbi kérdéseket Biatorbagyhoz hasonld agglomerdcids kisvarosok, nagyobb fejl6dé
telepliléseken megismert trendek, telepilésfejlesztéssel-szabdlyozassal osszefliggd munkdk soran
szerzett szakmai tapasztalatok alapjan fogalmaztuk meg, kifejezetten a varospolitika érdekeinek
megismerése, tudatos megfogalmazasa érdekében. A kérdések alapvetGen orientald szerepliek, de
a minél részletesebb valaszok hatékonyabba teszik k6z6s munkankat.

A Peca-td és a Katalin-hegy lidiil6teriileteire nem vonatkozik a jelen tanulmdny.

1. NEPESSEG — HELYI TARSADALOM ATALAKULASA

Szarvas-hegy | Kutya-hegy | Oreg-hegy | Urge-hegy

2016 105 95 26 231

2021 140 138 48 358
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A népesség 5 év alatt 55%-kal n6tt ezen a négy hegyen, ma 684-en élnek itt, ez Biatorbagy
népességének 4.7 %-a. A varos egészének lakénépessége kb. 13%-kal n6tt ebben az idészakban.

1.1. kérdés: A kovetkez6 10-15 évben mekkora népességgyarapodassal szdmolnak a varos
egészére vonatkozdan? A vdaros jovGképével kapcsolatban tébbszor elhangzott, hogy nem cél
novelni a lakédnépességet, csak a természetes szaporulattal kalkuldlnak, mikdézben az egész
agglomeraciéban — kilondsen a jobb adottsdgu teleplléseken, mint Biatorbagy is - nagy a
bekoltozési szandék, ezzel az ingatlanpiaci nyomas, és jelents a valdsagos spontan betelepiilés,
fokozottan a sz6l6hegyekre, Gdul6teriiletekre.

1.2. kérdés: Az oOnkormanyzat tudja-e bdéviteni naprakész informdacidit a sz6lGhegyen
életvitelszer(ien é16 népesség szamardl és életkori, képzettségi 6sszetételérsl? Milyen mddon lehet
feltarni az itt él6 lokalis tarsadalom ellatasi, szolgaltatasi igényeit?

1.3. kérdés: Indokoltnak l4tja-e a varosban éI6 lakossag véleményét feltarni a sz6l6hegyek
atalakuldsaval kapcsolatban? Ha igen ilyen mélység és differencialtsagu legyen ez a vizsgalat,
(6slakosok, gyokeret vertek, frissen bekoltozék, sz6l6hegyi tulajdonosok, taj, kornyezet és
értékvédd szervezetek)

1.4. kérdés: A hirtelen népességnovekedés miatt a sz6l6hegyi népesség korében
tapasztalhatd/felmerild katasztrofavédelmi helyzetek, ellatdsi, biztonsagi kérdések kezelésére, a
szocidlis problémadk és konfliktusok megolddsara, milyen szervezeti és kapacitasbeli er6forrasokat,
valamint pénziigyi eszk6zdket tud bevonni az dnkormanyzat.

2.LAKHATAS — A KORNYEZET GYORS ATALAKULASA — SZABALYOZAS

2.1. kérdés: Kell-e sz6l6hegyeken lakni és ha igen, akkor mekkora lakénépességet tartananak
idealisnak/elfogadhatdnak kiszolgalhatdnak/ellathaténak az egyes hegyeken? Legyen-e korlatozott
a lakhatdsag?

2.2. kérdés: Tajfenntartashoz és/vagy miveléshez, valamint telekmérethez kotott lakhatas lehet-e
megoldas?

2.3. kérdés: Hogyan latjak, sziikségesek-e, tervezhetGk-e intézkedések a bekoltozési folyamatok
kezelésére, pl. a népességbedramlas korlatozdsa kozigazgatasi, teleplilésrendezési, vagy kilonféle
restriktiv eszk6zokkel?

2.4. kérdés: Latnak-e lehetGséget sz6l6hegyenként differencidlt, hosszutava értékteremtd,
koncepciondlis szabalyozdsra és annak betartdsara? Milyen elemekkel (mddszerekkel)
érvényesitheti az 6nkormanyzat a varosi lakossag érdekeit?

2.5. kérdés: A sz6l6hegyi lakhatassal jaré teleplilésiizemeltetési, szocidlis, kdrnyezetvédelmi
birtokvédelmi tobblet feladatok elldtdasa milyen mértékig vallalhaté az 6nkormanyzat mai
eszkozeivel? Lehetségesnek, indokoltnak tartja-e az odakoltdzni akardk nagyobb aranyu bevonasat
a telepliléstizemeltetés és infrastrukturafejlesztés koltségeibe.
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3. TAJI KORNYEZET -VAROSKEP - TAJKEP

3.1. kérdés: Mi a véleménye a varos vonzé taji kornyezetének, a sz6l6hegyek beépiilésének
felgyorsult folyamatardl, (tdmogathatd, elfogadhatd, lassitando, fékezendd, megallitandd)

Van-e ebben a folyamatban szerepe, az milyen lehet, és milyen érdeke fogalmazhaté meg

e az onkormadnyzatnak
e a helyiigazgatdsnak és
e atelepulésizemeltetés szereplSinek?

3.2. kérdés: Milyen épllets(iriség és népslirliség latszik kezelhetének? Kell-e korlatozni az épuletek
szamat a taj, tdjkép harmonikus megjelenése érdekében.

(Kertes lakdovezet: 6-700m2telek esetén 8-12L/ha; 30 — 50 f6/ha;) Mi lehet az a min telekméret,
amin Uj épitmény elhelyezhetd, hogy ne vesszen el a megszokott tajkép.

3.3. kérdés: A borvidékbe tartozd teriileteken a biatorbagyi borkultura felviragoztatdsanak
lehet6ségeit elképzelhetének tartjak-e, pl. PPT konstrukciéban az 0Oreghegyi, Urgehegyi
ingatlantulajdonosok, biatorbagyi véllalkozdk és az 6nkormadnyzat részvételével?

Milyen feltételek sziikségesek ehhez: szabdlyozds, tdmogatas, varoson belili kezdeményezések
tdmogatasa, kozos palydzatok?

3.4. kérdés: A sz6l6hegyi karakterd, zolddel boritott kertes jellegl tajkép megvaltozasat urbanizalt
jellegl lakéhazas irdnyba, tamogathatdnak talaljak?

Milyen tdjhaszndlati funkciokat latnak szivesen a hegyeken? pl. lakd, Gdil6, tajkerti, kertes- mezé-
vagy erd6gazdasagi.

3.5. kérdés: A lehetséges nagytelkes hegyi életmdd — hegykozosségek — kialakitdasaban az
onkormanyzat milyen mddon kivan részt vallalni? Pl. Szervezés, bonyolitas, pdlyazatok figyelése,
kiirdsa, projekt terveztetés, helyi tulajdonosok koordindcidja, a bevandorlas lehetséges orientalasa.

3.6. kérdés: A vizsgdlatok soran néhany telephely m(ikodését azonositottuk, ezeken a telkeken
tdjidegen beépités, nagyaranyu burkolt fellletek, szabadtéri tarolds folyik. Mez6gazdasagi és
kapcsolédo tevékenységeken tul legyen-e masféle termel6 szolgdltatd telephely engedélyezhets a
sz6l6hegyeken?

4. ELLATAS - TELEPULESFEJLESZTESI - VAROSGAZDASAGI
4.1. kérdés: A sz6l6hegyi lakossag részére a bolcsédei, dvodai ellatds biztositdsat milyen
formaban tarjak elképzelhetének?

a/a varosban

b/helyben kiscsoportokra bontva,

c/helyi korjaratu ovibusszal

d/szul8k autdval

4.2, kérdés: Elegendd és megfelel6-e ma Biatorbagyon a varos jovéképéhez mérten az alapfoku és
kozépiskolai ellaté halozat?
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4.3. kérdés: Milyen lakas/laks(ir(iségtdl képes az 6nkormanyzat mdszaki infrastruktara kiépitésben
szerepet/koltséget vallalni? Alacsony lélekszdm/nagy telkek esetén autondm rendszerek
kiépithet6k-e??

Az 6nkormanyzat részt vallal-e ebben, ha igen, milyen téren: tandcsadas, szabdlyozas, ellen6rzés?

4.4, kérdés: Az infrastruktura ellatas észszer(ien csak korlatozott lehet, a funkcionalis, domborzati,
kdornyezetvédelmi szempontok alapjan ki kell zarni terileteket. A részben mar betelepilt
terlileteken milyen ellatast, kapacitdsokat tud biztositani kozéptavon (kb. 2030-ig) a varos

elektromos energia,
vizellatas
szennyvizelvezetés
gazhaldzatfejlesztés

vk wN e

Utépités/kozvilagitas terén

4.5. kérdés: Vannak-e tervek az ivdvizelldtd rendszer, illetve a szennyvizcsatorna fejlesztésre
vonatkozéan? A varosi halézatok/rendszerek fejlesztése soran szamolnak-e a szél6hegyek eddigi
betelepiilése és jovSképe miatti igényndvekedésbdl ered6 kapacitdsok biztositasaval is?

4.6. kérdés: Mennyi az dnkormanyzat épitési és fenntartdsi bildzséje az utdbbi 5 évben a
sz6l6hegyekre és kozteriileteikre eséen?

4.7. kérdés: A teriletek funkcidja szerinti differencidlds esetén (kertes mezégazdasagi, borvidéki
sz6l6skertes, nagytelkes tajkertes, Gdul6?) mekkora legyen/lehet a legkisebb szabdlyozasi
szélessége a sz6l6hegyi utaknak?

5. KORNYEZETALLAPOT, KLIMAKOMPATIBILITAS
5.1. kérdés: Kozterileti és tdjfasitassal kapcsolatban van-e terve az 6nkormadanyzatnak? A
F6kertésznek mi a szerepe, hogyan kapcsolddik be?

A sz6l6hegyeken a tajképi, klimavédelmi, kozterleti fasitasok telepitése, fenntartasa koltségeit és
feladatait a varoslizemeltetés fel tudja vallalni?

5.2. kérdés: A talajer6zid megelGzésére és a csapadék vizek kezelésére vonatkozdan van-e
valamiféle terv?

5.3. kérdés: Erzékelhet6-e mar és milyen mértékld konfliktusokat okoz a f(itési eredetl
légszennyezés az 5 hdnapos flitési szezonban?

5.4. kérdés A tajgondnoksdgot - tdjfenntartdst milyen konstrukcidban latjak hatékonyan
mikodtethetének? Onkormanyzati vagy piaci alapu fenntartés, bérm(velés, erd8sités?

6. TELEPULESRENDEZESI — VAROSKEP!I ERDEKEK KEZELESE - OKONOMIA

6.1. kérdés: A vdros élhetdsége, a vonzo tdj jovdje érdekében preferalt a kis telkek felszamolasa,
egyben a telekegyesitések kezdeményezése, tamogatdsa. Milyen mddon, céllal venne részt ebben
az dnkormanyzat? ElképzelhetG-e bizonyos szabalyozasi esetekben stratégiai célu telekvasarlas?
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6.2. kérdés: A telekrendezési és 6sszevonasi célokon tuli telekosztasok moratériuma, valtoztatasi
tilalom bevezetése segitheti a folyamatok fékezését a varospolitikai dontések és a jovéképnek
megfelel6 program, szabalyozas megalkotdsdig. Tud-e azonosulni az onkormdnyzat ezzel az
érdekkel? Tdmogatja-e ezt a mogotte allé szakmai apparatus?

6.3. kérdés: Lehet-e kalkulalni dnkormanyzati telekvasarldssal ingatlan portfolio (telekegyesitések)
létrehozasa érdekében? Onalléan vagy tarsult formaban ingatlantulajdonosokkal 6sszefogva, vagy
ingatlanos szakért6 bevondasaval?

6.4. kérdés: A sz616hegyi népesség korében tapasztalhato tajhasznalati konfliktusok kezelésére tud-
e az onkormdnyzat tovabbi személyi és anyagi erdforrasokat biztositani? (pl. tajgondnoksag,
tamogatas, jelenlét, ellenbrzés, erozid/vizelvezetés/megtartds, nem megfelel§ telepulési
korilmények, szemétlerakas felszamoldsa)

6.5. kérdés: Elképzelhet6-e tovabbra is a ,tajkertes” UdiilGingatlan, amely a volt zartkerteknél
nagyobb terilet(i rekreacids igényeket elégitene ki?

6.6. kérdés: Az onkormanyzat kozremikodésével kidolgozasra kerililnek a tajfenntartast biztosito,
az adottsagokra alapozott lehetéségek kiaknazasat bemutatd mintatervek. Az egyes sz6l6hegyek
sajatossagainak Ujraértelmezésével, a kovetelmények és lehet6ségek vildgos jogszeri
meghatdrozasaval civil szervezetek, hegykozség és hegykdzosségek egyluttmikodésével tdmogatja
a jellegzetes teriiletegységek harmonikus irdnyd megujulasat. On milyen tapasztalatokkal, ismeretekkel
tudja tamogatni ezt a munkat?

Budapest — Biatorbagy 2021. november 07.

Koszoru Lajos — Varga Otvds Béla — Méricz Anna — Téth Helga — Polgar Judit
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6. sz. melléklet: Emlékezteték
EMLEKEZTETO

Civil forum, munkaindito egyeztetés Biatorbdgy szél6hegyeinek jévéjérdl
- Szarvas-hegy, Kutya-hegy, Oreg-hegy, Urge-hegy -

Targy: Biatorbagy sz6l6hegyeinek jovéije
Helyszin: Biatorbagyi Polgarmesteri Hivatal

2051 Biatorbagy, Baross Gabor u.2/a.
Résztvevik: Jelenléti iv szerint (1. sz. melléklet)

Datum: 2021. szeptember 28.

Rumi Imre fGépitész koszontotte az egybegylilteket: a civil szervezetek képviselGit, az 6nkormanyzati
képviselGket, a polgarmesteri hivatal munkatarsait és a tervez6ket. BevezetGjében kiemelte, hogy a kikoltozések
feler6sodése miatt a sz6l6hegyekkel foglalkozni kell. 2016 o6ta kis mértékl elére mozdulds volt a teriiletek
szabalyozasaban, pl. a kiemelt utak szabalyozasa.

Rumi Imre bevezet6jében hangsulyozta, hogy a sz6l6hegyekre jovéképet, vizidt kell alkotni, koncepcionalis elvek
meghatarozasa mellett, melybdl a varosrendezési, szakmai szabalyozas levezethet6. A vizi6 meghatarozasa tarsadalmi,
varospolitikai dontés. Ismert, hogy egyre tobben épitkeznek a hegyeken illegalisan, hidba vannak szigoru szabalyok a
HESZ-ben.

Felkérte el6bb a tervez6ket, majd a hegyeken miikddé civil szervezetek képviseldit szervezetiik bemutatdsara.

Koszoru Lajos vezets tervezd roviden bemutatta a tervezd kollégakat: Polgar Judit szocioldgust, Mdricz Anna tajépitészt,
Varga-Otvos Bélat kdzgazdasz urbanistat.

Forgdcs Tamds - Nyakasks Egyesilet - kezdte meg a bemutatkozast. Egyesiletiik teriletisége Biatorbagy hegyeit
szélesebb korben fedi le, céljuk a természeti értékek védelme, az ott lakdk életmindségének javitasa. Kiemeli, hogy a
sz6l6hegyeken 2011 6ta duplazddott a lakossag szam. Adatai alapjan Biatorbagy lakossaganak 5%-a él a sz6l6hegyeken.

Kocsis Jozsef a 2003-ban alakult Kutya-hegy Egyesilet képviseletében mutatkozott be.

Vdlenti Béla a Szarvas-hegyi Ingatlantulajdonosok Erdekvédelmi Egyesiiletét képviselte. Egyesiiletiik 2018-ban alakult
az ingatlantulajdonosok érdekképviselete céljabdl. Céljaik kozul a kozlekedés és kdzmli szakteriletek fejlesztéseinek
szlikségességét emelte ki.

Pintér Katalin, az Urge-hegyi Egyesiilet titkdra a tajhasznalat, boraszat, pincék értékvédelmi fontossagat emelte ki
bemutatkozasaban. A jelleg, hangulat meg&rzését fontosnak tartja.

Koszoru Lajos és Varga-Otvés Béla az emlékeztetd mellé csatolt prezentaciot (2. sz. melléklet) megtartotta. Az el6adas
kiegészitéseként az alabbi részleteket emeljik ki:

- Atervezdk kiils6 szemmel kdzelitenek a telepiilési problémahoz.

- A tervezés sordn a kils6 nagyléptékl trendeket figyelembe kell venni, azaz a folyamatos nagyereji ki- és
bekoltozést a budapesti régidba, a belsé trendek mellett.

- A taj ma még harmonikus, de a trendek vadulnak.

- A jovGképbdl, jovétervbdl kiindulva (10-15 év) visszafelé kell tervezni.

- A zartkerti jovGkép kialakitasa hihetetlen felelGsség, kérdés, hogy a tajpusztitd kidltozéshez hogyan viszonyul
az dnkormanyzat és a helyi koz6sség.

- Az ingatlanpiaci nyomas lehetdséget ad a folyamatok iranyitasara. Telekportfdlid, t6kealap létrehozésa, mint
lehetséges eszkdzok.

- Az érdektérkép vazlatos bemutatdsa utdn kérték a jelenléva civil és 6nkormanyzati egységeket az érdekeik és
céljaik megfogalmazasara, a tervezés minél teljesebb megalapozasara. Erdekkozosségek, markans
érdekképviseleti szerepl6k, onkormanyzat, valamint egyéni érdekek feszilése zajlik térben és id6ben.

- Fontos belsé trend az Uj bekoltdz6k Uj értékei, céljai és ndvekv6 szama, azaz egy olyan érdekhalmaz létrejotte
— mely alapjan jogos kérdés: ,A varos Ujrairasa torténik?”.
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- Biatorbagyon a 90-es évekbeli gazdasagi teriiletek fejlesztésének sikertorténete egy kordbbi egylttmikodés
eredménye. Az ingatlantulajdonosok egylttmikddésének mintaja az Uj valtozadsok sordn is alkalmazhato.

- Hagyomanyok, modernizacié egymast mellett élése erds empatidt igényel.

- A népességszam-elbrejelzést a teljes telepiilésre kell szamitani.

- Onkormanyzat kezdeményez6 szerepe esetén lehetéség van a klimavalsagot er6sité, taji, zold vonzerét
megsziintetd kaotikus folyamatok értelmes irdnyba térténé kanalizalasara.

- T&j- mit szeretnénk vele? A varospolitika és a helyi kozosség altal eldontend6 kérdés, mely alapjan lehet
tovabblépni.

- Eletmddkinélat, épitési telek kinalat helyett, a bekoltoz6k erds anyagi részvétele és szabalykovetd
egyuttmikodése, valamint kbzosségi kornyezetfenntartd részvétele alapjan. Ez bizonyos szlrét is jelent anyagi
téren, hiszen a kiilénleges tdji adottsagok fenntartdsanak jelentds koltsége van.

- Tajfenntartd tajhasznalat. Hegykozosségi egyuttmiikédési modell.

A tervezés, gondolkodas folyamatanak bemutatdsat kovetSen az egyes civil szervezetek alkottak véleményt.

Pintér Katalin 6ril a kezdeményezésnek, kérdése, hogyan lehetne ezt irdnyitani, hogy a harmdénia megmaradjon, de a
kikoltozé lakossag ne ,,darabolja” fel a hegyet. Véleménye szerint a tajfenntarto irdny jo, a taj ,megadja az irdnyt”. Az
Urge-hegyi pincék értékesek, ,a csoda itt van, meg tudna sziiletni”.

Diészegi Baldzs (Szarvas-hegyi Ingatlantulajdonosok Erdekvédelmi Egyesiilete) az életmddkinalattal egyetért, a 3000 m?

telekméret nagysagot megfelelének tartja. Kérése, hogy a HESZ engedje meg a lakéfunkciét, hogy a laké ingatlanokra
kiirt allami tdmogatdsokat az itt lakdk is meg tudjak igényelni. Az infrastruktura probléma, de nem cél laképark
kialakitasa vagy a teruletek belteriiletbe vondsa. Aki kikoltozik tudja mik a kérilmények.

Vdlenti Béla kiemelte, hogy a Szarvas-hegy van legkdzelebb a belteriilethez. A teriileten él6k 6sszetétele vegyes, nem
csak a jomodu életmdd valtdk vannak jelen, hanem a gazdasagi okokbdl kiteleptil6k, szocidlisan hatranyosabb rétegek
is. A ko6z0s fenntartas j6 Otlet, de nehezen lehet megvaldsitani munkaer6 szempontjabdl. A telekegyesités jé irany, a
min. 3000 m? mindenkinek tetszene. Az ingatlanpiaci mozgasok esetlegesek, id6sek vagy szegények adndk el telkeiket,
ha a telkek értékesebbé valnak, azzal 6k is jél jarhatnak.

Kocsis Jozsef egyetért a korabban elhangzottakkal, de felhivja a figyelmet, hogy Biatorbagy Erd s(ir(isége felé tart. Fontos
lenne rovid tavon a problémak megoldasa, a szlomosédéssel szembeni fellépés, a segitségre szoruldk, kényszerlakdk
tdmogatasa. Kiemeli, hogy az 6 érdekeiket is képviselni kell. Van pl. Szigetszentmiklds, ahol a szZIl6m6sddési folyamat mar
megallithatatlan. A kbzép- és hosszu tavu tervek mellett rovid tava intézkedési tervet is kellene alkotni és végig vinni a
szocialis konfliktusok oldasara, megel6zésére. A tervezést véleménye szerint két irdnyba kell inditani.

Rumi Imre megjegyzi, hogy a szldmosddést az engedély nélkiili épitkezések erdsitik.

Forgdcs Tamds szerint fenntartani kell a folyamatokat, nem akadalyozni, diktalni. A bemutatott megkozelités tul
elméleti. Az Oreg-hegy meglévé parcelldzott teriilet, ezt figyelembe kell venni. Tapasztalatai alapjan a kerteket nem
gondozzak az emberek; a multat nem lehet visszahozni (véleménye szerint a bor nem jé irdny). A sz6l6hegyet nem fogjak
ugy hasznalni, mint régen. Dinamikus lakossagszam-duplazédas van a kiilterileten. A civilek erejiikh6z mérten fejlesztik
a hegyeket, utat épitenek, napelemes lampakat telepitenek. Lakdépiiletek elhelyezésének biztositasa sziikséges, az ott
él6k életminGségének emelése az egyén, az dnkormdnyzat és az dllam t6kéjét Osszeadva. Az ivdviz biztositasa
véleménye szerint lehetséges, csak megfeleld szakemberek kellenek hozza.

Rumi Imre az inditd egyeztetés céljaként a jov6kép alkotast hatarozta meg, gy tlnik, hogy konszenzus alakult ki a
tajkép megdrzésére.

Forgdcs Tamds szerint tobb telek nem lesz, mint ami van, ez a kiindulasi alap.

Kocsis Jozsef hangsulyozza, hogy a lakossag egy része nem életmaddot valasztott, hanem kényszerbdl kéltozott ki a
hegyekbe. Szerinte a tébbség szdmara ez kényszer.

Rumi Imre véleménye szerint erre nem lehet alapozni, veszélyes legalizalni a lakéfunkciét.

Kocsis Jozsef egyetért a koncepcidval, valasztas szerinte nincs. Az akut problémakat kezelni kell.
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Rumi Imre Osszegezte az egyeztetés eredményét, mely szerint alapelvként a jovékép meghatdrozasaban
konszenzus alakult ki: a tdjhaszndlat, a tdjkép maradjon meg, ehhez kell igazitani a fejlesztési modellt. A tajhaszndlat
alacsony intenzitdsa maradjon fenn, ne legyen felszabdalt a tdj. A civil szervezetek részérél az alapelvek megtartdsa
mellett cél a laké funkcid engedélyezése.

Ndndsi-Kézdy Tamds (Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag) a koncepcidban szerepld ,lebegé modell” helyett napi
hasznosithaté modellek elérését szorgalmazza. A modellt konkrétumokra kell leforditani, arra van sziikségiik; az
irdnyitott telekkinalat jo. Felhivja a figyelmet arra a veszélyre, hogy ,Erd I1.” lehet a telepiilés.

Forgdcs Tamds kéri, hogy ne olyan legyen a szabalyozas, mint most, véleménye szerint 10 év mulva nem lesz a teriilet
zartkert.

A civil férum zarasaként Koszoru Lajos felkérte a civil szervezeteket, hogy a bemutatd és megbeszélés fényében
allitsak 6ssze ismételten érdekeiket megfogalmazva, céljaikat. A munka folytatdsat kovetSen a részletekrél is sz6 lesz. A
Megalapozd, vizsgalati munkarészek, azok lezarasat kovet6en megkiildésre keril a civil szervezeteknek, a kovetkezé
egyeztetés meghivojaval egyiitt.

Az emlékeztet6t dsszeallitotta: Mdricz Anna, a tervezék képviseletében

2021. szeptember 29.

110



Emlékeztets

Civil férum, egyeztetés Biatorbdgy sz6l6hegyeinek jovijérél
- Szarvas-hegy, Kutya-hegy, Oreg-hegy, Urge-hegy -

Targy: Biatorbagy sz6l6hegyeinek jovéje
Helyszin: Biatorbagyi Polgarmesteri Hivatal

2051 Biatorbagy, Baross Gabor u.2/a.
Datum: 2021. december 9.

Rumi Imre varosi fGépitész koszOntOtte az egybegylilteket. Megkdszonte az elkészilt vizsgalati
dokumentdcidt és felkérte Koszoru Lajos tervez6t a bemutatéjdnak megtartdsara.

Koszoru Lajos vezetd tervezd elGadasanak lényegét a feltart érdektérképre és a partnerségi folyamatra
helyezte, valamint bemutatta a biatorbagyi sz6l6hegyek telepiiléstkolégiai differencidldsa és fejlesztési
szempontU osztalyozdsa nyomdn lehatarolt teriilet tipusokat. Kiemelte, hogy az egyesiletek léte jo, de
alapvet6en fontos kérdés, hogy a sz6l6hegyek tajalakitd folyamatdba ki (mely szerepl6, mely érdekcsoport)
mit tesz bele? A sodrddé folyamat mederbe terelése indokolt, szabalyozd, korlatozé, tdamogaté eszkozokkel.
A sz6l6hegyi jov6kép alapjan modellek, mintatervek keriilnek kidolgozasra a kdvetkez6 fazisban. Koszoru
Lajos megkoszonte a figyelmet és felkérte a jelenlevGket véleményilk kifejtésére, kérdéseik
megfogalmazasara.

Forgacs Tamas Nyakaskod Egyesiilet elndke elsSként kiemelte, hogy a sz6l6hegyek fejlesztése nem Uj téma,
viszonylag régéta napirenden van, és hogy a partnerség, egyeztetés zajlik mar egy ideje, kb. 4-5 éve. Fontos
véleménye szerint, hogy az organikus fejl6dést nézziik, és az 6nkormanyzat hallgassa meg az ott laké 600 f6
kérelmeit is. A vizsgalat részére Uj elemeket nem tart fel, kivéve a telekszerkezetre, telekméretekre
vonatkozd elemzéseket. Kéri, hogy pl. Budakaldsz-Makkosmaria, vagy mas telepliléseken vizsgaljdk meg a
tervez6k, hogy hogyan lehet lakdéplletet épiteni volt zartkerti tertleteken. Felhivta a figyelmet a helyi
kozutak kezelésének szakmai szabalyairdl sz6lé 5/2004. (I. 28.) GKM rendeletre, a féldutak karbantartasi
kotelezettségére, illetve egy ombudsmani vizsgalatra, hogy ahol 50%-ban laknak, ott 300 m-re elérhetd
ivovizforras biztositandé?.

Kifogasolja, hogy a lakott helyek a kdosz jelz6vel illettek, hidnyolja a javaslati részt. A jogszer( lakhatast
hangsulyozza.

Tarjani Istvan Polgarmester rogzitette, hogy a sz6l6hegyi lakhatas jogszer(, de a joggal valé visszaélésként
valésul meg, mivel tébbségében nem szocidlis indokbdl eredeztethetd. A lakhatasbdl eredd igények ez
alapjan nem megalapozottak.

Valenti Béla Szarvas-hegyi Ingatlantulajdonosok Erdekvédelmi Egyesiilete képviseletében elmondta, hogy
kompromisszum készen dllnak a feladatok elé, palyazatokat készitenek, 6sszefognak, utakat fejlesztenek,
nem kérhetnek mindent az 6nkormanyzattél. Példaul a Il. Uton bazalt betonut épllt. A Roka utca tuloldala
mar belteriilet, van olyan lakd, aki szeretne oda tartozni, valaki viszont nem. Szeretnének alacsony
fényszennyezéssel jaré kozvilagitast, akar napelemes megoldassal. Az Osszefogds Epitési Alapban nagyobb
keretosszeget kérnek a kiiltertleti zartkertek fejlesztésére, hogy sikeresebben tudjak elképzeléseiket civil
dsszefogassal megvaldsitani. A lakéd funkcié legalizalasat szeretnék, a minimum 2-3000 mZ-es telekméretet
elfogadhaténak tartjak. A tanyaszerl besoroldst tdmogatjdk, hogy a gazdasagi épullet mellett lehessen

212011. évi CCIX. térvény a vizikdzm(-szolgéltatasrol
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lakéépliletet is épiteni. Az ingatlanpiaci felértékel6dés folyamatdban nehezebb a telkeket egyesiteni.
Fontosnak tartjak a zart rendszer(i szennyviztisztitas elGirasat. Az ivoviz hidnya nem zavarja a lakdkat, mivel
60-70 m? nagysagu ciszternakat épitenek. Felvetette még a vizmosasok rendezését is, hogy azok ne legyenek
torzsvagyonban, és lehessen a telkekhez csatolni.

77 7

Kocsis Jozsef Kutyahegy Fejleszt6 és Kérnyezetvéd6 Kozhasznu Egyesiilet elndke kéri az el6készit6 anyagban
a Kutya-hegyi teriilet lehataroldssal 6sszefligg6 hibak javitasat, illetve jelzi, hogy a lakossagi Osszetétel
dokumentalt becslilt adataival nem tud egyet érteni. A nagyon gazdag 10% sok, a szocialisan raszorultak
véleménye szerint nagyobb ardanyban vannak jelen. Jelzi, hogy a hegyi lakossag 1/3-a tudtdval bejelentés
nélkil él itt.

Kifejti, hogy a sz6l6hegyi egyesiiletek céljai nagyjabdl fedik egymast. Véleménye szerint az érdektérképet
egyszer(siteni kellene, mert szerinte csak 4-5 csoport van, akinek a véleménye sulyponti lehet. A jelenlegi
folyamat nem j6, egyetért a mddositds szlikségességével.

Tarjani Istvan felteszi a kérdést, hogy mit szeretnének az egyesiiletek? Osszefoglaléan meg is valaszolja:
legdlisan szeretnének lakni mez6gazdasagi teriileten.

Forgacs Tamas valaszol, lakéhelyiséget szeretnének.
Kocsis Jozsef szerint elsé cél, hogy lakni lehessen, valamint megfogalmazni, hogyan nézzen ki a hegy.

Forgacs Tamas kiemeli, hogy a lakossdgszam dinamikusan fejlédik, de nem akarnak oda ,varost”. Nem
szeretnék, hogy sokan koltozzenek a hegyre. A lakosok lakcimkartyaval rendelkeznek, ezt szeretnék
legalizalni.

Szanyi Jozsef képvisel6 hozzaszoéldsaban jelzi, hogy fejlesztések a jov6ben johetnek; az ehhez sziikséges
partnerséget szeretnék kiterjeszteni, de a meghivottak nem mind jottek el (pl.: bordszok, Urge-hegyi
Egyesiilet).

Rumi Imre megallapitja, hogy nem szeretnék a bes(rlsodést; véleménye szerint egyetértés van abban, hogy
a folyamatot lassitani kell; megallitani nem lehet. Az eltérd terilettipusokra eltéré modellek sziikségesek,
iranytani a folyamatot kotelezd. Kommunikacié sziikségessége, mit gondolnak errél? Mit vallalnak az
egyesiletek?

Forgacs Tamas szerint lassu atalakulds, valtozas kovetkezhet be, sziikséges a HESZ mddositasa. Fontos
szempont, hogy 5-10 év tavlataban az ivoviz ellatds alapjai lefektetésre keriljenek. Fontos szamukra még az
ut, nem vagynak sokkal tobbre. El6re sziikséges tervezni, erre hivja fel a figyelmet.

Kocsis Jézsef szerint gyorsan kellene jogszabdlyokat hozni a sz616hegyekre, és azokat is szlikséges betartatni.

Rumi Imre az ltemezés fontossagara hivja fel a figyelmet; Felteszi a kérdést, hogy 6nkontroll van-e? Az
egyesiiletek tudnak-e tenni valamit ennek érdekében, tudnak-e ellenérz6 szerepet betdlteni példaul az
illegdlis épitkezések ellen?

Valenti Béla elmondja, hogy volt mez66rség, de az megszlint, forras hianydban. A tagok kilépnének az
ellendrzé szerep esetén véleménye szerint. A szocialisan raszorultak minden (allami) tamogatastdl elesnek,
ezért is lenne fontos a tanya besorolas, lakdépiilet legalizalasa.

Koszoru Lajos felvetette, hogy felmérni ki hol lakik, egyesiileti feladat lehetne. Fel kellene mérni a szocialisan
elesetteket, hogy mekkora aranyban vannak.

Rumi Imre szerint a meggyGzés eszkozét kellene megtaldlni az egyesiiletbe vald belépésre.
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Valenti Béla valaszaban kiemeli, hogy ez egyéni dontés. Egyesiileti facebook csoportok Iéteznek. A civilek
kommunikacidja mellett a hatdsagi fellépés is elengedhetetlen. Felhivja a figyelmet, hogy fontos vilagosan
leirni, hogy mi most a fennallé jogi helyzet.

Rumi Imre jelzi, hogy a fontosabb utakat is elépitik az ingatlantulajdonosok. Egyel6re nincs mit
kommunikalni.

Valenti Béla egyetért, meg kell szlilessen a jovGkép, és a hozza kapcsolddd tipustervek, amit aztan az
egyesiletek kommunikalhatnak a sz6l6hegyi lakosoknak.

Kocsis Jozsef megjegyzi, hogy nincs él6 kapcsolatuk az ott lakékkal, nem rendelkeznek elérhet&ségi listaval,
kb. 40 embert ismernek; a telektulajdonosok %-ének elérhetfsége nincs meg.

Vilenti Béla is beszamol arrdl, hogy a Szarvas-hegyi Egyesiiletnek kb. 26 csalad a tagja. Erdeklédik, hogy
cimlistat kaphatnak-e az Onkormanyzattdl?

Koszoru Lajos Osszegzi az eddig elhangzottakat, mely alapjan a jogszabalyi kornyezet feltarasat tovabb kell
folytatni, illetve, hogy kovetkez6 lépésként kidolgozasra kerlilnek a modellek és a mintattervek. Az
észrevételek nyoman mas telepulések példait is feldolgozza majd a vizsgalati anyag, ezzel kiegészitésre kerdl.

Szanyi Jézsef felhivja a figyelmet, hogy véleménye szerint a civil szervezetekre tobb feladatot nem lehet
terhelni.

Rumi Imre tajékoztatja a jelen lévGket, hogy kozgy(ilési hatarozat sziiletett arrél, hogy 2022-ben elindul az 4j
OTEK szerinti telepiilésterv készitése.?

Forgacs Tamas hozzateszi az elhangzottakhoz, hogy aki kikéltozik tudja hova koltozik, és hogy &ket a HESZ
nem érdekli; kuttamogatdst szeretnének, infrastruktirat szeretnének.

Valenti Béla hozzateszi, hogy a Turista Ut fejlesztését szeretnék, tlizcsapok, ellennyomdé medencék
|étesitését. Szorgalmazza az Osszefogas Epitési Alap keretdsszegének novelését.

Kocsis Jozsef szerint a kozeljové feladata a vezetékes ivoviz kérdés megoldasa, tudtaval ez napirenden van
Budadrs feldl, mellyel kalkulalni kellene; megjegyzi, hogy Szarvas-hegyen van a viztarozé.

Rumi Imre jelzi, hogy vizellatas biztositasara tobbféle vizsgdlhatd lehetdség van. Felhivja a figyelmet, hogy a
telepuilési szennyviztisztitasi program a karszt teriileten betiltotta az egyedi szennyviztisztitd kisberendezések
|étesitését.

Kocsis Jozsef kéri a tavlati cél tervezetének rovid megfogalmazasat, amivel a kommunikaciot elkezdhetik.

Rumi Imre kiemeli, hogy a mintatervek kidolgozasa és a kapcsolédd szabdlyozasi koncepcid is elsGdlegesen
fontos, a terilethatarok korrigdldsa mellett.

Szanyi Jozsef szerint az ellendrzésekre a mez66ri szolgalat, tajgondnok (hegybiré mintajara) lehet a
megoldas; a kozosségi egylittélés szabdlyainak betartasara.

Rumi Imre zardsként tdjékoztatja a jelen Iévéket, hogy az Uj teleplilésterv készitése varhatéan marciusban
kezd6dik. Megkdszoni a részvételt.

22 Bjatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisels-testiiletének 280/2021.(X.28.) sz. hatarozata alapjan a varos teljes
kozigazgatasi teriiletétére a telepuléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes
telepuilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletnek megfelelGen Uj
telepliléstervet (teleplilés fejlesztési és rendezési tervet) kell késziteni, amelynek keretében a hatélyos
integralt telepuilésfejlesztési stratégia teljes feltilvizsgalatardl is gondoskodni kell.
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A sz6l6hegyek jov6képének konszenzusos megfogalmazasa a hegyek civil képviselSi és az Gnkormanyzat
részérdl a kovetkezék:

Egyetértési pontok:

e maradjon meg a sz6l6hegyek természetkozelisége, ill. amennyire lehet, alljon helyre a zartkerti
felosztas elGtti id6k jellegzetes taji karaktere és hasznalati, mivelési mddja (tajrehabilitacio),

e aterileten a lakéfunkcio (lakhatas) mar nem fordithatd vissza, az Uj bekoltozések nem allithatok le,
ezért a folyamat konszolidaldsdra, szabdlyozott kezelésére van sziikség mind az 6nkormanyzat, mind a
hegyek civil szervezetei és telektulajdonosai részérdl,

e atajhasznalat kivanatos jellegét a telekméret ndvelés elGsegiti, cél ennek megvaldsitdsa hegyenkénti
és hegyen bellli differencialdssal, a legkisebb méret 3000 ha, fels6 hatar nincs

e asziikséges infrastruktura (k6zut, iviviz, szennyviz-elvezetés, kdzvilagitds, hulladék elszallitas, stb.)
finanszirozdsa a tulajdonosok részérél alapvetéen onerds, palydzati forrdsok igénybevételével,

e alakhatas valamilyen szint(i megoldasa és 6sszekotése tajhasznalattal, kozmdvesitéssel a kiilterileti,
mez6&gazdasagi terlleteken,

e alakhatas 6sszekotése szabdlyozassal: épitésiigyi eszkozokkel, a kozmdkiépités 6nerds
finanszirozdsahoz kotésével, a kozteriiletek kiszélesitésének biztositasaval

e kozosen elfogadott és betartatott tdjhasznalati szabalyozds, err6l az Uj bekoltoz6k tajékoztatasa
onkormanyzati nyilatkozat, hogy mit enged, miben vallal kételezettséget, miben nem partner (?).

Az emlékeztet6t 6sszedllitotta:
Méricz Anna, Téth Helga, Koszoru Lajos, Varga-Otvds Béla

2021. december 22.
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7. sz. melléklet: Relevdns jogszabdlyi krnyezet

2018. évi CXXXIX. térvény Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl

,13.§ (1) Borvidéki telepilés borsz6l6 term&helyi katasztere I-ll. osztalyl terlleteihez tartozé foldrészlet — a kulonleges
mezGgazdasagi Uzemi terilet kivételével — nem mindsithetd beépitésre szant teriletté.”

,38.§ (1) Uj lakéteriilet, vegyes teriilet, gazdasagi teriilet, illetve idulSterilet abban az esetben jeldlhets ki, ha
a) a tervezett terlletfelhasznalas jol illeszkedik a teleplilés meglevd szerkezetéhez,

b) taj- és természetvédelmi, kérnyezetvédelmi, erdévédelmi, valamint kulturalis 6rokségvédelmi és vizgazdalkodasi szempontok
alapjan nem sért tarsadalmi érdeket, tovabba

c) atervezett funkcid ellatdsahoz szilkséges miszaki infrastruktura-kapacitds azt lehetévé teszi, vagy az a terilet igénybevételével
parhuzamosan kiépll, tovabba Gj lakoterilet kijelolése esetén a Kormany rendeletében meghatarozott feltételek teljesilnek.”

.(4) Uj lakétertiilet, illetve vegyes teriilet csak a telepiilési térséghez kapcsoléddan jeldlhetd ki.”

,40.8 (1) A teleplilés kozigazgatasi terlletére vonatkoztatott teriiletén a telepilésrendezési tervben a beépitésre szant terillet
névekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt teriileti mérleg szerinti telepulési térség teriiletének 2%-at. A beépitésre
szant terililet novekményére is alkalmazni kell a 12. §-ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések elbirasait.

(2) Az (1) bekezdés szerinti beépitésre szant terllet névekményen felil, a kertes mezégazdasagi térség teriletfelhaszndlasi kategdria
teriiletén, a 8. mellékletben foglalt terlleti mérleg szerinti telepuilési térség teriilete 6sszességében legfeljebb 1%-anak megfelelé
terilet beépitésre szant lako-, UdUl6- vagy vegyes teriletté minGsithetd az alabbi feltételek egyiittes teljestlése esetén:

a) az érintett terilet a teleptlési térséggel hataros,

b) a tervezett funkcidhoz tartozd, jogszabalyban szabalyozott és a helyi sajatossagoknak is megfelels telekstruktura, telekméret és
telekgeometria kialakitasa biztositott,

c) a tervezett funkcié mikodéséhez sziikséges — a megkozelitést és a kozmUivek elhelyezését egyarant lehetévé tevd — kozteriletek
biztositottak vagy biztosithatdak,

d) a kdzmdvek kiépitettek vagy kiépitésik lehet&sége és feltételei biztositottak, és

e) amennyiben indokolt, az a)-d) pontokban foglalt telepulésfejlesztési célok és feladatok biztositdsanak és megvaldsitdsanak
érdekében a telepiilési 6nkormanyzat az Etv. 30/A. §-a szerinti telepllésrendezési szerzGdéseket az érintett tulajdonosokkal
megkototte.

(3) A kertes mez6gazdasagi térségnek az I. és |l. osztalyd borsz6l6 termdbhelyi kataszterhez, az 6koldgiai haldzat magteriiletéhez vagy
az 0koldgiai haldzat 6koldgiai folyosdjahoz tartozo teriilete nem mindsithet6 beépitésre szant teriletté.

(4) A kertes mez6gazdasagi térség teruletét —az (1) és (2) bekezdés szerinti beépitésre szant tertlet névekményének kivételével —a
telepiilésrendezési tervben beépitésre nem szant dvezetbe kell sorolni.”

OTEK Hatdlyos: 2021.04.22.-2021.07.15.
"Mezbgazdasdgi teriilet

29.§ (1) A mez6gazdasagi teriileten a novénytermesztés, az allattartas és allattenyésztés és a haldszat, tovabba az ezekkel
kapcsolatos, a sajat termék feldolgozasara, tarolasara és arusitasara szolgald épitmények helyezhet6k el.

(2) A mez6gazdasagi terilet:

a) kertes,

b) altalanos

mez6gazdasagi terilet lehet.

(3) A mez6gazdasagi teriileten — a (8) bekezdésben foglalt telek kivételével —
1. a 720 m2-t el nem ér§ terulet(i telken épliletet elhelyezni nem szabad,

2.a720-1500 m? kozotti tertletnagysagu telken —a nadas, a gyep és a szanté mivelési agban nyilvantartottak kivételével —legfeljebb
10%-0s beépitettséggel elsGsorban a térolds céljat szolgdld egy gazdasagi éplilet és terepszint alatti épitmény (pince) helyezhetd el,

3. az 1500 m2?-t meghalad? terulet(i telken épitmény legfeljebb 10%-os beépitettséggel helyezhet6 el.

(4) A mez6gazdasagi terlleten — a (8) bekezdés kivételével — lakdéplilet sz616, gyimolcsos és kert mivelési ag esetén 3000 m2, egyéb
m(ivelési ag esetén 6000 m? telekterilet felett helyezhet6 el ugy, hogy az a megengedett 10%-os beépitettség felét nem haladhatja
meg. A kiilonallo lakdéplilet beépitési magassaga legfeljebb 7,5 m lehet.
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(5) A mezbgazdasagi terlileten tobb 6ndllé telekb8l mezdgazdasagi birtoktest alakithatd ki. A birtoktest esetében a 10%-os
beépithetbség a birtoktesthez tartozoé 6sszes telek terllete utan szamitva csak az egyik telken is kihasznalhatd (birtokkézpont), ha a
telek terilete legalabb a 10 000 m2-t eléri, és a beépités a szomszédos telkek rendeltetésszer(i hasznélatara nincs korlatozo hatéssal,
vagy azt nem veszélyezteti. Ebben az esetben a birtokkézpont beépitettségének meghatarozasakor beszamitasra keriilt telkeken
éplletet elhelyezni nem lehet. A birtokkdzpont telkén a beépitettség a 45%-ot nem haladhatja meg.

(6) A birtokkozpont telkén az (1) és a (4) bekezdésben foglaltakon tul a mez&gazdasagi tevékenységhez kapcsolddo szallas jellegli
épllet, vendéglato épulet elhelyezhetd.

(7) Indokolt esetben a birtokkdzponthoz tartozé mas telken kiegészitd kdzpont alakithatd ki, ha a kzpont beépitettsége a kzponthoz
tartozo Osszes telek teriilete utan szamitott beépithet&ségi mértéket nem éri el. llyen esetben a telephely beépitettsége a bejegyzett
korlatozas szerinti beépithet6ségi mértéket nem haladhatja meg.

(8) Mezb6gazdasagi terlleten |évg, zartkerti mdvelés aldl kivett telken épitmény legfeljebb 10%-o0s beépitettséggel helyezhet6 el. A
kilonallo lakoéplilet beépitési magassaga legfeljebb 7,5 m lehet.

(9) A Balaton Kiemelt Udiil6korzet altaldanos mezdgazdasagi teriilet dvezete esetében a (3)—(7) bekezdés elGirdsai helyett a
teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészitd szabdlyozasardl szold miniszteri rendelet specialis Gvezeti
elGirasait kell alkalmazni."

2021. jilius 16-tol hatdlyos OTEK

,Mezbgazdasdgi teriilet

29. § (1) A mezdgazdasagi teriletek a term6féld mennyiségi és mindségi védelmét, a mez6gazdasagi termelés, a névénytermesztés,
az dllattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terménytarolas igényeit egységesen szolgald teriiletek. A
mez6gazdasagi terlleten a novénytermesztés, az allattartds, az allattenyésztés és a halgazdalkodds, tovabba az ezekkel kapcsolatos
termék feldolgozasara, tarolasara és drusitasara szolgalod épuletek helyezhet6k el.

(2) A mez6gazdasagi teriileteken elhelyezhet6 épiilet az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil:
a) mezégazdasaggal osszefliggd lako- vagy szallasjellegd,
b) hitéleti
rendeltetést is tartalmazhat.
(2a) A mezdégazdasagi teriilet a foldhasznalat mddja és természetbeni allapota figyelembevételével lehet
a) kertes,
b) altalanos vagy
c) tajgazdalkodasi
mezG6gazdasagi terilet.

(2b) A kertes mez6gazdasagi terilet alapvet6en kislizemi vagy csaladi hasznalatu telkekbdl all, amely jellemzéen kert, sz616 vagy
gyumolcsos mivelési agban szerepel az ingatlan-nyilvantartasban. Az 6vezetben lakds nem létesithetd.

(2c) Az altalanos mez6gazdasagi teriilet alapvet6en az arutermeld célt szolgald telkekbdl all, amely jellemzéen szantd, valamint
szanto, kert, sz616 és gyimolcsds mivelési agban vegyesen szerepel az ingatlan-nyilvdntartasban. Az 6vezetben mezégazdasaggal
Osszefuiggd lakdrendeltetés a helyi épitési szabdlyzatban meghatarozott mddon és szamban létesithetd.

(2d) A tajgazdalkoddsi mez&gazdasagi terilet alapvetSen természetkdzeli hasznélatot folytatd telkekbdl all, amely jellemz6en nddas,
gyep (rét, legel@), I. és Il. osztalyu borsz6l6 termd&helyi kataszterhez vagy Okoldgiai halézat magterlletéhez tartozd kert, sz6l6,
gylimolcsés mivelési agban nyilvantartott teriletekbdl, a védett és Natura 2000 teriletbe sorolt szantoteriletekbdl, a
vizgazdalkodasi céli mezdgazdasagi teriiletekbdl, valamint a vizbazis kiils6 védbteriletébe sorolt teruletekbdl all. Az Gvezetben a
helyi épitési szabalyzat kizdrhatja az éplilet elhelyezését.

(3) A mez6gazdasagi teriileten — a (8) bekezdésben foglalt telek kivételével —

1. a 720 m2-t el nem ér6 terllet( telken épuletet elhelyezni nem szabad,

2.a720-1500 m? kozotti tertiletnagysagu telken — a nadas, a gyep és a szanté mivelési dgban nyilvantartottak kivételével — legfeljebb
10%-0s beépitettséggel elsGsorban a tarolas céljat szolgald egy gazdasagi éplilet és terepszint alatti épitmény (pince) helyezhet6 el,

3. az 1500 m2-t meghaladé teriletd telken épitmény legfeljebb 10%-o0s beépitettséggel helyezhet6 el.

(4) A mezGgazdasagi teriileten —a (8) bekezdés kivételével — lakdépllet sz816, gylimolcsos és kert mivelési 4g esetén 3000 m?, egyéb
m(ivelési ag esetén 6000 m? telektertilet felett helyezhet6 el ugy, hogy az a megengedett 10%-os beépitettség felét nem haladhatja
meg.

(5) A mezbgazdasagi terlileten tobb 6ndllé telekbSl mezdgazdasagi birtoktest alakithaté ki. A birtoktest esetében a 10%-os
beépithet6ség a birtoktesthez tartozo Gsszes telek terlilete utan szdmitva csak az egyik telken is kihasznalhatd (birtokkézpont), ha a
telek terllete legalabb a 10 000 m2-t eléri, és a beépités a szomszédos telkek rendeltetésszer(i hasznalatara nincs korlatozo hatassal,
vagy azt nem veszélyezteti. Ebben az esetben a birtokkdzpont beépitettségének meghatarozasakor beszamitasra keriilt telkeken
épuletet elhelyezni nem lehet. A birtokkozpont telkén a beépitettség a 45%-ot nem haladhatja meg.

(6) A birtokkozpont telkén az (1) és a (4) bekezdésben foglaltakon tul a mez&gazdasagi tevékenységhez kapcsolddo szallas jellegli
épilet, vendéglato épllet elhelyezhetd.
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(7) Indokolt esetben a birtokkdzponthoz tartozé mas telken kiegészité kdzpont alakithato ki, ha a kzpont beépitettsége a kdzponthoz
tartozo Osszes telek terilete utan szamitott beépithet6ségi mértéket nem éri el. llyen esetben a telephely beépitettsége a bejegyzett
korlatozas szerinti beépithet6ségi mértéket nem haladhatja meg.

(8) Mez6gazdasagi Ovezetben 1év, zartkerti m(ivelés aldl kivett telken épitmény legfeljebb 10%-o0s beépitettséggel helyezhet6 el.

(9) A Balaton Kiemelt Udiil6korzet altaldnos mez6gazdasagi teriilet dvezete esetében a (3)—(7) bekezdés elGirdsai helyett a
tertletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészit6 szabalyozasardl szold miniszteri rendelet specidlis Gvezeti
elGirasait kell alkalmazni.

(10) Tanya vagy tanyas telek kizardlag a teriletrendezési szabalyozas szerinti tanyas teriletek térségi 6vezetben jeldlheté ki, és a
tanya vagy tanyas telek teriiletének beépitettsége legfeljebb 30% lehet. A telken az (1) bekezdésben meghatarozott rendeltetések
mellett lakdrendeltetés a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott mddon és szamban létesithetd.

(11) Tervezett tanya csak a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott 6vezetben, médon és szdmban létesithet5.”

2007. évi CXXIX. Torvény a terméfold védelmérél

,Hasznositdsi kotelezettség, ideiglenes hasznositds, mellékhasznositds

5.8 (1) Afoldhasznald — ha e torvény vagy az e térvény végrehajtasara kiadott jogszabaly masként nem rendelkezik, valasztasa szerint
—koteles a termdfoldet miivelési aganak megfelelS termeléssel hasznositani, vagy termelés folytatasa nélkdl a talajvédelmi elGirasok
betartasa mellett a gyomnovények megtelepedését és terjedését megakadalyozni (hasznositdsi kotelezettség).

(2) Sz616t és gyiimolcsost a miivelési aganak megfelelS termeléssel kell hasznositani.
A zdrtkerti ingatlanok hasznositdsanak elmulasztdsdra vonatkozo kiilén szabalyok

5/A.§ (1) Ha az ingatlantigyi hatdsag a zartkerti ingatlant érint6en az 5. §-ban meghatdrozott hasznositasi kotelezettség, illetve
ideiglenes hasznositasi vagy mellékhasznositasi kotelezettség elmulasztasa miatt foldvédelmi birsag megfizetésére kotelezé
hatdrozatot hoz, a hatdrozat véglegessé valasat kovet6en a hatdrozat egy példanyat kozli a zarkerti ingatlan fekvése szerint illetékes
telepilési 6nkormanyzattal, a févarosban a févarosi keriileti 5nkormanyzattal (a tovabbiakban egylitt: 6nkormanyzat).

(2) A telepuilésen szocialis foldprogramot, illetve mezégazdasagi tevékenység végzése céljabol kozfoglalkoztatasi programot (a
tovabbiakban egytt: féldprogram) m(ikodtet6 dnkormanyzatnak a részére megklldott, az (1) bekezdésben foglalt véglegessé valt
hatdrozatban a foldvédelmi birsag megfizetésére kotelezett személyt, valamint — ha az nem azonos a tulajdonossal — a tulajdonost (a
tovdbbiakban egyitt: kotelezett) értesitenie kell arrdl, hogy amennyiben az értesités kézhezvételétdl szamitott 30 napon belll —a (3)
bekezdés szerinti mddon — nem igazolja, hogy az 5. §-ban meghatarozott kotelezettségének eleget tett, az 6nkormanyzat a hataridé
lejartat kovet6en — az onkormanyzati hatdsagi hataskorben hozott hatarozattal — a zartkerti ingatlant 1 évre a foldprogram
miikodtetése céljabol kijelolheti.

(3) Akotelezett az 5. §-ban meghatarozott kotelezettsége teljesitését az ingatlanligyi hatdsag altal — a kotelezett kérelmére — kiallitott
hatdsagi bizonyitvannyal igazolja.

(4) Ha a (2) bekezdésben meghatarozott feltételek alapjan az 6nkormanyzat a zartkerti ingatlannak a foldprogram mi(ikodtetése
céljabdl vald kijelolésérél dont, a zartkerti ingatlanon a —foldprogram céljabdl torténd —hasznalat, hasznositas megkezdésének napjan
a fennalld foldhaszndlati szerz6dés megsz(inik.

(5) Az 6nkormadnyzat a (4) bekezdés szerinti dontését hatdlyon kivil helyezi, ha a kotelezett az 5. §-ban meghatarozott kételezettsége
teljesitését — a (3) bekezdésben meghatarozott hatdsagi bizonyitvdnnyal — a képvisel-testiileti dontés meghozatala utdn, de még a
zartkerti ingatlannak a féldprogram céljabdl torténd hasznalata, hasznositdsa megkezdésének napjdig igazolja.

(6) Az 6nkormanyzat a (4) és (5) bekezdés szerinti dontését kozli a kotelezettel, és a zartkerti ingatlan fekvése szerint illetékes
ingatlanligyi hatésaggal.

(7) A zartkerti ingatlannak a foldprogram céljabdl torténé hasznalataért, hasznositasaért az onkormanyzat ellenszolgaltatassal
nem tartozik a zartkerti ingatlan tulajdonosa felé.”

https://kormanyablak.hu/hu/feladatkorok/226/FOLDH0O0055

http://www.foldhivatal.hu/content/view/85/122

1997. évi LXXVIII. térvény az épitett kérnyezet alakitdsdrdl és védelmérél

,Kartalanitasi szabalyok

vagy korlatozza (telekalakitasi vagy épitési tilalom), és ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvezének kara szarmazik, a tulajdonost,
haszonélvez6t kartalanitas illeti meg.

(2) A kartalanitas 6sszege az ingatlannak a korabbi rendeltetése alapjan megallapithato régi és az Uj szabalyozas eredményeként
megallapithaté uj forgalmi értéke kozotti kulonbozet.
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jogok megviéltoztatasara vagy megszlintetésére a helyi épitési szabalyzat mddositdsaval,, a tulajdonosnak — kérelmére — a (2)
bekezdés szerinti kartalanitds jar. A 7 év eltelte utan csak a hasznalat gyakorlasaba valé beavatkozasért és csak akkor jar
kartalanitdas, ha a valtoztatas a korabbi hasznalatot megneheziti vagy ellehetetleniti. A hét év a korabban hatélyba |éptetett helyi
épitési szabalyzat, szabdlyozasi terv esetében 2000. marcius 1-jétél szamitandd.”

2011. évi CCIX. térvény a vizik6zmii-szolgdltatdsrol

,(11) Kb6zszolgaltatasi szerz6dés hianyaban kdzmdves ivdvizet a kozkifolyokrdl vagy mas vizvételi helyrél rendszeresen vételezé
természetes személyek szamara az ivivizellatast legalabb 20 liter/f6/nap mennyiségben, a lakdhelytsl szamitottan legfeljebb 300
méter, kozterlleten megteendé tavolsagon beliil sziikséges biztositani.”

2013. évi CXXII. térvény a mez6- és erdégazdasdgi féldek forgalmdrol

LA torvény tdargya

1. § (1) Ez a torvény a mez6- és erd6gazdasagi hasznositasu fold (a tovabbiakban: fold) tulajdonjoganak megszerzésére, a foldon
haszonélvezeti jog alapitasdra, a féld hasznalatdra, tovabba a szerzési korlatozasok ellendrzésére, és a helyi foldbizottsagra vonatkozo
rendelkezéseket allapitja meg.

2. § (1) E torvény hatalya kiterjed az orszag teriiletén fekvé valamennyi foldre.

(2) A védett természeti terlletnek mingsiilé foldre e torvény rendelkezéseit a természet védelmérdl sz6l6 térvényben foglalt
eltérésekkel kell alkalmazni.

(3)- Az erdérél, az erd6 védelmérdl és az erd6gazdalkodasrdl szdéld 2009. évi XXXVII. torvény szerint erdének, valamint
erd6gazdalkodasi célt kbzvetlenil szolgalo foldteriletnek minGsuld foldre e torvény rendelkezéseit az erdérél, az erd6 védelmérdl és
az erd6gazdalkodasrdl sz6l6 2009. évi XXXVII. térvény, tovabba az erdGbirtokossagi tarsulatrél szol6 torvényben foglalt eltéréssel kell
alkalmazni.

(6) A borszdl6 terméhelyi kataszterében nyilvantartott fold eladdsa vagy haszonbérbe adasa esetén az el@vasarlasra vagy
el6haszonbérletre jogosultak és azok sorrendje tekintetében e torvény rendelkezéseit a hegykdzségekrdl sz6l6 torvényben foglalt
eltérésekkel kell alkalmazni.

(7) E torvény rendelkezéseit a foldeken fenndllé osztatlan kozos tulajdon felszamoldsardl és a foldnek mingsulé ingatlanok
jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantartasi rendezésérdl sz616 2020. évi LXXI. torvényben foglalt eltérésekkel kell alkalmazni.

Ertelmez6 rendelkezések
5. § E térvény alkalmazasaban
3. birtok: a jogosult tulajdonaban, haszonélvezetében vagy barmely mds érvényes jogcimen hasznalataban allé valamennyi fold;

5a. erdének mindsiilé fold: a fekvésétdl (belterulet, kiltertlet) flggetlentl valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-
nyilvantartasban erd6 és fasitott teriilet mlvelési agban van nyilvantartva, tovabba az olyan mivelés aldl kivett terlletként
nyilvantartott féldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantartasban Orszdgos ErdGallomany Adattarban erdéként nyilvantartott terilet
jogi jelleg van feljegyezve, valamint az erdérél, az erd6 védelmérdl és az erd6gazdalkodasrdl sz6lé 2009. évi XXXVII. térvény szerinti
erd6gazddlkoddsi tevékenységet kozvetlenil szolgalo foldterdlet;

6. fiatal foldmdives: az a foldmdves, aki az el6vésarlasi, illetve el6haszonbérleti jog gyakorlasa id6pontjaban elmult 16 éves, de a
40. életévét még nem toltotte be;

7. foldmtives: Magyarorszagon nyilvantartasba vett belfoldi természetes személy, illetve tagallami allampolgar, aki e térvény
végrehajtasdara kiadott rendeletben meghatarozott mez6gazdasagi vagy erdészeti szakirdnyu szakképzettséggel vagy szakképesitéssel
rendelkezik vagy ennek hidnydban igazoltan legaldbb 3 éve

9. helyben lakd: az a természetes személy, akinek az életvitelszer( lakdhelye legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek
kozigazgatasi terlletén az adas-vételi, a csere, illetve a haszonbérleti szerz6dés targyat képezé fold fekszik;
10. helyben laké szomszéd:

a) aki helyben laké és a tulajdonaban vagy hasznalataban 1évé fold szomszédos az adasvételi, a csere vagy a haszonbérleti
szerz&dés targyat képezd folddel, vagy

b) akinek az életvitelszer(l lakdhelye legaldbb 3 éve azon a telepiilésen van, mely szomszédos az adasvételi, a csere vagy a
haszonbérleti szerz6dés targyat képezd fold fekvése szerinti telepiiléssel, és a tulajdonaban vagy hasznalataban 1évg, a lakdhelye
szerinti teleplilésen fekvé foldje szomszédos az adasvételi, a csere vagy a haszonbérleti szerz6dés targyat képezé folddel;

11. helybeli illet6ségii: az a jogi személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkez6 mas szervezet, amelynek mezGgazdasagi
Uzemkozpontja legaldbb 3 éve azon a teleplilésen van, amelynek kozigazgatasi teriiletén a haszonbérleti szerz&dés targyat képezd
fold fekszik;

12. helybeli illet6ségli szomszéd: az a helybeli illetGségli jogi személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkezé mas szervezet,
amelynek a tulajdonaban vagy haszndlataban [évé fold szomszédos a haszonbérleti szerz6dés targyat képezé folddel;
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13. kézeli hozzdtartozo: a hazastars, az egyenesagbeli rokon, az o6rokbefogadott, a mostoha- és a nevelt gyermek, az
orokbefogado-, a mostoha- és a nevelGszils és a testvér;

14. kiegészité tevékenység: falusi és agroturizmus, kézml(ivesipari tevékenység, flirészaru-feldolgozas, takarmany-elGallitas,
mez6gazdasagi termékbdl éleimiszer elGallitasa, dohanyfeldolgozas, biolizemanyag-el&allitas a mez6-, erdGgazdasagi tevékenység
soran keletkezett melléktermékek, novényi és allati eredetl hulladék hasznositasa, nem élelmiszercélu feldolgozasa, valamint az
ezekbdl a termékekbdl keletkezett termékek kozvetlen termel8i értékesitése, mez6- és erdGgazdasagi szolgdltatds, valamint a
mezGgazdasagi lizemhez tartozo termelési tényez6k hasznositasa, értékesitése;

17. mezé-, erdégazdasdgi hasznositdsu fold: a fold fekvésétdl (belterilet, kilterilet) figgetlendl valamennyi olyan foldrészlet,
amely az ingatlan-nyilvantartasban szanté, sz616, gylimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nddas, erd6 és fasitott terllet mivelési agban
van nyilvantartva, tovabba az olyan m(ivelés aldl kivett teriletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantartasban
Orszagos Erdéallomany Adattarban erdéként nyilvantartott terilet jogi jelleg van feljegyezve;

18. mez4-, erdégazdasdgi tevékenység: novénytermesztés, kertészet, allattartds, allattenyésztés, halgazdalkodas, szaporitéanyag-
termesztés, vadgazdalkodas, erd6gazdalkodas, valamint a 14. pont szerinti kiegészit6 tevékenységgel vegyesen végzett gazdalkodas,
ha a kiegészit6 tevékenységbdl szarmazd bevétel nem haladja meg a mas mez6- és erdégazdasagi tevékenységhdl szarmazé bevételt;

22. palyakezdd gazdadlkodd: az a 16. életévét betoltott belfoldi természetes személy, illetve tagallami allampolgar, aki

22a. rekredcios célu foldszerzés: a foldmivesnek nem mindsilé belfoldi természetes személy vagy tagéllami allampolgar altal a
telepiilési 6nkormanyzat, a févarosban a févarosi kerileti 6nkormanyzat (a tovdbbiakban egyiitt: telepllési 6nkormanyzat)
tulajdondban allé és hatarozattal ilyen céli megszerzésre kijelolt, legfeljebb 1 hektar teriiletnagysagu fold megszerzése abbdl a célbdl,
hogy a szerzg fél a foldet a sajat, valamint az egy(ittélé csaladtagjai sziilkségleteit meg nem haladé mértékben haszndlja és szedje
annak hasznait;

23. szomszédos féld: az olyan fold, amely - a telepiilés kozigazgatasi hataratdl fuggetlendl - a joglgylet targyat képezé folddel
kozvetlendl, illetve 6nallé helyrajzi szam alatt nyilvantartott ut, arok, csatorna kézbeékel6désével kozvetve érintkezik;

24. tagdllami dllampolgdr: az Eurdpai Unid tagdllamanak allampolgara, az Eurdpai Gazdasagi Térségrél sz6lé megallapodasban
részes allam allampolgara, valamint a nemzetkozi szerz6dés alapjan vellik egy tekintet ald esd allam allampolgara, ide nem értve a
belfoldi természetes személyt;

25. tanya: a telepllés kilteriiletén fekvs, legfeljebb 1 hektar nagysagu olyan foldrészlet, amelyhez a fold mellett
névénytermesztés és allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terméktarolds céljara létesitett lako- és
gazdasagi épllet, illetve ilyen épuletcsoport is tartozik, vagy az olyan féldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként
szerepel;

27. lltetvény: 500 mz—nél nagyobb teriletld bogyds gylimolccsel, valamint az 1500 mz—nél nagyobb teriletl szél6vel,
gyumolcsossel betelepitett foldrészlet, illetve alrészlet.

Il. FEJEZET A FOLD TULAJDONJOGANAK MEGSZERZESE

6. & (1) A fold tulajdonjogat az e torvényben meghatarozott mdédon, és mértékben, az e térvényben meghatarozott természetes
személy, jogi személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet (a tovabbiakban egyitt: jogi személy) szerezheti meg.

(2) E torvény hatdlya a fold tulajdonjoganak - ide értve az aranykorona (a tovabbiakban: AK) értékben kifejezett, hatdsagi
foldkiadasi eljaras utjan kijeldlésre vard részarany-tulajdont is - barmilyen jogcimen, illetve médon torténé megszerzésére kiterjed,
ide nem értve a térvényes orokléssel, a hagyatéki eljarasban az allam javara szél6 felajanlassal, a kisajatitassal és a karpdtlasi célu
arverés utjan torténd tulajdonszerzést.

(3)- A (2) bekezdés szerinti torvényes orokléssel torténd tulajdonszerzésnek mindsiil az is, ha a végintézkedés szerinti 6rokos -
feltételezve a végintézkedés hianyat és mas torvényes 6rokdsoknek az oroklésbdl vald kiesését - torvényes 6rokossé valhat.

7. § (1) Ha e torvény eltér6en nem rendelkezik, a tulajdonjog atruhazasardl sz6l6 szerz6dést a mezGgazdasagi igazgatasi szerv
hagyja jova. A mez6gazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa a jogszabalyban elSirt egyéb érvényességi feltételeket és kellékeket nem
pétolja, tovabba nem pdtolja mds hatdsagok elGzetes engedélyét, illetve jovahagyasat, amelyek a joglgylet |étrejottéhez vagy
érvényességéhez ugyancsak sziikségesek.

(2) Ha e torvény eltéréen nem rendelkezik, a fold tulajdonjoganak atruhazasnak nem mingsilé médon torténé megszerzéséhez a
mezGgazdasagi igazgatdsi szerv jovahagyasa sziikséges.

8. § (1) A fold tulajdonjogdnak atruhazasara vagy a fold tulajdonjogat érint6 mas jogugylet irdsba foglalasara, tovabba azok
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziilkséges jognyilatkozatok megtételére csak olyan papiralapti okmdnyon kerilhet sor, amely
az e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott biztonsagi kellékekkel rendelkezik.

(2) A fold tulajdonjogat érint6 mas joglgylet alatt a vételi, az eladasi, az el6vasarlasi, valamint a visszavasarlasi jog - szerz6déssel
torténd - alapitasat és az ezekkel kapcsolatos joggyakorlas érdekében megtett egyoldalu nyilatkozatokat kell érteni (ide nem értve az
el6vasarlasi jog gyakorlasat). Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges jognyilatkozatok alatt a bejegyzési engedélyt,
valamint az ligyleti meghatalmazast kell érteni.

9. § (1) Fold tulajdonjogat nem szerezheti meg:
a) kulfoldi természetes személy;
b) az allamon kivali mas allam, illetve annak valamely tartomanya, helyhatdséaga, ezek barmely szerve;

c) az e toérvényben meghatarozott esetek kivételével jogi személy.
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(2) A kulénvalassal, kivalassal, egyesiléssel (beolvadassal, 6sszeolvadassal), szervezeti formavaltozéssal (szervezeti atalakulas)
|étrejott jogi személy - ide nem értve a bevett egyhazat, vagy annak bels6 egyhazi jogi személyét - a jogel6dje altal a terméfoldrél
szOlo torvény szerint, vagy a termdéfoldrél szold torvény hatdlybalépését megel6z6en megszerezett tulajdonat képezd fold
tulajdonjogat nem szerezheti meg.

4. A tulajdonszerzési jogosultsag

10. § (1) Ha e torvény masként nem rendelkezik, a fold tulajdonjogat belfoldi természetes személy és tagallami allampolgér

szerezheti meg.

(2) A foldmivesnek nem mingsilé belfoldi természetes személy és tagallami dllampolgar - a (3) bekezdésben meghatarozott
személyek kivételével - akkor szerezheti meg a fold tulajdonjogat, ha a birtokaban all6 fold teriiletnagysaga a megszerezni kivant fold
teriiletnagysagaval egyiitt nem haladja meg az 1 hektart.

(3) A(2) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni, ha féldm(ivesnek nem mingsulé belfoldi természetes személy vagy tagallami
allampolgar a tulajdonjogot atruhazé személy kozeli hozzatartozdja.

(3a)- A (2) bekezdést nem kell alkalmazni a rekredcids célu foldszerzés esetén.

(4) A (2) bekezdésben meghatarozott tulajdonszerzési jogosultsag mértékének megallapitdsanal a teriiletnagysag mértékébe a
folddel azonos helyrajzi szamon nyilvantartott mivelés aldl kivett terilet (alrészlet) tertiletnagysagat is be kell szamitani.

11. § (1) A 10. §-ban foglaltaktdl eltéréen, a fold tulajdonjogat - a Nemzeti Foldalaprol sz6lé térvényben meghatarozott foldbirtok-
politikai iranyelvek érvényesitése, valamint kozfoglalkozas, illetve mas kozérdeki cél megvaldsitasa érdekében - az dllam, valamint a
(2) bekezdésben meghatarozott jogi személy is megszerezheti a (2) bekezdésben meghatéarozott esetekben és feltételekkel.

(2) A fold tulajdonjogat

a) a bevett egyhaz vagy annak belsé egyhazi jogi személye végintézkedéssel, tartasi, életjaradéki, gondozasi, ajandékozasi
szerzGdés alapjan, valamint temetd |étesitése és bévitése céljabol atruhazassal,

b) jelzalog-hitelintézet a jelzalog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl szold torvényben foglalt korlatozasokkal és id6tartamra,

c) afold fekvése szerint illetékes telepilési 6nkormanyzat kézfoglalkoztatds, szocialis foldprogram és telepilésfejlesztés céljara,
tovdbba ha a fold helyi jelent6ségl védett természeti teriiletnek mindsil, a foldnek a természet védelmérdl szélo torvényben
meghatarozott védelme céljabdl
szerezheti meg.

13. § (1) A tulajdonszerzési jogosultsag feltétele - ide nem értve a 10. § (3) bekezdésében, a 11. §-ban, és a 17. §-ban foglalt
eseteket -, hogy a szerz6 fél a tulajdonjog atruhdazasardl szol6 szerz6désben villalja, hogy a fold hasznalatat masnak nem engedi at,

azt maga haszndlja, és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének, tovabba vallalja, hogy a foldet a tulajdonszerzés
idGpontjatol szamitott 5 évig - a (3) bekezdésben meghatarozott esetek kivételével - mas célra nem hasznositja.

(3) A fold mas célra hasznosithato a kovetkezd célokbal:

a) talajvédelmet szolgdld létesitmény megvaldsitasa;

b) 6nt6zéshez sziikséges létesitmény megvaldsitasa;

c) ontoz6csatorna és belvizcsatorna létesitése;

d) tajgazdalkodasi célu vizpotld csatorna és viztarozo létesitése;

e) védett természeti teriletek természetvédelmi kezeléséért felelGs szerv altal jogszabalyban, vagy e szerv alapité okirataban
foglalt, valamint k6z0sségi vagy hazai koltségvetési forras felhasznalasaval megvaldsuld természetvédelmi céld feladatok ellatasa;

f) mez6gazdasagi termeléshez, erd6gazdalkoddshoz szlikséges gazdasagi épilet létesitése;

g) lakdéplilet létesitése;

h) a fold megkozelitését, illetve a fold hasznalatat biztositd ut kialakitasa;

i) allandd jellegli ndvényhaz létesitése.
6. Az el6vasdrlasra jogosultak sorrendje, és az elévasarlasi jog gyakorlasa

18. § (1) A fold eladasa esetén az alabbi sorrendben el6vasarlasi jog illeti meg:

a) az allamot a Nemzeti Foldalaprél szélo térvényben meghatarozott foldbirtok-politikai iranyelvek érvényesitése céljabol,
valamint kézfoglalkoztatas, illetve mas kozérdekd cél megvaldsitasa érdekében;

b) a foldet hasznalo olyan féldmdvest,
ba) aki helyben laké szomszédnak minésil,
bb) aki helyben lakénak mindsiil, vagy

bc) akinek a lakdhelye vagy a mez6gazdasagi izemkozpontja legalabb 3 éve azon a telepllésen van, amelynek kbzigazgatasi hatara
az adas-vétel targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatdsi hatardtdl kdzuton vagy kozforgalom el6l el nem zért
maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van;

¢) az olyan foldmdvest, aki helyben laké szomszédnak mindgsiil;
d) az olyan foldmdvest, aki helyben lakénak minésiil;

e) az olyan foldmdvest, akinek a lakdhelye vagy a mezégazdasagi izemkozpontja legaldbb 3 éve azon a telepllésen van, amelynek
kozigazgatasi hatdra az adas-vétel targyat képezd fold fekvése szerinti telepiilés kdzigazgatdsi hatdratdl kozuton vagy kdzforgalom
el6l el nem zart maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van.

(2) Az (1) bekezdés d)-e) pontjaban meghatarozott féldm(ivest - az el6vasarlasra jogosultak sorrendjében - megeldzi
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a) a fold fekvése szerinti telepilésen az elGvasarlasi joga gyakorlasat megel6z6en legalabb 3 éve allattartd telepet Gzemeltetd
azon helyben laké foldmdives, aki tulajdonszerzésének a célja az allattartashoz sziikséges és azzal aranyban allé takarmanysziikséglet
biztositasa és rendelkezik az e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozott allatstriséggel

aa) rét, legeld (gyep), vagy fasitott terlilet mdvelési dgban nyilvantartott fold eladasa esetén szarvasmarhafélék, |16, szamar, 6szvér,
juh, kecske vagy méh allatfajok vonatkozdasaban,

ab) szanté miivelési agban nyilvantartott fold eladasa esetén az aa) alpontban fel nem sorolt allatfajok, valamint szarvasmarha
vonatkozasaban, tovabba engedély vagy bejelentés alapjan nyilvantartasba vett takarmany-vallalkozasnak mingsiil;

b a szanto, kert, sz616, gylimolcsés mlvelési agban nyilvantartott fold eladasa esetén az a foldmdives, akinek a lakéhelye vagy a
mez6gazdasagi Uzemkbzpontja legaldbb 3 éve azon a telepilésen van, amelynek kbzigazgatasi hatdra az adasvétel targyat képezé
fold fekvése szerinti teleplilés kozigazgatasi hataratdl kozuton vagy kozforgalom el6l el nem zart maganaton legfeljebb 20 km
tavolsagra van, és aki szamara a tulajdonszerzés célja foldrajzi drujelzéssel, tovabba eredetmegijeldléssel ellatott termék elGallitasa
és feldolgozdsa, vagy okologiai gazdalkodas folytatasa;

c) a kert, sz616 vagy gylimolcsos miivelési agban nyilvantartott fold eladasa esetén az a helyben lakd foldmdives, aki szamara a
tulajdonszerzés célja kertészeti tevékenység folytatdsahoz sziikséges teriilet biztositasa;

d) a szantd miivelési dgban nyilvantartott terilet eladasa esetén az a helyben lakd féldmdves, aki szamara a tulajdonszerzés célja
vetémagelGallitashoz szlikséges teriilet biztositasa.

IIl. FEJEZET A HASZONELVEZETI JOG ES A HASZNALAT JOGANAK MEGSZERZESE
37. § (2) A haszonélvezeti jogot legfeljebb 20 éves idGtartamra lehet alapitani.

(4) A haszonélvezeti jog alapitasarol sz616 szerz6dés, illetve végintézkedés érvényességéhez nem kell a mez&gazdasagi igazgatasi
szerv jovahagyasa.

(5) A fold tulajdonjoga a haszonélvezeti jog fenntartasaval csak kozeli hozzatartozé javara ruhazhaté at. E fejezet rendelkezéseit
a fold tulajdonjogdnak a haszonélvezeti jog fenntartasaval torténé atruhdzasa esetén a fenntartott haszonélvezeti jog
vonatkozasaban - a (4) bekezdésben foglalt kivétellel - nem kell alkalmazni.

IV. FEJEZET A FOLD HASZNALATA, HASZNOSITASA

38. § (1) A fold tulajdonosa, haszonélvezeti jog fennalldsa esetén a haszonélvezd (e fejezetben a tovabbiakban egyitt: hasznalatba
ado) a fold hasznalatat, hasznositasat az e térvényben meghatarozott mdédon és mértékben az e térvényben meghatarozott
természetes személy, valamint jogi személy javara haszonbérlet, szivességi foldhasznalat, tovabba az (1la) bekezdésben
meghatarozott rekredcids célu foldhasznalat, valamint erdének mindsilé fold esetében a Fétv.-ben meghatarozott jogcimen
engedheti at.

(1a) A rekreacids célu foldhasznalati szerz6dés a telepiilési 6nkormanyzat, mint hasznalatba ado, valamint a foldmivesnek nem
minGsilé belfoldi természetes személy vagy tagallami allampolgar, illetve mez6gazdasagi termelGszervezetnek nem mindsuld civil
szervezet, mint hasznald kozott 1étrejott olyan szerz6dés, melynek alapjan a hasznald a telepullési 6nkormanyzat tulajdonaban 4llé,
legfeljebb 1 hektar terlletnagysagu foldet a sajat, illetve az egylittél6 csaladtagjai szikségleteit meg nem haladé mértékben
hasznalja, és szedi annak hasznait. A rekredcids célu foldhasznalati szerz6dés hatarozott idétartamra, legaldbb 1 gazdasagi évre, és
legfeljebb 5 évre kothetd meg. Ha a rekreacids célu foldhasznalati szerz6dés alapjan a hasznald a foldhasznalatért ellenszolgaltatassal
tartozik, a szerz6dés megsziinésére a haszonbérleti szerz6dés megsziinésére vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni.

(5) A tanya lakoé-, és gazdasagi épiilet hasznalatanak - a foldt6l elvalasztott - 6nall6 atengedésére

c) kert, sz616, gyiimolcsos miivelési agban nyilvantartott féld haszonbérbe adasa esetén azt a helyben laké foldmdivest, vagy
helybeli illetéségli mez&gazdasagi termelGszervezetet, aki vagy amely szamara a haszonbérlet célja kertészeti tevékenység
folytatasahoz sziikséges terilet biztositasa;

d) szantd muvelési dgban nyilvantartott fold haszonbérbe adasa esetén azt a helyben laké foldm(ivest, vagy helybeli illet&ségi
mez6gazdasagi termelGszervezetet, aki vagy amely szdmadra a haszonbérlet célja szaporitéanyag-el6allitashoz sziikséges teriilet
biztositasa;

(2) Az (1) bekezdés a) pontjdban meghatdrozott esetben a haszonbérleti szerz&dés szerinti haszonbérl6 helyébe az
el6haszonbérletre jogosult az elfogadd jognyilatkozatdnak a haszonbérbeaddval tortént kozlése napjan lép be. Tobb
el6haszonbérletre jogosult elfogadd jognyilatkozata esetén a haszonbérleti szerz6dés szerinti haszonbérl6 helyébe a sorrendben
el6rébb allé el6haszonbérletre jogosult, toébb, azonos ranghelyen allé el6haszonbérletre jogosult esetén pedig a haszonbérbeadd
vdlasztasa szerinti el6haszonbérletre jogosult 1ép.
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