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BIATORBAGY - KATALIN-HEGY TELEPULESTERV KONCEPCIO

A lakossagi véleményezési folyamat részeként elkésziilt kozértheto kivonat

A Biatorbagy udlil6terliletek fejlesztési tanulmany - Katalin-hegy cimdi telepliléstervi koncepcid 6sszefoglaldja els6ként
valik nyilvanossa. A kévetkezs lépésben a teljes tanulmanytervet megosztjuk az érdeklédbkkel.

Katalin-hegy tdji kérnyezete és kapcsolata a varossal. Forras: fejlesztési tanulmany, 2026.

A kivonat célja

Ez az anyag a hosszabb szakmai tanulmany rovid, kozérthetd valtozata. A dokumentum két potencialis iranyt mutat
be: a jelenlegi folyamatok folytatodasat jelentd “rendezetlen” forgatokonyvet, valamint a szabalyozottabb, fokozatos
fejlesztést célzd “ambicidézus” forgatokonyvet.
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1. Kiindulépont: miért sziikséges Katalin-heggyel kiilon foglalkozni?

Katalin-hegy Biatorbagy északkeleti peremén, az M1 autdpalya és az 1. sz. féut kdzelében fekszik. Torténetileg zartkerti,
sz6l6hegyi jellegl terllet, amelyet a hatalyos szabalyozas dontéen hétvégi hazas udulétertletként kezel, mikdézben az
elmult években egyre er6sebben megjelent az életvitelszerl hasznalat is.

A helyzet lényege nem az, hogy ,jo0” vagy ,rossz” folyamatok zajlanak, hanem az, hogy a jogi besorolas, a tényleges
hasznalat, az infrastruktura allapota és a természeti érzékenység ma nem illeszkedik egymashoz elég pontosan. Ez hosszu
tavon a lakék, az udulétulajdonosok, a varos és a természeti kdrnyezet szamara is kiszamithatatlansagot okoz.

A koncepci6 célja ezért nem szankcionalas, hanem egy olyan, atlathato fejlesztési irany kijelolése, amely egyszerre kezeli
a meglévd helyzetet, a vizbazis védelmét, a kdzlekedési és kozmihianyokat, valamint a helyi kozosség jogos igényeit.

2. Katalin-hegy néhany kulcsadata

Téma Lényegi adat / megjegyzés
Teruletnagysag Ateljes vizsgalt Katalin-hegyi egység kb. 100 ha; az Gduléterlletként kezelt rész kb. 80 ha.
Telkek A tanulmany szerint a telepullésrész tobb mint 900 telekbdl all; 797 telek uduléovezetbe, 112
kertes mez6gazdasagi 6vezetbe tartozik, 48 telket két Ovezethatar is érint.
; 2025-ben az 6nkormanyzati nyilvantartas szerint 566 f6 élt allandé lakosként Katalin-hegyen; a
Lakossag

KSH 2022-ben 335 lakast és 569 f6t jelzett.

Beépitettség

A légifotds és nyilvantartasi elemzés szerint a telkek kb. 80%-a beépitett, de a nyilvantartasi
adatok és a valds allapot kozott jelentds eltérés lehet.

Miivelési agak

Aterllet kb. 65%-a kivett terulet; a kert és sz6l6 mivelés még jelen van, de visszaszoruléban
van.

Vizvédelem

A terulet kb. egyharmadat, mintegy 26 ha-t érint a nyilt karsztos, vizminéség-védelmi terllet;
kb. 300 telek érintett, ezek jelentds része beépitett.

Ko6zmivek

Ivéviz és szennyvizcsatorna csak részlegesen érheté el; a szennyvizkezelés a vizbazis védelme
miatt kulcskérdés.

A szadmok nem 6nmagukban fontosak, hanem azért, mert jelzik: Katalin-hegy mar nem egyszerlen ,klasszikus hétvégi
hazas” terllet, de a teljes lakoterileti atalakulas mdszaki, jogi és pénzigyi feltételei sem adottak.
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BIATORBAGY UDULOTERULETEK FEJLESZTESI TANULMANY - KATALIN-HEGY élj ATNEZETI TERKEP

Attekint6 térkép: Katalin-hegy elhelyezkedése Biatorbagy belteriiletéhez képest. Forras: fejlesztési tanulmany, 2026.

3. A teriilet legfontosabb értékei

Katalin-hegy legnagyobb értéke a taji kornyezet: a panorama, a zoldfellleti karakter, az erd8sult részek, a torténeti kert- és
sz6l6hasznalat maradvanyai, valamint a kdrnyez6 6koldgiai halézathoz vald kapcsoldodas. Ezek adjak a tertlet vonzerejét,
ezért a fejlesztés nem lehet egyszerlen ,,tobb beépités”, hanem értékérzé rendezés.

Kedvezd fekvés és jo regionalis elérhetdség: az M1, az 1. sz. f6Ut, a vasutallomas és a helyi buszjaratok miatt Katalin-
hegy varoskozeli, de elkilonult teleplilésrész.

Erds taji és okoldgiai kornyezet: az északi és keleti erdds terlletek, valamint az 6kolégiai haldzat pufferként védik a
hegyet és a kornyezd természetes rendszereket.

Helyi kozosségi aktivitas és meglévé kozosségi funkciodk: a terlileten élék és tulajdonosok jelentds része érdekelt a
kiszamithatdbb, rendezettebb jovében. Meglévd kozosségi terek vannak, jatszotér készullt a helyi egyesllet és az
onkormanyzat egytttmU(kodésében.

4. A legfontosabb problémak és kockazatok

Jogi és hasznalati ellentmondas: a terlilet Gdulétertlet, mikdzben sok ingatlant életvitelszerlien hasznalnak. Ez nem
csak szabalyozasi, hanem kozszolgaltatasi és finanszirozasi kérdés is.

Koézmuhiany: az ivoviz- és szennyvizhaldzat csak részben épult ki. A nyilt karszt miatt a szennyvizkezelés kérdése nem
halaszthaté biztonsagi és kdrnyezetvédelmi Ggy.

Uthaldzati korlatok: sok utca keskeny, meredek, részben burkolatlan, a csapadékviz-elvezetés megoldatlan. Ez
mindennapi kozlekedési, fenntartasi és katasztréfavédelmi kockazatot is jelenthet.

Csapadékviz és erézié: a meredek utcak nagy esében vizlevezetd csatornaként mikddhetnek, ami karositja az utakat
és noveli a hordalékmozgast.

Zaj- és légszennyezés: az M1 autdpalya kdzelsége miatt a terlilet egy része jelentds terheléssel érintett; ezt a jovébeni
hasznalatnal figyelembe kell venni.

Adatpontosséag: az ingatlan-nyilvantartasi adatok, a légifotdk és a helyszini dllapot kdzott tobb eltérés van. A dontések
el6tt adattisztitasra és pontos felmérésre van szukség.
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BIATORBAGY UDULOTERULETEK FEJLESZTES| TANULMANY - KATALIN-HEGY  (7) PROBLEMATERKEP

Problématérkép: zajterhelés, nyilt karszt, meredek utcak és kézmdhianyok. Forras: fejlesztési tanulmany, 2026.

5. Rendezetlen forgatokonyv: mi torténik, ha nincs érdemi valtozas?

A rendezetlen forgatokonyv azt jelenti, hogy a jelenlegi folyamatok lényegében valtozatlanul mennek tovabb: a jogi

besorolds és a tényleges hasznalat kozotti feszlltség fennmarad, az infrastruktira csak eseti mdédon fejlédik, a

kozlekedési és csapadékviz-problémak pedig id6éréliddre Ujra megjelennek.

e Rovid tavon ez latszélag a legkevesebb konfliktussal jar, mert nem igényel nagy dontést, nagy beruhazast vagy Uj
szabdlyozéasi megallapodast.

e KoOzéptavon azonban néhet a bizonytalansag: az Uj bekolt6zések, az eltéré hasznalati médok, az utfenntartasi
koltségek és a kozmuigények egyre er6sebben jelentkezhetnek.

e Anyilt karsztos teruleteken a szennyvizkezelés rendezetlensége kiilondsen nagy kockazat, mert a vizbazis védelme
nemcsak helyi, hanem térségi érdek.

e Akozlekedés, héeltakaritas, mentési Utvonalak és csapadékviz-elvezetés problémai a kozosségi biztonsagot is
érinthetik.

e Aszabalyozasi és finanszirozasi bizonytalansag fesziltséget okozhat a belterileti lakosok, a Katalin-hegyen él6k, az
udulétulajdonosok és az 6nkormanyzat kozott.

A rendezetlen forgatokonyv tehat nem ,rossz lakék” problémaja, hanem kozos szabalyozasi és infrastruktira-probléma.

Eppen ezért nem elegendd tiltdsokban gondolkodni: az &nkormdnyzatnak és a helyi kozdsségnek egyitt kell

meghataroznia, milyen minimalis rendezési lépések sziikségesek.
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6. Ambiciozus forgatokonyv: szabalyozottabb, fokozatos fejlesztés

Az ambiciézus forgatokonyv lényege, hogy Katalin-hegy ne valjon automatikusan teljes érték( lakétertletté, de ne is
maradjon tartésan rendezetlen allapotban. A f6 irany az tduléterlleti keret megtartasa, azon belll pedig a pontosabb,
tombonként differencialt szabalyozas, a vizvédelmi szempontok megerdsitése és az infrastruktura fokozatos fejlesztése.

e Az Uh-3, nyilt karszttal érintett Svezet megtartdsa és sziikség esetén pontositasa a vizbazis védelme miatt indokolt.

e Az Uh-1 teriileteken részletesebb, tdmbdnként eltéré szabalyozas alakithaté ki: mas szabaly lehet indokolt a
nagytelkes, az atalakult telekszerkezetd, illetve az erddsult részeken.

o Abeépitési,fékek” célja nem a tulajdonosok ellehetetlenitése, hanem a tulépités, a zoldfelllet-vesztés és az
infrastruktura tulterhelésének megeldzése.

e Azerddsiilt és természetkozeli terliletek megdrzése kozosségi érdek: ezek javitjdk a mikroklimat, csokkentik a
hésziget-hatast, segitik a vizmegtartast és tehermentesitik a kornyez6 védett tertileteket.

o Afejlesztések finanszirozasanal realis megoldas lehet egy kiilon Katalin-hegy fejlesztési alap, amelybe a helyben
keletkez6 tobbletforrasok visszaforgathatdk utakra, csapadékviz-kezelésre és kozvilagitasra.

o Alakdterileti atsoroléds csak hosszu tavu, kiilon vizsgalat és részletes koltség-, kozm- és kozlekedési terv alapjan
merulhet fel; ez nem része ennek a kozérthetd kivonatnak mint 6nallé forgatokonyv.

Az ambicidzus irany Gzenete

Nem az a cél, hogy Katalin-hegy egyik naprél a masikra varosias lakéteruletté valjon, hanem az, hogy a meglévd
uduléteruleti keretek kozott legyen tobb rend, kiszamithatobb szabalyozas, jobb vizvédelem, fokozatos infrastruktura-
fejlesztés és tobb koz0sségi bevonas és részvétel.

7. Infrastrukturalis prioritasok

Az infrastruktura kérdését célszerl sorrendben kezelni. Nem minden fejlesztés egyforman slirgds, és nem minden utca
igényel azonos muszaki megoldast. A helyi adottsagokat - meglévé kozmUvek, utcai szélességek, meredekség, vizvédelmi
érintettség - egyuttesen kell vizsgalni.

1. Szennyviz és vizbazisvédelem: els6ként a nyilt karsztos terliletek, a szennyviztarolas és a szippantdsi rendszer
ellenérzése, illetve a lehetséges megoldasok mUlszaki vizsgalata sziikséges.

2. Csapadékviz és utallapot: a meredek utcakon helyben tartdsra, lassitasra, burkolatstabilizaldsra és vizelvezetésre
épuld, utcanként eltéré miszaki csomag kell.

3. Kozlekedésbiztonsag: a Katalin ut, Boglarka utca, Petike utca és a fébb feltard szerep utcak kiilon kezelenddk; itt a
mentési Utvonalak és a kozmUsavok biztositasa is kiemelt szempont.

4. Villamosenergia és hirkozlés: a 2023-as foldkabeles fejlesztés tapasztalatait be kell épiteni, mert mintat adhat arra,
mely szakaszokon milyen feltételekkel telepithet6é kozmi a meglévé kozterlileti savban.

5. K6zO6sségi és zoldterlletek: a jatszotér, kozosségi tertlet, zoldfellileti kapcsolatok és a kornyezé erd6k
tehermentesitése egy egységes helyi zoldinfrastruktira-rendszer részeként kezelendé.

8. Javasolt dontési irany

A kozértheté kivonat alapjan a két vizsgalt irany kozil a rendezetlen forgatokényv nem tekintheté hosszu tévon
fenntarthaté megoldasnak. Az ambicidzus forgatékonyv ezzel szemben nem igér gyors és teljes megoldast, de redlis
keretet adhat a rendezésre: megtartja a taji karaktert, védi a vizbazist, fokozatos infrastruktura-fejlesztést tesz lehetévé, és
nem vallal be azonnal olyan lakoteruleti kotelezettségeket, amelyek a varos egészére nagy pénzugyi terhet jelentenének.

Szempont Rendezetlen forgatokényv Ambicidzus forgatokonyv

Jogi helyzet A tényleges hasznalat és az Az uduléteruleti kereten belil
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tdualéterileti besorolds kozotti
feszlltség fennmarad.

pontosabb, differencialt szabalyok
készulnek.

Kozmuvek

Eseti, lassu, nehezen koordinalhaté
fejlesztések.

Utemezett kozm- és csapadékviz-
program, elséként a legsérulékenyebb
terlleteken.

Taj és zoldfelllet

Tovabbi zoldfelulet-vesztés és
tajkarakter-gyengllés kockazata.

Zoldfeluletek, erdésult telkek és
vizmegtarto képesség védelme.

Kozosségi bizalom

A bizonytalansag és finanszirozasi vita
néhet.

Atlathaté szabalyok, részvételi
program és kozos fejlesztési alap.

Onkormaényzati teher

A problémak halmozdédnak, késébb
dragabban kezelheték.

A lakoéterlleti atmindsités terhei
nélkll, fokozatosan kezelhetd
fejlesztési ut.

Forras és szerkesztési megjegyzés

A kivonat a ,Biatorbagy Udiléteriiletek Fejlesztési Tanulmany - Katalin-hegy” cim(i, 2026. juniusi véleményezési anyag
alapjan készult. A végleges koncepcid a lakosok, helyi civil szervezetek bevonasat kévetéen, az 6§ véleményuket beépitve

alakul ki.
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