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Biatorbagy Varos Onkormanyzata 2026 nyaran lakossagi véleményezést inditott a
kulteruleti telepuléstervi koncepciok kapcsan. A kérddiv kitoltésére 2026. julius 10. és
2026. szeptember 8. kdzott volt lehetdség.

A Katalin-hegyre, a Sz6l6hegyekre és Pecatora vonatkozdan 6sszesen 154 érvényes
visszajelzés érkezett: Katalin-hegy kapcsan 41, a Szél6hegyek kapcsan 78, Pecatd
kapcsan pedig 35 valasz. Az Osszesités soran minden visszajelzést ahhoz a
koncepcidhoz soroltunk, amelyrél a valaszad6é ténylegesen véleményt kivant
formalni.

A valaszaddk 1-5-0s skalan értékelhették, hogy mennyire tartjak értelmezhetének és
befogadhaténak a koncepcidt, illetve annak kozérthetd kivonatat. A harom terilet
valaszait egyuttesen vizsgalva az atlagos értékelés 3,82 pont az 5-bdl, ami
Osszességében kedvez6 befogadhatdsagot jelez. Teruletenként Katalin-hegy kapta a
legmagasabb atlagos értékelést, 3,98 pontot, Pecatd 3,91 pontot, mig a Sz6l6hegyek
esetében az atlag 3,69 pont volt.

Az alabbi dsszefoglaldé bemutatja a valaszaddk érintettségét, azt, hogy milyen anyag
alapjan formaltak véleményt, valamint témak szerint rendszerezi a tamogatott
iranyokat, a pozitiv visszajelzéseket, a kritikakat és a konkrét lakossagi javaslatokat.

Katalin-hegy [Sz6l6hegyek (Pecaté
Ertékelt valaszok 41 78 35
Kiilteriileti tulajdonos 82,9% 91,0% 94,3%
Beltertileti lakos (is) 17,1% 11,5% 2,9%
Egyéb érintettség (is) 2,4% 11,5% 2,9%
Teljes koncepci6 alapjan valaszolt 51,2% 69,2% 62,9%
Kozérthetd kivonat alapjan 48,8% 30,8% 37,1%
Erthetdség 4tlagos értékelése, 1-5 3,98 3,69 3,76
4-es vagy 5-0s értékelést adott 78,0% 57,7% 71,4%




Katalin-hegy
Mit tamogatnak, mit tartanak j6 irAnynak?

Infrastruktura-fejlesztés. Erés tamogatast kap az utak allapotanak javitasa, a
kozmuivek fejlesztése, a vezetékes viz, a szennyvizkezelés rendezése, valamint
kisebb szamban a kozvilagitas. Toébben kifejezetten az ,ambiciézus” vagy
szabalyozott fejlesztési iranyt tamogatjak.

Természeti értékek megbrzése. Tobb valaszado helyesli a zoldfellletek, a taj és a
vizkészletek védelmét. A tipikus allaspont nem az, hogy ne legyen fejlesztés, hanem
az, hogy fejl6djon a terilet ugy, hogy kdzben megmaradjon a természetkozeli, laza
beépitési karaktere.

Rendezettebb miikddés. Pozitivumként jelenik meg a gondozatlan telkek
problémajanak kezelése, az ellen6rzés, az illegalis vagy kornyezetszennyez6
allapotok felszamolasa, illetve az, hogy az dnkormanyzat egyaltalan elkezdett
foglalkozni Katalin-hegy jovéjével.

Differencialt szabalyozas. Tébben helyesnek tartjak, hogy a kilonb6zé adottsagu
teruletrészeket ne feltétlenul ugyanazzal a szabalyrendszerrel kezeljék.

Legfontosabb javaslatok

1. Vezetékes viz: ez a Katalin-hegyi valaszok egyik legerésebb konkrét igénye.
Tdbben a vizhianyt a terllet alapvetd problémajanak tekintik, és azt
hangsulyozzak, hogy az 6ntozés, az életvitelszerl hasznalat és a természet
megdrzése is nehéz megfeleld vizellatas nélkil. Konkrét felvetésként viztorony,
nyomasfokozas, vizvételi pontok és a vizmi kozelségének kihasznalasa is
megjelenik.

2. Szennyvizkezelés és csatorna: sok valaszado a vezetékes csatornat siirgeti,
masok alternativaként vagy atmeneti megoldasként a korszer( helyi, bioldgiai
szennyviztisztitast engedélyeznék ott, ahol ezt a karsztvizvédelmi helyzet
lehetéveé teszi. TObben tdmogatasi rendszert is kérnek a megfelel
szennyvizkezeléshez.

3. Utak: visszatérd igény a jarhatdésag és a burkolat javitasa. Ugyanakkor komoly
fenntartasok vannak a nagyaranyu utszélesitéssel és telekelvonassal
kapcsolatban. Alternativaként egyiranyusitas, kitérék, forgalomtechnikai
megoldasok és a kialakult telekszerkezethez igazodo kisebb szélességek
jelennek meg.

4. Csapadékviz és vizmegtartas: tobb valaszadoé nem egyszerlien elvezetné,
hanem helyben tartana a csapadékot. Ciszternak, esévizgyujtés, szikkasztas és
tamogatasi program is felmeril.

5. Gondozatlan telkek rendezése: tobben kérik a tulajdonosok felkutatasat és a
telkek rendbetételének 0sztonzését vagy kikényszeritését.



6. A meglévd allapotok figyelembevétele: visszatérd kérés, hogy a mar létezd
épuleteket, régi telekméreteket és régota életvitelszerlien ott lakdkat ne
ugyanugy kezeljék, mint egy Uj beépitést. Tobb konkrét észrevétel vonatkozik a
900 m? kordli telkekre, beépithetéségre és legalizalhatésagra.

Negativ visszajelzések / aggalyok

A legmarkansabb kritika, hogy ,koncepcid helyett konkrét intézkedésekre” lenne
szikség. Tébben hosszu ideje igért fejlédésrdl, de kevés lathaté eredményrél irnak.

Masik erés kritika, hogy az anyag egyesek szerint nem kezeli kell6 sullyal a
ténylegesen ott €l6 emberek mindennapi problémait, kildondsen a vizhianyt.

Megjelenik az ellenkez6 allaspont is: néhany valaszado szerint el6bb a hianyos
belterlleti infrastrukturat kell rendezni, és csak utana indokolt kulterUleti
fejlesztésekre kolteni.

A szabalyozasnal egyensulyt kérnek: sokan tamogatjak az ellenérzést, de nem
szeretnének tulzott burokraciat, ,varosias” tulszabalyozast vagy visszamendleges
ellehetetlenitést.

Néhany konkrét javaslat:

1. Vezetékes ivoviz- és csatornahalézat kiépitése, mert ezt tobben az
életminéség és a vizkészlet védelme szempontjabdl is elsédlegesnek tartjak.

2. Viztorony vagy nyomasfokozo rendszer kialakitasa a magasabban fekvd
részek vizellatasara; felmerult a Katalin-hegy aljan lévé vizmitelep
adottsagainak kihasznalasa is.

3. Alternativ, korszer( helyi szennyvizkezelés engedélyezése és tamogatasa ott,
ahol a vezetékes csatorna nem épithet6 ki rovid tavon; ehhez palyazati vagy
onkormanyzati tamogatast is javasolnak.

4. A csapadékviz helyben tartdsanak tamogatasa, példaul esévizgyljtékkel,
ciszternakkal és szikkaszt6 megoldasokkal, nem kizardlag elvezetéssel.

5. A gondozatlan telkek tulajdonosainak felkutatasa és a telkek rendbetételének
kikényszeritése, hogy rendezettebb legyen a terllet.

6. Az utak jarhatéosaganak javitasa, ugyanakkor a nagyaranyu, példaul 12
meéteres utszélesitések helyett helyenként egyiranyusitas, kitérok vagy mas,
kisebb terlletigényl megoldasok alkalmazasa.

7. A jelenlegi telekstrukturahoz igazodo épitési szabalyok kialakitasa. Konkrét
javaslatként megjelent a 900 m?-es telekméret megtartasa, illetve megfeleld
kozmdivesités esetén akar magasabb beépithetéség vizsgalata.



8. A mar meglévd épuletek és életvitelszerlien ott él6k kilon kezelése az uj
beépitésektdl; a régi allapotokat ne visszamendlegesen szankcionaljak.

9. Biztonsagi és blinmegel6zési koncepcio kidolgozasa, rendszeresebb
ellenbrzéssel.

10. Konkrét fejlesztési program és rendszeres lakossagi tajékoztatas kialakitasa,
példaul lakossagi férumokkal, konkrét Utemezéssel és a fejlesztések varhato
tartalmanak bemutatasaval.

Katalin-hegy 6sszképe

A valaszokbdl egy ,fejlesztés igen, de a kialakult allapotokhoz igazitva” szemlélet
rajzolodik ki. A vezetékes viz, szennyvizkezelés és utak nagyon konkrét elvarasok,
mikdzben erds igény van a természetkdzeli karakter megtartasara és arra, hogy a
mar ott él6k helyzetét a szabalyozas ne tegye rosszabba.



Szdléhegyek
Mit tamogatnak, mit tartanak j6 irAnynak?

Taj- és zoldfelllet-védelem. Ez a Sz6l6hegyek valaszainak egyik legerésebb k6zds
pontja. Sz616k, gyumolcsosok, erdék, tajkep, természeti karakter és vizmegtartas
megobrzése sok valaszban pozitiv célként jelenik meg.

A tovabbi elapr6zédas megakadalyozasa. Sokan tamogatjak, hogy a telkeket ne
lehessen korlatlanul tovabb osztani, illetve hogy hosszu tavon nagyobb, mivelhetébb
telkek alakuljanak Ki.

Tajgazdalkodas. Sz616- és gyumolcstermesztés, allattartas, tanyas jelleg,
onfenntartas és természetkdzeli gazdalkodas tobb valaszadd szamara kivanatos
jovokeép.

Rendezettebb szabalyozas. Tobben udvozlik, hogy az 6nkormanyzat egyaltalan

atfogdan kezeli a sz6l6hegyeket, kikéri a lakossag véleményét, és hosszu tavu
koncepciot probal 1étrehozni.

A legfontosabb javaslatok és vitapontok

1. A 3000 m?-es telekméret kérdése: ez az egyik legerésebben vitatott téma. Van,
aki kifejezetten tamogatja a nagyobb telkek kialakulasat és a tovabbi
felaprozédas megallitasat. Masok szerint viszont a fix 3000 m?-es hatar a mar
meglévd kisebb telkek tulajdonosait aranytalanul hatranyos helyzetbe hozza. (Isd
kovetkezd tablazat)

Gyakori kompromisszumos javaslat: az uj telekalakitasra legyen szigorubb
szabaly, a meglévo telkekre viszont legyenek atmeneti vagy eltéré
rendelkezések.

2. Meglévé éplilet # Uj beépités. Tobben kérik, hogy a szabalyozas kiilénitse el az
ures telekre torténd Uj épitkezést attol, amikor valaki egy évtizedek 6ta meglévé
hazat korszerUsit, bévit vagy legalizal.

3. Eletvitelszer(i lakhatas. Erésen megoszté téma. Az egyik allaspont szerint a
terlleten mar évtizedek 6ta sok csalad él, ezért ezt a valésagot a tervnek el kell
ismernie, és megfeleld infrastrukturat kell teremteni.

4. A masik allaspont szerint éppen az életvitelszeri kikoltozést kell visszaszoritani,
mert a tovabbi beépulés tul nagy kdzlekedési és kornyezeti terhelést jelentene.

5. Utak és csapadékviz. Nagyon sok valasz foglalkozik az utak rossz allapotaval.
Klldéndsen hangsulyos, hogy az utfejlesztést és a vizelvezetést egyutt kell
kezelni, mert a lezuduld csapadék sok helyen magat az utat karositja.

6. Viz és szennyviz. Bar kevésbé dominans, mint Katalin-hegyen, tobb terlleten —
kuldndsen Urgehegyen és Kutyahegyen — alapvetd igényként jelenik meg az
ivoviz biztositasa. Felmerll vezetékes haldzat, vizvételi pont és kutak rendezése



is. A szennyviznél a haldézat mellett alternativ 6koldgiai megoldasok is

szerepelnek.

7. Elhanyagolt telkek: nagyon sokan emlitik a miveletlen, gazdatlan, hulladékkal
vagy roncsokkal terhelt telkek problémajat. Tobb valaszadd ezt még az yj
szabalyok bevezetése el6tt rendezendé feladatnak tekinti.

8. Természetkdzeli gazdalkodas tamogatasa: tamogatas, palyazatok,
vizvisszatartas, kerités, sz6l6- és gyumolcstermesztés, allattartas és helyi

turizmus jelenik meg javaslatként.

9. Tulajdonosi jogok és ingatlanérték: erés aggodalom, hogy egyes
szabalyvaltozasok jelentdsen csOkkenthetik a kisebb telkek értékét. Tobben
jogbiztonsagot, atmeneti rendelkezéseket, kompenzaciot vagy a meglévd jogok

egyertelmd védelmét kérik.

Adatok a telekstruktirara vonatkozé6 visszajelzésekrol:

Allaspont E5 A teljes 78 f6s minta
aranya

- . 2
!Egyértelmuen tamogatja a 3000-6000 m?-es 315 3,8%
iranyt
Feltételesen / részben tamogatja 6 f6 7,7%
Kifejezetten ellenzi, til nagynak vagy o
életszer(tlennek tartja / csékkentené 1019 12,8%
Kérdéseket, aggalyokat fogalmaz meg, de nem o

. i 416 5,1%)
mond egyértelm( igent vagy nemet
Nem foglal allast konkrétan ebben a kérdésben 55 g 70,5%

Negativ visszajelzések / aggalyok

A legnagyobb kritika, hogy egy egységes ,sz6l6hegyi” szabalyozas nem biztos, hogy
megfeleld Urgehegyre, Kutyahegyre, Oreghegyre és Szarvashegyre egyszerre.

Tdbben terlletenként differencialt szabalyozast kérnek.

Sokak szerint a koncepci6 tulsagosan a jovébeni telekméretekre és beépithetéségre
koncentral, mikdzben az aktualis problémak — utak, vizelvezetés, hulladék,

elhanyagolt telkek — megoldasa kevésbé konkrét.

Visszatér az a kritika is, hogy Uj szabalyok megalkotasa helyett elébb a jelenlegi

szabalyokat kellene kovetkezetesen betartatni.

Néhany konkrét javaslat:

1. A 3000 m?-es minimumot csak uj, tres telkek beépitésénél alkalmazni, a mar
meglévd épuleteknél pedig joval kisebb minimumot engedni. Egy konkrét



javaslat szerint bévitésnél akar 500 m?, meglévé éplilet cseréjénél 1000 m?
lehetne a hatar.

2. A 3000 m?-es minimum altalanos cs6kkentése. Konkrét alternativaként
2000-2500 m?, mas valasznal pedig 1200—1500 m? szerepel.

3. Az djonnan betelepilSkre legyen szigorabb a 3000 m?-es szabaly, de a mar
meglévo kisebb telkek tulajdonosai tovabbra is végezhessenek értéknoveld
beruhazasokat.

4. A 3000 m?feletti telkeken maradjon 3%-os beépithetdség és legyen lehetéség
lakéfunkci6 elismerésére, mikzben a kisebb telkeken se sziinjenek meg
automatikusan a meglévé hasznalati és fejlesztési jogok.

5. A telekésszevonast ne korlatlanul 6sztén6zzék; legyen akar 3000 m?-ben
maximalizalva, illetve egyszerisitsék az dnkéntes telekdsszevonast, mikdzben
tiltsak a tovabbi felaprozédast.

6. Differencialt szabalyozast alakitsanak ki az Ures telkek, meglévé lakdépliletek,
hétvégi hazak, gazdasagi teruletek, sz6l6- és gyumolcsultetvények, illetve mar
életvitelszerlen lakott ingatlanok szamara.

7. Kiilterileti kornyezetvédelmi tamogatasi program létrehozasa, amelybdl
példaul bioemésztd, esévizgyijté, falltetés, hulladékelszallitas, komposztalas,
csepegtetd ontdzés vagy talajjavitas tamogathato.

8. Rekreacids hasznalat kiilén kategoriaként torténd elismerése, amelyben
kisebb, tajba ill6 épitmény, szerszamtarol6 vagy pihend épulhet, és vadkar
ellen tajba illé kerités is engedélyezhet6.

9. Az utak és a csapadékviz-kezelés kézos fejlesztési programban szerepeljen,
kiléndsen Szarvashegyen: utallapot-felmérés, vizgyjté-teriletek
feltérképezése, prioritasi sorrend és finanszirozasi terv készuljon.

10. A mar kialakult allapotok teljes kor(i felmérése késziiljén el, épuletekkel,
hasznalattal és telekméretekkel egyutt, és csak ehhez képest szankcionaljak a
késdbbi jogszeritlen valtozasokat. Tobben azt javasoljak, hogy a korabbi
allapotokat ne automatikusan buntessék visszamendleg.

Sz6l6hegyek 6sszképe

Ez a leginkabb megosztott terulet. A természet- és tajvédelem szinte kdzos nevezb,
de abbdl mar teljesen eltéré kdvetkeztetések szuletnek. Egyesek nagyobb telkekkel,
gazdalkodassal és korlatozott lakhatassal 6riznék meg a teruletet; masok szerint az
évtizedek alatt kialakult lakdfunkciot kellene elismerni és rendezett infrastrukturaval

kiszolgalni.



Pecato
Mit tamogatnak, mit tartanak j6 irAnynak?

Természet- és tovédelem. Széles korben elfogadott cél a Pecatd, a zdldfellletek, a
fak és a taji karakter megdrzése.

Utak fejlesztése. Sok valaszado kifejezetten tamogatja, hogy az utak karbantartasa
és fejlesztése bekerllt a tervekbe.

Koérnyezettudatos fejlédés. Megjelenik egyfajta ,zold, falusias, kis |éptékd” jovokeép:
kisebb lakdhazak, kertgazdalkodas, gyumolcs és zoldség, kozossegi jelleg, a
lakdparkos vagy ipari Iépték elutasitasaval.

A terulettel val6 foglalkozas. Tobben 6nmagaban pozitivnak értékelik, hogy Pecaté
hosszu tavu jovéjérdl érdemi tervezés és lakossagi egyeztetés indult.

Legfontosabb javaslatok

1.

Az udiiléteriilet—-lakétertlet kérdésének Gjragondolasa: Pecatén ez a
legmarkansabb téma. Sok valaszadoé szerint a terilet tényleges hasznalata
jelentésen megvaltozott: egyre tdbben életvitelszerlien élnek ott, ezért az
,2uaduléterllet” besorolas 6Gnmagaban mar nem irja le megfeleléen a valdsagot.
Ezzel szemben van olyan valasz is, amely kifejezetten azt kéri, hogy maradjon
laza Udulétertlet és ne valjon klasszikus lakoovezetté.

Ivéviz: er6s és konkrét igény. Felmerdl vezetékes ivoviz, kdzkut, vizvételi pont és
onkormanyzati kut is. Tobben kifogasoljak, hogy mas kiltertleteknél mar
felmerlltek konkrét vizellatasi megoldasok, Pecaton viszont nincs megfeleld
vizvételi lehetbseg.

Szennyviz: a csatornazas mellett itt is erés alternativ javaslat a korszer( helyi
vagy tobb haztartast kiszolgalo bioldgiai szennyviztisztitas. TObben tamogatasi
és palyazati rendszert kérnek hozza.

Utak, kerékpar és kdzlekedés: utkarbantartas, burkolas, biztonsagos kozlekedés
mellett tdbb konkrét kérés vonatkozik kerékparos kapcsolatra Biatorbagy felé,
gyalogos kozlekedésre, illetve kozOsségi kozlekedésre.

Csapadékviz: a fennsikrol lefolyd viz és az utak kozotti dsszefliggés tobb
valaszban el6kerll. Szikkasztas, vizelvezetés és vizvisszatartas szerepel a
javaslatok kozott.

A mar ott élék helyzetének elismerése: tobben hangsulyozzak, hogy Pecaté nem
pusztan hétvégi hazak terulete, hanem csaladok otthona. Ezért a szabalyozasnal
tarsadalmi és megélhetési szempontokat is figyelembe kérnek venni.

Epitési szabalyok: a természetvédelmi korlatozast sokan elfogadjak, de
kildnbséget kérnek egy nagy uj beépités és példaul egy fedett autdbeallo,
melléképulet vagy meglévé haz ésszerl fejlesztése kozott.



8. Adok és tulajdonosi hozzajarulas: a tébblethozzajarulast egyesek elfogadhaténak
tartjak akkor, ha bizonyithatéan Pecato fejlesztésére forditjak. Masok erésen
ellenzik, hogy a fejlesztések hianya mellett magasabb adé vagy bintetés terhelje
a tulajdonosokat.

Negativ visszajelzések / aggalyok

A leger6sebb kritika itt is a konkrétumok hianya: ,hogyan”, ,mibél”, ,mikor” és milyen
meérészamok alapjan valésulnak meg a célok.

Tobben attdl tartanak, hogy a természetveédelmi célokra hivatkozva a gyakorlatban
fejlesztési korlatozas és tobbletteher kovetkezik, mikdzben az alapvet6 infrastruktura
tovabbra sem fejlédik.

Visszatérd elégedetlenség, hogy Pecatd lakoi adét fizetnek, de sajat megitélésuk
szerint a beltertlethez képest kevesebb dnkormanyzati szolgaltatast kapnak.

Néhany konkrét javaslat:

1.

Az Udiil6teriileti besorolas fellilvizsgalata, és annak lehetévé tétele, hogy
bizonyos feltételekkel lakdingatlan is kialakithato legyen, mivel sokan mar
életvitelszerlen élnek a teruleten.

Vezetékes ivovizellatas vagy legalabb helyi vizvételi pontok kialakitasa.
Konkrét helyszinként felmerdlt példaul a Bolha utca.

Uj kézkat vagy tartalykocsi-toltd pont létesitése, ha a vezetékes haldzat révid
tavon nem valdsithaté meg.

A korabban m{ik6dé Horhos utca—Hold utca kérnyéki kit allapotanak
megvizsgalasa és lehetéség szerint helyreallitasa.

A szennyvizkezelés fejlesztése, de a teljes csatornazas mellett helyi vagy
kozos biolégiai szennyviztisztité rendszerek tamogatasanak lehetéségével is.
A csapadékviz szikkasztasanak és helyben tartasanak megoldasa, kilonos
tekintettel a fennsikrol lezudulé vizre.

Biztonsagos kerékparos kapcsolat kialakitasa Biatorbagy felé, hogy Pecaté
kerékparral is biztonsagosan elérhet6 legyen.

Az utak fokozatos javitasa és burkolasa, sziikség esetén szélesitéssel,
lehuzddasi lehetbségekkel, gyalogos kapcsolattal és akar napelemes
kozvilagitassal.

A zoldfelliletek és id6s fak konkrét védelmi rendszere, példaul fakivagasi
korlatozassal, ellenérzéssel és potlasi kotelezettséggel; egy javaslat szerint
kivagott védett fa helyett tobb uj fa Ultetése legyen kotelezob.

10. A fejlesztéseket ne kizarélag biintetéssel, hanem tamogatassal 6szton6zzék:

peéldaul zart szennyvizrendszerekhez, vizmegtartashoz vagy egyéb
kornyezetvédelmi beruhazasokhoz dnkormanyzati pénzugyi, kivitelezési vagy
szakmai segitség kapcsolodjon.



Pecat6 6sszképe

A Pecat6 valaszai alapjan a kézponti konfliktus nem elsésorban a természetvédelem
kordl van: a természet és a té védelmét sokan tdmogatjak. A f6 kérdés az, hogy az
onkormanyzat tovabbra is elsédlegesen Udulbteruletként kezelje-e Pecatot, vagy
vegye tudomasul a kialakult, jelentés részben életvitelszer( lakéfunkciot, és ehhez
igazitsa az infrastrukturat és a szabalyozast.
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