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BEVEZETES

Biatorbagy Onkormanyzata a késziil telepiilésterv megalapozasa érdekében egy olyan atfogd tanulmanyt rendelt meg
a Véros-Teampannon Kft.-t6l, melyben kidolgozasra keril a teleptilés GdulSterlleteinek — Katalin-hegy és Peca-té —
jelenlegi allapota, helyzetértékelése és lehetséges jovGképei.

A tanulmany célja, hogy részletes vizsgalatokkal feltarja a telepllésrész jelenlegi allapotat, melyet telepilésrendezési,
tdjvédelmi, szocioldgiai és gazdasagi szempontbdl is értékel. SWOT analizis segitségével meghatarozzuk a tertlet
erdsségeit, gyengeségeit, lehetfségeit és veszélyeit. Az egymdsra torl6dd spontan folyamatok a sz616hegy jellegét
gyakorlatilag tobblépcsében atalakitottak, mara sokszinlien vegyes funkciok jelenleg tobbnyire békésen élnek egymas
mellett. A kés6bbiekben részletezett folyamatok és az éppen mai allapot alapjan keriiltek kijelolésre a lehetséges
jovoképek:

A - Jelenlegi dllapot fenntartdsa — Kdosz forgatokényv
B — Részletesebben szabdlyozott iidiiléteriilet - Ambicidzus forgatokényv

Atanulmany az erés tulajdonosi nyomas alatt allé 6nkormanyzat szandékanak megfeleléen a Katalin-hegy mértéktarto
és jogszabalyoknak megfelel6 fejlesztését célozza meg. A tanulmany két valtozatot vizsgalt meg. Az ‘A’ valtozat az
eddigi folyamatok tovabbélését mutatja be, mig a B forgatdkényvben a lehetséges és a vagyott tulajdonosi
elképzelések kerililnek részletesebben kidolgozasra. Meghatdrozasra kerilnek az egyes valtozatok jogszabalyi és
mdszaki infrastruktura feltételei, a kornyezetvédelmi szempontok és kovetelmények, a felmerilé konfliktusok
megoldasi javaslatai. A varospolitika, a kozosség és a kornyezet, valamint a tulajdonosok érdekeit is egyardnt szolgald
fejlesztési irany beépitésre keriil Biatorbagy kidolgozas alatt allé telepiléstervébe.

Jelen tanulmany Biatorbagy Varos Katalin-hegy telepiilésrészére késziil. A 100 ha nagysagu, kozel 600 f6 allandd
lakossal rendelkezd tGdulGterilet az agglomeracios szuburbanizacidnak koszonhetéen jelentds atalakulasi folyamaton
ment keresztil, melynek kovetkeztében a terilet jelenlegi allapotat rendezetlenség, kdosz, zaklatott spontan
folyamatok jellemzik.

ATNEZETI TERKEP




A TERVEZESI TERULET ADOTTSAGAI

Varosszerkezeti pozicid, teriileti jellemzsk

A Katalin-hegy Biatorbagy északkeleti részén helyezkedik el, az agglomeracios varos peremteriletén, kozvetleniil az M1
autodpdlya és az 1. sz. f6ut mellett, melyek mesterséges hatarként valasztjak el a belterilettdl.

A Budaérsi-dombsag peremén elhelyezked dombvidéki teriilet 200-350 m tszf. magassagon fekszik. Eszaki és keleti
iranyu lejték alkotjak, melyek kedvezé kilatast biztositanak a kdrnyez§ tdjra és telepiilési szovetre.

A Katalin-hegy az ingatlaniigyi térvény alapjan, a fekvése szerint ,,atmeneti jelleg(i” killterileti egységet alkot, zartkert?,
mely a hatalyos helyi épitési szabalyzat szerint GdulGteriletként funkcional (részben kertes mez6gazdasagi terilet is),
azonban az elmult évtizedekben megjelent és folyamatosan noévekszik az allandd lakossag aranya és a zartkerti
ingatlanok mdvelésbdl valoé kivonasa is novekvd tendenciat mutat.

Teriilethasznalati és beépitési jellemzsk

Témb- és telekméretek

Osszesen 44 témb alkotja, melyek tobbsége 0,5-4 ha kozotti méretl. A vizsgalat sordn a lehatdrolt témbdkben
Osszesitésre keriltek a telkek is. Az aldbbi tablazat tartalmazza, hogyan alakulnak az egyes tombokben az atlagos
telekméretek.

Tomb Tomb mérete | Telkek szama Atlagos Tomb Tomb mérete | Telkek szama | Atlagos telekméret
sorszama (m?) (db) telekméret (m?) sorszama (m?) (db) (m?)

1 41412,6 35 1183,2 23 18228,2 19 959,4
2 21161,7 22 961,9 24 7733,9 9 859,3
3 10718,5 11 974,4 25 21992,5 23 956,2
4 48734 36 1353,7 26 22503,4 22 1022,9
5 24877,4 24 1036,6 27 96258,7 75 1283,4
6 26183,6 33 793,4 28 4432,9 4 1108,2
7 72249,3 61 1184,4 29 4736,8 5 947,4
8 14688,9 18 816,1 30 13787,4 17 811
9 5563,6 9 618,2 31 7064,4 9 784,9
10 8592 10 859,2 32 10215,5 11 928,7
11 5785,6 7 826,5 33 10981,4 13 844,7
12 10730,2 9 1192,2 34 3202,8 4 800,7
13 45993,7 41 1121,8 35 4612,1 6 768,7
14 14062,7 15 937,5 36 9123,4 12 760,3
15 39755 42 946,5 37 20853,8 20 1042,7
16 7452,2 8 931,5 38 5512,5 6 918,8
17 15804,7 17 929,7 39 10587,5 13 814,4
18 41950,6 44 953,4 40 11761,3 15 784,1
19 37924,3 37 1025 41 4204,4 5 840,9
20 26037,9 24 1084,9 42 3042,2 4 760,6
21 11923,2 17 701,4 43 5268,5 4 1317,1
22 35858 44 815 44 7977 6 1329,5

1. tdbldzat: Tombméretek és dtlagos telekméret tombdénként

Atelepiilésrész mintegy 936 db telekbdl all, melybdl 769 az épitési telek?. 797 telek tidiilé6vezetbe sorolt, mig 112 telek
kertes mez6gazdasagi terlilet Ovezeti besorolasu. 48 db olyan telek taldlhatd, melyen athalad a két dvezetet elvalaszto
dvezethatdr. A telekméret vizsgalat soran a hatalyos szabdlyozasi tervben a Katalin-hegyre kijeldlt Uh-1 és Uh-3
dvezetek legkisebb kialakithatd teriiletét vettiik alapul. A telkek 59%-a kisebb, mint 900 m?, 19%-a 900 és 1200 m?
kdzotti. A 6000 m? feletti telkek a kézutak és a dombtetdn taldlhatd Gn. mivésztelep. A vizsgalat érdekes ellentmondast
mutatott ki, miszerint a Katalin-hegy délkeleti részén, ahol f6ként Uh-3 dvezetek vannak jeldlve a jellemzd telekméret
900 m2-nél kisebb, azonban az Uh-3 6vezet esetén a hatalyos HESZ alapjan a legkisebb kialakithaté telekterilet 1200
m?, melynek az oka a nyilt karszt teriileti érintettség.

LAz ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. torvény 3. § (4) bekezdése szerint: kilonleges kilterileti egység a zartkert.

228db zérvanytelek van Gdil6 6vezetben (2 db Mk 6vezetben), mely nem kozelithet6 meg kozteriiletrdl, ezért nem épitési telek a Méptv. 16. § 27.
pontja szerint, igy nem is épithetd be. Ennek ellenére a legtobb telken van hétvégi haz vagy gazdasagi éplilet.
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Beépitettség

Pontos beépitettség vizsgalat készitése a hidnyos ingatlan-nyilvantartdsi adatok miatt nem lehetséges, ezért
beépitettségi szazalékot az egyes telkek esetén nemis hataroztunk meg. Az adatok ellenérzése soran nyilvanvaléva valt,
hogy a valésagban meglévé éplletallomany jelentGs része nem szerepel a hivatalos nyilvantartasban, vagy joval kisebb
épllet van feltiintetve, mint amekkora a valdsagban megtaldlhatd. Ez a jelent6s eltérés nem teszi lehetévé a
beépitettség részletes, szakszer( vizsgalatat.

Az ingatlan-nyilvantartdsi alaptérképen tul a légifotdt és dronfelvételeket is elemeztik, igy keriiltek meghatarozasra a
beépitett és beépitetlen telkek. A vizsgalatban a kozterileteket kiilon jeldltik, igy azok az aranyok szamitdsaban nem
szerepelnek.

A beépitett telkek a telekallomany 80%-at alkotjak. A 688 db beépitett telekre az ingatlan-nyilvantartas szerint 700 db
épulet/épitmény jut, tehat telkenként legalabb egy épllet/épitmény all. Az ortofotd alapjan a valdsagban ez az érték
joval magasabb. Erdekes adat, hogy a 700 épiiletbdl 569 gazdasagi épiiletként van feltiintetve, az tiduléépuletek az
épuletallomany 16%-at adjak.

Habar pontos beépitettségi szazalékot nem tudunk meghatarozni, igy teljes bizonyossaggal egyik telekrél sem allithatd,
hogy meghaladja a hatalyos szabdlyozas szerinti megengedett beépithetdséget, az ortofotd alapjan szdmos telek esetén
feltételezhetd a tulépitettség. A Katalin-hegy esetén 69 db feltehetSen tulépitett telket jeldltiink, melyek azonositdsa,
pontos felmérése javasolt az dnkormanyzat szamdra. Ezen telkek esetén a beépités jellege és mértéke arra enged
kovetkeztetni, hogy lakd funkcidju éptletekrdl van szé, mely a hatalyos jogszabalyi keretek kdzott nem tekinthetd
szabdlyosnak. A lakéd funkcid nem, viszont a telkek beépitési mértéke legalizdlhaté lenne olyan modon, hogy az egy
tulajdonos altal haszndlt szomszédos telkek Gsszevondsra keriilnek. Szdmos esetben lathatd, hogy a beépités az
ingatlanhataron valdsult meg, mely arra enged kovetkeztetni, hogy ezen telkek egy személy tulajdonat képezik.

A Kdzponti Statisztikai Hivatal Helységnévtara® alapjan 2022-ben a Katalin-hegy telepiilésrészen 335 lakas volt, mely
laké- és idiilGingatlan egyarant lehet.

3 KSH Helységnévtar https://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=08891
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A teriletet 65%-ban kivett teriletek alkotjak, a tobbin nyolc kiilonb6z6 mivelési ag talalhatd. A kert 19%-ban, a sz616
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Népesség - lokalitas

A Katalin-hegy Biatorbagy északkeleti részén helyezkedik el, a varos peremteriletén. Az egykori torbagyi sz6l16hegyek
atalakultak zartkertes kilterileti telepilésrésszé. A Katalin hegyet az M1 autépalya és az 1. sz. f6ut altal kdzre zart ipari-
logisztikai teriilet és a szintén ebben a zarvanyban elhelyezked6 varosi temetd, mesterséges hatarként valasztja el a
belterulettél.

A hivatalosan Udul6teriletként nyilvantartott egykori zartkertben hosszi évek ota folyamatosan noévekedik az
életvitelszerlen ott él6k aranya.

A varostol elzart telepilésrészen tébb mint 900 telek taldlhatd. Mivel az ingatlan-nyilvantartasi adatok és a helyszini
vizsgalatok, illetve a légifotd elemzésének eredményei egymastdl jelentésen eltérnek, kijelenthets, hogy a telkek
beépitése és haszndlata szamos esetben nem felel meg a jogszabalyi elGirdsoknak.

Az egyes telepiilések kiilonbozd telepiilésrészeire vonatkozdan a KSH Helységnévtaraban, illetve az 6nkormanyzat
nyilvantartasaban szerepelnek adatok. A KSH szerint Katalin-hegyen 2022-ben, a legutdbbi népszamlalas idején, 335
lakas volt, amelyekben 569 f6 lakott. Az dnkormanyzattdl kapott allandé lakossagra vonatkozé nyilvantartas alapjan
2025-ben 566 f6 volt a lakossag, tehat elmondhatd, hogy az elmult néhany évben nem volt jelent8s valtozas.

korcsoport 0-3 éves 4-6 éves 7-14 éves 15-18 éves 19-64 éves 65 év feletti

Katalin-hegy 21 24 48 30 390 55

2. tdbldzat: Katalin-hegyen él6k korcsoportos megoszidsa (forrds: Biatorbdgy Vdros Onkormdnyzata)

Ezzel szemben a tervezési teriilet adottsdagait bemutatd fejezet szerint, 688 beépitett telek, illetve 700 épitmény
taldlhatd jelenleg Katalin-hegyen. Nem megallapithatd, hogy ebbél mennyi a lakd- és mennyi az Gdilési célokat szolgald
épitmény. (A vizsgalat szerint tovabbi 182 telek beépitetlen.)

Népességvaltozasi adatok
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m Katalin-hegy mPeca-té
Népességvdltozdsi adatok Biatorbdgy tdiilGteriiletein

A népességvaltozasi adatok alapjan a Katalin-hegyen napjainkban kdzel haromszor annyian élnek, mint 15 évvel ezel6tt.
A f6varosi varosrégid nagy tehetetlenségl szuburbanizacids eszkalacidja valds veszélyként fenyegeti Biatorbagyot,
amely magas életmindséget biztositd nagyértéki taji kornyezeti adottsagaibdl, jo kozlekedési helyzetébdl fakaddan
eddig is, és a kozeljov6ben is, erésen kitett ennek a folyamatnak. Mind a févarosi, mind az agglomeracids telepilések
ingatlanarai extrém modon emelkedtek a szuburbanizaciés trendek, valamint egyéb gazdasagi folyamatok és
gazdasagpolitikai beavatkozasok hatdsara az elmult években. A folyamatosan novekvd ingatlanarak kovetkeztében a
volt zartkertek telkeinek egyre gyakoribb nem legalis lakdingatlanként valé hasznositasara kétféle — egymastdl nagyon
eltérd - torekvés jelent novekvs veszélyt. Egyik a belterileti lakhatast egzisztencialis okokbdl megfizetni nem képes
tarsadalmi csoportokhoz tartozok kényszer szllte valasztdsa, masik a sajatos egyéni preferencidkkal és egyuttal
megfelel§ forrasokkal is rendelkezé tarsadalmi réteghez tartozok individualis 6nmegvaldsitd szandéka. A kétféle
motivacio egymas mellett [étezése nemcsak a teriileten éI6k, de a teriletért felel6s dnkormanyzat szdmara is nehezen
kezelhetd, sulyos konfliktusokkal terhelt irdnyba vezet.

Katalin-hegyen, amennyiben tovabb folytatddnak a hosszu ideje zajlé folyamatok, vagyis egyszerre névekszik a relative
olcsobb lakhatast keres6k és a nem legdlis, de kilonleges, egyedi lakdingatlant megvaldsitani képes beteleptilSk
bekoltozése, az itt él6k szama — legrosszabb esetben - rovid id6 alatt akar meg is triplazédhat. A még beépitetlen
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telkek beépilhetnek, a még lidil6ként haszndlt ingatlanok allandé lakdhellyé valhatnak bérbeadds vagy értékesités
atjan. Ez a folyamat az aldbb részletezetteken tul a belsé fesziiltségeket is felerésitheti, az eltéré hasznalati médokbdl
kovetkez6 életvitel és telekhaszndlat hatdsai miatt (permetezés, flinyirds, kozlekedési nehézségek a szik
kozteriileteken, épitkezések hatdsai stb.).

Mivel Katalin-hegyen még élelmiszerbolt sincs, ezért az itt él6k szamara minden kereskedelmi, egészségiigyi, oktatasi,
egyéb biztonsagi és kdzszolgaltatds csak a varos belteriiletén vehetd igénybe. (Egyes varosi vendéglatohelyek hazhoz
szallitast Katalin-hegyre is vallalnak.)

Az uthdldzat jelenlegi paraméterei és kiépitettsége nem alkalmas a megvaltozott és folyamatosan valtozé udjabb
funkcidk kiszolgdlasdara. A korabbi tervekben felvetett kompromisszumos szabdlyozasi javaslatok nem valdsultak meg,
mikdzben toretlen a terilet kaotikus dtalakulasa. Ez egyre kdltségesebbé és nehezen megvaldsithatéva teszi a rendezett
és biztonsagos kornyezet irdnti igények kielégitését.

Katalin-hegy a két nagyforgalmud autdut altal el van vagva ugyan a vérostdl, de a Vial-K és Via2-K jelzési helyi
buszjaratok kifejezetten a Katalin-hegy érintésével kdzlekednek és biztositjak a megkozelitést az itt él6k, illetve az egyéb
okbdl ideigyekvk szamara.

Az itt él6knek és a majdan idekoltoz6knek szamolnia kell azzal, hogy Katalin-hegy teriletén jelenleg csak toredékesen
valdsult meg a vezetékes ivovizhalozat és nincs szennyvizcsatorna. Az ivovizrendszer kiépitése bizonyos részeken mar
folyamatban van, vagy tervezés alatt all. A varos vizellatasanak un. Gordils Fejlesztési Terve? (2021 — 2035) mintegy 15
km hosszu ivovizvezeték kiépitését irdnyozta el6 a terlleten. (Ami a varospolitika kévetkezetlenségét is jelzi, hiszen
nincs elég szabad vizmennyiség, sem elégséges forras az ambicidzus elképzeléshez). Egyes részeken a lakokozosség
korabban mar 6ner6b6l megkezdte a vezetékek atvezetését az autdpalya alatt, de a haldzat kiépitése nagyon lassan
halad, mikézben a varos fokozddé vizhianyban szenved. A teriilet (dll66vezeti (kilterileti) besoroldsa, valamint az
irredlisan magas fajlagos koltségek miatt a csatornahaldzat kiépitésére kevéssé lehet szamitani a belathato jovGben. A

belathatatlan kévetkezményekkel jarhat a térségi ivovizbazisra nézve.

Tulajdonviszonyok

A tulajdonviszonyok tekintetében elmondhatd, hogy a telkek 92%-a természetes személyek tulajdona, 1 telek egyhazi,
3 telek allami, 4 telek pedig gazdasagi tarsasagok tulajdonaban van. Az dnkormanyzati telkek mindegyike kozlekedési
célu kozterllet. A terllet hasznositasa, az elGirdsos és biztonsagos telkek és kozterlletek kialakitasa erds
egyuttmUkodést igényel a tulajdonosok kdzott és az nkormanyzatnak is iranyitd szerepet kell vallalnia az Gdal6terdleti
kérnyezet megteremtésében.

Tekintettel arra, hogy l|ényegében magantulajdonban van az Udil6terilet, ahhoz, hogy az elemi szinti
kovetelményeknek megfelel6 infrastrukturaja évtizedek alatt elfogadhatd szintlire kiépiljon, a tulajdonosoknak
komoly anyagi részvétele elkeriilhetetlen. A Magyar Epitészeti toérvény vonatkozd el8irasai a késébbiekben keriilnek
bemutatasra.

4 https://www.biatorbagy.hu/system/files/elt_gordulo_fejlesztei_terv.pdf
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Taji és miivi adottsigok

Taji adottsagok

A Katalin-hegy délnyugati fekvése rendkiviil kedvezé adottsag mikroklimatikus és esztétikai szempontbdl is. A déli lejték
benapozottsaga magas, ami kedvezé mikroklimatikus feltételeket biztosit az Gdll&funkcid és a kertes mezégazdasagi
hasznositds szamara is. A domborzati viszonyokbdl adédé panorama a terilet egyik legf6bb piaci vonzereje. A

biatorbagyi medencére és a kbrnyez6 dombsagokra valo kilatas olyan esztétikai tobbletértéket ad, amely a betelepilék
szamadra idGlegesen ellensulyozni is tudja az infrastrukturdlis hidnyossagokat.

A Katalin-hegy északkeleti, erd@silt része taj- és természetvédelmi szempontbdl is kiemelt jelent&ségd, érinti a
Tajképvédelmi terlilet Gvezete és a hatdlyos teleplilésrendezési eszkozok alapjan Tajképvédelmi szempontbdl
kiemelten kezelend§ teriilet. Osszefiiggé adattari erdéteriilet veszi koriil északrdl és keletrél is, mely az Orszagos
Okolégiai Halézat magteriiletének részét képezi. Ez a zold gy(ir(i nemcsak kiemelked§ taji kérnyezetet, de dkoldgiai
pufferzénat is képez a hegy koril, melynek megGrzése kiemelten fontos, mivel védett természeti teriletek és
Natura2000 teriletek 6sszekotését biztositja.

Google Earth

1.20 km

M1 AUTOPALYA PETIKE UTCA

1.sz. FOUT
VASUTALLOMAS

KATALIN-HEGY

Domborzati metszet a Katalin-hegy és kérnyezetérél (forrds: Google Earth Pro)

Vizmindség-védelmi teriilet - Nyilt karszt

Biatorbagy telepiilés a felszini foldtani felépitése alapjan, felszin alatti viz szempontjabadl kiemelten érzékeny felszin
alatti vizminGség védelmi terileten fekszik (27/2004. (XIl. 25.) KWWM rendelet). A vizmindség-védelmi terilet dvezete
a felszini foldtani adottsagokat figyelembe véve keriilt lehatdroldsra, melyet a hatdlyos telepiilésrendezési terv is
figyelembe vett (nyilt karszt teriiletek). Biatorbagy udulGterlletei, igy a Katalin-hegy is kiemelten érzékeny
kornyezetfoldtani adottsagokkal rendelkezik. A terililet kozel harmadat, 26 hektdr nagysagban érinti a vizminGség-
védelmi teriilet dvezete, melyet a felszin alatti vizek vonatkozdsaban kiemelten érzékeny kategéridba sorolt, nyilt
karszt teriletek alkotnak. A beépitett ingatlanokon keletkez6 kommunalis szennyviz kornyezetvédelmi szempontbdl
biztonsagos kezelésének megoldasa ezen teriileteken kiemelten fontos.

A varos koérnyezetvédelmi programjahoz késziilt 2020-ban a vizek hasznositdsat, védelmét és kdrtételeinek elhdritdasat
szolgdld tevékenységekre és létesitményekre vonatkozd dltaldnos szabdlyokrdl sz616 147/2010. (1V. 29.) Korm. rendelet
szerinti teleplilési szennyvizkezelési program. A program elGzetesen lehatarolta a potencialis szikkasztasi terileteket.
A program az eredmények ismeretében megallapitja, hogy a tovdbbi kutatidshoz, a térképek pontositdsahoz in situ
vizsgalatok készitése szlikséges azon teriileteken, ahol a jelenleg rendelkezésre all6 adatok alapjan a terilet
potencidlisan alkalmas a szennyviz szikkasztasara. Azaz helyszini vizsgalatok nélkil (egyedi vizsgalatok: talajvizsgalat -
talajtextara, talajmechanika, szikkasztasi probak elvégzése) nem alkalmazhaték az egyedi szennyvizkezelési
megoldasok. A térkép alapjan a nyilt karsztos teriileteken egyedi szennyviztisztité berendezések alkalmazasa
egyaltalan nem javasolt, mivel a tisztitott szennyviz szikkasztasa helyben torténne. A tanulmanyban a szikkasztasra
alkalmatlan teruletek a nyilt karszttal érintett terlletek is. Ezen teriileteken az egyedi szennyvizkezelési alternativak



nem megvaldsithatdk és hosszabb tavon nem fenntarthatdk, kizardlag zart, szivargdsmentes tdroldékban torténd
gy(jtés (szippantas) vagy kiépitett szennyvizelvezet6 haldzat alkalmazasa lehetséges.

Potencialis szikkasztasi teriilet
(telepiiléshataron belliil)

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

A nyilt karszt 300 telket érint a tertleten, felmérésink alapjan ezek 83%-a beépitett telek (2026. 03). Kés6bbi
vizsgalatok alapjan a mai lehatarolas az érintett telekhatarok figyelembevételével pontositando.
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NDVI elemzés

Az NDVI felvételek a Sentinel 2 m(ihold tavérzékelt adatai alapjan késziiltek és a Lechner Tudaskézpont oldalarél®
kerultek letoltésre. Az NDVI egy mérGszam, mely a vegetacid aktivitasat fejezi ki. Az dbran a zold szinnel jel6lt terlletek
az egészséges zoldfelulettel és lombkoronaval boritott részeket jeldlik. A 2018. és 2025. augusztusi felvételt
osszehasonlitva jol latszik, hogy jelentGsen csdkkent a sotétebb zold teriletek, vagyis a zoldfellletek és lombozattal
fedett teriiletek aranya, f6ként az autdpdlya menti terlleteken. Ez is bizonyitja, hogy a Katalin-hegy az elmult
évtizedben jelent8s atalakulason ment keresztiil, mely folyamat napjainkban is tart. A ndvekvé beépitettség és a
telekhasznalat intenzitasa a zéldfeliiletek visszaszoruldsat okozza, ami alapveté értékét képezi az GdilGteriletnek, e
folyamat az Gdilési potencial gyengiilésének gyorsuldsat is jelzi. Fontos kiemelni, hogy ez a folyamat a betelepiil
lakosok, Uj épuletek szamaval egyre csak fokozddik és felgyorsul, ami a helyi mikroklima progressziv eltolédasat is
eredmeényezi. A hészigethatast eszkalacidja a teriilet mai vonzerejét csokkentheti.

Pozitivum azonban, hogy a sotétzold terlletek aranya a 2025. augusztusban készilt felvételen magasabban fekvé
védett terlletek mentén érzékelhetéen nétt, tobb az 6sszefliggs, spontan erddsilt rész. Ez adédhat a meglévé fas
allomany meger8sodésébdl, de a felhagyott telkeken a szomszédos 6koldgiai haldzat szukcesszidjabdl is.

Mdivi adottségok

A Katalin-hegy teriletén az utak és mdas m(iszaki |étesitmények kiépitettsége a teriilet atmeneti allapotat tikrozi. A
kapcsolodd mlvi adottsagait tekintve az M1 autépdlya és a 132 kV-os villamosenergia f6elosztd haldzat kozotti
elhelyezkedése a legmeghatarozébb. E két mlszaki infrastruktira elem jelent6s kornyezeti és egészségiigyi terheléssel
bir.

Az M1 autépdlya kozvetleniil a teriilet délnyugati hataran huzédik. Az autépdlya 2x3 savosra bévitése soran késziilt
zajtérképen® (Id. Problématérkép) lathatd, hogy a bévitést kdvetGen mekkora mérték(i zajhatas éri a Katalin-hegy egyes
terileteit.

A kornyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol szolo 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EGM egylttes rendelet
3. melléklete tartalmazza a kozlekedéstdl szarmazo zaj terhelési hatarértékeit a zajtol védend6 teriileteken. Ez alapjan
az M1 gyorsforgalmi Ut esetén az idul6teriletként nyilvantartott Katalin-hegyen nappal (06-22 éra kozott) 60 dB, éjjel
(22-06 6ra kozott) 50 dB a zajterhelési hatarérték. A Problématérkép az éjjeli allapotot tartalmazza, melyen jol [athatd,
hogy a teriilet k6zel harmada az 55-60 dB vagy afeletti z6naba tartozik (sarga-piros zéna).

A zaj mellett jelent6s a rezgésterhelés is, mely f6ként a nehézgépjarmii-forgalom okozta talajrezgésben jelentkezik, ami
hosszu tdvon az épuletek allagromlasahoz vezethet, valamint kézvetetten jelentGs az egészségkarositd hatdsa is. Az
autdpalya forgalma jelentds mennyiségl karos anyagot bocsat (szallé por, szén-dioxid, nitrogén-oxidok) ki, mely
légszennyezést okoz.

Az M1 autépdlya kozelsége Osszetett kornyezeti terhelést jelent a Katalin-hegyen, amely mérhet6 egészségiigyi
kockazatokkal jarhat, f6ként az allandd lakossag szdmara. Ezen kockazati tényezékkel szdmolni kell a teriilet fejlesztési
irdnyanak megvalasztasa soran.

A Katalin-hegy délkeleti hatdrdn, az ugynevezett Barackos teriileten huzédik a 132 kV-os villamosenergia f6elosztd
haldzat, a magas tavvezeték az Gidll6teriilet szélsé teleksoratdl 50-100 méteres tavolsagra van. A vezeték védGtavolsaga
a szabalyozasi terven jeldlt 20-20 méter, mely nem érinti a Katalin-hegy teriletét. Kdzvetett egészségligyi kockazatot
nem jelent a légvezeték kozelsége, azonban vizudlisan zavard elem, mely a tajképvédelmi Ovezetet is atszeli. A
latvanyelem zavard hatasanak csokkentése érdekében a légvezeték védGovezete és az tdilSterilet kozott védelmi céld
erdéterilet kijelolése és telepitése javasolt.

5 Copernicus béngészé https://raster.lechnerkozpont.hu/apps/copernicus/

6 UNITEF Zrt. - UTIBER Kft.: M1-es 2x3 savra bévitése Budapest (M0) — Tatabanya — Ujvaros csomépont kézdtt — Kérnyezeti hatastanulmany
Aldtamaszté munkarészek — Tavlati vele allapot, éjjel
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Kozlekedési kapcsolatok

A hajdani sz6l6hegy gyors eltlinése és idulGteriletként, illegalis lakdteriletként zajlé mai élete elsésorban a varoskozeli
és kivald kozlekedési fekvésének kdszonhetd.

A belteriilet irdnyabdl kizdrélag a Ddézsa Gyorgy utca — 1. sz. f6ut csomdpontjabdl induld, majd az M1 autdpdlya
nyomvonala a Boglarka, Katalin és Petike utcakon vezet, a Katalin-hegyt6l délkeletre elhelyezked6 Barackos tertileten
at csatlakozik az 1. sz. f6ut és M1 autépalya csomopontjaba. Az M1 autdpalya kozelsége gyors kapcsolatot biztosit az
MO, M7 autdpalyakkal és Budapesttel is.

Kerékparos megkozelithetGsége még nem kiépitett, tervezett kapcsolat a Rozalia parkon, valamint a tervezett patyi
csomoéponton keresztil valdsulhat meg. A ViaBusz helyi jaratai kozil a VIA1-K és VIA2-K vonalak Katalin-hegyet
szolgaljak ki, 6sszekotik a terliletet a vasutallomassal, Kalvin térrel és mas belteruleti megallékkal, munkanapokon
orankénti induldssal. Az 1. sz. vasutvonal (Budapest-Hegyeshalom) gyors Osszekottetést biztosit Budapesttel,
Tatabanyaval, Komdarommal és GyGrrel is. A vasutdllomas kb. 500-1500 m tavolsagban van a Katalin-hegy legkozelebbi
és legtavolabbi részeit6l, ami sik terepen kb. 10-15 perces sétatavolsagot jelent, azonban a jelent8s szintkiilénbség
miatt ez az id6 a valdsagban joval tobb is lehet.

A Katalin-hegy jelenlegi uthalézata hidanyos, nem kiépitett. A kozteriletek mérete nem felel meg a jogszabalyi
el6irasoknak, de az udulGteriletek gyakorlatdban kialakult elSirdasoknal kisebb miikod6képes minimumoknak sem. A
tervezett helyi f6bb feltaréut nyomvonala 10-12 m szélességben szabdlyozott. A teriiletet a sz(k, burkolatlan utak
jellemzik, melyek tobbsége a szintvonalakra meréleges, meredek utca.

Belsd uthalézat, kozteriileti kapcsolatok, maganutak

Az ingatlan-nyilvantartds szerint a terilet bels6 Uthalézata négy kategdridba sorolhatd: kozut, sajat hasznalatu ut,
maganut, kozforgalom el6l el nem zart magandt. Az utak ~75%-a 6nkormanyzati tulajdonban lévé kozat, tehat
kozteriilet, fenntartasa 6nkormanyzati feladat.

A Katalin at, Flora és Ida utcak dnkormdnyzati tulajdonban lévé sajat hasznalatu utként vannak bejegyezve, mely
ellentmonddsos jogi statuszt eredményez, hiszen funkcidjukat tekintve kozteriiletek. A maganutak tobbsége a kdzutak
szélesitését szolgdld szabalyozasi vonalak mentén alakultak ki, csupdn hdrom maganut biztositja épitési telkek
feltarasat.

A belsé uthaldzat a sz6l6hegyi tajhasznalat soran kialakult telekstrukturat és a kistelkes gazdalkodast szolgalta. Az igy
kialakult kozuti telkek jellemz6en 4-8 méter kozott valtozo szélességliek. A hatalyos szabalyozasi tervben kizardlag hat
utca van megfelelG szélességben kiszabalyozva: a Boglarka utca 10 m, a Katalin Gt 12 és 10,5 m, a Petike utca 12 m, az
Agnes utca 10,5 m, a Vadrézsa utca 10 m, a Déra koz (Hermina utca) 10,5 méterre szabélyozottak. Kézlekedéshaldzati
szempontbdl a Katalin Ut, a Bogldrka utca, a Csenge utca és a Petike utca kiemelt haldzati szerep(i feltard ut a kiszolgald
utak kozott, ezért sziikséges a tervezett 10-12 méter szabalyozasi szélesség kilteriileten is. A Katalin-hegyi szabalyozasi
szélességeket is a kozuti forgalom igénye, a csapadékviz-elvezetés létesitményei, a kozmulvek és véd&tavolsagaik
helyigénye hatdrozza meg.

Az 6nkormanyzati torvény szerint kotelez6 feladat a telepiilésiizemeltetés, azon belil a helyi kézutak kialakitasa és
fenntartasa, a kozterlletek és kozforgalom szamara megnyitott maganutak kozvilagitasa. Az 6nkormanyzat
tulajdonaban lévé kdzutaknak az Gnkormdnyzat a kezelGje és vonatkoznak ra tobbek kdzott a helyi k6zutak kezelésének
szakmai szabdlyairdl szélé 5/2004. (1.28.) GKM rendelet elGirdsai. A kozut kezeléséhez az lizemeltetésen belll a
kiltertleti utak, burkolt és foldutak tisztantartasa is hozzatartozik (hulladék- és héeltakaritas, sikossagmentesités). A
burkolatlan foldutak fenntartdsahoz hozzatartozik az évi két alkalommal torténd jardfelilet és profil rendezés,
talajszerkezet javitas is. A foldutak f6 hibait a nem megfelel§ talajszerkezet javitasaval, az utfeliilet egyenletessé
tételével, megfeleld oldaleséssel és a csapadékviz elvezetésének megolddsdval lehet megsziintetni, a vizelvezetés
hangsulyozottan fontos fenntartasi feladat. A gyalogos forgalom szamdara kilén jarda épitésérél az dnkormanyzat
donthet.

TEKA alapjan tdil6teriileten és lakétertleten kiszolgaldut kategdridju kozuti kozlekedési teriilet biztositasakor 12
méternél kevesebb szélesség is megallapithatd, ha az adott kdzut az iranyelvek szerinti miszaki paraméterek és az
uttgyi mdszaki el6irdsok betartdsaval biztonsagosan kialakithatd, ugyanakkor biztositani kell zoldfeliiletet, a
gyalogoskozlekedést, valamint a kozmlvek elhelyezését és sziikség esetén a csapadékviz nyilt arokban valo elvezetését,
ezért minimum 8 méter sziikséges.

A folyamatosan beépild teriileten egyre nehezebbé vélik a jogszabalyi elGirdsoknak és a kozosségi igényeknek
megfelel§ keresztszelvény( Uthaldézat kialakitasa. Jelentds ©nkormdanyzati raforditast igényel a belsG uthaldzat
kiszabalyozasa, kisajatitdsa, rendezése, valamint annak megépitése. A magantelkeket érint6 szabalyozasi vonalak
(ko6zut céljara szolgald teriiletrész) mentén torténd telekosztas a telektulajdonosok feladata. A szabalyozasi vonal
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kotelez6 telekhatdrnak minGsil. A tervezett kozterlilet esetén a Méptv. szerinti telepilésrendezési feladatok
megvaldsulasat biztositd sajatos jogintézmények kozil a kisajatitds, a helyi kozat céljara torténd lejegyzés és az Utépitési
és kozmlvesitési hozzajarulds alkalmazhatd, mert kozcélbdl torténik az Utszélesités. A kisajatitasi szabalyokrdl a
kisajatitasrodl szold torvény rendelkezik. Az utébbi két sajatos jogintézmény részletszabalyait kilén kormanyrendelet
allapitja meg, de ez még nem tortént meg, ezért addig is javasolt a 2024. 09.30-ig hatalyban volt korabbi Epitési torvény
vonatkozd 27. és 28. §-a szerint eljarni (kés6bbi fejezetben részletezve).

Az U szabdlyozas sordn a teriileten talalhatd 30 db részben beépitett zarvanytelek kozteriileti kapcsolatat is biztositani
kell az orszégos és helyi jogszabdlyok altal el6irt moédok egyikével: telekegyesités, nydlvanyos telekké alakitas, maganut
kialakitasa és kozteriilet kiszabalyozasa. Erdemes megvizsgalni ezen telkek tulajdonosi kérét, és amennyiben ugyanazon
tulajdonosnak egymds mellett 1év6 kdzuti kapcsolattal rendelkezd, illetve zarvanytelke is van, 0sztdéndzni sziikséges a
telekegyesitést. Ez jelent8s koltségeket spdrolhat az 6nkormanyzatnak és a tulajdonosoknak egyarant. Az épitési
ovezetben Iévé 28 db telek csak Ugy valhat rendezett épitési telekké, ha a kozterileti kapcsolatuk biztositva van és a
kozszolgaltatasok igy elérhet6k a szamukra is.

Kézmliellatas

Biatorbdgy Udul6teriletei, igy a Katalin-hegy is alapvet6en kozmdihidnyos teriilet. A teleplléstervhez késziilt
kézmdlveket bemutaté tervlapok (2024) alapjan a villamos-energia hélézat kiéplilt, az ivdvizhéldzat, a szennyvizcsatorna
csak a Bogldrka utca kozépsé szakaszan van kiépitve. A meglévé kdzmlivek mindegyike a teleplilés belterilete feldl az
M1 autdpalya alatt halad keresztiil a Boglarka utcaig, onnan a Gréta vagy Katalin utcakon haladnak tovabb.

Vizellatas

Az ivoviz-ellatas a Boglarka utca kozépsG6 szakaszan és a Gréta utcaban, NA 100-as PVC vezetékkel kiépitett. Kb. 30 db
telek van jelenleg kozlizemi haldzattal elldtva. Az Udul6terileten nincs vezetékes ivévizellatds, az idészakos
terllethasznalat soran a vizigényt csak egyénileg, helyi kozmUpdtléval, hazi (fart) kattal biztositjak. Ivovizhaldzat
kiépitése csak a szennyvizcsatorna-haldzat kiépitésével egyitt lehetséges.

Szennyvizelvezetés, szennyviztarolas, kezelés

Az ivoviz-hdldzathoz hasonld nyomvonalon huzdédik a gravitacids rendszer(i szennyvizcsatorna. A csatornazatlan
terlileteken a szennyviz gyUjtését és tarolasat egyedi zart szennyviztaroldkkal vagy egyedi miszaki megoldassal oldjak
meg a telektulajdonosok. A tarolt szennyvizet szippantassal tavolitjak el, mely kozszolgaltatast az dnkormdnyzat
vallalkozoé Gtjan biztositja. Ezen terlleteken a nem szakszer( tarolas és ellen6rzés hidanya miatt a szennyvizszivargas
fokozott veszélyt jelent a teriilet alatt elhelyezkedd nyilt karszt vizbazisra, ami hosszu tavon a térség ivovizbazisanak
veszélyeztetését is jelenti. A jegyz8i engedéllyel |étesithetd egyedi szennyviztisztitd kisberendezések’” nem jellemzéek,
és jelenleg a HESZ is tiltja az alkalmazasukat.

Vi||amosenergia-e||étés

A telepiilés villamosenergia-ellatdsat egy 22 kV-os kozépfesziiltségli gerinchaldzat biztositja, amelynek légvezetékei a
Katalin utcdban a Toh6tom utcdig, illetve a Petike és Tohotom utcdk egy részén futnak. A Boglarka utca északi részén
Patyig fut egy 22 kV-os légvezeték. A Petike utcdban 11 kV-os foldkdbel is telepitésre keriilt 2023-ban, mely pozitiv
példaként szolgdl a kdzteriletek rendezettségét, a telepliléskép kedvez6 alakulasat illetéen. A Katalin-hegy térségében
elhelyezett harom transzformatorallomas latja el a fesziiltségszint atalakitasat, amely lehetévé teszi, hogy a korzet
utcdinak tobbsége kiépitett kisfeszliltségli lakossagi haldzattal rendelkezzen. Ez biztositja a kozvetlen csatlakozasi
lehetGséget az egyes ingatlanok szamara.

A Katalin-hegy délkeleti hataran, az Gn. Barackos teriileten hizddik a 132 kV-os villamosenergia f6eloszté haldzat térségi
féelosztd légvezetéke, melynek biztonsagi véddtavolsaga 20-20 méter.

F6|dgéze||étés

A hegy labanal, az M1 autdpilya mentén huzddik a DN250-es nagy-k6zépnyomasu foéldgaz gerincelosztd vezeték,
azonban a Katalin-hegyen nincs kiépitve a folgazellatas.

Elektromos hirkszlés

Az elektromos hirkozlési haldzat a teleplilésrész egészén jol kiépitett, az ellatast jelenleg a Magyar Telekom Tavkozlési
Nyrt. és a 2Connect Kft. biztositja. A vizsgalt terlleten valamennyi vezeték nélkiili hirkdzlési (Magyar Telekom, Yettel,
One Magyarorszag) szolgéltatd megfelel6 vételi lehet&séget tud biztositani, a teleplilésen és a térségében lzemeld
vezeték nélkili antenndk segitségével.

7 biolégiai szennyviztisztité példa: 3,5 m3-es tisztité m(itargyban uUlepités/tisztitas/bioldgiai lebontads, majd a tisztitott szennyviz elhelyezéséhez
megfelel6 méret(i szikkaszté mezd sziikséges, 1m3 viz elnyeléséhez 40 m? felllet sziikséges, ami min. 30mx0,6mx0,4m és 6 m? kavicsagyat jelent,
gyokérzondas 6ntoz6 rendszerben. Bekertilési koltsége beépitéssel kb. 2-3 millié Ft.
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Csapadékviz-elvezetés

A Katalin-hegyen nem keriilt kiépitésre zart csapadékviz-elvezet6 rendszer. A szélesebb keresztmetszet(i utcak mentén
(Katalin ut, Boglarka utca) nyilt arkos vizelvezetés talalhatd, azonban az utcak tobbsége olyan sz(k, hogy a nyilt arok
kialakitdsa nem lehetséges. A szintvonalakra meréleges, meredek utcdkon szintén nincs lehet6ség a megfeleld
vizelvezetés kiépitésére. Az intenzivebb esdzés alkalmaval természetes csatornakként funkcionalnak, a burkolatlan
feltleteken intenziv erdzidt idéz eld, mély arkok keletkeznek és a hordalék (f6ként a merdleges utcak szort burkolata)
az alacsonyabban fekvé teriileteken gy(ilik 6ssze. A tulépités, a névekvd burkolt feliiletek ardnya csokkenti a talajba
helyben beszivargd csapadék mennyiségét, novelve a lefolyasi tényez6t és a villamarvizek kialakuldsanak kockazatat.
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A teriilet jellemz8 folyamatainak 8sszefoglalé értékelése

Biatorbagy Katalin-hegy telepiilésrészen az elmult évtizedekben kritikus atalakuldsi folyamat indult meg, melynek
kicsicsosodasa napjainkban zajlik. A mdltbeli zartkerti orokség és a jelenkori szuburbanizaciés nyomas feszil
egymasnak. A belsé (erGsségek, gyengeségek) és kiils6 (lehetdségek, veszélyek) tényez8k Osszesitése segithet a terilet
helyzetének megértésében és az idedlis fejlesztési irany kivalasztasaban.

SWOT analizis

kiemelked& taji adottsagok, magas esztétikal érték

kedvezd kizlekedési pozicid, kizvetlen agglomeracios kapcsolatok
visszaszoruldé hagyomanyos tajhasznalat - sz616- és kertkultdra
kedvezl talajadottsagok, atlagosnal jobb mindség(li termdé&foldek
aktiv, 6nszervez6dd kizbsség, erds érdekérvényesitd képesség

kiépitetlen kbzm infrastruktira

sz6l6hegyi tajhasznalathoz igazodé telkek és Gthalézat
M1 autépdlya kbzelsége miatti zaj- és légszennyezettség
megoldatlan csapadékviz-gazdalkodas, erézidveszély
intézményi ellatottsag és lakossdgi szolgdltatasok hidnya

varospolitikai, kbzosségi és kdrnyezeti érdekek dsszehangoldsa
kozosségi alapu fejlesztési modellek — lakossagi Gsszefogassal
megvalosulé infrastruktira-fejlesztés

innovativ, kiirnyezettudatos technolégidk integraldsa
telepiilésrész-szinti, integrilt varosfejlesztési stratégia

helyi identitas erfsitése

kontrolldlatlan folyamatok tovabbgylirlizése, szZlombsodés

karsztviz szennyezése a szakszer(itlen szennyvizkezelés miatt
népességnbvekedés, szabalytalan beépitések fokozddasa
tajkarakter atalakulasa — sz6l6hegyi jelleg teljes eltlinése

a szomszédos ,Barackos” terillet gazdasagi beépitésének hatasai
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Er6sségek (Strengths)

Ateriilet legf6bb vonzerejét a kiemelkedd taji adottsagok és a magas esztétikai értéket hordozé panorama adja, amely
a kedvezd agglomeracios kozlekedési pozicidval parosulva vonzd Gdil6ovezet igérete. Ezen tényez6k kedveznek
leginkabb a betelepilni vagydknak. Az egykori torténeti sz6l6hegy hagyomanyos sz616- és kertkultiraja részlegesen
még mindig fellelhetd a terileten, amely egyedi identitast kdlcsonoz a hegynek. Meghatarozo belsé eréforras az aktiv,
onszervez6d6 lakokozosség, mely erds érdekérvényesitd képességgel rendelkezik.

Gyengeségek (Weaknesses)

A terililetnek szamos gyengesége, hianyossaga van, melyek komoly korlatokat allitanak a telepliilésrész atalakuldsa elé.
LegfGbb probléma a mdiszaki infrastruktira kiépitetlensége, a viz-, villany- és szennyvizhalézat a terilet nagy részén
hidnyzik. A telek- és uthaldzati struktira az egykori sz616hegyi tajhasznalathoz igazodva alakult ki, hosszu szijparcellak,
keskeny, meredek utak jellemzik. A domborzati adottsagok, a szintvonalakra merGleges utak és a csapadékviz-
elvezetés/kezelés megoldatlansaga komoly probléméakat okoz a tertleten. A terilet funkcionalis hidnyossagait tovabb
sulyosbitja, hogy az egyre novekvé lakosszam ellenére az alapvetd intézményi ellatas (lzletek, egészségiigy, oktatas
stb.) és szolgaltatasok teljesen hidnyoznak, ami tovabb noveli a helyi lakossag autéhasznalatat, kiszolgaltatottsagat.

Lehetdségek (Opportunities)

A teriilet fejlesztésének kulcsa a szabalyozasi kornyezet és a tényleges hasznalat 6sszehangolasaban rejlik. Egy
teleplilésrész-szint(i, atfogd tervezéssel meghatarozhaté a varospolitikai, kozésségi és kornyezeti érdekeket is szem
el6tt tartd fejlédési irany. A jelen tanulmanyban is megfogalmazott forgatokonyvek eltéré kovetelményeket
tdmasztanak a varosvezetés és a lakokozosség iranyaba, azonban néhany kérdésben egyértelmd az irany. A Katalin-
hegyen fenntarthato (idiil6- vagy korlatozott lakéteriilet alakitandé ki, melyhez a miiszaki infrastruktuira kiépitése
sziikséges. A lakossagi 6sszefogds és a palyazati-onkormanyzati forrasok tudatos 6sszekapcsoldsa lehet6séget ad az
infrastruktdra szakaszos, de min&ségi fejlesztésére, mely f6ként a helyi lakossag finanszirozasaval valdosulhat meg.
Tovabba innovativ, kérnyezettudatos technoldgiak bevezetése is javasolt.

Veszélyek (Threats)

A jelenlegi kdoszos helyzet régdta megoldasra var, egyre siirgetGbb feladat, halogatasa komoly kockazatokkal tovabbi
eszkalacioval jarhat. A legégetSbb veszély az 6koldgiai degradacio, kiilondsen a nyilt karsztvizbazis szennyez6dése a
szakszerlitlen szennyvizkezelés, permetezés stb. miatt. Az allandd lakcimbejelentést lehetévé tevd, de a lakéfunkcidt
tilté jogszabalyi ellentmondas koévetkeztében a teriileten allandé jelleggel letelepiil6k sok esetben illegalis, kontroll
nélkili beépitéseket hoznak Ilétre, mely a terllet szl6moOsodését és a jelenlegi telekszerkezet konzervalasat
eredményezi. A Katalin-hegy tulépitése és népességnovekedése a taji karakter végleges elvesztését hordozza
magdaban, felemésztve a zoldfellleteket és veszélyeztetve a kornyezd védett természeti teriileteket. A lakoterileti
kijelolés esetén az igénybevehetd csaladtamogatasi lehet&ségek (CSOK, babavard hitel stb.) ugrdsszerien és hirtelen
novelnék meg a hegy human-infrastruktira fejlesztésének igényét (bdlcséde, évoda, gyermekorvos stb.), melynek
kiépitése és fenntartdsa, Gizemeltetése jelentds anyagi terhet jelentene az 6nkormanyzatnak.

A kils6 kornyezeti nyomas szintén jelentds. Az M1 autdpalya és az 1. sz. vasutvonal kdzelsége jelent8s zaj-, rezgés- és
légszennyezést okoz a terlilet nagy részén, a szomszédos ,Barackos” gazdasagi célu beépitése okozta kornyezeti
terhelés pedig tovabb ronthatja a telepliilésrész lakossaganak életmindségét.

Osszességében elmondhaté, hogy a Katalin-hegy j6v6je azon mulik, hogy a varosvezetés és a lakokdzosség képes-e a
jelenlegi ,,spontan alakuld lakoéteriiletet” egy jol tervezett és szervezett, infrastrukturalisan tdamogatott, de taji
értékeit meg6rz6 teriletté formalni.
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Erték- és problématérkép
értél(térl(ép
A Katalin-hegy szamos értékkel rendelkezik, melyek f6ként a kivald természeti, taji adottsagaibdl erednek.

A Taji adottsagok fejezetben részletesen bemutatasra keriilt a teriilet természeti kdrnyezete, az északi-északkeleti
iranybdl korildlel§ magterileti erd6teriilet. A beerddsiilt természetkdzeli allapot a hegytet6t és Katalin ut mentét
jellemzi. Ez a terilet fokozottan érzékeny tajképi zonaként jelélhetd, illetve egyfajta pufferzénaként is funkcional a
beépitett terlilet és az 6koldgiai haldzat részét képz6é erdGterilet kézott. Szamos beépitetlen, felhagyott telken
megindult a szukcesszids folyamat, erd@silt telekrészek alakultak ki, melyek zold szigetekként vannak jelen az
GdilGterileten. Ezeken a teriileteken kiemelten fontos a zéldfellletek megébrzése.

A torténeti tdjhasznalat habar mdra mar jelent6sen visszaszorult, a mivelési agak tekintetében még jelen van a
teruleten. Az épitési telkek kb. 28%-a gyimolcsos, kert vagy sz618 muivelési agu, melybdl a kert jelent8s tébbségben
van.

Ertékként értelmezhetSk az ingatlan-nyilvantartasban szereplé (idiiléépiiletek, melybél 113 van a teriileten, ami a
nyilvantartott 700 épulet/épitmény csupan 16%-a.

Problématérkép

Az értékek mellett szamos probléma és konfliktus is felmerl a Katalin-hegy esetén. Az GdilGterilet vonatkozasaban a
legjelent&sebb probléma az M1 autépdlya zaj-, rezgés- és légszennyezése. A térképen a zajterhelés kerilt dbrazolasra,
melyrdl jol leolvashatd, hogy a hegy kb. harmada jelentds terheléssel érintett, melyet a Mivi adottsdgok fejezet
részletesen bemutat.

Az allandd lakossag szamanak novekedése, vagyis egy nem legalizalt lakdterileti forma kialakuldsa szempontjabdl
azonban sokkal tobb és jelentésebb problémak is felmertilnek. Az egyre tobb bekoltéz6 id6vel igényt formal —a hatalyos
szabdlyozas alapjan jogalap nélkiil — megfelel6en kialakitott muszaki infrastruktdrara. A vizsgalati munkarészben
részletesen feltarasra kerilt a kdzmuvek és az uthaldzat allapota, melynek rendezése és kiépitése jelenleg nem
kotelessége az 6nkormanyzatnak, hiszen a teriilet GdilG6vezeti besoroldsu, nem Gjonnan beépitésre szant, illetve nem
rehabilitaciora kijelolt teriilet. Amennyiben lakoéteriileti 6vezetbe keriil atsorolasra a teriilet, vagy akar egy része, ugy
az onkormanyzatnak biztositania kellene a teljes kozm(iellatast és a megfelel6 méretezésii és kialakitasu uthalozatot,
jardat. A meredek, lejt6re meréleges utcakon a kozmdivek kiépitése magas raforditasi igény(, az ivoviz hegytetSre valo
felnyomasa és Uzemeltetése jelenti a legnagyobb koltséget. Az ivdvizhalézattal parhuzamosan kell kiépiteni a
szennyvizelvezetd-csatornat, mely jelent8s szennyviztisztitd kapacitasnovelést igényel. A csapadékviz-gazdalkodas -

elvezetés, Osszegylijtés, helyben tartds, szikkasztas — szintén jelentGs tervezést és koltségeket jelent.

26



¢+/¢¢++++++#4-*-|-+++.,,,_*

JELMAGYARAZAT
1500 m2 feletti telkek [89]
Bl Udilsépiilet [113]

Erd8siilt telekrészek

——
E | Beerdssiilt természetkézeli dllapot

+4=<= Fokozottan érzékeny tajképi zéna

::‘ i Gyiimslesss miivelési 3gu telkek [33]
_‘-_E Sz8l6 mivelési 4gu telkek [62]
@ Oko’égiai halézat - magteriilet

Kert miivelési 3gi telkek [148]

| Vizmin8ségvédelmi teriilet - nyilt karszt

1
nl
|

{
il
\:[
i
i

|
1
s

_....|'|||||||||lr1:l:t‘

SeeveE=Cy =

LN

BIATORBAGY UDULéTERULETEK FEJLESZTESI TANULMANY - KATALIN-HEGY @

t\*+**+\'

Y =

ERTEKTERKEP

27



JELMAGYARAZAT
17%-os lejté

A Lakdépiiletként nyilvéntartott épiilet [2 db]
[ Zsrvanytelkek [21db]

W Gyorsforgalmi it

M1 autépalya zajterhelése (dB)
>45-50

>50-55
>55-60
>60-65
>65-70
[ Okolsgiai halézat - magteriilet

Vizmindségvédelmi tertilet - nyilt karszt

= Szennyvizelvezetés
= Vizelldtas

—_— Lejtére merz')'leges, meredek utak

™ % |

EK FEJLESZTESI TANULMANY - KATALIN-HEGY @

PROBLEMATERKEP

28




HATALYOS JOGSZABALYI KOVETELMENYEK, KERETEK
Helyi jogszabalyi kérnyezet

Helyi Epl’tési Szabalyzat (H ESZ)

A kulterileti fekvés( Katalin-hegy zartkerti ingatlanjainak tertiletén — fuggetlenil attdl, hogy kivett vagy termdéfold
stdtuszban van az ingatlan-nyilvantartds szerint — az orszdgos jogszabalyok alapjan kétféle épitési szabalyozasi
kornyezet alakult ki az autépadlya UttengelyétSl mérve 100 méter széles teriileten a Boglarka utca menti telkeken és a
100 méteren tuli teriileteken. Ez a szabalyozas 2002 éta hatalyos, ha a teriiletfelhasznalasi egységeket tekintjik, kivéve
a Katalin-hegy tetején talalhatd an. ,,Mdvésztelep” teriiletét.

Jelenleg az autépalya Uttengelyétsl mért 250 méter széles zénaban az OTEK el8irdsaihoz hasonléan a TEKA sem enged
Uj beépitésre szant teriletet kijelolni, kivéve gazdasagi teriiletet. Hasonld korlatozas 2008. szeptember 12. 6ta
hatalyos, viszont ezzel ellentétben a hatalyos szabalyozasi tervben 100 méter széles teriileten van beépitésre nem
szant terilet kijel6lve kertes mez&gazdasagi teriiletként. A 100 méter és 250 méter széles teriilet kozott is hétvégihazas
GdulGterilet kertlt kijelolésre 2002-ben, mely besorolas a 2016. és 2019. évi fellilvizsgalat soran sem kerilt
modositasra a jogfolytonossag érdekében és a kartalanitasi igény elkeriilése miatt.

Az Mk-1 6vezethatar kialakitasa soran 2002-ben torekedtek a tervezdk a kialakult telekhatarok figyelembevételére,
azonban a hosszu keskeny telkeknél elkerilhetetlen volt a kétféle Gvezetbe tartozds, a kertes mezGgazdasagi és a
hétvégihazas Udul6terllet épitési dvezet. Az el6zményekbdl kovetkezik, hogy a beépitésre nem szant kertes
mezGgazdasagi teriilet nem modosithatd beépitésre szant Gidll6teriletre a 250 méter széles teriileten belil azoknal a
hosszu telkeknél, ahol az 6vezethatar telken belil talalhatd. Ezt az 6vezethatart jelenleg nem kell kotelezGen kialakitani
telekhatarként, mivel felmentést ad ez aldl az egyes foldiigyi eljdrdsok részletes szabdlyairdl sz6l6 384/2016. (Xil.2.)
Korm. rendelet 23/E. § (6) bekezdése. A meglévé épllet bbvitése/atépitése, vagy Uj épilet épitése esetén Ugy kell
tekinteni ezt az 6vezethatdrt, mintha telekhatar lenne, és ennek megfelelen kell szamolni a beépitési paramétereket.
Ott fordulhat el6 komolyabb korlatozas emiatt, ahol épiiletet érint az dvezethatar vagy a telekrész olyan kis teriletd,
hogy nem lehet elhelyezni ra éplletet.

Az Mk-1 évezetben most nem lehet elhelyezni lakéépiiletet, Uj gazdaségi épiiletet pedig csak az 1500 m?-nél nagyobb
telken lehet. Az Mk-1 Ovezettel lefedett terlilet kozel 7 hektar nagysdgu, és nagyon vegyes telekszerkezettel
rendelkezik. Osszesen 116 db Mk dvezetbe sorolt telek van, melybdl 2 zarvénytelek. A légifotdk vizsgélata alapjan a
telkek 60%-a beépitett. Az ingatlan-nyilvantartas alapjan 23 épilet/épitmény, féként gazdasagi épllet és néhany
idiléépiilet taldlhatd az dvezet telkein, azonban a valdsagban ettél joval tébb van. 1500 m? feletti telek dsszesen 24
db van, azonban ezek tobbségét az 6vezeti hatdr kettévagja. Azon telekrészek kozil, melyek Mk besorolastiak csupan
csak 5 db nagyobb, mint 1500 m?.

Katalin-hegy nagyobb része (kb. 80 hektar, 797 db telek) 2002 6ta hétvégi hazas Udil6teriiletben van, 2002-2019.
koézoétt Uh-1 jel(i dvezetben, kivéve az Un. ,Miivésztelep” teriiletét, mely Uh-2 jell dvezetben volt. 2019. évi
fellilvizsgalat soran a nyilt karszt teriiletek miatt az idiil6teriilet differencidltan keriilt lehatarolasra Uh-1 és Uh-3 jel(i
ovezetre. Utdbbi Ovezet kerilt kijelolésre a nyilt karszttal érintett telkekre (20 db témb, 300 db telek), és csak egy
paraméterben tér el az Uh-1 dvezettdl, a legkisebb kialakithatd telekméretben, ami 300 m2-rel nagyobb. Ekkor keriilt
kilonleges beépitésre szant terililetbe, egy Uj K-Mlit jel(i épitési dvezetbe a tervezett miivésztelep 4,76 hektar nagysagu
telke (039 hrsz.), melynek célja a telek tulajdonosi igények szerinti hasznositasanak, beépitésének megvaldsithatosaga
volt, de figyelembe véve a természeti értékek miatti korlatokat, az erdGsiltséget és a magteriletet. Utébbi mozaikosan
kialakult telekrészek megtartandd fas teriiletként és a telek zoldfeluletként kialakitandd része kotelez6 szabdlyozasi
elemekkel kertltek lehatérolasra.

A Katalin at mentén kiszabalyozott Gksz-1 és Z-1 jelli teriiletek, melyek telekalakitdsa még nem tortént meg, igy
jelenleg az 6nkormanyzati tulajdonu kozut részét képezik.

A 041 hrsz.-u telken a helyi egyesiilet Gizemeltetése alatt allé kozosségi tér van, mely Ek jelii rekreacios erdéteriilet
ovezetbe sorolt teriileten helyezkedik el. Lehet6ség van a k6zosségi tér zoldteriiletbe sorolasara, mely geodéziai
felmérés alapjdan a telepiiléstervben médosithaté.
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AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az épiilet-
. . . . I magassag
veset oot isakithats | Kitaktnats | 12898000 | 8mB | ltiet | - muts | megengedett
0\.Iezetl Bee’p Ittes teriilete szélessége RESplERS et beép itettsége mértéke maximuma ety
jele madja g p g legnagyobb
mértéke
m? m % % % m%m? m
Uh-1 SZ 900 18 10 15 60 0,10 (3,5) 4,5
Uh-3 SZ 1200 18 10 15 60 0,10 (3,5) 4,5
K-M{it SZ 3000 30 10 10 60 0,20 (4,5) 6,0¢
Mk-1 - 3000 - 3 10 85 - 5,0

SZ: Szabadondlld beépitési méd
K: 6,0 m épiiletmagassdg legfeljebb kulturdlis, k6z6sségi, oktatdsi rendeltetés esetén lehet
3. tdbldzat: A tervezési teriileten hatdlyos épitési paraméterek (forrds: Biatorbdgy Vidros Helyi Epitési Szabdlyzata)

Az Uh épitési 6vezetek elGirasai koziil kiemelendd, hogy laké rendeltetés nem létesithet6 és Uj épiilet elhelyezéséhez
Utdbbi
Szennyvizkezelési Programban foglalt megoldas, ha elkészilt volna a szikkasztasi proba. Ugyanakkor elhelyezhet6 az

teljes kozmlivesitettséget kell biztositani. korlat alél felmentést adna a jovahagyott Telepulési
tdilénépességet ellatd kereskedelmi, vendéglatdsi rendeltetés, de szallds nem. A beépitettségre egy olyan korlat van
beépitve, hogy legfeljebb a legkisebb kialakithatd telekméret kétszeresére lehet szamolni, igy csak max. 180 vagy 240
m? alapteriilettel épithetd (idiil6épiilet barmilyen nagy is a telek. Specidlis el8iras az idiilSteriileten, hogy a beépithetd
telekszélesség 11 m, nyulvanyos telek és fekvd telek nem alakithatd ki, a min. oldalkert 3 m. Magéanut csak ugy
alakithato ki, ha kettd vagy tobb telket tar fel. Az éplileteket egy tomegben lehet kialakitani, kiilonallé épiletek nem
épithetdk, ami a melléképiiletekre is vonatkozik, igy a garazsra és egyéb taroldoépiletre is. A hatalyos Hész alapjan

telkenként egy uidiil6 (épiilet) helyezhet6 el, mely egy iidiilGegységet foglalhat magaba.

Az épitési 6vezetekre vonatkozo elGirdsokat az alabbiakban mutatjuk be:

s

,32. Hétvégi hdzas ,,Uh” iidiil6teriilet dltaldnos elGirdsai

33. § (1) A hétvégi hazas teriilet az idGszakos pihenést szolgalo éplilet elhelyezését és telekhaszndlatdt szolgdlo teriilet,
amelyen telkenként egy (idiil6egységet magdba foglald (idiil6 (épiilet) helyezheté el.

(2) Az épitési 6vezetekben laké rendeltetés nem Iétesithetd.

(3) A hétvégi hdzas teriileten a teriilet rendeltetésével 6sszhangban lévé, az lidiil6népességet elldto kereskedelmi,
vendéglatdsi rendeltetési egység elhelyezhetd.

(4) Az dil6teriileteken a beépitettség szamitdsakor a figyelembe vehets telekteriilet legfeljebb a legkisebb
kialakithato telektertiilet kétszerese lehet.

(5) Udiil6teriilet épitési 6vezeteiben rendeltetési egységenként legaldbb két mdsik gépkocsi telken beliili elhelyezését
kell biztositani.

(6) Hétvégi hdzas tdiilGtertilet épitési bvezeteiben (Katalin-hegy és Peca-td) csak a teljes k6zmiivesités megléte esetén
lehet uj épiiletet elhelyezni/épiteni, ettdl eltérni csak jovahagyott telepiilési szennyviztisztitdsi program alapjdn lehet.”

34. § (2) Az Uh-1 épitési 6vezetben:

a) Az 6vezetben csak a szabdlyozdsi terven jel6lt, kialakult vagy kialakitandd, kézutakrél megkézelithetd telek
alakithatd ki.

(3) Az épiileteket egy épiilettomegben kell kialakitani.

(5) A Katalin-hegyen az Uh-1 és Uh-3, valamint az Uh-4 épitési 6vezetekben:

a) a kialakithato telekszélesség min. 18 m,

b) a beépitheté telekszélesség min. 11 m,

c) az oldalkert mérete min. 3 m,

d) uj fekvételek vagy nyeles telek nem alakithato ki,

e) ketténél kevesebb telket feltaré magdnut nem alakithato ki.

40. Kiilonleges Miivésztelep épitési ovezete ,K-Miit”

41.§ (1) A K-Miit jelii épitési 6vezetben kulturdlis, kézésségi szorakoztatd, oktatdsi és (diil6 miiteremlakds
rendeltetések helyezhetdk el. A rendeltetési egységek szama max. 20 db lehet. A kulturdlis, k6z6sségi és oktatdsi f6
rendeltetéseken beliil férendeltetési egységenként legfeljebb a tulajdonos, a hasznadld és a személyzet szamdra szolgalo
lakd rendeltetési egység elhelyezheté.

30



(2) A K-M(it jeldi épitési 6vezetben a teljes k6zmlivesitettséget kell biztositani.

(4) Az SZT-n lehatdrolt telek zéldfeliiletként kialakitandé részén legfeljebb 1 db max. 4 m épliletmagassdgu, max. 16
m? alapteriiletii kilgté, obeliszk épithetd.
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Az autdpalya menti 100 méter széles zdnaban az Mk-1 6vezetre tobb olyan szabaly is vonatkozik, amiket a TEKA
atenged helyi szintl szigorubb épitésszabdlyozdsra. Az aldbbiakban felsoroljuk az Mk-1 jelli 6vezetre vonatkozd
hatalyos szabalyokat, melyek kézl az 50. § (3) bek. és az 54. § (2) bekezdésben szereplé mivelési 4ghoz kotott kizard
épitési jog a TEKA szerint mar nem szabalyozhato.

»50. §

(1) A mezbgazdasdgi teriiletek évezeteihez tartoznak a telepiilés mezdgazdasdgi termelés, gyepgazddlkodds,
dllattartds, dllattenyésztés és dllattartdssal 6sszefiiggd szolgdltato tevékenység céljdra szolgalo teriiletei, melyeken e
rendeltetéseket kiszolgdlo épliletek helyezhetdk el.

(3) Ha egy beépitheté méretii telek rendelkezik erdd, gyep (rét, legelG) vagy nadas miivelési dgu alrészletekkel is, ezek
a telekrészek csak akkor épitheték be, ha a telek mds kivett, vagy miivelésbél kivehetd résszel nem rendelkezik.

(9) Mezégazdasdgi teriileten szakrdlis épitmény dvezettdl, mivelési modtol és telekmérettdl fiiggetleniil elhelyezhetd.

7

53. Mk jelii kertes mez6gazdasdgi rendeltetésii teriiletek 6vezete

54. §

(2) Az Mk jelii kertes mez6gazdasdgi teriileten erdé miivelési agban nyilvantartott telkeken épiilet nem helyezheté
el.

(3) Uj gazdasdgi épiilet 1500 m?-nél kisebb telken nem helyezhetd el.

(4) A kertes mezégazdasdgi 6vezetekben birtokkézpont nem Iétesitheté.

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

(6) Mk jelii évezetben uj épiiletek (terepszint alatti és feletti épitmények) a kézteriileti telekhatartol legalabb 6 m
tdvolsdgra helyezhet6k el, amennyiben évezeti elirds ettél eltér6en nem rendelkezik.

(7) Mk jelii kertes mezégazdasdgi teriileten a kézteriileti telekhatdrtol (szabdlyozdsi vonaltdl) a hdtsokerti épitési
hatdrvonal 40 m mélységig terjed.

(8) Mk-1 jelli 6vezetekben a féldrészlet megmdiiveléséhez sziikséges - ideiglenes tartézkoddsra alkalmas szdllds jellegdi
részt, illemhelyet és tisztdlkoddsi lehetéséget is magdban foglalé — legfeljebb 100 m? alapteriiletii gazdasdgi épiilet
helyezheté el.

(9) Az Mk-1 jelli 6vezetben a (8) bekezdésben meghatdrozott rendeltetésen tul elhelyezheté dllattartdst,
dllattenyésztést kiszolgdlo és dllattartdssal osszefiiggé szolgdltato épitmény. Az dllattarté épiilet, épitmény
alapteriilete nem haladhatja meg a netté 45 m*-t.”

Telepiilésképi Arculati Kézikonyv és a telepiilésképi rendelet (TAK és TKR)

Telepilésképi szempontbdl meghatdrozd, karakteres teriiletegység Katalin-hegy terilete is, a Kertes udild
karakterteriletbe tartozik a Pecatéval egyiitt.

KERTES UDULS KARAKTERTERULET
BEEPITES ES TOMEGFORMALAS

o Epilet terepfeltsltésen ne helyezziink el! Az épiletet a terepadottsagokhoz igazodéan
telepitsuk!

* Az épulet tomegének kialakitasakor figyeljunk, hogy 8m-nél szélesebb és 20m-nél hosz-
szabb ne legyen!

Ne tervezziink 6m-nél magasabb épiletet!

. 6 csak 35-45°-0s hajla kal épithetd! Ettdl kisebb hajlasszogu, tultordelt tetd-
format nem épitsunk!

» LapostetGt csak akkor épithetink, ha zoldtetéként alakitjuk kit

. Eplet terepfeltoltésen ne helyezziink el! Az épletet a terepadottsdgokhoz igazodéan
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ZOLDFELULETEK

Kozteriletek: ¢ A hazak elétti zoldfelUlet,- mint a haz kiterjesztett tere, a miénk is - telepitsink batran
¢ Az utcakban uj fasor telepitése esetén alkalmazzuk a hagyomanyos fajtakat, a diéfat és a alacsony cserjéket, évelSket vagy egynyari ndvényeket és gondozzuk a csalad romére!
meggyet!

Kertek, elékertek

Sz0k utcakban, légvezeték alatt kistermetd fafajt vagy évenkénti visszavagassal nevelne- ¢ Azeldkert a haz zold arca! Az elokertben csak a bejarast szolgalo burkolatokat alakitsunk
t6 Utsorfat valasszunk! kit

A Peca-t6 kornyezetében a rendezett és tiszta kozterilet meg6rzése végett szemetesta- ¢ Az eldkertekben kerti csobogdk és idegen hatasu kertrészletek kialakitasat keriljuk el!
roldk elhelyezése szikséges!
¢ Az udvarokon lévo kutak fenntartasarol, megorzésérdl gondoskodjunk! A rossz allapot-

A csapadékviz elvezetésre hasznaljuk a hagyomanyos, gyepes szikkaszté arkokat! ban lévé kutakat hagyomanyos anyaghasznalattal gjitsuk fel!
TKR telepiilésképi kovetelményei a Katalin-hegyre vonatkozéan:

»21. Kertes iidiiléteriiletekre vonatkozo telepiilésképi kovetelmények

25. § (1) A teleplilésképi szempontbdl meghatdrozo teriileten egyedi épitészeti kbvetelmény:
a) az épliletszélesség a 8 m-t, az éplilethossz a 20 m-t nem haladhatja meg;

b) lapostetd tagolt éplilettémeggel alakithato ki;

c) kézteriileti kerités az utca tengelyvonaldtol mért 5 m-en beliil nem alakithato ki.”

Ez az utolsé bekezdés elsésorban a keskeny diil6utak mentén jelent korlatozast dvezettdl flggetlenil, mert ha nincs
10 méter széles a kozteriilet, akkor beljebb kell tenni a keritést, mint a jogi telekhatar, pl. 4-5 méter széles kozteriilet
esetén legalabb 2-3 méterrel. Ez 6sszefligg a HESZ hatalyos el8irasaval, hogy az Mk dvezet teriiletén a kozterileti
telekhatartél legalabb 6 méterre kell elhelyezni az Uj épliletet (felszinen és felszin alatt is), de az Gdul6terileten ilyen
szabaly nincs. igy Katalin-hegy tidil6teriiletein a HESZ 47. § (10) bekezdése az irdnyadd, hogy a kozlekedési célu

kilterlleti utak telekhataratol mért 10,0 - 10,0 méteren belil épllet, épitmény nem helyezhetd el.

Orszagos jogszabalyi kérnyezet

A magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény

Katalin-hegy teriletén is figyelembe kell venni azt az altalanos szabalyt, hogy ,az épitési jogi szabalyozasnak, a
telepliléstervezésnek, az épitésiigyi hatdsagi rendszernek, valamint az épitmények tervezésének és kivitelezésének az
aranyossag és a haszndlatazonossag elvén kell alapulnia, amely egylttesen jelenti a szabalyozas kozérthet&ségét, a
digitdlis eszkozok széleskorl igénybevételét, az épitmények rendeltetésiiknek megfelel6 haszndlatat, valamint az
épitett 6rokség védelmét és az Ujabb minbségi épitészeti alkotasok tdmogatdsat és az akadalymentességet”, az
épitészet, a teleplléstervezés, a zoldinfrastruktira-tervezés és az épitészeti 6rokség megébrzése kiemelkedd szerepet
jatszik a klimavédelemben”. A Méptv. meghatarozza az épitészeti alapelvek rendszerét, melynek kiemelt pontjai: a
sziikséges minimum elve, a hagyomanyokon és a mai tudason alapulé helybe illesztés elve és a természeti rendszerek
megGrzésének elve.

A torvény tovabbra is tartalmazza telepilésrendezési feladatok megvaldsuldsat biztositd sajatos jogintézmények
kozott a helyi kozut céljara torténd lejegyzést és az utépitési és kozmiivesitési hozzajarulast, azonban a kordbbi
Epitési térvénnyel ellentétben nem rendel hozz4 részletszabalyokat, hanem azokat a tdrvény felhatalmazasa alapjan
kiadott kormdnyrendelet szabdlyozna, ha megsziiletett volna réla a kormanyrendelet. Javasoljuk a kordbbi Epitési
torvény részletszabalyait figyelembe venni ezekre a jogintézményekre:

,Utépitési és kézmiivesitési hozzdjdrulds 28. § (1) A helyi épitési szabdlyzatban, illetéleg a szabdlyozdsi tervben a

teriiletre eldirt kiszolgdlo utakat és a kézmliveket az udjonnan beépitésre szdnt, illetve a rehabilitdciora kijel6lt
teriileteken legkésébb az dltaluk kiszolgdlt épitmények haszndlatbavételéig meg kell valdsitani. E kételezettség
teljesitése, ha jogszabdly vagy megdllapodds arra mdst nem kételez, a telepiilési — a févdrosban megosztott
feladatkériiknek megfelel6en a févdrosi, illetve a févarosi keriileti — 6nkormdnyzat feladata.

(2) Ha a kiszolgadlo utat, illetéleg kézmdivet a teleplilési 6nkormdnyzat megvaldsitotta, annak kéltségét részben vagy
egészben az érintett ingatlanok tulajdonosaira dthdrithatja. A hozzdjdrulds mértékérél és a megfizetés maodjardl a
telepliilési dnkormdnyzat képviselS-testiilete hatésdgi hatdrozatban dént. Az utépitési és kézmlivesitési hozzdjdrulds
nem rohatd ki, ha az ut- és ké6zmiiépitéshez sziikséges teriilet kialakitdsa érdekében kordbban lejegyzett telekrészért
jaré kadrtalanitds 6sszegének megdllapitdsa sordn az ut és a kézmii megépitésébdl eredé értéknévekedést figyelembe
vették.”
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Kiszolgaldé és lakéut céljara torténd lejegyzés bekezdései, amiket a Méptv. nem szabalyoz a telekalakitds sajatos
jogintézményénél:

»Etv. 27. § (1) Ha a helyi épitési szabdlyzat szerint — a telepiilésrészen fekvd ingatlanok megfelelé megkézelitése, illetve
haszndlatdnak elGsegitése érdekében — kiszolgdld és lakdut (a tovdabbiakban: kiszolgdlo ut) Iétesitése, bévitése vagy
szabdlyozdsa sziikséges, és a megvaldsitds a kiszolgdld ut, valamint a kérnyezé épitmény, telek rendeltetésszerti
haszndlatdanak biztositdsa érdekében az adott telkek igénybevételével indokolt, vagy a mds telken térténé megvaldsitds
a tulajdonban nagyobb sérelemmel jarna, a févdrosi és varmegyei kormdnyhivatal a teleknek kiszolgalé ut céljara
szlikséges részét a telek fekvése szerinti telepliilési 6Gnkormanyzat javdra igénybe veheti és lejegyezheti.

(3) A telek kiszolgdlo ut céljdra igénybe vett részéért a kisajdtitds szabdlyai szerint megadllapitott kdrtalanitds jar. A
ezzel Gsszefiiggd kdzmlivesitésbél eredd telekérték névekedeés figyelembevételével kell megdllapitani akkor is, ha a
kiszolgalo ut és a kézmiivesités nem kézvetleniil a birtokbavételt és a lejegyzést kévetén valosul meg. Amennyiben a
kiszolgalo ut és a kézmiivek megépitése a birtokbavételt és a lejegyzést kdvets fél éven beliil nem kezdddik meg és
hdrom éven beliil nem valdsul meg, a kdrtalanitds 6sszegének, a fél év elteltét kévetd idéponttdl kezdddben a
mindenkori jegybanki alapkamat dsszegével névelten, 15 napon beliil kell megfizetni. A telekérték névekedés
Osszegekeént legfeljebb a lejegyzéssel igénybe vett telekhdnyad értéke dllapithato meg.

(4) Ha a teleknek a kiszolgdlo ut céljdra sziikséges részén épitésiigyi engedéllyel vagy az épitésfeliigyeleti hatésdg dltal
kidllitott hatdsdgi bizonyitvdnnyal rendelkez6, vagy 10 évnél régebbi épitmény, vagy épitményrész dll, kisajatitdsi
eljarast kell lefolytatni.

(6) Ha a kiszolgdlo ut Iétesitését, bévitéset vagy szabdlyozdsat szolgadlo lejegyzés miiszaki vagy egyéb indok alapjan
csak az egyik oldali teleksorbal lehetséges, akkor a kiszolgalé ut mdsik oldaldn Iévé teleksor tulajdonosait a telepiilési
6nkormdnyzat, a kiszolgdlé ut vdltozdsabol eredd telekérték-névekedés ardnydban — rendeletben — egyszeri
hozzdjarulds fizetésére kotelezheti.

(7) A (6) bekezdeés szerinti hozzdjdrulds fizetésére kételezés esetén a hozzdjdrulds teljes mértéke nem haladhatja meg
az igénybe vett telekteriiletek értékének fele részét. Az igy megdllapitott dsszeget a lejegyzéssel nem érintett
telektulajdonosok kézétt a tulajdonukban dllé telek nagysdgdnak ardnydban kell megosztani.

(8) A kiszolgdlé ut létesitése, bévitése sordn feleslegessé valt kézteriiletet az érintett tulajdonosok részére vételre fel
kell ajdnlani. Ha az ilyen tertiletet korabban kdrtalanitds nélkiil jegyezték le, azt az érintett tulajdonosnak térités nélkiil
kell visszaadni.

(9) Az (1)—(8) bekezdés elbirdsait kell alkalmazni a hasonlo rendeltetésii és szerepkordi kiilteriileti helyi kézutak
esetében is.

A szabdlyozasi vonalakra vonatkozé szabalyok a Méptv. -ben ugyanazok, mint az Epitési térvényben, csak atkeriiltek a
telekalakitas paragrafusaba:

»MEéptv. 88. § (2) A szabdlyozdsi vonal szerinti telekalakitdst legkés6bb a kiszolgalo utat érinté épitési tevékenység
megkezdéséig kell elvégezni.

(5) A helyi épitési szabdlyzatban — szabdlyozdsi vonalként megjelené — szabdlyozdsi elem a szabdlyozdsi elem
megvaldsuldsdig, de legfeljebb hét évig érvényes. A telepiilési 6nkormdnyzatnak legaldbb hétévente feliil kell
vizsgdlnia a szabdlyozdsi elemet, és annak hétévenként tértén6 meghosszabbitdsdra csak a kézérdekd elrendelési
indok fenndlldsa esetében van lehet6ség. Amennyiben a k6zérdekiiség mar nem dll fenn, a telepiilési bnkormdnyzatnak
tilalom ingatlan-nyilvantartdsbdl vald térlésérdl, valamint a szabdlyozdsi elemhez kapcsolodo épitési jogok és
kovetelmények modositdsdrdl. Igy sziikséges eljdrni abban az esetben is, ha a kézut — ide nem értve a gyorsforgalmi
utat és a féutat — szélesitéshez sziikséges teriiletsav kiilon helyrajzi szamu ingatlanként mdr megjelent, azonban a
kdrtalanitdsra még nem kertilt sor és a kbzérdekiiség mdr nem dll fenn.

(6) Ha telepiilésrendezési szerz6dés mdsként nem rendelkezik, a kézut — ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat
—céljdra szolgdlo teriiletrész az épitési telek telekméretébe nem szamithatd be. A szabdlyozdsi vonal telepiilésrendezési
szempontbdl a kozut — ide nem értve a gyorsforgalmi utat és a féutat — kételezd telekhatdranak mindgsiil.

A telekalakitas tovabbra is sajatos jogintézmény a Méptv. szerint is, mely tartalmazza azt a fontos szabdlyt, hogy Uj
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szabalyzat a beépithetiség feltételeként elGirhatja a telkek épitési telekké vagy telekké torténd alakitasat, az
érintett telekcsoport — legalabb telektombonként torténé — Gjraosztasaval.

TEKA: A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarsl szél6 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet

A Mépt. térvényhez kapcsoldddan keriilt elfogaddsra a TEKA, mely 2025. janudar elseje utdn indult tervezés esetén valtja
fel az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrsl szél6 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendeletet (a
tovabbiakban: OTEK), mely alapjan a HESZ is késziilt.

A TEKA-val parhuzamosan az OTEK eltéré idGallapotai szerinti jogalkalmazas is jelen van, melyet viszont a TEKA zaré
rendelkezései felulirnak, pl. a mez6gazdasagi terileteknél is:

LA TEKA 136. § (2) bekezdés: ,Azon épitmények, telekalakitdsok vagy teriilethaszndlatok esetében, amelyek
vonatkozdsaban 2025. junius 30-dt kovetben

a) indul a hatésdgi eljdrds,

b) térténik meg az épitési engedélyhez vagy egyszerii bejelentéshez nem kététt, kivitelezési dokumentdcio alapjan
végezhetd épitési tevékenységre vonatkozo kivitelezési dokumentdcio dtaddsa,

c) kezdik meg a kivitelezési dokumentdciohoz nem kététt épitési tevékenységet,

d) indul az épitészeti tervtandcsi vagy egyéb eljdrds, vagy

e) kezdik meg a teriilethaszndlatot,

azl.§-t a2 §t ad. §t a7 §(6)bekezdését, a 8. § (9) és (10) bekezdeését, a 10. § (4) bekezdését, a 21. § (1), (4)—(6)
bekezdését, a 22. § (4)—(6) bekezdését, a 29. § (4)—(13) bekezdését, a 34. § (6)—(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a
40. §-t, a 41. § (1) és (2) bekezdését, a 42. §-t, a 43. §-t, a 44. §-t, a 47. § (5), (5a), (8) és (9) bekezdését, a 48. §-t, az
50-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 67. §-t, a VI-XI. Fejezetet, a 3—7. mellékletet, a felsoroltakkal 6sszefiiggésben az 5. §
és a 2. melléklet érintett rendelkezéseit, a 34. § (6)—(12) bekezdésével, a 35. §-sal és 36. §-sal 6sszefiiggésben az 1.
melléklet 2. pontjaban foglalt tabldzat 12—14. sordnak rendelkezéseit, valamint az 51. §-sal 6sszefiiggésben az

hatdlybalépésének id6pontjdtdl fiiggetlentil alkalmazni kell, és a helyi épitési szabdlyzat ezekkel ellentétes vagy ezekkel
0ssze nem egyeztethetd elGirdsait nem lehet alkalmazni.

(3) A 4. § szerinti egyedi eltérési kérelem jovahagydsa esetén az (1) és a (2) bekezdésben foglaltakat az egyedi eltérési
jogosultsaggal egyiittesen kell alkalmazni.”

A Biatorbagyi hatalyos HESZ kertes mez&gazdasagi teriileteire vonatkozd el8irdsokkal szemben is (mely az OTEK
kdzbensd, azaz a 2021.07.15. napjan hatalyos idGallapot szerinti), a TEKA 34. § (6)—(12) bekezdések alkalmazanddk
2025. junius 30-t6l az épitési engedélyezési eljarasokban. Biatorbagyon szigorubban van szabalyozva, hogy mekkora
telken lehet elhelyezni gazdasdgi épiiletet, valamint birtokkézpont és lakdépilet sem Iétesithetd, tovabba a
legnagyobb beépitettség is kevesebb lehet, 10% helyett csak 3%.

A TEKA bevezette az egyedi eltérés fogalmat, melynek eredményeként, OTEK vagy TEKA &llapottdl fiiggetleniil egyedi
eltérés kérhet§ terepszint felett és terepszint alatt beépitettség, beépitési magassag, szintteriileti mutato,
zoldfellilet megengedett legkisebb mértéke, illetve gépjarmii és kerékpar varakozéhelyek szama tekintetében a
TEKA 4. §-ban meghatdrozott mértékben és esetekben.

TEKA 44. § rendelkezik a telek beépitésének feltételeirsl, melyek kibSviiltek az OTEK-hoz képest, mert figyelembe veszi
a kialakult allapotot (domborzati adottsagok vagy védett névénydllomany miatt nem feltétel a gépjarmuvel torténé
megkdzelités) és megengedi a keletkez6 szennyviz és csapadékviz elvezetése vagy artalommentes elhelyezése mellett
a szennyviz kézmUpdtld mitargy telepitését, valamint a csapadékviz helyben tartdsat az ovezetre elGirt teljes
kézmuvesitettség esetében is. Tovdbba a villamos energia, ivoviz, technolégiai viz esetében is megengedi a
kérnyezettudatos energiagazddlkodas eszkozeivel kdziizemi szolgdltatdssal vagy egyedi modon teljesitést is teljes
kozmlivesitettség esetében.
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A hétvégi hazas udil8teriletre vonatkozéan az egyik Uj szabdly, hogy a minimalis telekméret 600 m?, kivéve, ha az
allami f6épitész az eltérési igénnyel megegyezd zard szakmai véleményt allit ki. Ez nem befolyasolja a HESZ-t, mert
Katalin-hegyen 900 és 1200 m2-nél kisebb telek nem alakithatd ki, csak magdnut és kézmd mitargy elhelyezése esetén.

Az OTEK konkrétan nem irja el§ a hétvégi hazas tdilSteriileten, hogy laké rendeltetés nem helyezhet§ el, viszont a
TEKA mar egyértelmien megtiltja, tovabba szabalyozza, hogy Uj kiskereskedelmi 6nallé épiilet bruttd alapteriilete nem
lehet t6bb 400 m?-nél. Ezen kiviil felsorolja, hogy milyen épiiletek nem helyezhet8k el: nagykereskedelmi lizlet és
raktar, Uzemanyagtolt6 allomas, hulladék kezelésére és elhelyezésére szolgald épitmény, ide nem értve a gydjtéhely
épitményét, parkoldterilet és gépjarmdtarold a 3,5 tonna 6nsulyndl nehezebb gépjarmlivek és az ilyeneket szallité
jarmUvek szamdra, parkoldhdz, e rendeltetéseket zavard gazdasagi célu tevékenység végzésére szolgald épilet és
épitményen kiviili épit6anyag-kereskedelem.

A kilonleges beépitésre nem szant teriiletekre vonatkozdan tovabbra is vonatkozik, hogy legfeljebb 10% lehet a
beépitettség, viszont az OTEK-kal ellentétben a legkisebb zoldfeliileti ardny is meg van hatdrozva 50%-ban, ha a HESZ
nem allapit meg ennél szigorubb értéket. Az Gj telepiilésrendezési tervben a HESZ Gj Kb-Sz (kiilonleges beépitésre
nem szant szolgaltato teriiletén) 6vezetben a legkisebb zoldfeliiletet 50%-ban allapitja meg, vagyis nem szigorit.

A TEKA a 48. §-ban szabalyozza a nyulvényos telkek kialakitasat is, és a mar kialakult kézteriileti kapcsolat nélkiili
zarvanytelkek esetében megengedi a nyulvanyos telekké alakitast, emiatt fellilvizsgalatra javasolt a HESZ nyulvanyos
telkekre vonatkozo tilalma és kialakitasanak szabalyai. A jelenleg 30 db telek atalakithaté lenne nydlvanyos telekké,
ha a szomszédos telkek tulajdonosai meg tudnanak egyezni ez ligyben. A nyulvany mérete 3 és 6 m kozott lehet,
aminek megfelel a most hatalyos HESZ 13. § (3) bekezdésben eldirt 6 m, azonban a TEKA-val ellentétben az is el§ van
irva a HESZ 13. § (2) bek.-ben, hogy a nyulvany nem csatlakozhat maganuthoz®.

A TEKA a kdzmlivesitettség mértékét ugyanugy szabalyozza, mint az OTEK, a kdzm(vesitettség koziizemi ellatassal
vagy egyedi kozmipdtlok, megujuld energiaforrasok mitargya alkalmazasaval torténhet. Az egyedi kdzm(ipotidkra
vonatkozéan lehet szigortbb a HESZ, és ki lehet zarni a vizmingségvédelmi Gvezettel érintett teriileteket.

A telepiilési zsldinfrastrukturardl, a zsldfelileti tanusitvanyrél és a zsld védjegyrdl szél6 282/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet

A 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendeletbdl (a tovabbiakban: TEZIR) Katalin-hegyre vonatkozodan is Iényeges elGiras a 8. §
(1) bekezdés, mely a zoldtérfogat nagysagat nem engedi csdkkenteni:

,0az épitési tevékenység eredményeként az épitési tevékenységgel érintett telken beliil a z6ldtérfogat mértékének el kell
érnie az épitési tevékenység megkezdése el6tti zéldtérfogat szintjét”.

Tovabbi fontos elGirds a meglévé névényzet védelme érdekében, hogy a telek beépitetlen és nem burkolt felileteit
allandé vagy id6szakos novénytakardval kell boritani. Az idészakos novénytakardba a haszonkert, konyhakert,
lltetvény és egynyari novénykilltetés is beleértendd. A burkolatokat ugy kell megtervezni, hogy a lehetd legkisebb
mértékben érintse a telek és a csatlakozé kozteriilet meglévd novényzetét, és megmaradjon vagy telepithets legyen a
kornyezetében a klimatikus szélsGségek mérséklésére alkalmas arnyékolé novényzet.

Jogszabalyi valtozasok a mez8gazdasagi teriileteken

A TEKA és az OTEK kozott lényeges kiilonbség, hogy az OTEK az egyes &ltalanos hasznalatokhoz eltérd szabalyokat
rendelt a 29. § (2¢) (2d) bekezdésekben, amiket a TEKA médositott:

- kertes mezégazdasagi teriilet dvezetén lakas nem létesithetd OTEK szerint, de a TEKA mar megengedi

.....

lakdépiilet elhelyezését megengedte, ellentétben a TEKA-val.

A TEKA 34. § (10) alapjan a tajgazdalkodasi mez6gazdasagi teriileten laké rendeltetés nem helyezhet6 el, a kertes és
altaldanos mez6gazdasagi teriileteken azonban igen.

8 nyulvényos telek: a telektémbon belili olyan telek, amely csak — els6dlegesen ki- és bejarasra, valamint a kézmiivek elhelyezésére alkalmas —
nyulvényos résszel, nyéllel kapcsolddik a kozterilethez vagy maganuthoz.
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Jelent6s jogszabalyvéltozas, hogy az OTEK teriiletnagysaghoz és m(ivelési agakhoz kotstten hatarozott meg beépitési
szabélyokat, mig a TEKA csak teriiletnagysaghoz kototten. A TEKA az OTEK-hoz képest bévitette az elhelyezhetd
rendeltetések korét és mar nem lehet mivelési aghoz kototten szabalyozni.

Fontos hangsulyozni, hogy a TEKA a mezdgazdasagi teriletek szabélyozdsa esetén lehetSséget ad a helyi épitési
szabdlyzatban szigoribb rendelkezések megalkotdsara. Jelenleg szigoribb a HESZ. A TEKA 34. § (11) bekezdés
kimondja, hogy mezégazdasagi 6vezetben Iévg, zartkerti mivelés aldl kivett telken épitmény legfeljebb 10%-os
beépitettséggel helyezhetd el. A HESZ ezt jelenleg 3%-ban teszi lehet6vé.

,,,,,

biztosit egy lako rendeltetésii épiilet elhelyezésére kertes mez6gazdasagi teriileten, egy hektar feletti telken, ha az
eléirt feltételek egyiittesen teljesiilnek: a lakd rendeltetésii épiilet brutté alapteriilete a 150 m?-t nem haladja meg és
egy rendeltetési egységet tartalmaz, és a kozmuellatas — ideértve a k6zm(ip6tlé berendezést is — biztositott.

A 2025 augusztusaban Ujonnan bevezetett TEKA 34. § (7a) bekezdés pontositja a (6) és (7) bekezdésben foglalt
rendelkezéseket, és lehet6vé teszi a mezégazdasaggal 6sszefiiggs lako vagy szallasjellegli épliletek elhelyezhetGségét
1500 m?-nél nagyobb telken is, ha a lakd rendeltetésii épiilet bruttd alapteriilete az 6vezetre megengedett
beépitettség felét nem haladja meg, és az allami f6épitész az eltérési igénnyel megegyez8 zard szakmai véleményt allit
ki. Ez utébbi eltérési igény alatamasztasara részletes vizsgalatok és indoklas sziikséges.

Az OTEK és TEKA alapjan is birtokkézpont legaldbb 10 000 m? teriilet(i telken helyezhetd el. A HESZ ezt most tiltja és
nem is javasolt ezen valtoztatni.

»A kertes mezégazdasdgi teriilet, az altalanos mezégazdasdgi teriilet és a tdjgazddlkoddsi mezégazdasdgi teriilet
34. §

(1) A mezbgazdasdgi teriiletek a termdféld mennyiségi és minéségi védelmét, a mezégazdasdgi termelés, a
névénytermesztés, az dllattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozds és terménytdrolds igényeit
egységesen szolgdlo teriiletek.

(2) A mezbgazdasdgi teriilet a féldhaszndlat mddja és természetbeni dllapota figyelembevételével lehet

a) kertes,

b) dltaldnos vagy

c) tdjgazdalkoddsi

mezdbgazdasdgi teriilet.

(3) A kertes mez6gazdasdgi teriilet alapvetéen kisiizemi vagy csalddi haszndlatu telkekbdél dll, amely jellemzéen kert,
sz616 vagy gytimédlcsés miivelési agban szerepel az ingatlan-nyilvantartdsban.

(4) Az dltaldnos mez6gazdasdgi teriilet alapvetéen az drutermeld célt szolgalo telkekbdl all, amely jellemzéen szdnto,
valamint szanto, kert, sz616 és gyiimélcsés miivelési dgban vegyesen szerepel az ingatlan-nyilvdntartdsban.

(5) A tdjgazddlkoddsi mez6gazdasdgi teriilet alapvetéen természetkézeli haszndlatu telkekbél all, amely jellemzéen
nddas, gyep (rét, legeld), I. és Il. osztalyu borsz6l6 termdéhelyi kataszterhez vagy 6koldgiai hdlozat magteriiletéhez
tartozo kert, sz616, gylimélcsés miivelési dgban nyilvantartott teriiletekbdl, a védett és Natura 2000 teriiletbe sorolt
szdntoteriiletekbdl, a vizgazddlkoddsi célu mezdgazdasdgi teriiletekbdl, valamint a vizbadzis kiilsé védéteriiletébe sorolt
teriiletekbdl all.

(6) A (2) bekezdés szerinti mezégazdasdgi teriileteken, ha a helyi épitési szabdlyzat szigorubb eléirdst nem dllapit meg,
a) a 720 m?-t el nem éré teriilet(i telken — a (11) bekezdésben foglalt telek kivételével — épiiletet elhelyezni nem szabad,
meghatdrozott beépitettségi szabdlyok megtartdsdval — a mez6gazdasdgi mivelés céljat szolgalo egy rendeltetési
egységet tartalmazo egy gazdasdgi éplilet és egy pince helyezhetd el,

c) az 1500 m?-t meghaladd teriiletii telken — a helyi épitési szabdlyzatban, annak hidnydban az e rendeletben
meghatdrozott beépitettségi szabdlyok megtartdsdval — a (7) bekezdés szerinti épliletek és pince helyezhetdk el.
megfelel6 mezégazdasdgi tertileten, 6ndlléan vagy vegyesen

a) a mezégazdasdgi géptarolds, a névénytermesztés, az dllattartds, az dllattenyésztés és a halgazddlkodds, tovabbd
az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozdsdra, tdroldsdra és drusitdsdra szolgdlo,

b) a mezégazdasdggal 6sszefiiggd lako vagy szdlldsjellegd,

c) a helyi lakossdg ellatdsadt szolgdlo kereskedelmi, szolgadltatd, vendégldto,

d) hitéleti,

e) nevelési, alapfoku oktatdsi, szakmai tovabbképzést biztosito oktatdsi épiiletek helyezhetdk el.

(7a) Ha az dllami féépitész az eltérési igénnyel megegyez6 zdro szakmai véleményt dllit ki, a helyi épitési szabadlyzat
megengedheti a (6) bekezdés c) pontja szerinti telken lako rendeltetésii épiilet elhelyezését ugy, hogy a lako
rendeltetésli épiilet brutto alapteriilete az 6vezetre megengedett beépitettséqg felét nem haladhatja meg.
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(8) Ha a helyi épitési szabdlyzat kifejezetten megengedi, a kertes mez6gazdasdgi teriileten egy laké rendeltetésd épiilet
elhelyezhetd, ha a kbvetkezd feltételek egyiittesen teljesiilnek:

a) a telek nagysdga az egy hektdrt meghaladja,

b) a lako rendeltetésdi éplilet brutto alapteriilete a 150 m2-t nem haladja meg és egy rendeltetési egységet tartalmaz,
és

c) a kézmdiellatds — ideértve a k6zmUipotlo berendezést is — biztositott.

(11) Mezb6gazdasdgi 6vezetben Iévé, zdrtkerti miivelés aldl kivett telken épitmény legfeljebb 10%-os beépitettséggel
helyezheté el.

Az 1. melléklet alapjdn a beépitési hatdrértékek:

2. A beépitésre nem szdnt terliletek beépitésének megengedett felsé hatarértékei

A B C D

1. A telekre meghatarozando
Az egyes teriletek

2. |altalanos
hasznalata

Megengedett legnagyobb | Megengedett legnagyobb Legkisebb
beépitettség (%) parkanymagassag (m) | zéldfelilet (%)

19 kertes mezégazdasagi | 10, kivéve birtokkézpont, |lakorendeltetés(
| teriilet tanya épuletneél 6,0, kivéve

tanya ”

Magyarorszig és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szélé 2018. évi CXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: MalrT)

Az MaTrT tartalmazza a Biatorbagyra is vonatkozé Budapesti Agglomeracio Terlletrendezési Tervét (a tovabbiakban:
BATIT). Katalin-hegy teriletére vonatkozéan a Budapesti Agglomeracio Szerkezeti terve kertes mezégazdasagi térséget
és telepiilési térséget jelol, figyelembe véve a hatdlyos teriiletfelhaszndldsi egységek hatarait. Telepiilési térség
ovezetet, ha jol illeszkedik a meglévd telepiilésszerkezethez és a tervezett funkcid ellatdsdhoz sziikséges mdszaki
infrastruktura-kapacitds azt lehet6vé teszi, vagy az a teriilet igénybevételével parhuzamosan kiépdil.

Az agglomerdcidra specialis, szigoritott rendelkezések vonatkoznak a beépitésre szant teriilet ndvekménye
tekintetében, mely Uj lakéterilet, vegyes teriilet, gazdasagi terilet, illetve Gdul6terilet kijelolésére, illetve a kertes
mez6gazdasagi térség beépitésre szant teriileti igénybevételére vonatkozik. A telepiilési térségre vonatkozd 2%-os (]
beépitésre szant teriilet aranynak meg kell felelni, ami Biatorbagy esetében 6sszesen 26,889 hektar jelent, ezért Katalin-
hegy teriletén az Mk Gvezet atsoroldasa gazdasagi célu épitési dvezetbe nem csak szakmai, hanem nagyobb
varospolitikai koraltekintést igényel. Tovabba a kertes mezégazdasagi térségre vonatkozd +1% Uj beépitésre szant
terllet névekmény nem vehetd igénybe gazdasagi teriilet kijelolése esetén (autdpdlya menti 250 m-es savban csak
gazdasagi terilet jelolhetd ki Uj beépitésre szant teriletként).

A terméfsld védelmérdl szélé 2007. évi CXXIX. térvény (a tovabbiakban Tfvt.)

A Tfvt. tartalmazza az ingatlan-nyilvantartasban zartkertként nyilvantartott ingatlanokra (a tovabbiakban: zartkerti
ingatlan) is a termdfold igénybevételi szabalyokat. A zartkerti ingatlanokra is vonatkozik a hasznositasi kotelezettség
(kert, sz616, gyimolcsés, szantd, erdd, fasitott terllet, gyep mivelési ag esetén), melyet az ingatlantigyi hatdsag
(Foldhivatal) rendszeresen ellendriz (5. §). E kotelezettség elmulasztasat a varos jegyz8je jelezheti a hatdsag felé. A
hatdsag foldvédelmi birsagot szabhat ki a tulajdonos részére. Az elmulasztasra vonatkozdan kilon szabalyokat is
tartalmaz a térvény (5/A. §), és lehet6séget ad a nem hasznositott telek szocidlis foldprogramba/mez6gazdasagi
tevékenység végzése céljabol kozfoglalkoztatdsi programba vald bevonasara 1 évre, melyet az 6nkormanyzat
mikaodtethet. A foldvédelmi birsag zartkertben az AK értékének haromezerszerese.

Katalin-hegy teriletén kb. 10% az atlagosnal jobb minGségl term6féld, azonban ezekre a zartkerti ingatlanokra nem
vonatkozik az a szabdly, hogy a telepuiilésrendezési tervben Uj beépitésre szant vagy kiilonleges beépitésre nem szant
teriilet, kozpark és kozkert csak az atlagosnal gyengébb vagy atlagos minGségi termdéfoldeken térténhet, illetve csak
akkor hasznalhaté fel, ha nincs ilyen besorolasu még fel nem hasznalt tertlet.

Zartkerti ingatlanoknal kilonbséget tesz a Tfvt. a mas célu hasznositas és a belteriiletbe vonas soran a tobbi
termdéfoldhoz képest: nem tekintheté mas célu hasznositasnak zartkerti ingatlannak az ingatlan- nyilvantartasrél szé16
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2021. évi C. torvény 40/E. alcime szerinti eljarasban torténé mvelés aléli kivonasa, illetve a belterlletbe vonasnal nem
kell figyelembe venni: a foldrészletek a kérelemben megjel6lt célra 4 éven beliil ténylegesen felhasznalasra keriltek-
e, Utemezett-e a belteriiletbevonast, szomszédosak-e belteriileti foldrészletekkel és az atlagosnal jobb mindségl
termdéfoldet mas célra hasznositani csak id6legesen, illetve helyhez kotott igénybevétel céljabdl lehet.

Ugyanakkor a mivelés aldl nem kivett zartkertre ugyanugy vonatkoznak az engedély nélkili mas célu hasznositasok
szabdlyai. A zartkerti ingatlannak min8siil6 term&fold engedély nélkiili mas célu hasznositdsa esetén a jegyzd jelzéssel
élhet az ingatlaniigyi hatdsag felé. Az ingatlanligyi hatdsag a jegyz8 jelzésére az engedély nélkiili mdas célu hasznositas
miatt hivatalbdl eljarast indit és kotelezi az igénybevevét a term&fold eredeti dllapotba torténd helyreallitdsara, vagy
kérelemre utélagosan hozzdjarul a végleges mas célu hasznositashoz birsag fejében.
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ERDEKTERKEP, A VAROSON BELULI ERDEKCSOPORTOK, VISZONYA A TERULETHEZ, ANNAK
JOVOKEPEHEZ
A Katalin-hegy jovSképének meghatarozasa soran alapveté fontossagu a teriiletet érint6é érdekhaldzat feltérképezése.

A telepllésrész helyzetét a jogszabalyban meghatdrozott UdulG6vezeti besorolds és a valds, életvitelszeri
lakéhaszndlat kozotti fesziiltség adja, amely mentén a szerepl6k négy f6 csoportba sorolhaték:

1. Szabalyozok

Elsédleges feladatuk a jogszabdlyi keretek fenntartdsa. Biatorbagy Varos Onkormaényzata a varospolitikai célok
mentén a szabdlyozas kialakitdsaért felelés, a Pest Varmegyei Kormanyhivatal az épitésiigy torvényességét biztositja,
mig a Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatésaga (DINPI) felel a természeti, tdji kornyezet, legféképp az dkoldgiai haldzat
integritasanak védelméért.

2. Hasznaldk

A teriletet kozvetlenil haszndld, rendkiviil eltéré motivacidval rendelkezd csoport, akik nap mint nap szembestlnek
az érdekek kozott huzodo ellentétekkel. Az Gslakosok, gyokeret vertek, bekoélt6z6k allandd lakhatast és kiépitett
mdszaki infrastruktirat, mig az tdilék nyugalmat, rekreaciot biztosito zold taji kornyezetet szeretnének. A hegyen kis
szamban lévé gazdalkodok az idedlis termelési feltételeket keresik, az ingatlanfejleszt6k szamara a minél tobb profitot
jelent6 lakoépiletek megvaldsitasa a cél.

3. Tamogatodk és érdekérvényesitok

A helyi kozosség hangjai, akik kdzvetitenek a lakossdg és a dontéshozok kozott. A Katalin-hegyi Természet és
KérnyezetvéddSk Egyesiiletének célja a természet- és kdrnyezetvédelem, a telepliilésrész infrastrukturalis fejlesztése.
Tehat egyszerre kiizdenek a taji kérnyezet megérzéséért, de a kényelmes lakhatasi feltételek megteremtéséért is.

4. Szolgaltatéok

A teleplilésrész operativ m(ikodéséért felel6s szervek tartoznak ide, mint a varosiizemeltetés, a kozmdiszolgaltatdk, a
tlizoltdk, mentdk és rendGrség. Szamukra a rendezetlen mdszaki infrastruktura folyamatos kockazatot és extra
koltségeket jelent, a nem megfelel§ uthalézat neheziti a hatdsagok kivonulasat, a mentési folyamatot, ezzel
veszélyeztetve az emberi életet.

A fenti csoportok interakcidja soran négy kritikus konfliktuszéna azonosithato, amelyek alapvet6en meghatarozzak a
terilet fejlesztési lehetGségeit.

1. Jogszeriiség <> Eletvitelszeriiség: Az 5nkormanyzat és a kormanyhivatal is a jogszabalyok betartasaban érdekelt,
mikozben a bekoltdz6k és a gyokeret vert lakdk a varosi szint(i szolgdltatdsokat és infrastrukturat kovetelik. Ez adja
a legnagyobb ellentétet: GdulGterileten nem létesithetd lakd rendeltetési egység, ugyanakkor allandé lakdhely
|étesithetd; a szolgdltatasok irdnti redlis igény ltkozik a fejlesztések jogi alapjanak hidnyaval.

2. Finanszirozasi fesziiltség: A felmeril§ infrastrukturdlis fejlesztések megvaldsitdsat, a telepiilésrész fenntartasat,
lizemeltetését az 6nkormanyzat adofizetSi pénzbdl finanszirozhatja. A varos belteriileti részein él6 addfizet6k
méltanytalannak érezhetik, ha az & befizetéseikbél kerdiil kifizetésre egy olyan zértkerti/tdulGterilet fejlesztése,
ahol az ingatlanok addvonzata, tehat a lakok hozzajarulasa a kozos koltségekhez toredéke a belterileti
lakéhazakénak. Ezt a moralis és gazdasagi fesziiltséget a varosvezetésnek kell egyensulyoznia.

3. Tajhasznalati konfliktus: A szabalyozasi tervben meghatarozott Gvezeti besoroldasnak megfelelGen, tGdils- és
kertes mez6gazdasagi terlletként hasznositott telkek tulajdonosai jogos elvarasa a nyugodt, rekreacidt és
gazdalkodast szolgald kornyezet. Ezzel szemben a bekoltdz6k és ingatlanfejleszték lakoteriletként tekintenek a
hegyre, egyre nagyobb és komplexebb beépitéssel és telekhaszndlattal valtoztatjak meg az eredeti tajhasznélatot.
A megnodvekedett forgalom, zaj-, rezgés- és légszennyezés konfliktust generdl a hegyre kikapcsolddni érkezé
telektulajdonosok és a bekolt6z6k kozott.

4. Ertékdrzés ¢> Atalakulas: Az értékérzés lehet a ,fék” a kontrolldlatlan betelepiilési folyamatban, mely
elsGdlegesen a taji kornyezet és a hagyomanyok megd6rzésében nyilvanulhat meg. A Katalin-hegyi Természet és
KornyezetvédGk Egyesiilete kett6s (kissé ellentmonddsos) szerepet tolt be: egyszerre harcol a tajkarakter
megdbrzéséért és az infrastrukturdlis fejl6désért. Ezzel szemben a DINPI elsGdleges és legf6bb szempontja az
okoldgiai haldzat integritasanak megGrzése az egyre novekvd szuburbanizacidés nyomassal szemben.
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Az egyes csoportok érdekeinek figyelembevétele és az ellentétek egyensulyozasa a varosvezetés feladata. Ezt segitik a
Katalin-hegy lehetséges forgatékonyvei, melyek az egyes dontések kovetkezményeit vazoljak fel.

A JOVOKEP FORGATOKONYVEI - SZABALYOZASI IRANYOK

A Katalin-hegy 6vezeti besoroldsa alapjan két részteriiletre oszthat6. Az M1 autépdlya menti kertes mez6gazdasagi
terliletekre és a telepllésrész tobbségét alkotd Udul6teriiletekre. E két teriletrészre kilon-kilon keriltek
meghatarozdsra az egyes forgatokdnyvek. A teriiletenként két forgatokdnyv a jelenlegi allapotok fenntartdsat és egy
megvaldsithatd, ambicidzus jelent6s egyiittmiikédést igényl6jovEképet mutat be.

Udiil8teriiletek forgatékényvei

UDULOTERULETEK FORGATOKONYVEI

I. KAOSZ FORGATOKONYV Il. AMBICIOZUS FORGATOKONYV

Udiil6teriiletek megtartasa
Részletesebb szabalyozas kidolgozasa

« Jelenlegi folyamatok fenntartasa

Ut az 6sszeomlas felé

Beavatkozast nem igényel

% ¥
A jelenlegi folyamatok tovabbgyiiriizése El6fejlesztés, koltségvetés kidolgozasa
Muliszaki és human-infrastruktira fejlesztésének fel-
tételei
« Ut- és kozmlifejlesztési hozzajarulas bevezetése
Zéldteriiletek kijelolése az dkoldgiai hal6zat védel-
Elégtelen szennyvizkezelés miatt nyilt karszt méért
Erdésiilt teriiletek védelme
Nyilt karszt védelme
Kartalanitasi igény nem keletkezik
Tarsadalmi edukacio az ldiil6teriiletek probléma-
irol
Rendszeres ellendrzés, szabalyok betartatdsa, biin-
tetés

lllegalis betelepiilGk és lakas céljara szolgalo épiile-

tek szamanak novekedése

Miivelt kertek, sz6l6k, fas teriiletek visszaszorulasa

szennyezése

Utak mindségének romlasa

Szlomosodés

K3osz forgatéksnyv

Ez a forgatokdnyv a jelenlegi folyamatok fenntartdsanak kdvetkezményeit véazolja fel, a hatalyos szabalyozds médositas
nélkili atvételével. Az elmult évtizedek tendencidjanak tovabbgylirlizése, a jogi kereteket atléps lakas céljara szolgald
éplletek sokasoddsa, illegalis épiletelhelyezés, a telkek tulépitése, a szlomosddés a Katalin-hegyi (idil6teriletek
O6sszeomlasat fogja eredményezni. A hegy legfébb értéke, a tdji kornyezet idGvel teljesen atalakul. Az eddig mivelt
kertek, sz616k zold és fas tertiletek visszaszorulnak, a beallt, erddsult teriletek csokkennek. Az GdilSteruletet koruloleld
Okoldgiai haldzat integritasa séril, a kozeli védett természeti értékek tulhasznalata elkerilhetetlen. A telkek
szabdlyozatlan beépitése, tulhasznalata tajhasznalati és vizualis, telepllésképi konfliktusokat fog okozni. A keskeny,
kiépitetlen Gthdalézat tulterhelése a meglévé utak folyamatos romldsat eredményezi, valamint megneheziti a
kozszolgaltatasok, slirg6sségi szervek (mentd, tlizoltd) helyszinre vonulasat is. Mig a kézm(ivek hidnya az elégtelen
szennyvizkezelésb8l adoddan a talajviz, vizbazis (nyilt karszt), hazi kutak szennyezését okozza. Ezek jelent8s kornyezeti
és egészségligyi kockazatokat jelentenek.

Hosszabb tdvon a szldmosodés és a rendezetlen jogi/infrastrukturalis allapot az ingatlanok piaci értékének
csokkenéséhez vezet. Mig a rendezett teriileteken az arak emelkednek, a Katalin-hegy ezen forgatokdonyv mellett
elvesziti vonzerejét a fizetGképes, értékmegbrzésben érdekelt tulajdonosok és vasarlék szemében, ami egy negativ
tarsadalmi szelekciot indit el. A folyamat fenntartasa mélyiti a szakadékot a jogszer(en eljard, addzo varoslakok és az
GdilGterileten 'sziirke zéndban' él6k kdzott. Ez a varospolitikai fesziiltség erodalja a kbzosségi bizalmat, hiszen a legalis
belteriileti épitkez6kkel szemben a kontroll nélkiil épitkez6k elényhoz jutnak, mikdzben a k6zosségi infrastrukturat (pl.
utakat) ugyanugy hasznaljak, de a fenntartasahoz nem jarulnak hozza ardnyosan, helyi addkat nem fizetnek.
Mindemellett az 6nkormdnyzatnak az elemi |étfeltételek biztositasa tovabbra is jelentds kihivasként napirenden marad.

A jelenlegi folyamatok fenntartdsa az idil6terilet kontrolldlatlan negativ atalakulasahoz vezet, mely varospolitikai,
tajvédelmi és kozbiztonsagi szempontbdl sem tamogatando folyamat.
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Ambiciézus forgatéksonyv

Varospolitikai és tervezési szempontbdl az érintett szereplSk egyiittmiikodése és komoly anyagi részvallalasa esetén
megvaldsithatd jovSkép egy jol strukturdlt, a lehet6 legtobb érdekcsoport elképzelését szem elGtt tartd szabalyozas
megalkotasaval hosszu évek soran felépithetd. Ez a megkozelités a teriilet adottsagaihoz igazodva, differencialtan kezeli
a Katalin-hegy kiilonb6z6 tombjeit, elkerilve a ,minden vagy semmi” tipusu széls6séges megoldasokat.

A stratégia gerincét az (idiil6funkcié megtartasa adja, azonban a hatélyos szabalyozas szerinti két évezet (Uh-1 és Uh-
3) helyett részletesebb, a mélyebb vizsgalati eredményeken alapuld szabalyozas kidolgozasaval. A terileti adottsagok
alapjan differencialt dvezeti besorol3s kialakitdsa lehetséges, az aldbbi szempontok figyelembevételével:

- vizminGség-védelmi terilet - nyilt karszt
- atalakulo telekszerkezet(i tombok

- nagytelkes tombok

- beadllt, erdésilt teriletek

A jelenleg zajlo folyamatok kontrollalasa érdekében javasoljuk az lidilGteriileti besorolas megtartasat, azonban a
szabalyozas atstrukturalasat, részletesebb feltételek meghatarozasat.

Az dkolégiailag érzékeny, nyilt karszttal érintett teriileten a szigoribb, Uh-3 évezet megtartasa javasolt, azonban az
dvezeti lehatdrolds pontositandd. Az Uh-3 6vezeti paramétereinél szigoritds bevezetése javasolt, melyet az 5. tdblazat
tartalmaz. A Tohétom utca felett elhelyezkedd, eddig Uh-1 évezeti besorolast témboéket Uh-3 dvezetbe javasoljuk
atsorolni. Ennek els6dleges oka a meredek domborzati viszonyok, melyek jelentés tobbletkdltséget generalnak a
kdzmdlvesités, féként az ivovizhaldzat kiépitése soran. A Katalin-hegy teteje és vasutallomas kdrnyezete kozotti kozel
150 méteres szintkiilonbség tobb nyomaszona kialakitasat koveteli meg a hegyen. A Toh6tom utca felé az ivoviz
felnyomasa irredlisan magas koltségekkel jar. A masik fontos szempont a telkek jelenlegi zoldfellleti aranya. A
vizsgalatokon is jol latszik, hogy magas az erddsiilt telkek aranya a hegy magasabban fekvé teriiletén, igy itt torekedni
kell a zoldfeliilet megGrzésére. E két szempont megkoveteli a minél nagyobb telkek kialakitasat, melyhez nagyobb
zoldfellleti arany tarsul. Ezek a szabalyozasi ,fékek” szigoribb keretek kozé szoritjak a beépitést és csokkentik a
kdzmdvel elldtando épliletek szamat.
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Vizsgalataink alapjan a nagyobb kiterjedésii, erdésiilt teriiletek tajbankba® vonasa javasolt. Ezen teriiletek biztositjak
a helyi mikroklima stabilitasat és a terilet teljes elvarosiasodasanak és sivarosodasanak lassitasat, megakadalyozasat.
Ezen javaslat a telepiilésrész természeti kornyezetének a lehetd legnagyobb mértékben térténé megdbrzésére iranyul.
A HESZ és SZT tervezet tajékoztatd elemként tartalmazza a tajbankba bevonni javasolt terileteket:

, Tdj- és klimavédelmi célu zéldfeliiletet: a SZT-n lehatdrolt szabdlyozdsi elem, amelynek célja a helyi lakossag részére
a tdjpotencidl fenntartdsa, a kondiciondld, a klimareziliencdat erdsit6, a rekredcios, joléti, az ékogazddlkoddsi,
vizgazddlkoddsi, a sokszinli 6koldgiai szolgdltatdsokat tartdsan és fenntarthaté mddon biztositani képes zéldfeliiletek
fenntartdsa.

Tdj-és klimavédelmi célu tajbanki zdldfeliilet szabdlyozdsi elemmel érintett telkeken a teriilet fenntartdsdhoz,
kezeléséhez, a rekredcios igények kielégitéséhez sziikséges épitmények helyezhetdk el.”

A Veronika utca mentén kb. 1,1 ha nagysagu beépitetlen teriileten Mt-0 jel(i tdjgazdalkodasi mezégazdasagi teriilet
kijel6lését javasoljuk, mely nem beépithetd, elsédlegesen az Orszagos Okoldgiai Halézat magteriiletének részét
képez6 gyepes él6hely megdbrzését szolgalja, 6sztondzve a telkek miivelésbe vonasat.

,TEKA 34. § (5) A tdjgazddlkoddsi mezégazdasdgi teriilet alapvetéen természetkézeli haszndlatu telkekbdl dll, amely
jellemzéen nddas, gyep (rét, legels), I. és Il. osztdlyu borsz6l6 termdéhelyi kataszterhez vagy dkoldgiai hdlozat
magteriiletéhez tartozo kert, sz616, gyiimolcsés mivelési agban nyilvdntartott teriiletekbdl, a védett és Natura 2000
teriiletbe sorolt szantéteriiletekbdl, a vizgazdalkoddsi célu mezbégazdasdgi teriiletekbdl, valamint a vizbazis kiilsé
véddteriiletébe sorolt teriiletekbdl all.”

Az Ambicidzus forgatokonyv megvaldsulasa esetén az 6nkormanyzatnak lehetdsége van a Katalin-hegy , lakoteriileti”
kijelolésének részletes vizsgalatat elvégezni, melyben felmérhet6 az atsorolassal jaro terhek és kotelezettségek
tarsadalomra, gazdasagra és tdji kornyezetre gyakorolt hatasanak mértéke. Amennyiben a helyi k6z0sség részérdl
igény, a varosvezetéstdl pedig hajlanddsag van a lakoteriileti atsoroldsra, azt komoly el6készité munka kell megel&zze.
Az atsorolds el6tt sziikséges az el6fejlesztéseket elkezdeni a helyi kbzosséggel szorosan egylittmiikodve, bevonva a
tulajdonosok anyagi forrasait, valamint egy részletes, mindenre kiterjed6 koltségvetést és finanszirozasi rendszert
kidolgozni. Szakmai szempontbdl azonban elsGdleges cél a Katalin-hegy iidiilGteriiletként t6rténé szabalyozasanak
fenntartasa.

° tajbanki modell Iényege: el nem idegenithet6 Gsszvarosi, kozosségi és részben 6nkormdényzati tulajdond, jo 6koldgiai adottsagu, elsédlegesen
Okoszisztéma-szolgaltatasokat nyujté teriletek kozos birtoklasa, fenntartasa, hasznélata, az 6nkormanyzat altal menedzselt kezelésben.
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Az UdulGteriileteken a beépitések és a szennyviztarolasok, kezelések rendszeres ellen6rzése sziikséges, hogy a
szabalytalansagok elszamoltathatdak legyenek fenntartva az tidllés kornyezeti feltételeit. A telkek tulépitése és nem
rendeltetésszer(i hasznalata a tulajdonoskdzosség érdekeit sérti ezért szankciondlandd. Ehhez kapcsoléddan mielébb
javasolt a tarsadalmi edukacid elinditasa, mely fokuszaltan mutatja be a biatorbagyi dul6teriletek (Katalin-hegy,
Peca-té varosrészek) f6bb problémait és megoldasi, kezelési lehetdségeit.

A Katalin-hegy aljan 1évé kertes mez6gazdasagi teriiletekre tett részletes javaslatokat a Kertes mezégazdasdgi teriiletek
forgatdkényvei c. fejezet tartalmazza.

T TR T ] T —
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\ \ \ ,M JELMAGYARAZAT
‘ Z4ED Yy Hétvégihézas udiilterilet (Uh-1)
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Kiilsnleges beépitésre szént - Mivésztelep (K-Miit)
Kiilsnleges beépitésre nem szant - Szolgéltatd teriilet (Kb-Sz)
Téjgazdalkodasi mezégazdaségi teriilet (Mt-0O)

- Kereskedelmi, szo/ga'ltato' gazdasa'gi teriilet (Gksz-1)

B Rekreciss erdéteriilet (Er-1)

/ [ Zsldteriilet (Z-1)
&= ///] Javasolt tajbanki teriiletek
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Az alabbi tablazat tartalmazza a mddositott vezeti paramétereket, illetve a Katalin-hegy teriletén kijelélendd j
Ovezeteket. A szigorubb szabdlyozas bevezetése elengedhetetlen a forgatokonyvben felvazolt jovékép

kialakitasahoz.

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
a parkany-
) !egkifebb’ !egki'sebb' Iegki'sebb" ERTED Iegna.gyobb . Iizgkise"bb szintterﬁ!eti m?gzg:;:jitt
Ovezeti |Beépités klalalflthato kla!akltljato beepll.theto beéphtettsége tere’ps,zmt a!attl zoIc!feI’ulet mL.Jtato (legkisebb)
jele | médja | teriilete | szélessége | teriilete beépitettsége | mértéke [ maximuma s
mértéke
m? m m? % % % m?%m? m
Uh-1 Sz 900 18 900 10 15 60 0,10 (3,5) 4,5
Uh-3 Sz 1500 18 1500 10 15 70 0,10 (3,5) 4,5
K-Mt Sz 3000 30 45 000 10 10 60 0,20 (4,5) 6,0%
Kb-Sz SZ 1000 20 1000 10 10 50 - 6,0
Mt-0 - 40 000 - - 0 - - - -

SZ: Szabadondllo beépitési mod
K: 6,0 m parkanymagassdg legfeljebb kulturdlis, k6z6sségi, oktatdsi rendeltetés esetén lehet
5. tdbldzat: A tervezési teriileten javasolt épitési paraméterek (forrds: Biatorbdgy Vdros Helyi Epitési Szabdlyzata)

Kertes mezdgazdasagi teriiletek forgatéksnyvei

KERTES MEZOGAZDASAGI TERULETEK FORGATOKONYVEI

Il. KOLONLEGES SZOLGALTATO
FORGATOKONYV

I. KERTES MEZOGAZDASAGI
FORGATOKONYV

« Jelenlegi folyamat fenntartasa « Kiilonleges beépitésre nem szant szolgaltato dvezet

(Kb-5z)

Katalin-hegyi kertes mezdgazdasagi terilet fel-

» Szabalyozatlan, jogszeriitlen telekhasznalat

Beavatkozast nem igényel

szamolasa

¢

A jelenlegi folyamatok tovabbgyiiriizése

¥

Lakossagi igény kompromisszumos kielégitése

lllegélis gazdasagi rendeltetés(i telekhasznalat né- Szigoru feltételrendszer (min. telekméret, szélesség
sth.)

Beiiltetési kotelezettség az 6vezethatar mentén

vekedése
Zoldfeliiletek, kertes hasznalat visszaszorulasa

Szlomosodés

Méptv. alapjan BIA p6étlasi teriilet kijelolése szlikséges

Atlagosnal jobb mind&ség(i ter-mé&fold miivelésének Atlagosnal jobb mindségii termé&fold miivelés aléli

lehetdsége kivonasa

A kb. 7 ha nagysdgu, a Katalin-hegy labanal hizédé kertes mez6gazdasagi terliletek hasznositdsa az elmult évtizedben
jelentésen megvaltozott. A telektulajdonosok Ovezeti mddositasi igénnyel fordultak az 6nkormanyzathoz, melyben a
terllet gazdasagi 6vezeti besoroldsat kérik a mar kialakult allapottal 6sszhangban. A felvazolt két jovGkép a beavatkozas
hidnyat és egy kompromisszumos megoldast vazolnak fel.

Kertes mezdgazdasagi forgatéksnyv

Ez a forgatokonyv a jelenlegi allapot fenntartasaval, azaz beavatkozas hianyaval szamol. Mivel az autdpalya 100 m-es
védGtavolsagaban a terilet Gdiléfunkciéra nem alkalmas, a kertes mez6gazdasagi mivelés pedig a klimavaltozas
termelésre gyakorolt negativ hatdsai és a tulajdonosi szandék hianya miatt visszaszorul, a folyamat egy szabalyozatlan,
jogszerlitlen telekhasznalat és kornyezeti 6sszkép felé tart.

A beavatkozas hianyanak kovetkezménye a jelenleg zajlé negativ folyamat tovabbgy(rizése, az illegalis gazdasagi
rendeltetésd éplletek (telephelyek, raktarak stb.) szama kontrollalatlanul novekszik, a telkek tulépilnek, gyorsan né a
hdszigethatdsu burkolatok aranya. JelentGs a kornyezeti hatas is, mely a zoldfelliletek és a kertes hasznalat fokozatos
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eltlinésében, a klimatikus viszonyokra iranyuld negativ hatasaban és a teriilet szlomosddésében mérhets, mely id6vel
szinte visszafordithatatlanna vdlik. A hatdlyos jogszabalyi elGirasok és a tényleges telekhasznalat kozotti ellentét
fenntartdsa a telektulajdonosok és az 6nkormdnyzat szamara sem lehet kivanatos megoldas.

A kertes mezGgazdasagi besorolasu telkek egy része altagosnal jobb minGségl termdéfolddel és szantd, sz616 vagy kert
mdvelési 4gu besoroldssal rendelkezik. Ezen telkeken a termelés fenntartasa erGszakkal nem lehetséges, amennyiben
a tobbségi tulajdonosi szdndék mas terilethasznalat kialakitasat kivanja, a konszenzusos megoldas a k6zds érdekek
menti megdllapodas és egy realista forgatokonyv kidolgozasa.

Kiilonleges szolgaltaté forgatékonyv

A tervezéi javaslat (melyet a korabban kidolgozott telepilésterv véleményezési anyaga is tartalmaz) mindkét fél
szamara kompromisszumos, de elényokkel jard, kiilonleges beépitésre nem szant - szolgaltatoterilet (Kb-Sz) ovezeti
besorolds. Ez a jov6kép elismeri a lakossagi igényt a gazdasagi tevékenységre, de azt szigoru keretek kozé szoritja.

Az 6nkormanyzati tulajdonban lévé, jelenleg a Katalin ut részét képz6 Gksz-1 jelli teriilet jov6beni hasznositasa a
Katalin-hegy kertes mez6gazdasagi teriileteinek tovabbi atalakulasara is hatassal lesz. Amennyiben az
6nkormanyzat tényleges gazdasagi tevékenységet tervez folytatni a teriileten, az tovabbi hasonld, azonban a
jelenlegi szabalyozas alapjan illegdlis tevékenység megjelenését eredményezheti. Az alabbi forgatokonyv ennek az
allapotnak a megoldasara tesz javaslatot.

A véleményezési anyagban részletesen kidolgozott javaslat szigoru keretrendszert szab a teriletre vonatkozdan, a
HESZ tervezet az alabbi elGirasokat fogalmazza meg:

LA Kb jelii 6vezetekben telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a haszndlo és a személyzet szamdra szolgadlo lako
rendeltetési egység helyezhetd el a férendeltetés(i épiiletben.

Kiilbnleges beépitésre nem szdnt — Szolgdltato teriilet (Kb-Sz) az alacsony intenzitdsu kereskedelmi, szolgadltato
gazdasdgi funkciok elhelyezésére szolgal.”

Az elGirasban szerepl6 1 db tulajdonosi, szolgalati lakas mellett az 6vezetben kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato,
nem zavaro hatasu gazdasagi, gazdasagi, raktarozasi és tarolasi rendeltetések elhelyezése javasolt.

Az aldbbi vazlatos paraméterek elGirasat javasoljuk — ezek részletesebb telekrendezési terv keretében pontositanddk
- melyek biztositjak a teriilet gazdasagi célu hasznositasahoz szlikséges atalakulasat, ugyanakkor a t3j karakteréhez
illeszkedd, nagyaranyu zoldfelllettel rendelkez telkek kialakuldsat is el6segitik a kotelez6 védo6fasitas miatt.

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az épiilet-
legkisebb | legkisebb | legkisebb legnagyobb | legkisebb | szintteriileti magassag
" . 5 Aestons e s .| legnagyobb h o . ! megengedett
Ovezeti [Beépités| kialakithaté [ kialakithatd kialakithaté beépitettsége terepszint alatti| zoldfeliilet| mutaté (legkisebb)
jele | médja | terilete | szélessége | teriilete beépitettsége | mértéke | maximuma e
mértéke
m? m m? % % % m?%/m? m
Kb-Sz Sz 1000 18/20 1000 10 10 50 - 6,0

SZ: Szabadondlld beépitési mod
6. tdblazat: A javasolt kiilonleges beépitésre nem szdnt — szolgdltato teriilet (Kb-Sz) Gvezet épitési paraméterei

A két 6vezet kozott huzddd ovezethatdr felllvizsgdlata javasolt ugy, hogy a jelenlegi telekhatarokhoz és a javasolt Kb-
Sz 6vezeti paraméterei alapjan kialakithato telkekhez a lehet6 legjobban igazodjon. A fentebb bemutatott Javasolt
6vezeti besorolds c. dbra mar a korrigalt 6vezeti hatart tartalmazza. Az Uj hatdr mentén kialakithaté Kb-Sz 6vezeti jell
telkek el6zetes vizsgalataink alapjan megfelel6 mélységlek és jol beépithetéek lehetnek

A javasolt kiilonleges terilet és az GdulGterilet kbzvetlen szomszédsagban van egymassal, igy mindenképp szlikséges
egy pufferterilet kialakitasa, mely a két nagyban eltérd funkcidt jol elhatdrolja egymastdl, ezaltal csokkentve a vizudlis
és kornyezeti konfliktusok kialakuldsat. Javasolt a kiilénleges szolgaltato teriilet telkein az 6vezethatar mentén telken
beliili védéfasitast elGirni, mely kb. 15-20 m szélességben fasitott zoldfeliilet kialakitasara kotelezi a
telektulajdonosokat. A szabdlyozasi elem szélességének pontos meghatarozasahoz érdemes a telekdllomany részletes

vizsgalata, elkeriilve a kotelezettséghdl adddd hasznosithatatlan telkek kialakuldsat. Ennek eredményeként a
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telekmélységgel aranyosan valtozhat az elGirt fasitas szélessége, melynek pontos meghatarozasa a telekrendezési
terv alapjan a telepiilésterv készitése soran torténik. A HESZ tervezet az alabbi elirast tartalmazza a telken beliili
védGfasitas szabalyozasi elemre vonatkozdan:

,SZT-n jel6lt , Telken beliili véddfasitasra” kijel6lt teriileten, fasor esetén legaldbb 8 m-ként 1 db kézepes lombkorondju
fa, alatta cserjékkel iiltetendb. A 8 m-nél szélesebb teriilet esetén minden 25 m?-re szamitva legaldbb 1 db kézepes
lombkorondju fa és alatta cserjék telepitenddk.”

Mivel a kertes mez6gazdasagi (Mk) telkek tulajdonosi kérében mar évekkel ezel6tt felmerdlt az igény az atsorolasra,
tehat a mez6gazdasagi mlivelés iranti szandék, hajlanddsag mar régdta aldbbhagyott, igy a zartkerti fekvési telkek
miivelésbél térténd kivondasat segité onkormanyzati rendelet!® nem befolyasolja hatranyosan a teriilet tovabbi
sorsat. Azonban fontos megjegyezni, hogy a teriilet csak abban az esetben tud varosiizemeltetési, gazdasagi és taji
szempontbdl is kedvez&en atalakulni, ha a telek6sszevonast 6sztonz6 szabalyozas is életbe lép.

A szabdlyozasnak telepiilési szinten is tobb elénye van, mely a késziil6 teleplléstervre jelentds hatdassal bir. Mivel
kilénleges beépitésre nem szant dvezetbe sorolas torténik, ez nem eredményez Uj beépitésre szant terilet kijelolést
és ezaltal nem noveli az agglomeracids térvényben eldirt 2%-os megfelelési kvétat. Ugyanakkor a Méptv. 7. § (2)
bekezdése szerint a mez6gazdasagi teriilet dvezetbdl U] kiilonleges beépitésre nem szant teriilet kijelélésével
egyidejlileg ugyanugy biztositani kell legalabb az uj kijeloléssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyez6
biologiai aktivitds értékl zoldteriilet Ovezetet, mez6gazdasagi teriilet Gvezetet vagy erdéteriilet 6vezetet
csereteriiletként, amely kotelezettség nem ugyanolyan csereteriilet, mint az Uj beépitésre szant teriilet kijelléséhez
kapcsoldddan, mivel ez a csereteriilet nem visszasorolast jelent, beépitésre nem szant teriileteken belil is lehet
biztositani.

Akijelolhet6 Uj beépitésre szant teriletek nagysdaga jelentGsen korlatozott Biatorbagy esetén (26,7 ha), melyet célszer(
olyan tertleteken kijeldlni, ahol telepilésrendezési szerz6déssel és magas ipar(izési addval jelentSs bevételre tehet
szert a varos.

Az Uj hasznositas a teriilet mUszaki infrastrukturdjanak fejlesztését is igényli. A terllet nagyrészt a Boglarka utcaban
tervezett helyi feltar6ut mentén huzédik, ahol a telektulajdonosok hozzajaruldsaval az utfejlesztés soran a sziikséges
hidnyzé kozmd infrastruktara is kiépithetd.

Ahogy azt az GdulGterileteknél is megfogalmaztuk mar, itt is javasolt az atsorolds el6tt egyeztetni az 6sszes érintett
telektulajdonossal. Habar a beérkez6, 10 telket érinté mddositdsi kérelmek azt mutatjak, hogy van igény az atsorolasra,
ezen kérelmek igazdbdl csak egy-egy tdmbre koncentralédnak. Alternativ megolddst jelenthet a beérkezett
vélemények alapjan csak az érintett tombok tulajdonosaival torténé egyezetetések utan azok atmindsitése is.

102021. évi C. torvény 72/E. § (1) bekezdése alapjan
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SZABALYOZASI IRANYOK MUSZAKI INFRASTRUKTURALIS FELTETELEI

A kidolgozott forgatékonyvek tobbsége jelent6s mdlszaki infrastrukturdlis beruhazast

Osszegy(jtottiink néhdny jellemzé kozteriileti keresztmetszetet.

igényel. Az alabbiakban
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8 m széles kézuti mintakeresztszelvény nyilt drokkal, illetve zart csapadékcsatorndval
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12 m széles k6zuti mintakeresztszelvény nyilt drokkal
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10,5 és 8,5 m széles kézuti mintakeresztszelvény nyilt arokkal, illetve folyokdval

Kozmli infrastruktuira

Katalin-hegy tdul6teriilete kozel 80 ha nagysagu teriilet, melyen a 740 Gdll6terileti épitési telek atlagosan 1000-1200
m2-es teleknagysagok jelent. 2025-ben az &llandd lakossdg 566 f6 volt, mely a beépitetlen telkek és a meglévé
éplletallomany fliggvényében akar a négyszerese is lehet abban az esetben, ha telkenként egy lakod rendeltetési egység
valik elhelyezhetévé a telepiilésrészen. Ez kb. 1800-2000 f6 allandé lakossagot jelentene, mely jelentds
kdzmliigényeket kivan. Az aldbbi dbra jél szemlélteti, hogy az 1000 m?/lakds beépitési siirliség mennyivel nagyobb
fajlagos infrastruktura-létesitési, Gizemeltetési, karbantartasi és feldjitasi koltséget jelent egy joval stirlibb beépitéshez

mérten.

A teljes kdzmlvesitettség mértékhez legalabb 8 m széles kozut sziikséges a domborzati adottsagoktol fliggben, ezért
az utak szélesitése alapvetd feltétel az GidilGterilet atalakitdsahoz. A kozmiiveknek minden esetben kozut alatt kell
haladnia. Az 6nkormanyzat készen all-e az érintett kdzteriletek kiszélesitésének megoldasara? Az eddigi tapasztalatok
alapjan komolyabb ellendllas volt a telkek teriletének terhére (0,5 métert6l 2-3 méterig terjed6en) kiszélesitendd
kozutakkal kapcsolatban. A vizikozm(i kozlizemi szolgdltatasa mellett a teljes kdzmlivesitettség feltétele a fiités
megolddsa is. Alternativ flitési megoldas tobb is létezik. Redlisan a hd@szivattyls rendszer vagy napkollektor
haszndlhato.
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KOzZMUEPITES
1 3X 8,2X

23000 €

27 000
24000
21000

18 000

KOZMUFENNTARTAS/UZEMELTETES
1 2,5X e 7,4X

12 000

9900 €

9000 9100 €

7600 €

6000 5700€

4900 €
3600 €
66) I 3100 €

100 nf/lakés
slirliség

o

620 m¥/lakés 1000 m*/lakas
slirliség sliriség

400 m*/lakés
slirliség

160 m*/lakas
slirliség

W ADOTT BEEPITESI SURUSEGRE VONATKOZO FAJLAGOS INFRASTRUKTURA-LETESITES KOLTSEGE
B A KIEPITETT INFRASTRUKTURA UZEMELTETESI, KARBANTARTASI ES FELUJITASI KOLTSEGE A LETESITEST KOVETO 25 EVBEN

A beépitési sliriiség és a ké6zmdi infrastruktura kéltség viszonyrendszere
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AZ ESSZERU VALTOZATOK LEHETSEGES HATASAI, FELMERULO KONFLIKTUSOK ES
KEZELHETOSEGUK

A Katalin-hegy Udul6terilletei és kertes mez6gazdasagi teriiletei esetén is szakmai szempontbdl az Ambicidzus
forgatokonyv az ésszerl valtozat, mely a teleplilésrész problémait differenciadlt hétvégi hazas udulGterileti és
kilonleges beépitésre nem szant szolgdltatd Gvezeti besoroldssal kezeli, kijelolve egy koncentrdltabb, a jovében
ésszer( keretek kozott fejleszthet6 tUdilGteriletet, mikdzben a vizvédelmi szempontbdl fokozottan érzékeny és a
magasan fekv8, mszaki infrastruktdrdval irredlisan dragan ellathaté tdmbokben fenntartja a szigorubb Gdulbterileti
(Uh-3) besorolast. Az M1 autépalya mentén a telektulajdonosok és a varos kézotti kompromisszumos, de mindkét fél
érdekeit szem el6tt tarto, alacsony intenzitdsu gazdasagi zona kialakitasa javasolt. Ennek a differencidlt tdjhasznalatnak
a bevezetése komplex hatdsokkal jar, sajatos varospolitikai konfliktusokat generdl, azonban ezek megfelel6
szabalyozdssal és egylittm(kodéssel kezelhetdk.

Az Ambicidzus forgatokdonyv megvalosulasa a telepiilésszerkezetre, miiszaki infrastrukturara és a tajvédelemre,
valamint a helyi koz6sségre is hatdssal lesz.

A jov6kép alapjan nem 6vezeti atsorolassal, lakoterileti kijel6léssel mérsékelhet6 a Katalin-hegyen kialakult kdosz,
hanem a meglévd udulbterileti kereteken belll, egy belsé strukturavaltassal, szigorubb szabdlyozds bevezetésével. Az
atalakitott szabélyozas f& elemei az Uh-3 nyilt karsztot érint6 6vezet megérzése, annak a To6hotém utca feletti
teriiletekre torténd kiterjesztése, emellett a jelenlegi Uh-1 dvezet fenntartdsa és szigorubb beépitési feltételek
alkalmazasa.

Azzal a varospolitikai dontéssel, miszerint a Katalin-hegy tovabbra is {lidiilGteriileti besorolasban marad, az
6nkormanyzat jelent6s anyagi tehert6l mentesiil, hiszen nem terheli a lakddvezet kijel6lésével jard kotelezd és
rendkivul draga infrastruktura-épitési kényszer. A hegy mdszaki infrastrukturajanak (féleg a kézmuvek) fejlesztése
tovabbra is lassu Gtemben térténhet, mely leginkabb a helyi kozosség 6sszefogdsaval és finanszirozdsdval valdsulhat
meg. Ezaltal a telepiilésrész fejlédése tovabbra is lassu és a varos szdmara is jobban kezelhetd, nem pedig hirtelen,
robbandasszerd.

Az idll6terillet differencidldsa leginkabb a természeti és taji kérnyezet védelmét célozza, mely a hegy legnagyobb
értéke. A beallt, beerddsiilt telkek megdrzése, tajbankba vonasa (6koldgiai és rekredcids célokat szolgalo teriletek)
a zoldfellileti szovet és a helyi mikroklima megé6rzéséhez, javitasahoz. Az Gsszefiiggé zoldfellletek novelik a hegy
természetes vizmegtarté és klimaszabdlyozd képességét.

A meglévs Uh-3 dvezet megtartasa elengedhetetlen a vizbazis védelme szempontjabél. Javasolt azonban a nyilt karszt
hatarainak pontositdsa és ennek megfelel6en az dvezeti kijelolés fellilvizsgalata. Az dvezetre vonatkozd szigorubb
elGirasok teszik lehetévé a talajterhelés csokkentését, az elégtelen szennyvizkezelésbdl adddo sérilékeny felszin alatti
vizbazis szennyezésének kockazatat. Tovabba az Uh-3 lehatarolasanak kibdvitése a hegytetén telekdsszevonast,
lazabb beépitést és nagyobb zoldfeliileti arany kialakulasat eredményezi, mely klimavédelmi szempontbdl is

elényokkel jar.

A Katalin a4t mentén kiszabdlyozott Z-1 jel( zoldteriilet fenntartasa javasolt. Az Ek jel(i erd6terileten kialakitott
kozosségi tér a telepliléstervben kilon dvezetbe, zoldteriiletbe atsorolhatd.

A javaslatok nyoman tdbb konfliktus is felmeriilhet, hiszen az intézkedések szigoribb szabalyok bevezetését és azok
betartasat célozzak, ami a telektulajdonosokban felhdborodast vélthat ki. A jol megalapozott, szakmai érvekkel
aldtamasztott koncepcid segit a konfliktusok feloldasaban, a szigoritds mogott huzédd Osszefiiggések, hatasok,
lehet6ségek megértésében.

A nyilt karszttal érintett Uh-3 6vezet lehataroldsanak kiterjesztése korabbi Uh-1 témbdkre az érintett
telektulajdonosok szamara szigorubb korlatokat jelent. Az érzékeny felszin alatti vizbazis teriiletének pontositasat
részletes szakvéleményre (hidrogeoldgiai, karsztmorfoldgiai) kell alapozni, mely objektiv indoklast biztosit az 6vezeti
moddositasra. Tovabbra is javasoljuk a Szennyvizkezelési Programban szerepl6 szikkasztasi probakat elvégeztetni.

A beadllt, erdésiilt telkek taj- és klimavédelmi célu tajbanki zéldfeliiletként torténd szabalyozasa épitési korlatozast
jelent, mely azonnali kdrtalanitdsi igényt teremthet a telektulajdonosok részérél. Ezért csak olyan telek szabalyozasa
javasolt, ahol elGzetes egyeztetés és megallapodas sziiletik a tulajdonossal (tdjbanki modell). A jelen tanulmanyban
szerepl6 javasolt tajbanki teriiletek a vizsgalatok alapjan keriiltek meghatarozasra, szakmailag megalapozott

50



tervezdGi javaslat, melynek telepiiléstervbe torténé atvezetése dnkormanyzati allasfoglalas alapjan térténhet. Abban
az esetben, ha egy telek tulajdonosa nem fellelhet6, a terilet elbirtoklasa is lehetséges.

A beépitést szigoritd paraméterek (legkisebb telekméret, telekszélesség stb.) szintén felhaborodast kelthetnek a
telektulajdonosokban. Az 6nkormanyzat feladata a tarsadalmi edukacié, melynek soran elsGsorban az GdulGSteriletek
tulajdonosi, hasznaldi korével megismertetik a szigortibb szabdlyozas életminGségre, tarsadalomra, tajra, természeti
kornyezetre, klimara gyakorolt pozitiv hatasait.

A Katalin-hegy labanal huzddo kertes mezégazdasagi teriilet nagyrészt jelenleg is gazdasagi tevékenységeknek ad
otthont, mely jelen szabalyozas mellett jogszabalyellenes. A telektulajdonosok és a varos érdekeit egyarant kielégitd,
kompromisszumos megoldas javasolt, mely egy alacsony intenzitasu, kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
tevékenység folytatasat lehet6vé tevs zéna kijel6lését célozza. A teriileten azonban sziikséges a telekstruktura
atalakitdsa és a beépités ésszer(i kialakitdsa. Ennek érdekében telekésszevonast 6sztonzé paraméterek bevezetése
javasolt. A kézvetleniil szomszédos tdul6teriilet mentén 15-20 szélességben telken beliili kételez6 fasitas hivatott az
eltérd funkcidk kozotti konfliktusok mérséklésére. Az dnkormanyzati tulajdonban |év6 gazdasagi teriilet meg6rzése
javasolt. A hasznositasa a kertes mez6gazdasagi teriletek jov6beni besorolasahoz illeszkedve javasolt.

Az Ovezeti differencialds, majd atsorolds jél kidolgozott, atfogd koncepcid alapjan torténhet. Jelen tanulmany
javaslatot tesz az ovezeti mddositasokra, mely az 6nkormanyzat jovahagyasaval bedolgozhaté a késziilé
telepiiléstervbe. Amennyiben a javaslat tarsadalmasitdsa esetén jelentés modositasi igény meril fel a helyi kozosség
részérdl, ugy telepitési tanulmanyterv készitése valhat sziikségessé. A tanulmanyterv a telepiilésrendezési szerz6dés
megalapozédsat, annak mellékletét képezill, mely szerz8dés az 6nkormanyzat és az érintett telektulajdonosok kézétt
jon létre. A szerz6dés keretében tisztazandodk a beépités feltételei és a kozcélu fejlesztések. Fontos megjegyezni, hogy
a Pest Varmegyei Allami F&épitész allasfoglalasa alapjan az UdilGteriiletek atalakitisa érdekében
telepiilésrendezési szerz6dés kizardolag tomboénként kdthetd, telkenként nem.

A varosvezetés részérél hatarozott, transzparens kommunikacié sziikséges, hogy a telektulajdonosok beldssak, a
teriilet rendezése az 6 érdekiiket szolgalja, az Ovezeti besorolasok pedig szigoru, orszagos jogszabalyokhoz (Méptv.,
TEKA) kotottek, melyek korlatozott lehetGségeket biztositanak az Gnkormanyzat szamara. A tervezés korai szakaszaban
érdemes bevonni a Katalin-hegyi Természet és Kornyezetvéd6k Egyesiiletét és az érintett telektulajdonosokat.
Tisztazni sziikséges, hogy a jelenlegi allapot fenntartasa (Kdosz forgatokonyv) mindenki szamara értékvesztést jelent,
mig az Ambicidzus forgatokonyv garantalhatja a teriilet élhet6ségének hosszu tavii megorzését.

11419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. § (1) bekezdése alapjan
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