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BIATORBÁGY TELEPÜLÉSSZERKEZETE, ARCULATA,

FEJLESZTÉSI KONCEPCIÓI,

RENDEZÉSI, SZABÁLYOZÁSI TERVEK JELLEMZÕI

6.1. Biatorbágy településszerkezete

6.1.1. Lakóterületek
Biatorbágy összefüggõ lakóterülete a Füzes-pa-
tak, Kígyós-patak által határolt dombon helyez-
kedik el. Bia falu középkori eredetû település-
magja nyugatra az országos fõút irányába, vala-
mint a déli domboldalra az országút mentén bõ-
vült. Torbágy középkori eredetû településmagja
a Füzes-patak völgyének két oldalán terebélyese-
dett. Késõbb mindkét település fejlõdési irányát
a vasútvonal határozta meg. A 20. században a
két település közti területek kissé egyhangú utca-
hálózattal, aránylag mély és keskeny telekosztás-
sal beépültek.

A történeti lakóterületeken a magyar falvak
és városok hagyományos domborzathoz és or-
szágutakhoz igazodó utcahálózata, telekszerke-
zete és a beépítés módja a jellemzõ. Az elnyúj-
tott téglalap alakú hosszú telkeken a jellemzõ be-
építési mód az oldalhatáron álló épület. A tele-
pülésközpontok térségében már korábban meg-
jelent a magyar városokra jellemzõ zártsorú be-
építési mód is. A település biai és torbágyi részén
is fellelhetõ a szegényebb rétegek lakhelyéül

szolgált olyan kistelkes struktúra, amely jelentõ-
sen eltér a településre jellemzõ átlagos telekmé-
rettõl.

Az 1960-ban kiépült jelenlegi 1. számú fõút,
valamint a 1970-es években áthelyezett vasútvo-
nal a torbágyi településrészen kijelölte a telepü-
lés belterületi határvonalát. A hagyományos la-
kóterület az iharosi völgyekben spontán módon
kezdett bõvülni a 20. század évtizedeiben. A te-
lepülés nyugati részén mezõgazdasági területek
belterületbe vonásával adódott lehetõség új la-
kóterület kialakítására.

Az intenzív kertvárosi és kisvárosi karakterû
építkezések elsõ üteme befejezõdött, a második
ütem építkezései folynak, a telkek teljes közmû-
vesítéssel, közvilágítással és burkolt utakkal elõ
vannak készítve a beépítésre. Az új lakóterületek
beépítési sûrûsége, építészeti karaktere eltér a
régi településtõl, többlakásos társas- és sorházai
igényes építészeti megjelenésükkel igazi kisváro-
si hangulatot árasztanak.

6.1.2. Intézményterületek
A felhagyott vasúti területen létrejött települési
szintû intézmények, közparkok és a sûrûbb lakó-

60

Biatorbágy város 1192–1966–2007 6. FEJEZET



tömbök alkotják a település fokozatosan bõvülõ,
kiegészülõ városias központját.

A hajdani torbágyi faluközpontból megmaradt
épületek a római katolikus és a református templo-
mok, és az óvoda. Az alközpont megtartotta falusi,
kisvárosias jellegét. Az új tömbökhöz csatlakozó is-
kola épülete nem része az alközpontnak.

A biai alközpont a Kálvin tér, a Nagy utca, a
Szentháromság tér és a Szent István utca mentén
alakult ki, és ehhez csatlakoznak a Szabadság út
elejének épületei, létesítményei. A biai alköz-
pont legfontosabb és legértékesebb épületei a
volt Szily- és Sándor–Metternich-kastélyok. To-
vábbi központi létesítmények a templomok, va-
lamint a zártsorúvá váló vegyes, lakó- és intéz-
ményi jellegû épületek.

A hagyományos két településközponttól az
új településközpont irányába olyan sávok jöttek
létre, melyek a központi helyek összefüggõ lineá-
ris struktúráját hozták létre.

6.1.3. Kertek, üdülõterületek
A kiépülõ településközponthoz közeli, különle-
ges természeti adottságú iharosi kerteket koráb-
ban üdülõterületként használták. Jelenleg ez a
területet települési szintû rekreációs területet is
magában foglaló kertvárosias lakóterület besoro-
lású. A Katalin-hegy és a Pecató környezete foko-
zatosan üdülõterületté alakult, a Katalin-hegyen
már elkezdõdött a víz- és csatornahálózat kiépí-
tése, a Pecatónál is vannak lakossági kezdemé-
nyezések, mert a teljes közmûvesítés kiépítéséig
építési tilalom van a területeken. A Szarvas-hegy,
Kutya-hegy és az Ürge-hegy kiskertjei a mezõ-
gazdasági mûveléssel együtt szolgálnak rekreáci-
ós célokat. Ezeken a területeken a hagyományos
szõlõ és gyümölcsös mûvelési szokásokat kívánja
a település vezetése feléleszteni telekegyesítés-
sel, nagyobb telkek kialakításával.

6.1.4. Gazdasági területek
A település gazdasági területei a vasúttól északra,
az 1. sz. fõút és az M1 autópálya mentén alakul-
tak ki.

A Felvég úti ipari park 8,3 ha területû, elsõ-
ként beépült telkein termelõ, kereskedelmi, gaz-
dasági telephelyek találhatók.

A Rozália-park területe 42 ha, a terület csak-
nem teljesen beépült az övezeti elõírások szerinti
30%-os beépítettségig, kereskedelmi és szolgál-
tatási jellegû létesítményekkel.

A Vendel-park az 1. sz. fõút északi oldalán ta-
lálható, a Katalin-hegy és az M0 csomópont kö-
zötti sávban. A 44 ha-os terület közel 80%-a már
beépült termelõ, logisztikai létesítményekkel.

A Budapark területe a budaörsi és a biator-
bágyi 1. sz. fõút és M1 autópálya közötti össze-
függõ sáv. A biatorbágyi 16,2 ha-os nagyságú te-
rületen már három telephely mûködik, termelõ,
szolgáltató jelleggel. A további területeken leg-
alább 0,5 ha-os telkeket kell kialakítani, azokat
legfeljebb 30%-ig lehet beépíteni, legfeljebb 15
m építménymagasság betartásával.

A Hungaro Commercial Park 55 ha-os terü-
lete a Vendel-parktól délre található, az 1. sz.
fõút túloldalán. A terület egy részén jelenleg az
Aldi cég legnagyobb kelet-európai logisztikai
központja épül.

Az 1. sz. fõút és a vasút közötti 15,5 ha-os
sávban a holland Rynart cég logisztikai központja
települt.

Az M0–M1 autópálya-csomópont közelé-
ben, a törökbálinti tó partján a közeljövõben va-
lósul meg egy angol székhelyû befektetõ cég által
finanszírozott ún. Tópark-projekt. A 28 ha-os te-
rületen irodák és bemutatótermek létesülnek
olyan cégek részére, akik a jövõben egy helyen
szeretnék teljes termékskálájukat bemutatni a
hazai piacnak.

Az egyes ipari parkokban mûködõ cégek
részletes bemutatása a 3. fejezetben található.

6.1.5. Mezõgazdasági területek
A mezõgazdasági használatú területek elsõsor-
ban a közigazgatási terület nyugati részén talál-
hatók. A mezõgazdasági területeken a település-
szerkezeti terv célkitûzése volt a tájhasználat so-
rán a természeti, táji értékek, ökológiai folyosók
védelmének biztosítása, a családi gazdálkodásra
alkalmas birtok nagysághoz igazodó beépítési
feltételek biztosítása, az eltérõ funkciójú mezõ-
gazdasági tájhasználat pl. a belterületen zavaró,
saját szükségletet meghaladó mértékû állattartás,
inkább üzemi, feldolgozó jellegû tevékenységek
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biztosítása, valamint a tájképileg érzékeny terü-
letek védelme.

A fenti elvek érvényesítése érdekében a me-
zõgazdasági területek az alábbi övezetekbe tar-
toznak:

– Védendõ tájhasználatú területek: a táji-,
természeti értékekben gazdag térségek területei.

– Általános mezõgazdasági övezetek: az öve-
zetekbe a speciális szabályozást nem igénylõ, jó
adottságú területek tartoznak, amelyeken a me-
zõgazdasági tevékenység megfelelõ birtoknagy-
ság kialakulása esetén a gazdálkodók megélheté-
sét biztosíthatja. Ezen belül két övezet lehatáro-
lását tartalmazza a terv:

– Az Etyekre vezetõ úttól délre levõ részen –
amely útról jól megközelíthetõ, közmûvekkel
jobban ellátható, mint a többi mezõgazdasági te-
rület – külön övezet került lehatárolásra, a jelen-
legi általános övezetben megengedettnél kisebb
területen intenzívebb beépítést megengedve.

– A másik övezetben a jelenlegi „általános
övezet”-re vonatkozó szabályozási elvek érvé-
nyesülnek.

– Kertes övezet: az övezetbe tartozó volt
zártkerti területeken a kívánatos fejlõdési irány a
nagy telekméretû gyümölcs- és szõlõtermesztési
tevékenység, az ehhez kapcsolódó pihenési
funkció biztosítása.

– Üzemi jellegû mezõgazdasági övezet: azon
mezõgazdasági tevékenységek számára kijelölt
övezet, amelyek során a tevékenység jellegébõl
adódóan az általános mezõgazdasági övezetben
meghatározottnál intenzívebb beépítettség szük-
séges a tevékenység mezõgazdasági üzemi jelle-
ge folytán, pl. saját szükségletet meghaladó mér-
tékû állattartás, elsõsorban mezõgazdasági ter-
mékek feldolgozására.

– Gyümölcsös övezet: a közigazgatási terület
déli részén levõ gyümölcsös területek megõrzen-
dõ táji értékek, az épületek, építmények elhelye-
zése a gyümölcsös termesztéshez kötõdik.

6.1.6. Zöldterületek
A belterületi közparkok a torbágyi településré-
szen a Füzes-patak mentén, a felhagyott vasúti
pálya sávjában, a Viadukt környékén, valamint a
kijelölt új lakóterületeken találhatók. Ezek terüle-
tén az önkormányzat játszótereket, pihenõpar-

kokat alakított ki és gondoztat. A külterületi zöld-
területek az Iharosban, a Forrás-völgyben rekreá-
ciós célokat szolgálnak.

6.1.7. Erdõterületek
Az erdõterületek két nagy összefüggõ vonulatot
alkotnak. Az egyik erdõsáv Biatorbágy északkele-
ti határán húzódik a gazdasági területek felett, a
másik a Törökbálint felõli határnál a Tétényi-
fennsíkon öleli körbe a települést. Mindkettõ az
ökológiai folyosó része, természeti területek.

Az erdõterületek az elhelyezhetõ építmé-
nyek szerint elsõdlegesen gazdasági, védõ, vé-
dett, valamint turisztikai rendeltetésûek.

6.1.8. Vízgazdálkodási területek
A településszerkezet meghatározó elemei az élõ-
vizek, vízfolyások területei. A Biai-halastó 168
ha-os területe, mely halgazdaságként mûködik,
fontos tájképi elem, természeti terület. A volt
Békarokkás területén kialakított Pecató köré hor-
gászparadicsom épült. A településszerkezet fon-
tos elemei még a természetes vízfolyások, a Fü-
zes-patak, Disznó-lápa, Békás-patak, Kígyós-pa-
tak, Benta-patak, valamint a Biai-árok.
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A település rendezési tervei, azok jóváhagyó rendelete,
határozata, elfogadás ideje

Megnevezés
Jóváhagyó
rendelet,
határozat

Elfogadás
ideje

Település-
szerkezeti
terv

Biatorbágy Nagyközség
Településszerkezeti Terve

175/2002.
(09.05.) Öh. 2002

Szabályo-
zási terv

Biatorbágy Nagyközség
Szabályozási Terve

7/2002
(10.01.) Ör. 2002

Helyi
építési
szabályzat

Biatorbágy Nagyközség
Helyi Építési Szabályzata

7/2002
(10.01.) Ör. 2002

Forrás: Biatorbágy Nagyközség önkormányzata



6.2. A település arculata

6.2.1. Tájhasználat
A rendszerváltozást követõen az 1990-es évektõl
a tájhasználat változását a település dinamikus
gazdasági fejlõdésének területi igényei okozták.
Az erõteljes gazdasági fejlõdés mellett a fõvárosi
szuburbanizációs folyamatok jelentõs lakóterüle-
ti fejlesztéseket indukáltak Biatorbágy területén
is. A mezõgazdasági területek tulajdonviszonyai-
ban bekövetkezõ „forradalmi” változások a táj-
használatot, tájszerkezetet nem érintették, mivel
a táj használata, jellemzõen szántóföldi mûvelé-
se nem változott meg. A gazdasági területek a
nemzetközi jelentõségû közlekedési folyosóban,
a vasút fölött az 1. számú fõútra szervezve léte-
sültek, a belterülettõl egészen az M0 gyûrû cso-
mópontjáig. A Katalin-hegy és a település között
az autópálya és a vasút között kijelölt gazdasági
területek lényegében már beépültek. Az M0 cso-
mópontja és a Katalin-hegy gyümölcsös ültetvé-
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A beépítésre szánt területek növekedésének megoszlása

A területfelhasználás növelésével nyerhetõ területek

Területfelhasználás típusa
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Lakóterület

090/5 hrsz 17,79 belterület

Nyugati III. ütem 37,26 belterület

Barackvirág u. 15,50 külterület

Schulteisz kanyar fejlesztési terület 35,23 külterület

Településközpont vegyes terület

Oktatási központ 3,17 belterület

Nyugati III. ütem–intézményterület 6,01 belterület

Különleges terület

Szállás-férõhely 13,50 külterület

Kereskedelmi, szolgáltató, gazdasági terület

Hungaro Commercial Park II. ütem 35,00 belterület

Budapark 12, 12,76 belterület

Kisvállalkozási terület 14,76 külterület

Összesen 190,98

Forrás: Nagyközség önkormányzat



nye közötti gazdasági területek folyamatosan
épülnek be. A lakóterületi fejlesztések meghatá-
rozó súlypontja a településtõl északnyugatra levõ
Káposztás-dûlõ, Disznólápa-dûlõ térségének

belterületbe vonása volt. A rendezési terv által ki-
jelölt új lakóterületek gyors ütemben épülnek be.

A Bolha-hegy árvalányhajas löszpuszta
gyepe nemcsak tájképi érték, hanem térségi je-
lentõségû természeti érték is. Ezt bizonyítja, hogy
még jóval a rendszerváltozás elõtt a Megyei Ta-
nács VB 1977-ben védetté nyilvánította
(96/1977. VB. határozat).

A Füzes-patak, majd a Benta-patak völgyétõl
keletre az erdõk alatti táj rendkívül változatos,
amelyet elsõsorban a hajdani szõlõhegyek – ké-
sõbb zártkertek – uralnak. Az egyes szõlõhegyi
dûlõket erdõk teszik változatossá. A terület észa-
ki része már lakóterülettel beépült, a szõlõhe-
gyek nagy része azonban, annak ellenére, hogy
az üdülési funkció is nagymértékben elterjedt,
még õrzi kertes tájkarakterét. Meghatározóan
igaz ez az Öreg-hegy kertes területeire. Ennek a
tájszerkezeti egységnek kiemelkedõ tájképi és
természeti értéke a Nyakaskõ és az Öreg-hegyet
végigkísérõ sziklaperem, a Madárszirt, amelyek
lenyûgözõ látványukon túl turisztikai célpont-
ként, mint kilátópontok is meghatározóak, egy-
ben földtani értéket is képviselnek. Többek kö-
zött ez a rendkívül szép táji környezet is hozzájá-
rult a Pecató körüli hétvégi házas üdülõterület ki-
alakulásához. A sziklaperem alatti gyepes, bo-
korerdõs terület szép természetes elõteret ad a
sziklavonulatnak. Ennek a területnek helyi védet-
té nyilvánítása 2006-ban megtörtént. A terület a
Biai erdõvel a Duna–Ipoly NP Igazgatósága által
nyilvántartott természeti terület, és a Natura
2000 nemzetközi élõhelyvédelmi program kere-
tében területét EU-irányelv is védi. Ettõl a tájszer-
kezeti egységtõl délre, az Ürge-hegy kertes terü-
lete és a Pecató üdülõterülete között összefüggõ
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A település fejlesztési koncepciója, programja, egyéb tervei,
programjai. A jóváhagyó határozat száma és elfogadásának ideje

Megnevezés A jóváhagyó
határozat

Elfo-
ga-
dás

ideje

Településfejlesz-
tési koncepció

Biatorbágy település-
fejlesztési koncepciója

141/2001.
(06. 21.) Öh. 2001

Településfejlesz-
tési program

Ciklusprogram
2004–2006

35/2004.
(02. 26.) Öh. 2004

Környezetvédel-
mi program

Biatorbágy Környezet-
védelmi programja
(2006–2012)

87/2006.
(05. 25.) Öh. 2006

Páty, Biatorbágy és Tök települések
önkormányzata illetékességi terüle-
tükre helyi szintû hulladékgazdálko-
dási terve

162/2005.
(08. 03.) Öh. 2005

Biatorbágy közmûvelõdési és köz-
gyûjteményi koncepciója

58/2000.
(04.27.) Öh. 2000

Egyéb tervek, programok

Biatorbágy belterületi környezeté-
nek védelmérõl

6/1992
(05.28.) Ör. 1992

Biatorbágy Nagyközség egészségügyi
ellátásának fejlesztési koncepciója

4/2001.
(02. 01.) Öh. 2001

A testi nevelés és a sport lehetõségei
Biatorbágyon

45/2001.
(03.29.) Öh. 2001

Biatorbágy forgalomtechnikai terve 18/2006.
(02.16.) Öh. 2006

Rendelet az építészeti értékek helyi
védelmérõl

4/2006.
(05.25.) Ör. 2006

Rendelet a természeti értékek helyi
védelmérõl

5/2006.
(05.25.) Ör. 2006

Rendelet az igényelhetõ helyi érték-
védelmi támogatásról

6/2006.
(05.25.) Ör. 2006

Biatorbágy Ifjúságpolitikai
Koncepciója

106/2006.
(06. 29.) Öh. 2006

Oktatásfejlesztés Koncepció–Iskola-
fejlesztési Program

Egyeztetés
alatt

Forrás: Biatorbágy Nagyközség önkormányzata



erdõterület található, amelynek egy része értékes
vadgesztenyeliget. A szõlõhegyek fölötti észak-
déli irányú gerincet összefüggõ erdõterület borít-
ja. Az erdõn túl a Tétényi-fennsík medencéjében,
a vasúttól délre a mezõgazdasági termelés jellem-
zõ a biatorbágyi területeken. A medence autópá-
lya és 1-es fõút menti területein jelentõs változá-
sok történtek az utóbbi évtizedben. A Katalin-
hegytõl a budaörsi és törökbálinti területek térsé-
ge összefüggõ kereskedelmi, logisztikai, gazdasági
célú területté fejlõdik a fõutak és a vasút mentén.
A torbágyi erdõ alatt lényegében már csak a Szõ-
lõhegy alatti dûlõ gyümölcsöse maradt meg, és a
vasút és az autópálya között jellemzõ a mezõgaz-
dasági termelés. Biatorbágy északkeleti határát a
torbágyi erdõ zárja le, amely a Budai-hegység
összefüggõ erdõterületének déli határa.

6.2.2. Településkarakter
A biai rész településszerkezetének kialakulásá-
ban a legfõbb strukturáló elemnek tekinthetõ az
északkelet–délnyugat irányban elhelyezkedõ fõ-

utca mellett a domborzat, a református temetõ
dombja. A két kastély és a délnyugatról gátat sza-
bó halastó is befolyásolta a településkarakter for-
málódását, jelenlegi állapotának kialakulását. A
falu régi településmagja részben még õrzi az év-
századok alatt kialakult telekszerkezetet. A Nagy
utca és a vele hellyel-közzel párhuzamos utcák
által határolt tömbökben megmaradtak a hagyo-
mányos telekosztás jellegzetességei: a leginkább
szalagformájú, változatos nagyságú, méretû tel-
kek kevésbé rendezett csoportjai közé markán-
san ékelõdik be a Sándor–Metternich-kastély és
a Szily-kastély telke. Szalagtelkek mellett megta-
lálhatók a domborzati viszonyokra visszavezet-
hetõen kialakult kisebb méretû, felaprózódott
telkek szabálytalanul elhelyezkedõ csoportjai is.
Ebbõl következik az évszázadok során rögzült te-
lekszerkezetet alkotó tömbök szeszélyes körvo-
nala és a közéjük szorult utcák, közök enyhe ka-
nyarodása és rapszodikusan változó keresztmet-
szete. Bia telekszerkezetének összességét tekint-
ve zömmel falusiasként jellemezhetõ, leszámítva
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a két kastély telkét, viszont a településkép összes-
ségét tekintve – épületek jellege, beépítettség –
már vegyesebb képet kapunk. A beépítési módot
tekintve hagyományosan az oldalhatáron álló
beépítés volt a jellemzõ, de szórványosan megje-
lenik az elõkerttel rendelkezõ kertvárosi jellegû
és a zártsorú kisvárosi jellegû beépítés is. Bia ar-
culatához és történelméhez szorosan kapcsoló-
dik a két mûemlék kastély, a két templom és a
Szentháromság-szobor. A klasszicista stílusú Sán-
dor–Metternich-kastély „H” alakú épületének
mindkét oldalán U alakú díszudvar található. A
fõbejárata timpanonos kapu. A Szily-kastély U
alakú tömbje barokk stílusú, kétszintes épület,
melynek belsõ udvarán árkádos tornác található.
A két kastély között a fõút mentén helyezkedik el
az 1800-ban Szent Anna tiszteletére emelt,
klasszikus stílusú római katolikus templom, és a
romantikus stílusú, 1870-ben épült református
templom, mely utóbbi a tájkép meghatározó ele-
me. Az új épületek tekintetében azonban a feltû-
nõ, környezetükbõl kiemelkedõ stílusok vannak
terjedõben: nem ritka, hogy a parasztházak egy-
séges karakterét megtörik a nagy alapterületû,
esetenként a megszokottól erõteljesen, rikítóan
eltérõ színezetû tetõvel rendelkezõ épületek,
melyek a település egyes nézõpontjaiból zavaró-
an hatnak.

A torbágyi rész településszerkezetének kiala-
kulásában fontos szerepe volt az észak–déli irá-
nyú Fõ utcának és a mellette futó ároknak, ami
meggátolta – egy ideig – a település nyugati irá-
nyú fejlõdését. Torbágy eredeti telekszerkezete
meglehetõsen megváltozott, csak egy-két helyen
lelhetõ fel az eredeti hosszútelkes falusias telek-
struktúra. A telkeket már szinte mindenütt meg-
osztották, a hátsó telekrészeket levágva új telek-
sor alakult ki. Torbágy szerkezetének meghatáro-
zó eleme a Viadukt és környezete, a torbágyi ró-
mai katolikus templom környéke, az ott létrejött
teresedés, és a volt vasúti terület helyén kialakult,
illetve kialakuló városközponti rész. A régi vasút-
vonal környéke nagyrészt csak az elmúlt évtized-
ben kezdett beépülni, jellemzõen szabadon álló
beépítéssel, nagy zöld tereket hagyva az egyes
intézmények között. A Szalonna utca környékén
szabálytalan alakú és méretû telekstruktúra ala-

kult ki a társadalmi viszonyoknak (zsellérházak!)
köszönhetõen. Torbágy más részein jellemzõen
sakktábla rendszerû, egymásra merõleges úthá-
lózat alakult ki a 19. század végén, a 20. század
elején. A beépítési mód is meglehetõsen változa-
tos, az oldalhatáron, utcafronton álló falusias be-
építés mellett megjelentek a szabadon álló és az
elõkertes, oldalhatáron álló beépítések is. A tele-
pülésmag már nagyrészt átépült, bár még mindig
a falusias beépítés mód dominál. Ezeken a része-
ken az utcafronton, oldalhatáron álló épületek a
jellemzõk. Torbágy Bia felõli részére a kertvárosi-
as beépítés a jellemzõ. Az elõkertek mérete meg-
lehetõsen gyakran változik, de az épületek több-
ségében oldalhatáron állnak. Az épületek nagy
része nyeregtetõs parasztház, de megjelentek
már a négyzet alaprajzú sátortetõs épületek is. A
Fõ utca mentén pedig egy-két zártsorú beépítésû
19. századi polgári lakóház is fellelhetõ. A kertvá-
rosias beépítésû területeken alakult ki inkább
egységes szerkezet, utcakép. Torbágy esetében
településképi szempontból az épített értékeken
kívül, mint a Viadukt, a római katolikus temp-
lom, a Faluház, a Füzes-patakot is meg kell emlí-
teni. A Füzes-patak medre mentén széles zöldsáv
található, ami sajátos jelleget kölcsönöz a telepü-
lésrésznek.

A nyugati fejlesztési lakóterületen a szabályo-
zási terv kertvárosias és kisvárosias lakóterületek
építésére adott helyet, továbbá intézményépítés-
re is lehetõséget adó „településközpont vegyes”
területeket jelöltek ki. A kertvárosias területeken
többlakásos szabadon álló, nagy alapterületû föld-
szint+tetõtér vagy földszint+emelet+tetõtér be-
építésû épületeket emeltek. A kisvárosias terüle-
ten földszint+egyemeletes sorházas beépítést ta-
lálunk. A központi vegyes területen földszint+két-
emelet+tetõtér beépítésû többlakásos társashá-
zak zártsorú beépítéssel épültek meg.

A településkép szempontjából kiemelkedõ,
értékes intézményi épületek a Szily-kastély, a Sán-
dor–Metternich-kastély, a biai, torbágyi templo-
mok. A megmaradt hagyományos településszer-
kezet megõrzése érdekében az önkormányzat
megalkotta a helyi értékvédelmi rendeleteit,
melyben lehatárolásra kerültek az eredeti telepü-
lésmagok, mint helyi értékvédelmi területek.
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6.2.3. Országosan védett mûemlékek (nyilván-
tartási számmal)
– Sándor–Metternich-kastély
(6915, 863-4/1953)

A kutatások szerint Promberger Kristóf ba-
rokk kori kastélyának helyén épült. Az új tulajdo-
nos Sándor Antal báró fia, gróf Sándor Vince
építtette föl a kastélyt mai formájában 1823-ban.
Fia, Sándor Móric házassága nyomán került a
kastély a Metternich család birtokába. Feltehetõ-
en a kastély Hild József egy korai mûve. Földszin-
tes, a falu fõútvonalán északra nézõ cour d’hon-
neur-jének szárnyai az utca vonalára könyököl-
nek, középrésze klasszicista, a szárnyépületek
empire kialakításúak. A díszudvar szélén íves nyí-
lású kocsiáthajtók kapcsolják a melléképületeket
a gazdagon tagozott központi épületrészhez, ami
elõtt négyoszlopos oromzat áll. Ma egyik része is-
kola, a másik része használaton kívül áll.

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

Az irodalomban, mint középkori épület sze-
repelt. A 18. század elsõ felében épült, a 19. szá-

zad közepén a Sándor–Metternich uradalomhoz
került. 1954-ben mezõgazdasági szakiskolává
alakították, a régi részekhez idegen toldalékokat
építettek. Biatorbágy önkormányzatának tulaj-
donában van.

2001. 08. 31-tõl használaton kívül áll. Lejtõs
terepen álló, délre nézõ U alakú díszudvarral ki-
alakított barokk épület. A terep esése következ-
tében az oldalszárnyak egy része kétszintes. Az
önkormányzat 2005-ben részletes tanulmányt
készíttetett a kastély múltjának építészettörténeti
felkutatására és a hasznosítás lehetõségeinek
megvizsgálására. A tanulmány felhasználásával
remélhetõleg a kastély felújítása hamarosan el-
kezdõdik, és Biatorbágy új idegenforgalmi vonz-
erejévé válhat.

– Szent Kereszt-kápolna romja
(6912, 22509/1958)

Biatorbágy legrégibb építészeti emléke a 11.
század végérõl származik, 1875-ben még látható
részei szerint késõ román stílusú, sokszor átépí-
tették.

A ma is látható templomrom a község délke-
leti határában lévõ református temetõben talál-
ható. Elsõ építési fázisában rotunda, körtemplom
volt. A biai templom bõvítése a 13. század elején
kezdõdhetett, többszörös átépítését a falusi kö-
zösség sokasodása következtében kialakuló helyi
igények kívánták. A 15. század folyamán nyerte
el végleges formáját. Okleveles említése (1351)
szerint Szent Kereszt tiszteletére emelték. A
templom körül temetkeztek Bia falu õslakói,
akiknek faluja is a templom közelében helyezke-
dett el.
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– Szent Vendel- (Szily-) sírkápolna
(6913, 22509/1958)

Szily József építtette a 19. század elején, elsõ
említése az 1817. évi canonica visitatióban talál-
ható. 1944–45-ben megrongálódott, rövidesen
helyreállították, empire oltára és Szent Vendelt
ábrázoló oltárképe utóbb teljesen elpusztult. Bia
és Torbágy között, a szõlõk mellett, meredek, er-
dõs hegyoldalon, az Iharosban található, nyugatra
tekintõ, klasszicista homlokzattal. Homlokzatát
két falpillér, illetve két szabad oszlop által hordott
triglifes architrávon ülõ, gyámkõsoros timpanon
díszíti. A porticus tengelyében félkörös zárású,
magas kapuzat. Két oldalán álló, ovális ablakok
vannak, bujtatott vasráccsal. Tagolt ereszpárká-
nya, ívelt vonalú, fazsindellyel fedett kupoláján
egykor négyoldalú bádoglaterna volt található.

Belseje nyújtott kör alaprajzú, kupolabolto-
zatos tér, padló közepén Szily Antal 1833-ban
készült sírlapja. A kápolna elõtti, rondel-
laszerûen kialakított terasz alatt egykor a
Szily család sírboltja volt.

A kápolna a magyar állam tulajdona,
kezelõje a Pilisi Parkerdõ Rt. Felújítását
helyi alapítvány finanszírozta és végezte
az önkormányzat támogatásával.
– Római katolikus Szent Anna-templom
(6914, 22509/1958)

Feltehetõen a mai templom helyén
„bey Sanct Christophoro” állott az a „ki-
festett kastélykápolna”, amely az akkori
Promberger-féle kastély tartozéka lehe-
tett, ahol a nyaranta Bián tartózkodó ura-
ság Budáról hozott ferencrendi papjai tar-
tottak istentiszteletet. 1778-ban a kápolna

fenntartását már az új tulajdonos; báró Sándor
Antal vette át, aki 1784-ben jelentette be kastélya
és a kápolna restaurálását. Végül is a kegyuraság
különálló nagyobb kápolnát emelt 1800-ban,
amelyet – fa tornya helyébe – új kõtoronnyal
1823-ban építettek át mai alakjára. A megválto-
zott külsejû templom mestere feltehetõen Hild Jó-
zsef volt, 1863-ban nyilvános templommá lett.
Restaurálták 1891–92-ben, 1909–10-ben öntött-
vas oszlopokon álló kórussal bõvült, 1924-ben –
mivel a tornádó ledöntötte a tornyát – és 1928-
ban is újra renoválták, 1934-ben az új harang be-
szerzése alkalmával tornyát megemelték, négy kis
harangablakot nyitottak rajta.
– Biai Szentháromság-oszlop és -szobor (6917,
22509/1958)

Építtetõje Házl Ádám uradalmi ispán, aki a
szoborházzal együtt 1760 körül építtette. 1778-
ban is említik, majd 1784-ben, miután Sándor
Antal kastélyának kilátását zavarta, le akarták
bontani, de a torbágyi plébános tiltakozása miatt
valószínûleg csak áthelyezésére és a szoborház
eltávolítására került sor. 1873-ban Juhász Mihály
és felesége adományából új oszlopra helyezték.

Nyolcszögû, lépcsõs, tagolt talapzatából ko-
rinthusi fejezetes oszlop emelkedik, amely öv-
gyûrûje fölött vájatolt. Tetején az Atyaisten,
Krisztus, fölöttük a Szentlélek galambja. 2006-
ban alapítványi közremûködéssel a felújított szo-
bor új helyre került: a biai településközpontban
kiépített új körforgalmi csomópont közepére.
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– Torbágyi római katolikus templom
(6918, 22509/1958)

A gótikus, 15. sz. eredetû õsi egyház szenté-
lyének felhasználásával 1724-ben, illetve 1730
körül építették barokk stílusban. A 19. század vé-
gén eklektikus stílusban több ütemben átépítet-
ték, bõvítették. Torbágy fõterének legmagasabb
pontján álló kívülrõl koraeklektikus jegyeket hor-
dozó épület. Homlokzata elé lépõ tornya elõtt
nyeregtetõs, timpanonos elõépület áll, a hozzá
vezetõ lépcsõ 1868-ban épült. Kõkeretes, zárkö-
ves díszû, copf stílû fõkapuja fölött négyzetes ab-
lak, a torony fölsõ emeletén négy téglányalakú –
az óralapokkal közös szemöldökpárkányba fog-
lalt – harangablak található. A toronytest fölött
egykor sokszögû, vasbádog laterna volt, jelenleg
gúla alakú, palával fedett. A hajó homlokzati fa-

lát körablakok
díszítik. Oldal-
homlokzatain a
timpanonos, fél-
körszeletes abla-
kú kereszthajók-
nál alacsonyabb
oldal folyosókon
körablakok van-
nak. A nyolc-
szög három ol-
dalával záródó
szentély két ol-
dalán oratóri-
um, illetve sek-
restye található.
A templom
újabb felújítását

– a tetõ renovlását, fa mellékoltárainak restaurá-
lását – 2007-ben tervezik elkezdeni.
– Torbágyi Szentháromság-oszlop
(6919, 22509/1958)

A torbágyi templom elõtt obeliszk alakú kõ-
oszlopon az Atyaistent és Krisztust, fölöttük kõ-
baldachin alatt a Szentlélek galambját ábrázoló
szobor. A pestis megszûnésének emlékére emel-
ték a hívek 1739-ben, megújították 1845 körül
és 1955-ben. 2002-ben az önkormányzat resta-
uráltatta, és környezetét is rendbe téve szentel-
ték föl a torbágyi búcsú alkalmával.

– Ilona malom
(szám:11255,11/2006)

A malmot Mészöly László építtette 1912-ben,
Ganz-gépekkel szerelték fel, s egy szénfûtéses
gõzgép szolgáltatta az energiát. A malom Mészöly
László fiatalon elhunyt elsõ feleségérõl kapta az
Ilona hengermûmalom elnevezést. A malmot ké-
sõbb a húszas évek elején kibõvíttették, moderni-
zálták. A malom eredeti berendezése ma is sértet-
lenül megtalálható. 2006-ban a Kulturális Örök-
ségvédelmi Hivatal mûemlékké nyilvánította. Je-
lenleg magántulajdonban van.

6.2.4. Helyi védettséget élvezõ épületek
(HÉSZ szerint):
– Rozália-kápolna

Az 1732-ben a szélvihar emlékére épült ká-
polnát az ipari park kialakításakor új helyen épí-
tették fel 2002-ben. Az eredeti kápolnából csak
az ajtó kõkerete és elõtte a kõkereszt maradt meg.
– Biai református templom

E romantikus stílusban 1870-ben épült, erõsen
tagolt homlokzatú épület a biai fõutca hangsúlyos
eleme. Eredeti karcsú tornyát az 1924. évi viharfor-
gatag ledöntötte, alacsonyabban építették vissza.
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– Faluház
A volt vasútállomás épülete, többfunkciós

nagyteremmel bõvítve a település kulturális
centruma.
– Viadukt

Az elsõ hidat 1883–84-ben, másodikat 1898-
ban építették. A Füzes-patak völgyét hidalják át
120–140 méter szélességben és 20–25 méter ma-
gasságban. A hídfõket egy- és kétnyílású kõbolto-
zattal építették, a fesztávot párhuzamos övû,
többszörös rácsozású, felsõpályás, hegeszvas
anyagú, többtámaszú, alsó feszítõöves tartó hidal-
ja át. Az impozáns megjelenésû hidak Biatorbágy
településképének meghatározó elemei, az évek
során a település jelképévé váltak. A hidak mind

történeti, mind technikatörténeti szempontból is
érdekesek. E helyi védettségû viaduktok hazánk
jelenlegi területének legnagyobb acélszerkezetû
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vasúti völgyhídjai mûemléki védettségre érdeme-
sek lennének.

6.2.5. Helyi értékvédelmi rendeletek
2004-ben az önkormányzat részletes értékvédel-
mi kataszteri felmérést készíttetett a település
még fellelhetõ mûvi és természeti
értékeinek feltérképezésére. A ta-
nulmány javaslatai alapján döntött
a képviselõ-testület a védett érté-
kek körérõl.

2006 májusában az önkor-
mányzat három rendeletet alkotott
a helyi értékek védelme érde-
kében:

– A helyi építészeti értékek vé-
delmérõl szóló rendeletében terü-
leti és egyedi védettséget külön-
böztet meg. Területi védettséget

élvez a két egykori település hagyományos tele-
pülésszerkezetet még õrzõ magja, egyedi védett-
séget kapott 32 lakóház, és 15 présház-pince,
melyek mindegyike a jövõ számára megõrzendõ
karakteres építészeti jegyeket hordoz.

– A helyi természeti értékek védelmérõl szó-
ló rendeletben a Nyakaskõ környé-
ke, a Forrás-völgy, a Halastó és a
Pecató kapott helyi védelmet. A
védetté nyilvánított és a korábban
megyei védettséget élvezõ Bol-
ha-hegy területének mindegyikére
külön részletes természetvédelmi
kezelési terv szabályozza az adott
terület védelme érdekében szüksé-
ges feladatokat és korlátozásokat.

– A helyi értékek fenntartásá-
hoz igényelhetõ anyagi támogatás-
ról szóló rendelet szabályozza az
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évente a költségvetésbõl a helyi értékek védel-
mére fordítható összeg igénylésének feltétel-
rendszerét.

6.3. Településfejlesztési koncepciók,
rendezési, szabályozási tervek

6.3.1. Korábbi fejlesztési koncepciók
Kimondott, a település átfogó rendezését meg-
alapozó településfejlesztési program, koncepció
a településre korábban nem készült, készítésé-
nek kötelezettségét csak az 1997-ben elfogadott
új építési törvény írta elõ. Egyes részfeladatokra
készültek koncepciók, melyeket az átfogó tele-
pülésfejlesztési tervezetbe késõbb beépítettek.
Biatorbágy közmûvelõdési és közgyûjteményi
koncepciójáról 2000-ben, a testi nevelés és a
sport lehetõségeirõl 2001-ben, az egészségügyi

ellátás fejlesztésérõl szólót 2001-ben fogadta el a
testület.

A választási ciklusokra vonatkozó programok
is tartalmazták a település fejlesztésének fõ el-
képzeléseit. Ezeket nagyrészt a településterve-
zésben korábban oktatói és kutatói tapasztala-
tokkal rendelkezõ polgármester kezdeményezte,
s nagyrészt készítette is el. Az általános rendezési
terv átdolgozásához a testületnek volt egy dekla-
rált programja, amelyet a lakossággal is egyeztet-
tek, s õk zömében támogatták.

6.3.2. Településrendezési tervek
A rendszerváltozás után Biatorbágy ténylegesen
nem rendelkezett megfelelõ rendezési tervekkel.
1976-ban készült ugyan egy általános rendezési
terv, amit egy településcsoport (vonzáskörzet)
szintre kidolgozott ún. „rendezési koncepció”
követett 1985-ben. Ezután csak a nyolcvanas
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évek végén rendelte meg a biatorbágyi tanács a
(még Herceghalommal közös) település új általá-
nos rendezési tervét. A fokozatosan elavuló
1976-os tervet az építési hatósági eljárásokban
egyre kevésbé használták, az 1985-ös koncepció
konkrét rendezési-építési szabályokat nem tar-
talmazott, emiatt a mûszaki osztály szinte kizáró-
lag az országos szabályokat tartalmazó OÉSZ-re
támaszkodhatott.

1993-ra elkészült egy általános rendezési terv,
amely az 1976-os általános rendezési terv felül-
vizsgálata volt. A terv akkor már csak Biatorbágy
területére készült, mert idõközben a társközség
Herceghalom önálló önkormányzattal rendelkezõ
településsé vált. Az egész településre érvényes
átfogó rendezési terv az 1996. elején, a 6/1996.
(III. 1.) önkormányzati rendelettel elfogadott álta-
lános rendezési terv volt. Az 1996-os ÁRT tovább-
tervezési területeket jelölt ki, részletes összevont
rendezési tervek, házhelyrendezési és telekalakí-
tási tervek területeit határozta meg. Továbbterve-
zési területet jelölt ki a gazdasági területek kialakí-
tására, a lakóterület-fejlesztésre, a települési köz-
pontok hasznosítására, a kiskerti területekbõl la-
kóterületté váló tömbökre és a szabadidõ-, a
sportterületek és a zöldterületek kialakítására.

A hagyományos, biai és torbágyi alközpon-
tokra az elõírt részletes szabályozást, telekgaz-
dálkodást, beépítési feltételeket tartalmazó és a
helyi értékeket feltáró rendezési tervek akkor
nem készültek el, illetve a korábban 1992-ben
elkészülteket nem hagyták jóvá.

A felhagyott vasúti nyomvonal területén kiala-
kuló új, közös központ területére és közvetlen
környezetére a részletes rendezési terv a hatályos
általános rendezési tervvel egyidõben készült el és
került elfogadásra. A terv szerint kerültek kialakí-
tásra a településközpont egyes intézményei, kö-
zösségi épületei, a központ zöldterületei, a terü-
letsáv kistelkes sorházai, kertvárosias telekalakítá-
sai. A Faluház bõvítésére készített pályázati terv
nyomán 2000-ben szükségessé vált a település-
központra készített részletes rendezési terv mó-
dosítása a Faluház, és a szomszédos, eredetileg
tartalék intézményterületnek jelölt tömbökre vo-
natkozóan. Ebben a részmódosításban már az új
törvényi meghatározások szerinti településköz-

pont vegyes építési övezeti besorolásra került sor.
Az 1996-os részletes rendezési terv javaslata sze-
rint épült meg a jelenleg a központot feltáró gyûj-
tõút Szabadság úti csatlakozása is, a Viadukt utca.

A lakóterületi fejlesztések is a terv szerint tör-
téntek. Az ÁRT szerinti belterületi tömbfeltárások
jöttek létre a [gróf] Sándor utca fölötti, a Szegfû
és a Levél utcák közötti tömbökben, valamint a
Rozmaring utca déli oldalán is.

A külterület rovására tervezett lakóterületi
fejlesztések is az ÁRT szerint történtek. A 090/5.
hrsz. területre, többéves elõkészület után, 2000-
ben fogadták el a lakóterületi kialakítást megha-
tározó szabályozási tervet és a helyi építési sza-
bályzatot. A belterülethez nyugatról csatlakozó
lakóterület-fejlesztési sávra elkészített szabályo-
zási tervet és a helyi építési szabályzatot a képvi-
selõ-testület 2001-ben fogadta el.

Az összefüggõ, nagyobb kiterjedésû funkció-
változással jellemezhetõ területek szintén elfoga-
dott rendezési tervekkel rendelkeznek. Ilyen te-
rület a Katalin-hegy kiskerti területbõl üdülõterü-
letté váló tömbjei, ahol kijelölték az üdülõ és az
autópálya védõtávolságába esõ, mezõgazdasági
mûvelés alatt maradó terület határát, valamint az
üdülõterület közmûvesítéséhez, ill. megközelíté-
séhez szükséges közterületi szélesítéseket. Meg-
fogalmazódtak az üdülõterületi telekalakítási és
beépítési feltételek.

A viaduktoktól keletre, délkeletre esõ Iha-
ros-völgy és térsége hasonló átalakuláson, funkci-
onális változáson ment keresztül. Itt is az évszá-
zadok óta mezõgazdasági kertes mûvelés alatt
álló, a 20. század folyamán részben üdülõ jelleg-
gel rendelkezõ tömbök alakultak át, a település-
központ közelsége miatt nem üdülõvé, hanem
lakóterületté. Ezen a területen a közmûvesítés és
a megfelelõ feltárás biztosításán, valamint az
egyes tömbök sajátos lakóterületi építési övezeti
telekalakítási és építési elõírásainak megfogalma-
zásán túl, települési vegyes és települési zöldte-
rületek kialakítását is biztosítani kellett. Az Iharos
völgye hagyományosan a település sport- és sza-
badidõs tevékenységeinek ad teret. Az erre szol-
gáló területeket a különleges sportterület építési
övezeteibe és a zöldterületek fejlesztését megha-
tározó közpark övezetekbe sorolták.
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A legtöbb rendezési terv az ÁRT szerint jelölt
gazdasági területekre készült. Elõször, még
1996-ban a 100. sz. fõút és a vasút közötti, ún.
Felvég úti ipari park területére készült rendezési
terv, meghatározva a gazdasági céllal kialakított
telkek ipari jellegû beépítését.

Utána a Rozália-parknak nevezett, a 100. sz.
fõút és az M1 autópálya közötti terület feltárásá-
ra, telekalakítására készült részletes rendezési
terv. Ennek 2001-ben az OTÉK szerinti felülvizs-
gálata is elkészült.

A fent ismertetett területek mára csaknem
teljesen beépültek.

A Hungaro Commercial Park területére leg-
utóbb 2002-ben készült szabályozási terv, mely-
ben megfogalmazott feltételekkel a tervezett be-
ruházás 2006-ban kezdõdött el. A volt 100. sz.,
jelenleg 1. sz. fõút és az M1 autópálya mentén
található gazdasági területek részletes szabályo-
zási terve és helyi építési szabályzata 1998-ban
készült el. A fõutaktól délre esõ vasútvonal menti
sáv, az 1. sz. fõút északi oldalán az erdõkig terje-
dõ sáv, valamint az M0 autóút–1. sz. fõút csomó-
pont környéki területek beépülése folyamatos az
elfogadott rendezési tervek szerint.

Az 1998 januárjától érvényes új település-
rendezési törvényi szabályozás és az új országos
építésügyi szabályozás (OTÉK) szerinti tervezési
rendszerre való áttéréshez az önkormányzat ru-
galmasan alkalmazkodott. Az új jogintézmé-
nyekkel (tilalom, kártalanítás, út- és közmûfej-
lesztési hozzájárulás, lejegyzés stb.) kapcsolatban
másutt gyakran felmerült félelmek, fenntartások
itt nem jelentkeztek. A település érdekében ho-
zott, a tervek megvalósítását elõsegítõ jogintéz-
mények egy részét már korábban, a kimondott
jogszabályi felhatalmazás nélkül is alkalmazták.

6.3.3. Településfejlesztési koncepció
Biatorbágy egységesnek tekinthetõ településfej-
lesztési koncepcióját az új tervezési rendszer
(koncepció, szerkezeti és szabályozási terv, helyi
építési szabályzat) szerinti tervezési és jóváha-
gyási folyamat részeként 2001-ben fogadta el a
település képviselõ-testülete. A koncepció ebbõl
következõen – a történeti fejlõdés áttekintése
után – a település területi fejlesztésével kapcsola-

tos legfontosabb döntéseket, célkitûzéséket fog-
lalta össze: a fõ fejlesztési irányokat, területeket,
ezek hosszú távú, többütemû fejlesztésének el-
veit rögzítette.

A településfejlesztési koncepció elvi jelentõ-
ségû és hosszabb távú döntései:

– A jelenlegi településszerkezetet meg kell
õrizni.

– A korlátozott fenntartható fejlõdés elveit
kell érvényesíteni.

– Az újabb lakóterületi fejlesztések csak az
eddig kijelölt fejlesztések befejezése után kez-
dõdhetnek.

– A település központi részeit kiemelten kell
fejleszteni, segíteni kell a szolgáltató tevékenysé-
gek megtelepedését.

– A lakóövezetek kereteit kinövõ helyi kisvál-
lalkozások telephelyei számára megfelelõ terüle-
teket kell biztosítani.

– A vasúttól keletre lévõ, elsõsorban multina-
cionális cégek számára kijelölt gazdasági terület
további bõvítése csak az eddig kijelölt fejlesztési
területek megtelése után kezdõdhet meg.

– A saját szükségletet meghaladó, kisüze-
mi-üzemi jellegû állattartás területeinek lehatá-
rolása speciális mezõgazdasági övezetben – nem
lakóterületen – történhet.

– A lakóterületet körülvevõ természeti érté-
kekben gazdag patakvölgyek védelme, rekreáci-
ós funkciójú fejlesztése.

– A Nyakaskõ, Bolha-hegy természetvédelmi
területeinek védelme.

– A Katalin-hegyi és a Pecató körüli üdülõtel-
kek minõségi fejlesztése, újabb üdülõterületek
kijelölésének tilalma.

– A Nyakaskõ fölötti kertterületeken a telek-
méretek növelése és a hagyományos (szõlõ-)
gyümölcsös mûvelési ág elõtérbe helyezése.

– Az erdõterületek további védelmének biz-
tosítása.

– A település értékvédelmi elveinek megha-
tározása.

A településfejlesztési koncepció alapelvei-
nek figyelembevételével készültek el a település
településrendezési tervei, a településszerkezeti
terv, szabályozási terv és helyi építési szabály-
zat.
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6.3.4. Településszerkezeti terv, szabályozási
terv és helyi építési szabályzat
Biatorbágy Nagyközség Képviselõ-testülete
7/2002 (10. 01.) önkormányzati rendeletével fo-
gadta el a településszerkezeti tervére épülõ, a
teljes településre kiterjedõ, máig hatályos szabá-
lyozási tervét és helyi építési szabályzatát (HÉSZ).

Az önkormányzat célszerûnek tartja a tervet
ciklusonként felülvizsgálni, figyelembe véve a
felmerült tapasztalatokat, a változó igényeket és
jogszabályokat. Megfelelõ módszerekkel gon-
doskodik arról is, hogy – a rendeletben megsza-
bott szabályok keretei között – a jelentõsebb
építkezések, egyéb szakági fejlesztések megfele-
lõ színvonalát kontrollálni tudja.

A helyi építési szabályzat igen részletes elõ-
írásokkal határozza meg az egyes építési öve-
zetek paramétereit. Az építési övezetek muta-
tósora elsõsorban az adott környékbe illesztést
tartja szem elõtt, ezen kívül gondot fordít a
meglévõ telkek beépíthetõségére is. A közterü-
letek szabályozásánál hangsúlyt kap az adott
terület használata, s ennek megfelelõ funkcio-
nális tagolása. Különös gondot fordít a terv a
természeti és az épített környezet, valamint a
táj és a tájkép védelmére is. A 2002-ben jóvá-
hagyott településrendezési terv karbantartása a
bekövetkezett változások, tulajdonosi szándé-
kok, és jogszabályi változások miatt 2006-ra
szükségessé vált. A karbantartás célja és várha-
tó hatása az volt, hogy finomításra kerüljenek a
településrendezési eszközökben szereplõ elõ-
írások, valamint a terület-felhasználások teljes
egészében feleljenek meg a jelenlegi-, illetve a
valós igényeknek megfelelõ tervezett terület-
használatoknak.

6.3.5. Forgalomtechnikai terv
A képviselõ-testület 2006-ban pályázatot írt ki
a település forgalomtechnikai tervének felül-
vizsgálatára, elkészítésére. A terv elkészítésé-
nek célja volt hosszú távra meghatározni a tele-
pülés közlekedésfejlesztési irányát, hogy az út-
építések folyamatosan, az elnyert pályázatok
és egyéb pénzügyi források ütemében egysé-
ges koncepcióban foglalt elvek szerint készül-
hessenek. A forgalomtechnikai intézkedések

várhatóan több évre elhúzódnak, ez a folyama-
tosan végzett tevékenység szorosan összefügg a
települést érintõ állami utak korszerûsítésével,
új hálózati elemek, új csomópontok létesítésé-
vel. A jelenlegi közlekedési helyzet részletes
felmérése kiterjedt az állami fõ-és mellékutak-
ra, azok számszerû forgalmi viszonyaira, kap-
csolatrendszerére, csomópontjainak elemzé-
sére, teljes körû vizsgálat készült a közúti köz-
lekedés jelenlegi helyzetérõl. A vizsgálatok
eredményeképpen Biatorbágy közlekedésé-
nek fejlesztését négy egymáshoz kapcsolódó
ponton határozza meg a terv:

– Az 1. sz. fõút kapcsolatrendszerének javítá-
sa az állami mellékutak hálózatával.

– Az 1. sz. fõút csomópontjainak szükséges
átépítése.

– Vonalas forgalomcsillapítás a településen
áthaladó országos mellékutakon.

– Területi forgalomcsillapítás a lakóterüle-
teken.

A forgalomtechnikai terv elhatározásai a jö-
võben útmutatóul szolgálnak minden közleke-
dést érintõ probléma megoldásában.
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6.3.6. Ifjúságpolitikai koncepció
Biatorbágy Nagyközség Önkormányzata 2005
szeptemberében pályázatot nyújtott be a helyi
önkormányzatok gyermek-és ifjúsági feladatai el-
látásának kiegészítõ támogatására az Ifjúsági,
Családügyi, Szociális és Esélyegyenlõségi Minisz-
tériumhoz. A „Biatorbágy ifjúsági szolgáltatásai-
nak kialakítására, fejlesztésére vonatkozó helyi
ifjúsági cselekvési terve” címû pályázatot az
ICSSZEM 700 000 Ft vissza nem térítendõ támo-
gatásban részesítette. Az ifjúságpolitikai tervezet
kialakítását az ifjúság körében végzett reprezen-
tatív felmérés elõzte meg, melyet a családsegítõ
központ irányításával a helyi fiatalok végeztek,
Biatorbágyon mintegy 256 db kérdõívet töltettek
ki. A kutatás a fiatalok általános jellemzõin túl
speciális helyi igényeket boncolgató témakörö-
ket is tartalmazott. A kutatás célja volt a helyi fia-
talok életmódjának, élethelyzeteinek megisme-
rése, mit szeretnek, mi hiányzik számukra, mi je-
lenti a legnagyobb problémát az életükben. A
kutatás eredményeire támaszkodva megfogal-
mazták a helyi ifjúságpolitikai célokat, és mind-
ezeket szem elõtt tartva a helyi szervezetekkel
együttmûködve cselekvési tervet alakítottak ki.
Közvetett cél volt a már meglévõ ifjúsági szolgál-
tatások fejlesztése, az, hogy a fiatalokkal végzett
tevékenység közösségi tér keretében valósuljon
meg, az információ-nyújtás pedig széles körûvé
váljon. Mindez összhangban áll az ifjúságitör-
vény-tervezetben foglalt elvárásokkal is. A kuta-
tás befejezését követõen az elkészült beszámo-
lót, illetve annak összefoglalóját a helyi szerveze-
tek és a döntéshozók számára eljuttatták, vala-
mint társadalmi vitára bocsátották az anyagot. A
koncepcióban az önkormányzat megvizsgálja
és értékeli a település társadalmi és gazdasági
helyzetét, adottságait; bemutatja az ifjúság ré-
szére nyújtott ifjúsági, oktatási, egészségügyi,
szociális, foglalkoztatási és közmûvelõdési szol-
gáltatásokat, valamint a civil kapcsolatainak
rendszerét, meghatározza az ifjúsági szolgálta-
tások fejlesztésének céljait. „Biatorbágy ifjúsági
szolgáltatásainak kialakítására, fejlesztésére vo-
natkozó helyi ifjúsági cselekvési terve” megha-
tározza az önkormányzat által a fiatalok részére
nyújtott szolgáltatások kialakításával és fejlesz-

tésével kapcsolatos intézkedéseket; annak ha-
táridejét, felelõseit, a megvalósításban közre-
mûködõ intézményeket és szervezeteket, a
szolgáltatások mûködésére és fejlesztésére for-
dítandó pénzügyi forrásokat. Az ifjúsággal kap-
csolatos egyes kötelezõ önkormányzati felada-
tok 5 és 20 ezer fõs lélekszámú települések ese-
tében: ifjúsági közösségi tér, és ifjúsági informá-
ciós pont kialakítása.

Biatorbágy Nagyközség Képviselõ-testülete
106/2006. (06. 29.) Öh. sz. határozatával jóvá-
hagyta Biatorbágy Nagyközség Ifjúságpolitikai
Koncepcióját.

6.3.7. Környezetvédelmi program 2006–2012
Biatorbágy település önkormányzata, az 1995.
évi LIII. tv. 46–47. §-ában foglaltaknak megfele-
lõen, a Nemzeti Környezetvédelmi Program,
Pest Megye Környezetvédelmi Programja, Bia-
torbágy község Településrendezési Terve, Helyi
Építési Szabályzata és az EU-Phare HU
9402-01-01-L4 számú projekt keretében kiadott
útmutató figyelembevételével, elkészíttette a te-
lepülés saját 6 évre szóló környezetvédelmi
programját.

A program különös figyelmet fordít az alábbi
– infrastrukturális jellegû – környezetvédelmi
problémákra:

– kommunális szennyvízkezelés, -gyûjtés,
-elvezetés, -tisztítás,

– kommunális hulladékkezelés,
– lakossági és közszolgáltatási eredetû zaj-,

rezgés- és légszennyezés elleni védelem,
– helyi közlekedésszervezés,
– ivóvízellátás,
– energiagazdálkodás,
– zöldterület-gazdálkodás,
– a települési környezet tisztasága,
– csapadékvíz-elvezetés,
valamint a feltételezhetõ rendkívüli környe-

zetveszélyeztetés elhárításának és a környe-
zet-károsodás csökkentésének a településre vo-
natkozó feladataira.

A programban foglalt feladatok kapcsolód-
nak az önkormányzati vagyonhoz, az önkor-
mányzat ellátási feladataihoz és kötelezettségei-
hez, átfogják az egész infrastruktúrát, ezáltal
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minden önkormányzati szintû döntésnek kör-
nyezetvédelmi összefüggései is vannak.

Az elkészített környezetvédelmi program
célja a közigazgatási terület környezeti jellemzõi-
nek meghatározása, a meglévõ környezeti érté-
kek megóvása, a problémák feltárása, rangsoro-
lása és javaslat a prioritások megjelölésével a to-
vábbi feladatok meghatározására, a megoldások
elõkészítésére, a környezetkárosító tevékenysé-
gek megelõzése, illetve felszámolása, a környe-
zeti állapot helyreállítása, valamint a település la-
kossága, a környezet és a településen mûködõ
gazdasági szervezetek közötti harmonikus kap-
csolat megteremtése, a fenntartható fejlõdés fel-
tételeinek biztosítása.

Erre az elemzésre épül az operatív program,
amely a településre jellemzõ speciális problé-
mákat, prioritásokat és célkitûzéseket határozza
meg. Végül megszabja a megvalósításhoz szük-
séges eszközrendszert, mely tartalmazza a ter-
vezési, szabályozási és finanszírozási feladato-
kat, elõrejelzi a programok pénzügyi igényeit és
javaslatokat ad a finanszírozás lehetséges forrá-
saira.

A programtervezetet a képviselõ-testület
megtárgyalta, egyeztetést követõen megállapí-
totta, hogy összhangban van a Pest megyei kör-
nyezetvédelmi programmal, 87/2006 (05. 25.)
Öh. határozatával jóváhagyta.

6.3.8. A rendezési tervek megvalósulása, ren-
dezés és fejlesztés egysége
A rendszerváltozást követõen Biatorbágy nem
rendelkezett számottevõ saját vagyonnal. A tele-
pülésen a vagyonkataszter 1993-ban elkészült,
az önkormányzat tulajdonában legnagyobbrészt
forgalomképtelen vagyontárgyak voltak. A forga-
lomképes vagyon zömét a külterületi volt zárt-
kertek alkották, amiktõl az önkormányzat meg
kívánt szabadulni; ezeket elidegenítésre kijelöl-
ték, döntõ többségüket el is adták.

A kárpótlási törvény szerint a legértékesebb
területeket reprivatizálták, így a település beépí-
tett területei körül csupán magántulajdonú
földek maradtak. Megfelelõ elhelyezkedésû föld-
vagyon hiányában a település nem támaszkod-
hatott saját ingatlanjainak – más településekben

gyakori – áruba bocsátására. Ennek ellenére az
önkormányzat alapállása – a kilencvenes évek
eleji kezdetektõl – fejlesztés-orientált ún.
„pro-aktív”, amit megfelelõ környezetvédõ
szemlélettel kívántak ellensúlyozni. Ez abban is
jelentkezik, hogy kimondott ipari terület létesíté-
sét a kilencvenes évek eleji kezdetektõl nem tá-
mogatták, hanem a kevésbé környezetzavaró ke-
reskedelmi-raktározási, nem zavaró termelõ te-
vékenységek megtelepedését részesítik elõny-
ben. Bár a település nem saját területeivel gaz-
dálkodik, a területek fejlesztésében a kezdemé-
nyezést magánál tartja. Sajátos kooperatív politi-
kát folytat, összehangolja a tulajdonosi és vállal-
kozói kezdeményezéseket a települési érdekek-
kel. A település vezetõi és lakói emiatt nem érzik
úgy, hogy a fejlesztések során érvényesülne a
„mindent a befektetõ diktál” másutt gyakran ta-
pasztalt helyzete.

A sajátos kooperatív fejlesztési modell kiala-
kítását, különbözõ változatainak alkalmazását a
reprivatizációs folyamat eredményei tették szük-
ségessé. 1990 után a termelõszövetkezeti földek
jelentõs része vagy kárpótlási földként került ki-
adásra, vagy részarányi tulajdonba került. Kár-
pótlás esetén önálló helyrajzi számmal rendelke-
zõ telkek alakultak ki, a részarányi tulajdonba
adásnál egyedi földrészletekre osztás nem tör-
tént, csupán a tulajdonosoknak az adott földte-
rületen való tulajdoni hányada került bejegyzés-
re. A település vezetõi mindkét helyzet kezelésé-
re alkalmas módszereket találtak. A részarányi
tulajdonú földek sikeres települési érdekû fej-
lesztésére a 100-as út menti Rozália-park volt az
elsõ példa. Bár nagy volt az igény Biatorbágyon
kárpótlási földekre, e terület kimaradt a restitúci-
ós akcióból. A tulajdonosok és a település közös
érdeke volt, hogy a kiváló fekvésû terület fejlesz-
tésre kerüljön. Az önkormányzat már 1990-ben
megrendelt egy részletes rendezési tervet, ami-
nek több változata készült el, a végleges tervet
azonban csak akkor fogadták el, amikor a fejlesz-
tés módszerei véglegesedtek. Gondot jelentett
kezdetben, hogy az átfogó településrendezési
szempontok képviseletét a település vezetõ tes-
tületei és a nagyszámú tulajdonos alig vállalták
fel, mert fõ szempontjuk – érthetõen – az volt,
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hogy a legjobb befektetõket megtalálják, a telep-
helyükkel kapcsolatos igényeiket kielégítsék, s
így a lehetõ legmagasabb eladási árat tudják elér-
ni. Kezdetben azt tervezték, hogy a területet
egészben adják el, emiatt a 120 tulajdonos
együtt akart tárgyalni. Végül az önkormányzat ja-
vaslatára a tulajdonosok egy öttagú bizottságot
választottak, akik a tárgyalásokon õket képvisel-
ték, a bizottság elnöke kapott felhatalmazást
arra, hogy a telkek eladásakor a szerzõdések
megkötésénél eljárjon. Az önkormányzat is tulaj-
donosa volt egy kisebb területsávnak, így a tár-
gyalások során, mint tulajdonostárs is fel tudott
lépni. Megállapodás született a minimális eladási
árról, s az önkormányzat felvállalta, hogy belefo-
lyik a rendezési terv finanszírozásába. A tulajdo-
nosokkal való intenzív tárgyalások legfontosabb
eredménye az lett, hogy vállalták, hogy az eladá-
si árból befolyt összeg egy részét visszaforgatják a
terület közmûvesítésébe. A pénzeket nem az ön-
kormányzat kezelte, hanem „átadott pénzként”
az egyik beruházó vállalathoz utalták át. A tele-
pülés mérlegelte saját fejlesztõ vállalat felállítását
is, azonban – kis településrõl lévén szó – ezt vé-
gül nem tartották célravezetõnek. A közmûépí-
tést javarészt az elsõként megjelent befektetõk fi-
nanszírozták, az utánuk jövõk pedig nekik fizet-
tek a rácsatlakozás lehetõségéért. Az utak a fi-
nanszírozás módjától függetlenül önkormányzati
tulajdonba kerültek, közutakká váltak. A fejlesz-
tés eredményeként igen jelentõs területérték-nö-
vekedés állt elõ, így az eladási árak is egyre ma-
gasabbra emelkedtek. A folyamat mintegy „ön-
fenntartóvá” vált, amiben alapvetõ szerepe volt
annak, hogy a településen voltak hozzáértõ szak-
emberek a koncepció kidolgozása és a lebonyo-
lítás terén egyaránt.

A további fejlesztésbe bevont gazdasági terü-
leteken, ugyanígy az új lakóterületeken is a fel-
parcellázott kárpótlási földek miatt jelentkezõ
nehézségeket kellett kezelnie az önkormányzat-
nak. A sikeres fejlesztési folyamat eredménye-
ként egyre nagyobb számban jelentkezõ – rész-
ben külföldi – befektetõk elõbb egyenként al-
kudtak a parcellák tulajdonosaival, akik közül
többen jóval áron alul adták el földjeiket. Ezt ta-
pasztalva a tulajdonosok egyre nagyobb szám-

ban keresték meg az önkormányzatot. Az új la-
kóterületi részen a település egy kisebb – volt pe-
dagógusi – földön tulajdonos is volt, így saját ér-
deke is volt a tulajdonosok kooperációjának
megszervezése.

Az új lakóterületen most is a rendezési esz-
közök elkészítése volt az elsõ lépés, majd további
három fontos témában mûködött közre aktívan
az önkormányzat:

– megállapodást kötöttek tulajdonközösség
létrehozásáról, azaz elvben, majd a gyakorlatban
is megszüntették a kárpótlás eredményeként lét-
rejött telekfelosztást;

– értékesítési szabályzatot fogadtak el, ami
biztosította, hogy a kárpótlási földek tulajdonosai
tulajdonrészük arányában juthattak hozzá az el-
adási árból rájuk esõ részhez;

– az önkormányzat biztosította az adásvételi
szerzõdések megfelelõségét.

Az önkormányzat megfelelõ anyagi eszközök
hiányában nem vállalta fel a lakóterületi fejlesz-
tés lebonyolítását. A tulajdonosi kör pályázatot írt
ki vállalkozó ingatlanhasznosítási cég megtalálá-
sára. A pályázatot – több jelentkezõ befektetõ
céggel szemben – egy részben helyi lakosok tu-
lajdonában lévõ vállalkozás nyerte meg, amely a
teljes fejlesztésre kijelölt területet felvásárolta. A
lakóterületi fejlesztés eddigi eredményeivel a te-
lepülés vezetõi és lakói általában elégedettek,
bár egyes esetekben túlzottnak érzik a beépítés
sûrûségét, a településen korábban még ismeret-
len társasházak megjelenését, a kertvárosias, „la-
kóparki” karaktert.

Összefoglalva megállapítható, hogy a nagy-
község a sikeres „biatorbágyi fejlesztési modell”
kidolgozásával és gyakorlatba ültetésével igen ér-
tékes innovációt hajtott végre. A rendezési esz-
közeiben megkövetelt alacsony beépítési mérté-
kekkel (gazdasági területen pl. csak 30%!), a ma-
gas zöldfelületi százalékokkal, a fejlesztési terüle-
tek megfelelõ koncentrálásával biztosítani tudta
a fejlesztések még rentábilis, de kellõen környe-
zetelvû megvalósulását. Egyúttal arra is példát
adott, hogy aktív önkormányzati fejlesztési politi-
ka úgy is gyakorolható, hogy azt a hivatal képzett
szakemberei szervezik, irányítják.
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