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6. FEJEZET

BIATORBAGY TELEPULESSZERKEZETE, ARCULATA,

FEJLESZTESI KONCEPCIOI,

RENDEZESI, SZABALYOZASI TERVEK JELLEMZOI

6.1. Biatorbagy teleptilésszerkezete

6.1.1. LakoterUletek

Biatorbagy 0sszefliggd lakoterllete a Flizes-pa-
tak, Kigyos-patak altal hatarolt dombon helyez-
kedik el. Bia falu kdzépkori eredetl telepuilés-
magja nyugatra az orszagos fout iranyaba, vala-
mint a déli domboldalra az orszagut mentén bo-
vilt. Torbagy kdzépkori eredetd teleplésmagja
a Flzes-patak volgyének két oldalan terebélyese-
dett. Késdbb mindkét telepuilés fejlddési iranyat
a vasutvonal hatarozta meg. A 20. szazadban a
két telepuilés kozti terliletek kissé egyhangu utca-
hal6zattal, ardnylag mély és keskeny telekosztas-
sal beépultek.

A torténeti lakoterileteken a magyar falvak
és varosok hagyomanyos domborzathoz és or-
szagutakhoz igazodo utcahalGzata, telekszerke-
zete és a beépités madja a jellemzd. Az elnyd;j-
tott téglalap alak hosszu telkeken a jellemzd be-
épitési mdd az oldalhataron allé éplilet. A tele-
pulésk6zpontok térségében mar korabban meg-
jelent a magyar varosokra jellemzd zartsoru be-
épitési mad is. A telepilés biai és torbagyi részén
is fellelhetd a szegényebb rétegek lakhelyéul
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szolgalt olyan kistelkes struktira, amely jelentd-
sen eltér a telepulésre jellemzd atlagos telekmé-
rettol.

Az 1960-ban kiépdlt jelenlegi 1. szamu fout,
valamint a 1970-es években athelyezett vasutvo-
nal a torbagyi telepulésrészen kijel6lte a telepu-
lés beltertleti hatarvonalat. A hagyomanyos la-
koterilet az iharosi volgyekben spontan médon
kezdett bdvilni a 20. szadzad évtizedeiben. A te-
lepuilés nyugati részén mez6gazdasagi tertiletek
belterlletbe vonasaval adddott lehetdseg Uj la-
koterilet kialakitasara.

Az intenziv kertvarosi és kisvarosi karakterQ
épitkezések elsd Uteme befejezddott, a masodik
Utem épitkezései folynak, a telkek teljes kdzmaQ-
vesitéssel, kdzvilagitassal és burkolt utakkal eld
vannak készitve a beépitésre. Az Uj lakGterlletek
beépitési sOrlsége, épitészeti karaktere eltér a
régi telepuléstdl, tdbblakasos tarsas- €s sorhazai
igényes épitészeti megjelenésiikkel igazi kisvaro-
si hangulatot arasztanak.

6.1.2. Intézményteriletek
A felhagyott vasuti tertleten létrejott telepulési
szintO intézmények, kdzparkok és a sardbb lako-
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tombok alkotjak a teleplilés fokozatosan boviilo,
kiegészuld varosias kdzpontjat.

A hajdani torbagyi falukdzpontbdl megmaradt
épuletek a romai katolikus és a reformatus templo-
mok, és az 6voda. Az alkdzpont megtartotta falusi,
kisvarosias jellegét. Az Uj témbokhoz csatlakozo is-
kola épllete nem része az alkdzpontnak.

A biai alkézpont a Kélvin tér, a Nagy utca, a
Szentharomsag tér és a Szent Istvan utca mentén
alakult ki, és ehhez csatlakoznak a Szabadsag Ut
elejenek épuletei, létesitményei. A biai alkdz-
pont legfontosabb és legértékesebb éplletei a
volt Szily- és Sandor—-Metternich-kastélyok. To-
vabbi kdzponti létesitmények a templomok, va-
lamint a zartsorava valo vegyes, lako- és intéz-
ményi jellegl épuletek.

A hagyomanyos két telepuléskdzponttdl az
0j telepiléskdzpont iranyaba olyan savok jottek
létre, melyek a kdzponti helyek 6sszefliggd linea-
ris struktarajat hoztak létre.

6.1.3. Kertek, uduldteriletek

A kiépuld telepuléskézponthoz kézeli, kuldnle-
ges természeti adottsagu iharosi kerteket korab-
ban udul6tertletként hasznaltak. Jelenleg ez a
tertletet telepulési szintQ rekreéacios teriletet is
magéaban foglald kertvarosias lakotertlet besoro-
lasu. A Katalin-hegy és a Pecato kérnyezete foko-
zatosan udulbterdletté alakult, a Katalin-hegyen
mar elkezdddott a viz- és csatornahaldzat kiépi-
tése, a Pecatonal is vannak lakossagi kezdemé-
nyezesek, mert a teljes kdzmavesités kiépitéseig
épitési tilalom van a teriileteken. A Szarvas-hegy,
Kutya-hegy és az Urge-hegy kiskertjei a mez6&-
gazdasagi maveléssel egyutt szolgalnak rekreaci-
0s célokat. Ezeken a tertileteken a hagyomanyos
sz010 és gyumaolcsds mavelési szokasokat kivanja
a telepulés vezetése feléleszteni telekegyesités-
sel, nagyobb telkek kialakitasaval.

6.1.4. Gazdasagi teruletek
Atelepulés gazdasagi terletei a vasuttol északra,
az 1. sz. fout és az M1 autopalya mentén alakul-
tak ki.

A Felvég ati ipari park 8,3 ha tertletd, elso-
ként beépult telkein termeld, kereskedelmi, gaz-
dasagi telephelyek talalhatok.
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A Rozélia-park tertlete 42 ha, a tertlet csak-
nem teljesen beépult az 6vezeti elGirdsok szerinti
30%-0s beépitettségig, kereskedelmi és szolgal-
tatési jellegQ létesitményekkel.

A Vendel-park az 1. sz. fout északi oldalan ta-
lalhato, a Katalin-hegy és az MO csomoépont ko-
z0tti sdvban. A 44 ha-os terllet kdzel 80%-a mar
beépult termeld, logisztikai létesitményekkel.

A Budapark terilete a budaérsi és a biator-
bagyi 1. sz. fout és M1 autopalya kdzotti dssze-
fliggod sav. A biatorbagyi 16,2 ha-os nagysagu te-
raleten mar harom telephely makédik, termeld,
szolgaltato jelleggel. A tovabbi tertleteken leg-
alabb 0,5 ha-os telkeket kell kialakitani, azokat
legfeljebb 30%-ig lehet beépiteni, legfeljebb 15
m épitménymagassag betartasaval.

A Hungaro Commercial Park 55 ha-os teri-
lete a Vendel-parktél délre talalhato, az 1. sz.
fout tuloldalan. A terllet egy részén jelenleg az
Aldi cég legnagyobb kelet-eurdpai logisztikai
kdzpontja épdil.

Az 1. sz. fout és a vasut kozétti 15,5 ha-0s
savban a holland Rynart cég logisztikai kozpontja
telepult.

Az MO-M1 autépalya-csomopont kozele-
ben, a torokbalinti t6 partjan a kozeljovoben va-
I6sul meg egy angol székhely( befektetd cég altal
finanszirozott Un. Topark-projekt. A 28 ha-os te-
rileten irodék és bemutatotermek létesiinek
olyan cégek részeére, akik a jovoben egy helyen
szeretnék teljes termékskalajukat bemutatni a
hazai piacnak.

Az egyes ipari parkokban m0kodd cégek
részletes bemutatasa a 3. fejezetben talalhato.

6.1.5. Mezbgazdasagi teruletek

A mezbgazdasagi hasznéalatu tertletek elsdsor-
ban a kdzigazgatasi tertlet nyugati részén talal-
hatok. A mezdgazdasagi tertleteken a telepulés-
szerkezeti terv célkitizése volt a tajhasznalat so-
ran a termeszeti, taji értékek, okoldgiai folyosok
vedelmének biztositasa, a csaladi gazdalkodasra
alkalmas birtok nagysaghoz igazodo beépitési
feltételek biztositasa, az eltérd funkcioju mezo-
gazdasagi tajhasznalat pl. a belterlleten zavaro,
sajat szukségletet meghaladé mértéka allattartas,
inkabb Uzemi, feldolgozo jellegh tevékenységek
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biztositasa, valamint a tajképileg érzékeny teri-
letek védelme.

A fenti elvek érvényesitése érdekében a me-
z0gazdasagi teruletek az alabbi 6vezetekbe tar-
toznak:

— Védendd tajhaszndlatu terlletek: a taji-,
természeti értékekben gazdag térségek teriiletei.

— Altalanos mezdgazdasagi 6vezetek: az dve-
zetekbe a specialis szabalyozast nem igényld, jé
adottsagu teriletek tartoznak, amelyeken a me-
z8gazdasagi tevékenység megfeleld birtoknagy-
sag kialakulasa esetén a gazdalkoddk megélheté-
sét biztosithatja. Ezen belll két 6vezet lehataro-
lasat tartalmazza a terv:

— Az Etyekre vezetd uttol délre levd részen —
amely atrél jol megkozelithetd, kézmavekkel
jobban ellathat6, mint a tébbi mezdgazdasagi te-
rulet — kalon dvezet kerdlt lehatarolasra, a jelen-
legi altalanos dvezetben megengedettnél kisebb
tertleten intenzivebb beépitést megengedve.

— A maésik dvezetben a jelenlegi ,,altalanos
Ovezet”-re vonatkozd szabalyozési elvek érveé-
nyesulnek.

— Kertes Ovezet: az Ovezetbe tartozo volt
zartkerti tertleteken a kivanatos fejlddési irany a
nagy telekmeéret gyimolcs- és szBlotermesztési
tevékenység, az ehhez kapcsolodo pihenési
funkcio biztositasa.

— Uzemi jellegh mezdgazdasagi vezet: azon
mezdgazdasagi tevékenységek szamara kijelolt
Ovezet, amelyek soran a tevékenység jellegébdl
adodoan az altalanos mezdgazdasagi tvezetben
meghatérozottndl intenzivebb beépitettség szuk-
séges a tevékenység mezdgazdasagi tzemi jelle-
ge folytan, pl. sajat szlikségletet meghaladé mér-
tékl allattartas, elsdsorban mezbgazdasagi ter-
mékek feldolgozasara.

— Gyumolcsos Ovezet: a kdzigazgatasi tertlet
deli részén levd gyimaolcsos teriiletek megdrzen-
do taji ertékek, az épuletek, épitmények elhelye-
zése a gyumolcsos termesztéshez kotodik.

6.1.6. Zoldteruletek

A beltertleti kbzparkok a torbagyi telepulésré-
szen a Flzes-patak mentén, a felhagyott vasati
palya savjaban, a Viadukt kérnyékén, valamint a
kijelolt Uj lakoteruleteken talalhatok. Ezek terile-
tén az dnkormanyzat jatszétereket, pihendpar-
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kokat alakitott ki és gondoztat. A killtertleti z6ld-
tertiletek az lharosban, a Forras-volgyben rekrea-
cios célokat szolgalnak.

6.1.7. Erdoteruletek
Az erdotertletek két nagy 6sszefliggd vonulatot
alkotnak. Az egyik erd@sav Biatorbagy északkele-
ti hataran hazédik a gazdasagi terlletek felett, a
masik a Torokbalint feldli hatarnal a Tétényi-
fennsikon dleli korbe a telepulést. Mindkettd az
Okoldgiai folyoso része, természeti terliletek.

Az erdoteriletek az elhelyezhetd épitmé-
nyek szerint els6dlegesen gazdasagi, védod, vé-
dett, valamint turisztikai rendeltetéstek.

6.1.8. Vizgazdalkodasi tertletek
Atelepullésszerkezet meghatarozo elemei az é16-
vizek, vizfolydsok terlletei. A Biai-halastdo 168
ha-os terllete, mely halgazdasagként mikodik,
fontos tajképi elem, természeti terllet. A volt
Békarokkas teriiletén kialakitott Pecatd koré hor-
gaszparadicsom épllt. A telepulésszerkezet fon-
tos elemei még a természetes vizfolyasok, a Fi-
zes-patak, Diszné-lapa, Békas-patak, Kigyos-pa-
tak, Benta-patak, valamint a Biai-arok.

A telepuilés rendezési tervei, azok jovahagyo rendelete,
hatarozata, elfogadéas ideje
Jovahagyo A
Megnevezés rendelet, Elf.o Q?das
p ideje
hatarozat
ST;;E:Z";; Biatorbagy Nagykozség | 175/2002. | o
terv Telepiilésszerkezeti Terve | (09.05.) Oh.
Szabélyo- | Biatorbagy Nagykozség 7/2002 2002
zasi terv Szabélyozasi Terve (10.01.) Or.
éH:ilt)gsi Biatorbégy Nagykozség 712002 ) 2002
szabélyzat Helyi Epitési Szabalyzata | (10.01.) Or.
Forréas: Biatorbagy Nagykdzség 6nkormanyzata
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6.2. A teleptilés arculata

6.2.1. Tajhasznélat

A rendszervaltozast kdvetden az 1990-es évektdl
a tdjhasznélat valtozasat a telepulés dinamikus
gazdasagi fejlddésének tertleti igényei okoztak.
Az erGteljes gazdasagi fejlddés mellett a fovarosi
szuburbanizacios folyamatok jelentds lakoterule-
ti fejlesztéseket indukaltak Biatorbagy tertletén
is. A mezBgazdasagi teruletek tulajdonviszonyai-
ban bekovetkezd ,forradalmi” valtozasok a taj-
hasznélatot, tajszerkezetet nem érintették, mivel
a taj hasznalata, jellemzden szant6féldi mavelé-
se nem valtozott meg. A gazdasagi terlletek a
nemzetkozi jelentdségl kozlekedési folyosdban,
a vasut folott az 1. szdma fdudtra szervezve léte-
slltek, a beltertlettdl egészen az MO gyarQ cso-
mopontjaig. A Katalin-hegy és a telepulés kozott
az autépalya és a vasut kozott kijelolt gazdasagi
tertletek 1ényegében mér beéplltek. Az MO cso-
mdépontja és a Katalin-hegy gyimdlcsos Ultetvé-

A beépitésre szant teriiletek névekedésének megoszlasa

A teruletfelhasznalas novelésével nyerhetd tertletek

LD ol e ey
2 B oo
2.8 =22
. Al = ":1'." o] [T
Teruletfelhasznélas tipusa 22z ¥3z8 >
L= Q& c cQ a3
s8¢ Ehon
P E88| <882
Lakétertilet
090/5 hrsz 17,79 | belterulet
Nyugati IIl. Gtem 37,26 | belterulet
Barackvirag u. 15,50 | klterlet
Schulteisz kanyar fejlesztési tertlet 35,23 | kulterulet
Telepuléskdzpont vegyes terilet
Oktatasi kozpont 3,17 | belteriilet
Nyugati Ill. Gtem-intézményterilet 6,01 | belteriilet
Kilénleges terilet
Szallas-férdhely 13,50 | kiltertlet
Kereskedelmi, szolgaltato, gazdasagi teriilet
Hungaro Commercial Park Il. ttem 35,00 | belterulet
Budapark 12, 12,76 | belterilet
Kisvallalkozasi teriilet 14,76 | kiltertlet
Osszesen 190,98

Forréas: Nagykozség onkorméanyzat
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A telepuilés fejlesztési koncepcidja, programja, egyéb tervei,
programjai. A jévahagyé hatarozat szama és elfogadasanak ideje
Elfo-
. A jovahagyo ga-
Megnevezes hatarozat déas
ideje
Teleplilésfejlesz- | Biatorbagy telepuilés- 141/2001. 2001
tési koncepci6 fejlesztési koncepcioja | (06. 21.) Oh.
Telepulésfejlesz- | Ciklusprogram 35/2004. 2004
tési program 2004-2006 (02. 26.) Oh.
Kérnyezetvédel- Biatorbagy Komyezet- | g7,
. védelmi programja - 2006
mi program (2006-2012) (05. 25.) Oh.
Paty, Biatorbagy és Tok telepuilések
onkormanyzata illetékességi terile- | 162/2005. 2005
tukre helyi szintd hulladékgazdalko- | (08. 03.) Oh.
dasi terve
Biatorbagy kdzmuvelddési és koz- 58/2000. 2000
gyQjteményi koncepcidja (04.27.) Oh.
Egyéb tervek, programok
Biatorbagy belterileti kdrnyezeté- 6/1992 1992
nek védelmérol (05.28.) Or.
Biatorbagy Nagykozség egészségiigyi | 4/2001. 2001
ellatasanak fejlesztési koncepcidja (02. 01.) Oh.
A testi nevelés és a sport lehetdségei | 45/2001. 2001
Biatorbagyon (03.29.) Oh.
. ) . 18/2006.
Biatorbagy forgalomtechnikai terve (02.16.) Oh. 2006
Rendelet az épitészeti értékek helyi | 4/2006. 2006
védelmérdl (05.25.) Or.
Rendelet a természeti értékek helyi | 5/2006. 2006
védelmérdl (05.25.) Or.
Rendelet az igényelhetd helyi érték- | 6/2006. 2006
védelmi tamogatasrol (05.25.) Or.
Biatorbagy Ifjusagpolitikai 106/2006. 2006
Koncepcioja (06. 29.) Oh.
Oktatasfejlesztés Koncepcio-Iskola- | Egyeztetés
fejlesztési Program alatt
Forras: Biatorbagy Nagykozség 6nkormanyzata

nye koOzotti gazdasagi terlletek folyamatosan
épulnek be. A lakoterileti fejlesztések meghata-
rozo sulypontja a telepuiléstdl északnyugatra levo
Képosztas-dild, Disznolapa-dild térségének
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beltertiletbe vonasa volt. A rendezési terv altal ki-
jelolt uj lakoteruletek gyors Gtemben épilnek be.

A Bolha-hegy arvalanyhajas |6szpuszta
gyepe nemcsak tajképi értek, hanem térsegi je-
lentdségl természeti érték is. Ezt bizonyitja, hogy
még joval a rendszervaltozas eldtt a Megyei Ta-
nacs VB 1977-ben veédetté nyilvanitotta
(96/1977. VB. hatarozat).

A Flzes-patak, majd a Benta-patak volgyetol
keletre az erddk alatti taj rendkivil véaltozatos,
amelyet els6sorban a hajdani szdl6hegyek — ké-
sObb zartkertek — uralnak. Az egyes sz6l6hegyi
dalbket erddk teszik valtozatossa. A teriilet esza-
ki része mar lakoéterilettel beépilt, a sz6l6he-
gyek nagy része azonban, annak ellenére, hogy
az udualési funkcid is nagymértékben elterjedt,
még Orzi kertes tajkarakterét. Meghatarozdan
igaz ez az Oreg-hegy kertes terileteire. Ennek a
tajszerkezeti egysegnek kiemelkedd tajképi és
természeti értéke a Nyakaskd és az Oreg-hegyet
vegigkiserd sziklaperem, a Madarszirt, amelyek
leny(g6zd latvanyukon tul turisztikai célpont-
ként, mint kilatopontok is meghatarozoak, egy-
ben foldtani értéket is képviselnek. Tébbek ko-
z0tt ez a rendkivil szép taji kbrnyezet is hozzaja-
rult a Pecato kordli hétvégi hazas tdulbterdlet ki-
alakulasdhoz. A sziklaperem alatti gyepes, bo-
korerdds terilet szép természetes elbteret ad a
sziklavonulatnak. Ennek a tertletnek helyi védet-
té nyilvanitasa 2006-ban megtortént. A terilet a
Biai erddvel a Duna-Ipoly NP lgazgatésaga altal
nyilvantartott természeti tertilet, és a Natura
2000 nemzetkdozi éléhelyvédelmi program kere-
tében terlletét EU-iranyelv is védi. Ettol a tajszer-
kezeti egységtdl délre, az Urge-hegy kertes teru-
lete és a Pecato Udulbterilete kdzott dsszefliggd
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erddtertlet talalhato, amelynek egy része értékes
vadgesztenyeliget. A sz8l6hegyek folotti észak-
déli iranya gerincet 6sszefliggd erddtertlet borit-
ja. Az erddn tul a Tétenyi-fennsik medencéjében,
a vasuttol délre a mezdgazdasagi termelés jellem-
z0 a biatorbagyi tertleteken. A medence autépa-
lya és 1-es fout menti tertletein jelentds valtoza-
sok torténtek az utdbbi évtizedben. A Katalin-
hegytdl a budadrsi és torokbalinti tertletek térsé-
ge 0sszefliggd kereskedelmi, logisztikai, gazdasagi
céla terulette fejlodik a foutak és a vasut mentén.
A torbagyi erdd alatt lényegében mar csak a Szo-
I6hegy alatti d(16 gylimolcstse maradt meg, és a
vasut és az autopalya kozott jellemzd a mezdgaz-
dasagi termelés. Biatorbagy északkeleti hatarat a
torbagyi erdd zarja le, amely a Budai-hegység
0sszefliggd erdoteriletének déli hatara.

6.2.2. Telepuléskarakter

A biai rész telepulésszerkezetének kialakulasa-
ban a legfébb strukturald elemnek tekinthetd az
északkelet-délnyugat iranyban elhelyezkedd f6-
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utca mellett a domborzat, a reformatus temetd
dombja. A két kastély és a delnyugatrol gatat sza-
b6 halasto is befolyasolta a telepuléskarakter for-
malddasat, jelenlegi allapotanak kialakulasat. A
falu régi teleplilésmagja részben meég orzi az év-
szazadok alatt kialakult telekszerkezetet. A Nagy
utca és a vele hellyel-k6zzel parhuzamos utcak
altal hatarolt tombokben megmaradtak a hagyo-
manyos telekosztas jellegzetességei: a leginkabb
szalagformaju, valtozatos nagysagu, meretl tel-
kek kevesbé rendezett csoportjai kozé markan-
san ékelddik be a Sandor-Metternich-kastély és
a Szily-kastély telke. Szalagtelkek mellett megta-
lalhatok a domborzati viszonyokra visszavezet-
hetben kialakult kisebb méretQ, felaprézédott
telkek szabalytalanul elhelyezkedd csoportjai is.
Ebbdl kovetkezik az évszazadok soran rogzult te-
lekszerkezetet alkotd tombok szeszélyes korvo-
nala és a k6zéjuk szorult utcak, kozok enyhe ka-
nyarodasa és rapszodikusan valtozé keresztmet-
szete. Bia telekszerkezetének dsszességét tekint-
ve zommel falusiasként jellemezhetd, leszamitva
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a két kastély telkét, viszont a teleptiléskép 6sszes-
segét tekintve — épuletek jellege, beépitettség —
mar vegyesebb képet kapunk. A beépitési médot
tekintve hagyomanyosan az oldalhataron allé
beépités volt a jellemzd, de szGrvanyosan megje-
lenik az eldkerttel rendelkezd kertvarosi jellegl
€s a zartsoru kisvarosi jellegh beépités is. Bia ar-
culatdhoz és torténelméhez szorosan kapcsolo-
dik a két mdemlék kastély, a két templom és a
Szentharomsag-szobor. A klasszicista stilusu San-
dor-Metternich-kastély ,,H” alaku épuletének
mindkét oldalan U alaku diszudvar talalhatd. A
fébejarata timpanonos kapu. A Szily-kastéely U
alaku témbje barokk stilusa, kétszintes éplilet,
melynek belsd udvaran arkados tornac talalhato.
A két kastely kdzott a foat mentén helyezkedik el
az 1800-ban Szent Anna tiszteletéere emelt,
klasszikus stilusi romai katolikus templom, és a
romantikus stilusa, 1870-ben épult reformatus
templom, mely utobbi a tajkép meghatarozo ele-
me. Az Uj épliletek tekintetében azonban a feltd-
nd, kérnyezetikbdl kiemelkedd stilusok vannak
terjeddben: nem ritka, hogy a paraszthazak egy-
seges karakterét megtérik a nagy alapteruletd,
esetenként a megszokottol erdteljesen, rikitdan
eltérd szinezet( tetbvel rendelkezd eépuletek,
melyek a telepiilés egyes nézdépontjaibol zavaro-
an hatnak.

A torbagyi rész telepulésszerkezetének kiala-
kulasaban fontos szerepe volt az észak—deéli ira-
nya FO utcanak és a mellette futd aroknak, ami
meggatolta — egy ideig — a telepilés nyugati ira-
nya fejlddését. Torbagy eredeti telekszerkezete
meglehetdsen megvaltozott, csak egy-két helyen
lelhetd fel az eredeti hosszutelkes falusias telek-
struktura. A telkeket mar szinte mindenitt meg-
osztottak, a hatso telekrészeket levagva 0j telek-
sor alakult ki. Torbagy szerkezetének meghataro-
z0 eleme a Viadukt és kdrnyezete, a torbagyi ro-
mai katolikus templom kornyéke, az ott létrejott
teresedés, és a volt vasuti terlet helyén kialakult,
illetve kialakul6 varoskdzponti rész. A régi vasut-
vonal kdrnyeke nagyrészt csak az elmult évtized-
ben kezdett beépilni, jellemzden szabadon allo
beépitéssel, nagy zold tereket hagyva az egyes
intézmények kozott. A Szalonna utca kornyéken
szabalytalan alaku és méretQ telekstruktura ala-
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kult ki a tarsadalmi viszonyoknak (zsellérhazak!)
koszonhetben. Torbagy mas részein jellemzéen
sakktabla rendszer(, egymasra merdleges utha-
I6zat alakult ki a 19. szazad végen, a 20. szazad
elején. A beépitési mod is meglehetdsen valtoza-
tos, az oldalhataron, utcafronton all6 falusias be-
épités mellett megjelentek a szabadon allo és az
eldkertes, oldalhataron allo beépitések is. A tele-
pllésmag mar nagyrészt atepdlt, bar meg mindig
a falusias beépités mod dominal. Ezeken a része-
ken az utcafronton, oldalhataron allo éptiletek a
jellemzok. Torbagy Bia feldli részére a kertvarosi-
as beépités a jellemzd. Az eldkertek mérete meg-
lehetBsen gyakran valtozik, de az épuletek tobb-
ségében oldalhataron éallnak. Az épuletek nagy
része nyeregtetds paraszthdz, de megjelentek
mar a négyzet alaprajzu satortetds epuletek is. A
F& utca mentén pedig egy-két zartsoru beépitésa
19. szazadi polgari lakohaz is fellelhetd. A kertva-
rosias beeépitést terlleteken alakult ki inkabb
egyseges szerkezet, utcakép. Torbagy esetében
teleplléskepi szempontbol az épitett értekeken
kival, mint a Viadukt, a rémai katolikus temp-
lom, a Faluhaz, a Flizes-patakot is meg kell emli-
teni. A Flizes-patak medre mentén széles z6ldsav
talalhatd, ami sajatos jelleget kélcsonoz a telepui-
lésrésznek.

A nyugati fejlesztési lakoterileten a szabalyo-
zasi terv kertvarosias és kisvarosias lakotertletek
épitéséere adott helyet, tovabbéa intézményepites-
re is lehetdseget add ,teleptilésk6zpont vegyes”
terlleteket jelOltek ki. A kertvarosias tertileteken
tobblakasos szabadon allo, nagy alaptertiletd fold-
szint+tetdtér vagy féldszint+emelet+tetdtér be-
épitést épuleteket emeltek. A kisvarosias teriile-
ten foldszint+egyemeletes sorhazas beépitést ta-
lalunk. A kdzponti vegyes tertleten foldszint+két-
emelet+tetdtér beépitési tobblakasos tarsasha-
zak zartsoru beépitéssel épultek meg.

A teleplleskép szempontjabol kiemelked®d,
értékes intezmenyi éplletek a Szily-kastely, a San-
dor—Metternich-kastély, a biai, torbagyi templo-
mok. A megmaradt hagyomanyos telepulésszer-
kezet megdrzése érdekében az Gnkormanyzat
megalkotta a helyi értékvédelmi rendeleteit,
melyben lehatarolasra keriltek az eredeti telepu-
lésmagok, mint helyi értékvedelmi terlletek.
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6.2.3. Orszagosan vedett memlékek (nyilvan-
tartasi szammal)

— Sandor-Metternich-kastély

(6915, 863-4/1953)

A kutatdsok szerint Promberger Kristof ba-
rokk kori kastélyanak helyén éptilt. Az Uj tulajdo-
nos Sandor Antal bar6 fia, grof Sandor Vince
épittette fol a kastélyt mai formajaban 1823-ban.
Fia, Sandor Moric hazassaga nyoman kerilt a
kastély a Metternich csalad birtokaba. Feltehetd-
en a kastély Hild J6zsef egy korai mQve. Féldszin-
tes, a falu féutvonalan északra néz6 cour d’hon-
neur-jének szarnyai az utca vonalara konyokol-
nek, kozéprésze klasszicista, a szarnyépuletek
empire kialakitastak. A diszudvar szélén ives nyi-
lasu kocsiathajtok kapcsoljak a melléképuleteket
a gazdagon tagozott kdzponti épuletrészhez, ami
eldtt négyoszlopos oromzat all. Ma egyik része is-
kola, a masik része hasznalaton kival all.

— Farkas-, illetve Szily-kastély
(6916, 3658/1967)

Az irodalomban, mint kdzépkori épulet sze-
repelt. A 18. szazad elsd felében épult, a 19. sza-
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zad kdzepén a Sandor—Metternich uradalomhoz
kerlt. 1954-ben mezdgazdasagi szakiskolava
alakitottak, a régi részekhez idegen toldalékokat
épitettek. Biatorbagy onkormanyzatanak tulaj-
donaban van.

2001. 08. 31-tdl hasznéalaton kival all. Lejtds
terepen allo, délre nézd U alaku diszudvarral ki-
alakitott barokk épulet. A terep esése kdvetkez-
tében az oldalszarnyak egy része kétszintes. Az
onkormanyzat 2005-ben részletes tanulmanyt
készittetett a kastély maltjanak épitészettorténeti
felkutatasara és a hasznositas lehetdségeinek
megvizsgalasara. A tanulmany felhasznalasaval
remélhetbleg a kastély felUjitdsa hamarosan el-
kezdddik, és Biatorbagy Uj idegenforgalmi vonz-
erejéevé valhat.

— Szent Kereszt-kapolna romja
(6912, 22509/1958)

Biatorbagy legrégibb épitészeti emléke a 11.
szazad vegerol szarmazik, 1875-ben még lathatd
részei szerint késd roman stilusd, sokszor atépi-
tették.

A ma is lathat6 templomrom a kdzség délke-
leti hatardban |évd reforméatus temetdben talal-
hatd. Elsd épitési fazisdban rotunda, kdrtemplom
volt. A biai templom bdvitése a 13. szazad elején
kezdddhetett, tobbszoros atépitését a falusi ko-
20sség sokasodasa kovetkeztében kialakulo helyi
igények kivantak. A 15. szazad folyaméan nyerte
el végleges forméjat. Okleveles emlitése (1351)
szerint Szent Kereszt tiszteletére emelték. A
templom koril temetkeztek Bia falu 6slakoi,
akiknek faluja is a templom kozelében helyezke-
dett el.
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— Szent Vendel- (Szily-) sirkdpolna
(6913, 22509/1958)

Szily Jézsef épittette a 19. szazad elején, elsd
emlitése az 1817. évi canonica visitatioban talal-
hat6. 1944-45-ben megrongalédott, révidesen
helyreéllitottak, empire oltara és Szent Vendelt
abréazolo oltarképe utdbb teljesen elpusztult. Bia
és Torbagy kozott, a szolok mellett, meredek, er-
dds hegyoldalon, az Iharosban talalhatd, nyugatra
tekint®, klasszicista homlokzattal. Homlokzatat
két falpillér, illetve két szabad oszlop éltal hordott
triglifes architravon wld, gyamkdsoros timpanon
disziti. A porticus tengelyében félkoros zarasu,
magas kapuzat. Két oldalan allo, ovalis ablakok
vannak, bujtatott vasraccsal. Tagolt ereszparka-
nya, ivelt vonald, fazsindellyel fedett kupolajan
egykor négyoldali badoglaterna volt talalhato.

Belseje nyujtott kor alaprajza, kupolabolto-
zatos tér, padlé kozepén Szily Antal 1833-ban
készult sirlapja. A k&polna eldtti, rondel-
laszerOen kialakitott terasz alatt egykor a
Szily csaléd sirboltja volt. -~

A ké&polna a magyar allam tulajdona,
kezelBje a Pilisi Parkerdd Rt. Felujitasat
helyi alapitvany finanszirozta és végezte
az 6nkorméanyzat timogatésaval.
—RoOmai katolikus Szent Anna-templom
(6914, 22509/1958)

Feltehetben a mai templom helyén
»bey Sanct Christophoro” llott az a ,,ki-
festett kastélykdpolna”, amely az akkori
Promberger-féle kastély tartozéka lehe-
tett, ahol a nyaranta Bian tartézkodé ura-
s&g Budarol hozott ferencrendi papjai tar-
tottak istentiszteletet. 1778-ban a kdpolna "
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fenntartdsat mar az Uj tulajdonos; baré Sandor
Antal vette at, aki 1784-ben jelentette be kastélya
és a kapolna restauralasat. Végul is a kegyurasag
kalonallo nagyobb képolnat emelt 1800-ban,
amelyet — fa tornya helyébe - Uj kdtoronnyal
1823-ban épitettek at mai alakjara. A megvalto-
zott kiilseji templom mestere feltehetden Hild J6-
zsef volt, 1863-ban nyilvanos templomma lett.
Restauraltak 1891-92-ben, 1909-10-ben ontott-
vas oszlopokon all6 korussal bovalt, 1924-ben —
mivel a tornddo ledontétte a tornyat — és 1928-
ban is Ujra renovaltak, 1934-ben az (j harang be-
szerzése alkalmaval tornyat megemelték, négy kis
harangablakot nyitottak rajta.

— Biai Szentharomsag-oszlop és -szobor (6917,
22509/1958)

Epittetdje Hazl Adam uradalmi ispan, aki a
szoborhazzal egyutt 1760 korul épittette. 1778-
ban is emlitik, majd 1784-ben, miutan Sandor
Antal kastélyanak kilatasat zavarta, le akartak
bontani, de a torbagyi plébanos tiltakozasa miatt
valoszinGleg csak athelyezésére és a szoborhaz
eltavolitasara kerdlt sor. 1873-ban Juhasz Mihaly
és felesége adomanyabdl Uj oszlopra helyezték.

Nyolcszoga, lépcsos, tagolt talapzatabdl ko-
rinthusi fejezetes oszlop emelkedik, amely Ov-
gyGrQje folott vajatolt. Tetejen az Atyaisten,
Krisztus, folottik a Szentlélek galambja. 2006-
ban alapitvanyi kozremUkodéssel a felujitott szo-
bor Uj helyre kertilt: a biai teleptléskdzpontban
kiépitett Uj korforgalmi csomépont kdzepére.
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— Torbéagyi romai katolikus templom
(6918, 22509/1958)

A gotikus, 15. sz. eredetl 0si egyhaz szente-
lyének felhasznalasaval 1724-ben, illetve 1730
korul épitették barokk stilusban. A 19. szazad vé-
gén eklektikus stilusban tébb Utemben atépitet-
ték, bovitették. Torbagy foterének legmagasabb
pontjan allé kivilrdl koraeklektikus jegyeket hor-
dozo épilet. Homlokzata elé 1épd tornya eldtt
nyeregtetds, timpanonos eldépulet all, a hozza
vezetd lépcsd 1868-ban épuilt. Kdkeretes, zarko-
ves disz0, copf stilG fokapuja folott négyzetes ab-
lak, a torony f6lsd emeletén négy téglanyalakd —
az oralapokkal k6zos szemoldokparkanyba fog-
lalt — harangablak talalhatd. A toronytest folott
egykor sokszogd, vasbadog laterna volt, jelenleg
gula alaku, palaval fedett. A hajéo homlokzati fa-
lat  korablakok
diszitik. Oldal-
homlokzatain a
timpanonos, fél-
korszeletes abla-
ka kereszthajok-
nal alacsonyabb
oldal folyos6kon
kdrablakok van-
~. nak. A nyolc-

. sz6g harom ol-
dalaval zarodo
szentély két ol-
dalan  oratori-
um, illetve sek-
restye talalhato.
A templom
Ujabb feltjitasat
— a tetd renovlasat, fa mellékoltarainak restaura-
lasat — 2007-ben tervezik elkezdeni.

— Torbagyi Szentharomsag-oszlop
(6919, 22509/1958)

A torbagyi templom el6tt obeliszk alaku ko-
oszlopon az Atyaistent és Krisztust, folottik ko-
baldachin alatt a Szentlélek galambjat abrazolo
szobor. A pestis megszinésének emlékére emel-
ték a hivek 1739-ben, megujitottak 1845 koril
és 1955-ben. 2002-ben az 6nkormanyzat resta-
uraltatta, és kornyezetét is rendbe téve szentel-
ték fol a torbagyi bucsu alkalmaval.
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— llona malom
(szam:11255,11/2006)

A malmot Mészoly LaszI6 épittette 1912-ben,
Ganz-gépekkel szerelték fel, s egy szénfltéses
g0zgép szolgaltatta az energiat. A malom Mészoly
Laszlo6 fiatalon elhunyt elsd feleségérdl kapta az
llona hengermmalom elnevezést. A malmot ké-
sObb a huszas évek elején kibdvittették, moderni-
zaltdk. A malom eredeti berendezése ma is sértet-
lentil megtalalhatd. 2006-ban a Kulturalis Orok-
ségvédelmi Hivatal miemlékké nyilvanitotta. Je-
lenleg magantulajdonban van.

6.2.4. Helyi védettséget élvezd épuletek
(HESZ szerint):
— Rozalia-kdpolna

Az 1732-ben a szélvihar emlékére épult ka-
polnat az ipari park kialakitasakor Uj helyen épi-
tették fel 2002-ben. Az eredeti kapolnabol csak
az ajto kokerete és eldtte a kdkereszt maradt meg.
— Biai reformétus templom

E romantikus stilusban 1870-ben épult, erdsen
tagolt homlokzatu épllet a biai féutca hangsulyos
eleme. Eredeti karcsa tornyat az 1924. évi viharfor-
gatag ledontdtte, alacsonyabban épitették vissza.




— Faluhaz

A volt vasutdllomas épulete, tobbfunkcios
nagyteremmel bdvitve a telepulés kulturalis
centruma.
— Viadukt

Az elsd hidat 1883-84-ben, masodikat 1898-
ban épitették. A Flzes-patak volgyét hidaljak at
120-140 méter szélessegben és 20-25 méter ma-
gassagban. A hidfoket egy- és kétnyilasu kébolto-
zattal épitették, a fesztdvot parhuzamos o6vd,
tObbszoros racsozasu, felsdpélyds, hegeszvas
anyagu, tobbtdmaszu, alsé feszitdoves tarto hidal-
ja &t. Az impozéans megjelenési hidak Biatorbagy
teleplilésképének meghatarozé elemei, az évek
sorén a telepuilés jelképévé valtak. A hidak mind
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torténeti, mind technikatdrténeti szempontbal is
érdekesek. E helyi védettségQ viaduktok hazank
jelenlegi terlletének legnagyobb acélszerkezet(
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vasuti volgyhidjai mOemléki védettségre érdeme-

sek lennének.

6.2.5. Helyi értékvédelmi rendeletek
2004-ben az 6nkormanyzat részletes értékvedel-
mi kataszteri felmérést készittetett a teleptlés

még fellelhetd mavi és természeti
értékeinek feltérképezésére. A ta-
nulmany javaslatai alapjan dontott
a képviselb-testiilet a védett érté-
kek koreérdl.

2006 majusaban az Onkor-
manyzat harom rendeletet alkotott

a helyi értékek védelme érde- |

kében:

— A helyi épitészeti értékek vé-
delmérdl szolé rendeletében teru-
leti és egyedi védettséget kiulon-
boztet meg. Teruleti védettséget

élvez a két egykori telepiilés hagyomanyos tele-

pllésszerkezetet még d6rz6 magja, egyedi védett-
séget kapott 32 lakdhaz, és 15 préshaz-pince,

FRCATS FRERDAET TV DILM FERULET

melyek mindegyike a jévd szamara megdrzendd
karakteres épitészeti jegyeket hordoz.
— A helyi természeti értékek védelmérdl szo-

|6 rendeletben a Nyakaskd kornyé-
ke, a Forras-volgy, a Halastd és a
Pecatd kapott helyi védelmet. A
védetté nyilvanitott és a korabban
megyei védettséget élvezd Bol-
ha-hegy terlletének mindegyikére
kilon részletes természetvedelmi
kezelési terv szabalyozza az adott
tertlet védelme érdekében sziiksé-
ges feladatokat és korlatozasokat.
— A helyi értékek fenntartasa-
hoz igényelhetd anyagi tamogatas-
rél sz6l6 rendelet szabalyozza az
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évente a koltségvetesbdl a helyi értékek védel-
mére fordithatd 0Osszeg igénylésének feltétel-
rendszerét.

6.3. Teleptilésfejlesztési koncepciok,
rendezési, szabalyozasi tervek

6.3.1. Korabbi fejlesztési koncepciok

Kimondott, a teleptilés atfogé rendezését meg-
alapozé telepulésfejlesztési program, koncepcid
a telepulésre kordbban nem készult, készitése-
nek kotelezettségeét csak az 1997-ben elfogadott
0j épitési torvény irta eld. Egyes részfeladatokra
készlltek koncepciok, melyeket az atfogo tele-
pulésfejlesztési tervezetbe késdbb beépitettek.
Biatorbagy koézmavelddeési és kozgyljteményi
koncepciojarol 2000-ben, a testi nevelés és a
sport Iehet65égeir6l 2001-ben, az egészségUgyi
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ellatas fejlesztésérdl szol6t 2001-ben fogadta el a
testulet.

A valasztasi ciklusokra vonatkozo6 programok
is tartalmaztak a telepilés fejlesztésének fo el-
képzeléseit. Ezeket nagyrészt a teleptlésterve-
zésben korabban oktatdi és kutatdi tapasztala-
tokkal rendelkezd polgarmester kezdemeényezte,
s nagyreszt készitette is el. Az altalanos rendezési
terv atdolgozasahoz a testtletnek volt egy dekla-
ralt programja, amelyet a lakossaggal is egyeztet-
tek, s 6k zomében tamogattak.

6.3.2. Telepulésrendezési tervek

A rendszervéltozas utan Biatorbagy ténylegesen
nem rendelkezett megfeleld rendezési tervekkel.
1976-ban készult ugyan egy altalanos rendezési
terv, amit egy telepuléscsoport (vonzaskorzet)
szintre kidolgozott Un. ,rendezési koncepcié”
kovetett 1985-ben. Ezutan csak a nyolcvanas
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évek végen rendelte meg a biatorbagyi tanacs a
(még Herceghalommal kdz6s) telepdilés Uj altala-
nos rendezesi tervét. A fokozatosan elavulo
1976-0s tervet az épitési hatdsagi eljarasokban
egyre kevésbé hasznaltak, az 1985-0s koncepcio
talmazott, emiatt a maszaki osztaly szinte kizaré-
lag az orszagos szabalyokat tartalmazé OESZ-re
tamaszkodhatott.

1993-ra elkészult egy altalanos rendezési terv,
amely az 1976-os altalanos rendezési terv felll-
vizsgalata volt. A terv akkor mar csak Biatorbagy
tertletére készult, mert idokozben a tarskdzség
Herceghalom 6néllé 6nkorméanyzattal rendelkezd
teleptiléssé valt. Az egész telepllésre érvényes
atfogo rendezési terv az 1996. elejéen, a 6/1996.
(lll. 1.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott alta-
lanos rendezési terv volt. Az 1996-0s ART tovabb-
tervezesi terlleteket jelolt ki, részletes 6sszevont
rendezési tervek, hazhelyrendezési és telekalaki-
tasi tervek terileteit hatarozta meg. Tovabbterve-
zési terlletet jelolt ki a gazdasagi tertletek kialaki-
tasara, a lakoterllet-fejlesztésre, a telepulési koz-
pontok hasznositasara, a kiskerti tertletekbdl la-
koteruletté vald tombokre és a szabadidd-, a
sporttertletek és a zoldterlletek kialakitasara.

A hagyomanyos, biai és torbagyi alkozpon-
tokra az eldirt részletes szabalyozast, telekgaz-
dalkodast, beépitési feltételeket tartalmazo és a
helyi értékeket feltaré rendezési tervek akkor
nem késziltek el, illetve a korabban 1992-ben
elkészilteket nem hagytak jova.

A felhagyott vasuti nyomvonal teriletén kiala-
kulé uj, kozos kdzpont tertletére és kdzvetlen
kornyezetére a részletes rendezési terv a hatalyos
altalanos rendezési tervvel egyiddben készilt el és
kerilt elfogadasra. A terv szerint kertltek kialaki-
tasra a telepuléskdzpont egyes intézmenyei, ko-
z0ssegi épuletei, a kdzpont zoldterdletei, a terd-
letsav kistelkes sorhazai, kertvarosias telekalakita-
sai. A Faluhaz bdvitésére készitett palyazati terv
nyoman 2000-ben szlikségessé vélt a telepulés-
kdzpontra készitett részletes rendezési terv mo-
dositasa a Faluhaz, és a szomszédos, eredetileg
tartalék intézmeénytertletnek jel6lt tombokre vo-
natkozéan. Ebben a részmddositasban mar az Uj
torvényi meghatarozasok szerinti telepuléskdz-
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pont vegyes epitési dvezeti besorolasra kerdlt sor.
Az 1996-0s részletes rendezeési terv javaslata sze-
rint épult meg a jelenleg a kdzpontot feltaré gydj-
tdut Szabadsag uti csatlakozasa is, a Viadukt utca.

A lakéterileti fejlesztések is a terv szerint tor-
téntek. Az ART szerinti belteriileti tombfeltarasok
jottek létre a [grof] Sandor utca folotti, a Szegfl
és a Levél utcak kozotti tdombokben, valamint a
Rozmaring utca déli oldalan is.

A kdlterilet rovasara tervezett lakoteruleti
fejlesztések is az ART szerint torténtek. A 090/5.
hrsz. tertletre, tobbéves eldkészilet utan, 2000-
ben fogadték el a lakéterileti kialakitast megha-
tarozo szabalyozasi tervet €s a helyi épitési sza-
balyzatot. A beltertilethez nyugatrél csatlakozo
lakoterllet-fejlesztési savra elkészitett szabalyo-
seld-testulet 2001-ben fogadta el.

Az 6sszefiiggd, nagyobb kiterjedést funkcio-
valtozassal jellemezhetd teriiletek szintén elfoga-
dott rendezési tervekkel rendelkeznek. llyen te-
rulet a Katalin-hegy kiskerti tertletbdl Gduldterd-
letté valé tombjei, ahol kijel6lték az Gdulo és az
autdpalya védotavolsagaba esd, mezdgazdasagi
mavelés alatt marado terilet hatarat, valamint az
aduléterulet kozmavesitésehez, ill. megkdzelité-
séhez szlikseges kozterileti szélesiteseket. Meg-
fogalmazodtak az tduldterileti telekalakitasi és
beépitési feltételek.

A viaduktoktol keletre, délkeletre esd lha-
ros-volgy és térsége hasonlo atalakulason, funkci-
onalis valtozason ment keresztil. Itt is az évsza-
zadok Ota mezdgazdasagi kertes mavelés alatt
allo, a 20. szazad folyaman részben tduld jelleg-
gel rendelkezd tombok alakultak at, a teleptilés-
kdzpont kdzelsége miatt nem uduldve, hanem
lakoteruletté. Ezen a terlleten a kozmUvesités és
a megfeleld feltards biztositasan, valamint az
egyes tombok sajatos lakoterdileti épitési Ovezeti
telekalakitasi és epitési eldirasainak megfogalma-
zasan tul, telepilési vegyes és telepulési zoldte-
ruletek kialakitasat is biztositani kellett. Az Iharos
volgye hagyomanyosan a teleptlés sport- €s sza-
badidds tevékenysegeinek ad teret. Az erre szol-
galo teruleteket a kllonleges sporttertlet épitési
Ovezeteibe és a zoldteriletek fejlesztését megha-
tarozo kozpark 6vezetekbe soroltak.
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A legtobb rendezési terv az ART szerint jeldlt
gazdasagi terUletekre készult. Eldszor, még
1996-ban a 100. sz. fout és a vasut kozotti, un.
Felvég ati ipari park tertletére készilt rendezési
terv, meghatarozva a gazdasagi céllal kialakitott
telkek ipari jellegl beépitését.

Utana a Rozélia-parknak nevezett, a 100. sz.
fout és az M1 autopalya kozotti tertlet feltarasa-
ra, telekalakitasara készilt részletes rendezési
terv. Ennek 2001-ben az OTEK szerinti feliilvizs-
galata is elkészuilt.

A fent ismertetett tertletek mara csaknem
teljesen beépultek.

A Hungaro Commercial Park tertletére leg-
utobb 2002-ben készllt szabalyozasi terv, mely-
ben megfogalmazott feltételekkel a tervezett be-
ruhéazas 2006-ban kezdddott el. A volt 100. sz.,
jelenleg 1. sz. fout és az M1 autopalya mentén
talalhaté gazdasagi tertletek részletes szabalyo-
zasi terve és helyi épitési szabalyzata 1998-ban
készilt el. A fdutaktol délre esd vasutvonal menti
sav, az 1. sz. fout északi oldalan az erddkig terje-
dd sav, valamint az MO autout-1. sz. féut csomo-
pont kérnyéki tertiletek beéepilése folyamatos az
elfogadott rendezési tervek szerint.

Az 1998 januarjatél érvényes (] telepulés-
rendezési torvényi szabalyozas és az Uj orszagos
épitésugyi szabalyozas (OTEK) szerinti tervezési
rendszerre valo attéréshez az dnkormanyzat ru-
galmasan alkalmazkodott. Az 0j jogintézmeé-
nyekkel (tilalom, kéartalanitas, at- és kdzmafej-
lesztési hozzajarulés, lejegyzeés sth.) kapcsolatban
masutt gyakran felmerdlt félelmek, fenntartasok
itt nem jelentkeztek. A teleptlés érdekében ho-
zott, a tervek megvalositasat eldsegitd jogintéz-
mények egy részét mar kordbban, a kimondott
jogszabalyi felhatalmazas nélkil is alkalmaztak.

6.3.3. Telepulésfejlesztési koncepcio

Biatorbagy egységesnek tekinthetd telepilésfej-
lesztési koncepcibjat az Uj tervezési rendszer
(koncepcio, szerkezeti és szabalyozasi terv, helyi
épitési szabalyzat) szerinti tervezési és jovaha-
gyasi folyamat részeként 2001-ben fogadta el a
telepuilés képviseld-testulete. A koncepcio ebbdl
kovetkezben — a torténeti fejlddés attekintése
utan —a telepulés tertileti fejlesztésével kapcsola-
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tos legfontosabb dontéseket, célkitlzéséket fog-
lalta 6ssze: a fo fejlesztési irAnyokat, tertleteket,
ezek hossz( tavu, tobbitema fejlesztéséenek el-
veit rogzitette.

A telepulésfejlesztési koncepcio elvi jelentd-
ségl és hosszabb tavu dontései:

— A jelenlegi telepulésszerkezetet meg kell
orizni.

— A korlatozott fenntarthato fejlodés elveit
kell érvényesiteni.

— Az Ujabb lakotertileti fejlesztések csak az
eddig kijelolt fejlesztések befejezése utan kez-
dodhetnek.

— A telepulés kézponti részeit kiemelten kell
fejleszteni, segiteni kell a szolgaltatd tevékenysé-
gek megtelepedéset.

— A lakoovezetek kereteit kindvo helyi kisval-
lalkozasok telephelyei szaméara megfeleld terile-
teket kell biztositani.

— A vasuttol keletre 1évd, elsdsorban multina-
cionalis cégek szamara kijel6lt gazdasagi terilet
tovabbi bovitése csak az eddig kijelolt fejlesztési
tertletek megtelése utan kezdédhet meg.

— A sajat szikségletet meghalado, kistize-
mi-Uzemi jellegQ allattartas tertleteinek lehatéa-
roléasa specialis mezfgazdasagi Ovezetben — nem
lakoteruleten — torténhet.

— A lakoteruletet korllvevd természeti érté-
kekben gazdag patakvolgyek védelme, rekreaci-
0s funkcioju fejlesztése.

— A Nyakaskd, Bolha-hegy természetvédelmi
tertileteinek védelme.

— A Katalin-hegyi és a Pecato koruli tdulotel-
kek mindsegi fejlesztése, Ujabb Gdulbteriletek
kijelolésének tilalma.

— A Nyakaskd folotti kertterleteken a telek-
méretek novelése és a hagyomanyos (sz0l6-)
gyumolcsés mavelési ag eldtérbe helyezése.

— Az erddteriletek tovabbi védelmének biz-
tositasa.

— A teleptlés értéekvedelmi elveinek megha-
tarozasa.

A telepulésfejlesztési koncepcid alapelvei-
nek figyelembevételével késziiltek el a telepulés
teleptilésrendezési tervei, a telepilésszerkezeti
terv, szabalyozasi terv és helyi épitési szabaly-
zat.
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6.3.4. Telepulésszerkezeti terv, szabalyozasi
terv és helyi épitési szabalyzat

Biatorbagy = Nagykozség  Keépviseld-testilete
7/2002 (10. 01.) 6nkormanyzati rendeletével fo-
gadta el a telepulésszerkezeti tervére éplild, a
teljes telepulésre kiterjedd, maig hatalyos szaba-
lyozasi tervét és helyi épitési szabalyzatat (HESZ).

Az 6nkormanyzat célszerlnek tartja a tervet
ciklusonként felalvizsgalni, figyelembe véve a
felmerult tapasztalatokat, a valtozé igényeket és
jogszabalyokat. Megfeleld modszerekkel gon-
doskodik arrdl is, hogy — a rendeletben megsza-
bott szabalyok keretei kozétt — a jelentBsebb
épitkezések, egyéb szakagi fejlesztések megfele-
16 szinvonalat kontrollalni tudja.

A helyi épitési szabalyzat igen részletes el6-
irasokkal hatarozza meg az egyes épitési ove-
tésora elsdsorban az adott kornyékbe illesztést
tartja szem el6tt, ezen kivul gondot fordit a
meglévo telkek beépithetdségére is. A kdzterl-
letek szabalyozasanal hangsulyt kap az adott
tertlet hasznalata, s ennek megfeleld funkcio-
nalis tagolasa. Kulénds gondot fordit a terv a
termeészeti és az épitett kornyezet, valamint a
taj és a tajkép vedelmére is. A 2002-ben jova-
hagyott telepllésrendezési terv karbantartasa a
bekovetkezett valtozasok, tulajdonosi szandeé-
kok, és jogszabalyi valtozasok miatt 2006-ra
szUksegessé valt. A karbantartas célja és varha-
t6 hatasa az volt, hogy finomitasra keruljenek a
telepulésrendezési eszkdzokben szerepld eld-
irasok, valamint a tertlet-felhasznalasok teljes
egészében feleljenek meg a jelenlegi-, illetve a
valos igényeknek megfeleld tervezett terilet-
hasznalatoknak.

6.3.5. Forgalomtechnikai terv

A képviseld-testulet 2006-ban palyazatot irt ki
a telepulés forgalomtechnikai tervének felll-
vizsgalatara, elkészitésére. A terv elkészitése-
nek célja volt hosszu tavra meghatarozni a tele-
pulés kozlekedeésfejlesztési iranyat, hogy az ut-
épitések folyamatosan, az elnyert palyazatok
és egyeb pénzlgyi forrasok Gtemeében egysé-
ges koncepcioban foglalt elvek szerint készul-
hessenek. A forgalomtechnikai intézkedések
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varhatoan tobb évre elhtizédnak, ez a folyama-
tosan végzett tevékenység szorosan dsszefligg a
telepulést érintd allami utak korszerdsitésével,
0j halozati elemek, Uj csomopontok létesitése-
vel. A jelenlegi kozlekedési helyzet részletes
felmérése kiterjedt az allami f6-és mellékutak-
ra, azok szamszerG forgalmi viszonyaira, kap-
csolatrendszerére, csomopontjainak elemzé-
sére, teljes korQ vizsgalat készilt a kdzati koz-
lekedés jelenlegi helyzetérdl. A vizsgalatok
eredményeképpen Biatorbagy kozlekedésé-
nek fejlesztését négy egymashoz kapcsolodd
ponton hatarozza meg a terv:

—Az 1. sz. fout kapcsolatrendszerének javita-
sa az allami mellékutak hal6zataval.

— Az 1. sz. féat csombpontjainak sztikséges
atépitése.

— Vonalas forgalomcsillapitas a teleptlésen
athaladé orszagos mellékutakon.

— Tertleti forgalomcsillapitas a lakoterle-
teken.

A forgalomtechnikai terv elhatarozasai a jo-
vBben atmutatéul szolgalnak minden kozleke-
dést érintd probléma megoldasaban.
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6.3.6. Ifjusagpolitikai koncepcio

Biatorbagy Nagykdzség Onkormanyzata 2005
szeptemberében pélyazatot nyujtott be a helyi
onkormanyzatok gyermek-és ifjusagi feladatai el-
latasanak kiegészitd tamogatdsara az Ifjusagi,
Csaladugyi, Szocialis és Esélyegyenldségi Minisz-
tériumhoz. A ,Biatorbagy ifjusagi szolgaltatasai-
nak kialakitasara, fejlesztésére vonatkozo helyi
ifjusagi cselekvési terve” cimQ palyazatot az
ICSSZEM 700 000 Ft vissza nem téritendd tamo-
gatasban részesitette. Az ifjusagpolitikai tervezet
kialakitasat az ifjusag korében végzett reprezen-
tativ felméreés eldzte meg, melyet a csaladsegitd
kdzpont iranyitasaval a helyi fiatalok végeztek,
Biatorbagyon mintegy 256 db kérddivet toltettek
ki. A kutatas a fiatalok altalanos jellemzdin tul
specialis helyi igényeket boncolgatdé témakoro-
ket is tartalmazott. A kutatas célja volt a helyi fia-
talok életmddjanak, élethelyzeteinek megisme-
rése, mit szeretnek, mi hianyzik szamukra, mi je-
lenti a legnagyobb problémat az életiikben. A
kutatas eredményeire tamaszkodva megfogal-
mazték a helyi ifjasagpolitikai célokat, és mind-
ezeket szem el6tt tartva a helyi szervezetekkel
egyuttmakodve cselekveési tervet alakitottak ki.
Kozvetett cél volt a mar meglévd ifjusagi szolgal-
tatasok fejlesztése, az, hogy a fiatalokkal vegzett
tevékenyseg kozosségi tér keretében valdsuljon
meg, az informacio-nyujtas pedig széles korlve
valjon. Mindez 6sszhangban all az ifjusagitor-
vény-tervezetben foglalt elvarasokkal is. A kuta-
tas befejezését kdvetben az elkészilt beszamo-
I6t, illetve annak 6sszefoglal6jat a helyi szerveze-
tek és a dontéshozok szamara eljuttattak, vala-
mint tarsadalmi vitara bocsatottak az anyagot. A
koncepcioban az dnkormanyzat megvizsgalja
és értékeli a telepulés tarsadalmi és gazdasagi
helyzetét, adottsagait; bemutatja az ifjusag re-
szére nyujtott ifjusagi, oktatasi, egészsegugyi,
szocialis, foglalkoztatasi és kozmavel6dési szol-
galtatasokat, valamint a civil kapcsolatainak
rendszerét, meghatarozza az ifjusagi szolgalta-
tasok fejlesztésének céljait. ,,Biatorbagy ifjusagi
szolgéaltatasainak kialakitasara, fejlesztésére vo-
natkozo helyi ifjusagi cselekvési terve” megha-
tarozza az 6nkormanyzat altal a fiatalok részere
nyujtott szolgaltatasok kialakitasaval és fejlesz-
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tésével kapcsolatos intézkedéseket; annak ha-
taridejét, feleldseit, a megvaldsitasban kozre-
makoédd intézmeényeket és szervezeteket, a
szolgéaltatdsok makodeésére és fejlesztesére for-
ditando pénzugyi forrasokat. Az ifjusaggal kap-
csolatos egyes kotelezd dnkormanyzati felada-
tok 5 és 20 ezer f0s lélekszamu telepulések ese-
tében: ifjusagi k6zossegi tér, és ifjusagi informa-
cios pont kialakitasa.

Biatorbagy Nagykozség Képviseld-testilete
106/2006. (06. 29.) Oh. sz. hatarozataval jova-
hagyta Biatorbagy Nagykozség Ifjusagpolitikai
Koncepcidjat.

6.3.7. Kornyezetvédelmi program 2006-2012
Biatorbagy telepulés 6nkorméanyzata, az 1995.
évi LIl tv. 46-47. §-a4ban foglaltaknak megfele-
I6en, a Nemzeti Koérnyezetvédelmi Program,
Pest Megye Kornyezetvédelmi Programja, Bia-
torbagy kozség Telepulésrendezési Terve, Helyi
Epitési Szabalyzata és az EU-Phare HU
9402-01-01-L4 szamu projekt keretében kiadott
Utmutatoé figyelembevételével, elkészittette a te-
lepllés sajat 6 évre szOl6 kornyezetvedelmi
programijat.

A program kulonos figyelmet fordit az alabbi
— infrastrukturdlis jellegd — kornyezetvedelmi
problémakra:

— kommunalis szennyvizkezelés, -gyQjtés,
-elvezetés, -tisztitas,

— kommunélis hulladékkezelés,

— lakossagi és kozszolgaltatasi eredet( zaj-,
rezgés- és légszennyezés elleni védelem,

— helyi kdzlekedésszervezes,

— ivovizellatas,

— energiagazdalkodas,

— zoldterulet-gazdalkodas,

— a telepilési kdrnyezet tisztasaga,

— csapadeékviz-elvezetés,

valamint a feltételezhetd rendkivili kdrnye-
zetveszélyeztetés elharitasanak és a kornye-
zet-karosodas csokkentésének a telepilésre vo-
natkozo feladataira.

A programban foglalt feladatok kapcsolod-
nak az onkormanyzati vagyonhoz, az ©nkor-
manyzat ellatasi feladataihoz és kotelezettségei-
hez, atfogjak az egész infrastrukturat, ezaltal
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minden 6nkormanyzati szintd déntésnek Kkor-
nyezetvédelmi 6sszefliggései is vannak.

Az elkészitett kornyezetvédelmi program
célja a kdzigazgatasi tertilet kbrnyezeti jellemzdi-
nek meghatarozésa, a meglévd kornyezeti érté-
kek megovésa, a problémak feltarasa, rangsoro-
lasa és javaslat a prioritasok megjeldlésével a to-
vabbi feladatok meghatarozasara, a megoldasok
elokeszitésére, a kornyezetkarosito tevékenyse-
gek megeldzése, illetve felszamolasa, a kérnye-
zeti allapot helyredllitasa, valamint a telepuilés la-
kossaga, a kornyezet és a telepilésen mikodo
gazdasagi szervezetek kozotti harmonikus kap-
csolat megteremteése, a fenntarthato fejlodés fel-
tételeinek biztositasa.

Erre az elemzésre épul az operativ program,
amely a telepilésre jellemzd specidlis problé-
maékat, prioritasokat és célkitizéseket hatarozza
meg. Végul megszabja a megvalositashoz szik-
seges eszkdzrendszert, mely tartalmazza a ter-
vezési, szabalyozasi és finanszirozasi feladato-
kat, eldrejelzi a programok pénzigyi igényeit €s
javaslatokat ad a finanszirozas lehetséges forra-
saira.

A programtervezetet a képviselo-testilet
megtargyalta, egyeztetést kovetden megallapi-
totta, hogy 6sszhangban van a Pest megyei kor-
nyezetvédelmi programmal, 87/2006 (05. 25.)
Oh. hatarozataval jovahagyta.

6.3.8. A rendezési tervek megvalésulasa, ren-
dezés és fejlesztes egysége

A rendszervéltozast kovetden Biatorbagy nem
rendelkezett szamottevd sajat vagyonnal. A tele-
pllésen a vagyonkataszter 1993-ban elkészult,
az 6nkormanyzat tulajdonéaban legnagyobbrészt
forgalomképtelen vagyontargyak voltak. A forga-
lomképes vagyon zomét a kilterdleti volt zart-
kertek alkottak, amiktdl az énkorméanyzat meg
kivant szabadulni; ezeket elidegenitésre kijeldl-
ték, dontd tobbségiket el is adtak.

A Kkarpotlasi tbrvény szerint a legértékesebb
tertleteket reprivatizaltak, igy a telepulés beépi-
tett terlletei kortl csupan magantulajdonu
foldek maradtak. Megfeleld elhelyezkedésa fold-
vagyon hianyaban a teleptlés nem tamaszkod-
hatott sajat ingatlanjainak — mas teleptlésekben
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gyakori — aruba bocsatéasara. Ennek ellenére az
onkormanyzat alapallasa — a kilencvenes évek
eleji  kezdetektdl - fejlesztés-orientalt un.
»pro-aktiv’, amit megfeleld kornyezetvédd
szemlélettel kivantak ellensulyozni. Ez abban is
jelentkezik, hogy kimondott ipari tertlet létesité-
sét a kilencvenes évek eleji kezdetektdl nem ta-
mogattak, hanem a kevésbé kérnyezetzavaro ke-
reskedelmi-raktarozasi, nem zavaro termeld te-
vekenységek megtelepedését részesitik eldony-
ben. Bar a telepllés nem sajat terileteivel gaz-
dalkodik, a tertletek fejlesztésében a kezdemé-
nyezeést maganal tartja. Sajatos kooperativ politi-
kat folytat, 6sszehangolja a tulajdonosi és vallal-
kozoi kezdeményezéseket a telepulési érdekek-
kel. A telepulés vezetdi és lakoi emiatt nem érzik
agy, hogy a fejlesztések soran érvényesiine a
»mindent a befektetd diktal” masutt gyakran ta-
pasztalt helyzete.

A sajatos kooperativ fejlesztési modell kiala-
kitasat, kilénb0z0 valtozatainak alkalmazasat a
reprivatizacios folyamat eredmeényei tették szik-
ségessé. 1990 utan a termeldszovetkezeti foldek
jelentds része vagy karpotlasi foldkent kerdlt ki-
adasra, vagy részaranyi tulajdonba kerdlt. Kar-
potlas eseten 6nallé helyrajzi szammal rendelke-
z0 telkek alakultak ki, a részaranyi tulajdonba
adasnal egyedi foldrészletekre osztas nem tor-
tént, csupan a tulajdonosoknak az adott féldte-
ruleten valo tulajdoni hanyada kerult bejegyzés-
re. A telepulés vezetdi mindkeét helyzet kezelésé-
re alkalmas modszereket talaltak. A részaranyi
tulajdonu foldek sikeres telepulési erdekd fej-
lesztésére a 100-as ut menti Rozalia-park volt az
elsd példa. Bar nagy volt az igény Biatorbagyon
karpotlasi foldekre, e tertlet kimaradt a restittci-
0s akciobol. A tulajdonosok és a telepulés k6zos
érdeke volt, hogy a kivalo fekvesa tertlet fejlesz-
tésre kerljon. Az 6nkorméanyzat mar 1990-ben
megrendelt egy részletes rendezési tervet, ami-
nek tobb véaltozata készult el, a végleges tervet
azonban csak akkor fogadtak el, amikor a fejlesz-
tés modszerei véglegesedtek. Gondot jelentett
kezdetben, hogy az atfogd telepulésrendezési
szempontok képviseletét a teleplilés vezeto tes-
tlletei és a nagyszamu tulajdonos alig vallaltak
fel, mert f6 szempontjuk — érthetden — az volt,
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hogy a legjobb befektetdket megtalaljak, a telep-
helyiikkel kapcsolatos igényeiket kielégitsek, s
igy a lehetd legmagasabb eladasi arat tudjak elér-
ni. Kezdetben azt tervezték, hogy a terlletet
egészben adjak el, emiatt a 120 tulajdonos
egyutt akart targyalni. Végul az 6nkormanyzat ja-
vaslatara a tulajdonosok egy 6ttagu bizottsagot
valasztottak, akik a targyaldsokon dket képvisel-
ték, a bizottsag elndke kapott felhatalmazast
arra, hogy a telkek eladasakor a szerzddések
megkotésénél eljarjon. Az 6nkormanyzat is tulaj-
donosa volt egy kisebb teriletsavnak, igy a tar-
gyalasok soran, mint tulajdonostars is fel tudott
lepni. Megéllapodas szlletett a minimalis eladasi
arrél, s az onkormanyzat felvallalta, hogy belefo-
lyik a rendezési terv finanszirozasaba. A tulajdo-
nosokkal valé intenziv targyalasok legfontosabb
eredménye az lett, hogy vallaltak, hogy az elada-
si arbol befolyt 6sszeg egy részét visszaforgatjak a
tertlet k6zmavesitésébe. A pénzeket nem az 6n-
kormanyzat kezelte, hanem ,,atadott pénzkent”
az egyik beruhazo vallalathoz utaltak at. A tele-
pulés mérlegelte sajat fejlesztd vallalat felallitasat
is, azonban — Kis telepulésrél Iévén sz6 — ezt ve-
gul nem tartottak célravezetdnek. A kézmaeépi-
tést javarészt az elsdként megjelent befektetok fi-
nansziroztak, az utanuk jovok pedig nekik fizet-
tek a racsatlakozas lehetdseégéert. Az utak a fi-
nanszirozas modjatol figgetlentl 6nkormanyzati
tulajdonba keriiltek, kdozutakka véltak. A fejlesz-
tés eredményeként igen jelentds teriletértek-no-
vekedés allt eld, igy az eladasi arak is egyre ma-
gasabbra emelkedtek. A folyamat mintegy ,,06n-
fenntartova” valt, amiben alapvetd szerepe volt
annak, hogy a teleptilésen voltak hozzaértd szak-
emberek a koncepcio kidolgozasa és a lebonyo-
lits terén egyarant.

A tovabbi fejlesztésbe bevont gazdasagi teri-
leteken, ugyanigy az Uj lakoteruleteken is a fel-
parcellazott karpotlasi foldek miatt jelentkezd
nehézsegeket kellett kezelnie az 6nkormanyzat-
nak. A sikeres fejlesztési folyamat eredménye-
ként egyre nagyobb szamban jelentkezd — rész-
ben kulféldi — befektetdk elébb egyenként al-
kudtak a parcellak tulajdonosaival, akik k&zil
tébben jéval aron alul adtak el foldjeiket. Ezt ta-
pasztalva a tulajdonosok egyre nagyobb szam-
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ban keresték meg az dnkormanyzatot. Az Uj la-
koteruleti részen a telepulés egy kisebb — volt pe-
dagogusi — féldon tulajdonos is volt, igy sajat er-
megszervezése.

Az U] lakoteruleten most is a rendezési esz-
kozok elkészitése volt az elsd 1épés, majd tovabbi
harom fontos témaban makddott kdzre aktivan
az énkormanyzat:

— megallapodast kotottek tulajdonk6zosség
letrehozéasarol, azaz elvben, majd a gyakorlatban
is megszuntették a karpotlas eredményekent lét-
rejott telekfelosztast;

— ertékesitési szabalyzatot fogadtak el, ami
biztositotta, hogy a karpotlasi foldek tulajdonosai
tulajdonrészik ardnyaban juthattak hozza az el-
adasi arbol rajuk eso reszhez;

— az 6nkormanyzat biztositotta az adasvételi
szerzodeések megfeleldséget.

Az 6nkorméanyzat megfeleld anyagi eszk6zok
hianyaban nem vallalta fel a lakéterileti fejlesz-
tés lebonyolitasat. A tulajdonosi kor palyazatot irt
ki vallalkozé ingatlanhasznositasi cég megtalala-
sara. A palyazatot — tobb jelentkezd befektetd
céggel szemben — egy részben helyi lakosok tu-
lajdonaban lévo vallalkozas nyerte meg, amely a
teljes fejlesztésre kijelolt tertletet felvasarolta. A
lakoterlleti fejlesztés eddigi eredményeivel a te-
leplilés vezetdi és lakoi altalaban elégedettek,
bar egyes esetekben tulzottnak érzik a beépités
sUrhségét, a telepulésen korabban meég ismeret-
len tarsashazak megjelenését, a kertvarosias, ,,la-
koparki” karaktert.

Osszefoglalva megallapithatd, hogy a nagy-
kozseg a sikeres ,,biatorbagyi fejlesztési modell”
kidolgozasaval és gyakorlatba Gltetésével igen ér-
tékes innovaciot hajtott végre. A rendezeési esz-
kozeiben megkovetelt alacsony beépitési merté-
kekkel (gazdasagi terlleten pl. csak 30%!), a ma-
gas zoldfellleti szazalékokkal, a fejlesztési tertile-
tek megfeleld koncentralasaval biztositani tudta
a fejlesztések még rentabilis, de kellden kornye-
zetelvlh megvalGsulasat. Egyuattal arra is példat
adott, hogy aktiv 6nkormanyzati fejlesztési politi-
ka gy is gyakorolhat6, hogy azt a hivatal képzett
szakemberei szervezik, iranyitjak.



