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T A R T A L O M J E G Y Z É K  

 

Bevezetés 

 

I. Jóváhagyandó munkarészek 

1. Településszerkezeti Terv  

 Településszerkezeti Terv határozat tervezete 

 Településszerkezeti Terv        TSZT 

 Településszerkezeti Terv leírás 

 

2. Helyi Építési Szabályzat 

 Helyi Építési Szabályzat tervezete 

 Szabályozási Terv       SZT-0 – SZT-5, SZT-K, SZT-V 

 

II. Alátámasztó munkarészek 

 

III. Mellékletek 
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Bevezetés 

 
Kesztölc Község 2200 hektáron terült el Komárom-Esztergom megyében, a Pilis délnyugati lá-
bánál. A KSH 2017 január 1-i adatai alapján 2512-en lakják. Budapesttől 39, Esztergomtól 9 
km-re helyezkedik el. A településen, ahogy a címerben is megjelenik, nagy hagyománya van a 
szőlő- és bortermelésnek, valamint a bányászatnak. 

A Településrendezési terv felülvizsgálatának megkezdését Kesztölc Község képviselő-testülete 
határozattal erősítette meg. A terv készítéséhez a partnerségi rendelet és főépítész alkalma-
zása szükséges. A megbízott cég, a Pro Arch. Építész Stúdió rendelkezik vezető várostervező 
munkatárssal, illetve a tervezésbe jogosultsággal rendelkező társtervezőket von be. Az érvény-
ben lévő terv aktualizálása mellett, új fejlesztési igények, kisebb módosítások elkészítése is 
szükséges, valamint a jelenleg érvényben lévő tartalmi és formai elvárások szerint kell a tele-
pülésrendezési eszközöket digitális formában kidolgozni, egyeztetni, elfogadni. A tervezési fel 
adat a község teljes közigazgatási területére terjed ki, a munka magában foglalja a település-
fejlesztési koncepció alátámasztó munkarészeinek kiegészítése és a településrendezési tervek 
(szerkezeti terv, HÉSZ és szabályozási terv) átdolgozását. 
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I. Jóváhagyandó munkarészek 
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Kesztölc Község Önkormányzata Képviselő-testületének 
…/2019.(… . …) Kt. határozata 

 Kesztölc Község Településszerkezeti Tervének elfogadásáról 
 

 
1. Kesztölc Község Önkormányzata Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről 

szóló többször módosított 1997. évi LXXVIII. törvény, az országos településrendezési és építési kö-

vetelményekről szóló 253/1997.(XII.20.) Korm. rendelet (OTÉK) és a településfejlesztési koncepció-

ról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet alapján elfo-

gadja a település teljes közigazgatási területére vonatkozó Településszerkezeti Tervet és mellékle-

teit, melyek a következők: 

 

1. számú melléklet: Településszerkezeti terv                                                  TSZT  

2. számú melléklet: Településszerkezeti terv leírása 

 

2. Kesztölc Község Önkormányzata Képviselő-testülete hatályon kívül helyezi a 49/2016. (III.30.) és 

334/2016. (IX.1.) a határozatokkal módosított, 66/2010. (VII.19.) határozattal elfogadott Kesztölc 

Község Településszerkezeti Tervét. 

 

 

 

Felelős: Vöröskői István polgármester 

Határidő: 15 napon belül 

 

 

 

  Vöröskői István     Bognárné dr. Solymoskövi Veronika 

  polgármester       jegyző 
 

 

A kiadvány hiteléül: 

        Bognárné dr. Solymoskövi Veronika 
           jegyző 
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2. sz. melléklet 

1.  Településszerkezet i  terv leí rás  módosítása  

 
 

Településszerkezet ,  területhasználat  

Kesztölc a Pilis-hegy lábánál fekszik. A falu központi belterületéhez a hegyoldalban lévő üdü-
lőterület (Klastrom-puszta), a volt Lencse-hegyi iparterület, valamint a régi mezőgazdasági ma-
jor körül kialakult gazdasági terület tartozik. 

A községet közúton a 10 sz. országos úton Dorog felől lehet megközelíteni. A legközelebbi vas-
úti megálló Leányváron van. A 2018. évi CXXXIX. törvény (OTrT) feltünteti a tervezett M10 és 
M100 országos gyorsforgalmi utakat, melyek találkozási pontja Kesztölc területén van. 

A beépített területeket északon természetközeli erdővel borított hegyek veszik körül, délről 
dombokkal tagolt, változatos tájhasználatú (legelő-szántó) területek övezik. A falusias lakóte-
rületekhez mezőgazdasági kertes területek, régi szőlők, gyümölcsösök, háztáji legelők kapcso-
lódnak, melyek jelentős részét sajnos a mai tulajdonosok már nem művelik. A szőlőterület 
azonban még mindig a tájkarakter egyik meghatározó eleme, művelése azonban már inkább 
szőlészeti-borászati gazdaságok által, mint egyéni kiskertes formában történik. 

A falu belterületének főbb szerkezetét a hagyományos hosszú utcás „völgyfalu” jelöli ki, és 
mellette épült fel a változatos szerkezetű bányász település, a környező Klastrompusztával. A 
tervezett módosítások a településszerkezet alaprendszerét nem változtatják meg. Az Ófalu 
térségében kisebb belterületbe vonási javaslatok fogalmazódtak meg. A Cseresznyés háton a 
tervezett, de eddig még nem beépített nagytelkes lakóterület egy részén beépítésre nem szánt 
terület került kijelölésre. A belterület kisebb területfelhasználási módosításai a település szer-
kezetet nem befolyásolják. A lakóterületeket új térszerkezeti helyzetbe állítja a közeljövőben 
megvalósuló M100 autóút. Az érvényben lévő Településszerkezeti terv eddig is tartalmazta az 
országos utat, de a felülvizsgálat a tényleges nyomvonalat fogja szabályozni. A falu kül- és bel-
területei a tényleges használat alapján kerültek övezeti besorolásba. 

 

Beépítésre szánt területek  

 

• Falusias lakóterületek (Lf) – az Ófalu jellemző területfelhasználási egysége, szintterületi 
mutató: 0,4 

Módosító javaslat: A belterület déli részén kerül belterületbe vonásra több telek, amik 
falusias lakóövezetbe kerülnek.  

 

• Kertvárosias lakóterületek (Lke) – az Újfalu területfelhasználási egysége, szintterületi mu-
tató: 0,4 

Módosító javaslat: Bel- és külterületből is több terület kerül kertvárosias lakóövezetbe.  
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• Településközpont vegyes területek (Vt) – jellemzően a falu intézményeinek övezete, szint-
területi mutató:0,6 

 

 

• Gazdasági területek  

− Ipari gazdasági terület (Gip) – a volt Lencsehegyi bánya területe, szintterületi mutató: 
1,2 

− Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz) – a település közeli, kisebb gazdasági 
területei, szintterületi mutató:0,8  

Módosító javaslat: Egy közel 0,6 hektáros terület kerül kereskedelmi, szolgáltató terü-
letbe. 

 

• Közlekedési területek (KÖu) – közutak területei 

 

• Üdülőterületek 

− Hétvégiházas üdülő területek- szintterületi mutató: 0,2  

− Üdülőházas üdülő területek (Üü) - szintterületi mutató: 0,8 

 

• Különleges területek 

− Különleges sport területek (K-Sp) - szintterületi mutató: 0,3  
A Lovas tanya területe. 

− Különleges pince területek (K-P) - szintterületi mutató: 1,0 

− Különleges turisztikai terület (K-Tu): 
A Klastrompusztai belterületen erdei üdülő, idegenforgalmi terület került kijelölésre. 
 

 

Beépítésre nem szánt területek 

• Zöldterület (Z) - szintterületi mutató: 0,04 

A településszerkezeti tervben a település vízfolyásai és a tervezett turisztikai úthálózatot 
kísérő területek egységesen a zöldinfrastruktúra hálózat elemei. A vízfolyások, utak menti 
zöldfolyosók révén a belterületi és külterületi zöldfelületi elemek összefüggő zöldfelületi 
rendszert képeznek. Az önkormányzati tulajdonban lévő ’Nagy rét’ is zöldterületi besoro-
lásban van. A területen el lehet helyezni vendéglátó-, kereskedelmi- és sportlétesítményt, 
pihenőhelyet. 

Zöldfelületi besorolásban van a település 3 fő közpark területe (vagy leendő közparkja): a 
sportpálya a település keleti végén, a kertvárosias településrész központjában lévő zöldte-
rület és az Esztergomi út nyugati végén lévő zöldterület a turistaút településre érkezésénél. 
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Ezeken a területeken elhelyezhető sport- és szabadidős létesítmények, turisztikai és ven-
déglátó funkciók helyezhetők el. 

 

• Erdőterületek 

1. Védelmi erdő (Ev) 

Az Ev, védett és védő erdők övezete, a közigazgatási terület jelentős részét borító termé-
szetvédelmi oltalom alatt álló védett erdők és a természetvédelmi szempontból értékes 
területek övezete (pl. Natura 2000 területként nyilvántartott területek). A TSZT a védő er-
dők lehatárolását tartalmazza, melyek kijelölése környezetvédelmi és tájképvédelmi célból 
indokolt. Védő erdő (Ev) övezetben van a tervezett gyorsforgalmi út település belterületét 
megközelítő szakaszán, az út 100 méteres védőtávolságán belül, a gazdasági, közlekedési 
és mezőgazdasági területek Településszerkezeti terven jelölt része.  A Gerlekúti és Állat-
tartó telep környéki gazdasági terület mellett 50 méteres védő erdősáv telepítése szüksé-
ges. A korábbi bányászati tevékenységgel érintett területek egy része és a szomszédos 
Nemzeti park melletti területek. 

 

2. Gazdasági erdő (Eg) 

Gazdasági erdő besorolásban van az M10 tervezett gyorsforgalmi úttól nyugatra lévő, az 
ún. Dorogi homokföldek területén lévő erdőterületek, mely a tervezett gerlekúti gazdasági 
terület és az erdő között keletkező kis zárvány területtel bővül. 

 

3. Közjóléti erdő (Ek)- szintterületi mutató: 0,03 

Közjóléti erdőbe tartozik a kiemelt üdülőkörzet részeként, kedvelt kirándulóhelyként, ex-
tenzív módon kijelölt erdők. A közjóléti erdők a tervezett gyalogutak környezetében, véde-
lem alatt nem álló területen kaptak helyet, kialakításuk ligetes jelleggel javasolt. 

 

• Mezőgazdasági területek 

1. Kertes mezőgazdasági területek (Mk)  

Kertes mezőgazdasági területben vannak a kiskerti hasznosítású területek. A kertes mező-
gazdasági területeknek - sajátos használatuk és borvidéki jelentőségük alapján - differenci-
ált szabályozása szükséges. 

A sportpálya mellett, Kesztölc nyugati határában 3,3 hektáron továbbiakban is csak kert-
gazdálkodás folytatható.  

 

2. Általános mezőgazdasági területek (Má) 

Ide tartoznak a kertes területen kívüli mezőgazdasági területek, melyek a nem kiskertes hasz-
nosítású szőlőterületekkel és szántóterületekkel egészülnek ki.  

Az általános mezőgazdasági területeknek - eltérő sajátosságaik és táji, természeti értékük 
alapján - a szabályozási tervben további differenciálásra kerültek. 
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• Különleges, beépítésre nem szánt területek (Kb): 
- Különleges rekreációs területek (Kb-Re) 

A kesztölci tavaktól délre, a 0195/1 hrsz. telek terület, ahol lehetőség van a turisztikai fejlesz-
tésre, rekreációs terület kialakítására, kemping, horgászathoz kötődő létesítmények elhelye-
zésére. 

- Különleges temető területek (Kb-T) 
A meglévő temető területe. 

- Különleges bánya – rekultiválandó terület (Kb-B) - szintterületi mutató: - 
073/1 hrsz. telken lévő felszíni mészkő bánya, a természetvédelmi területek határán lévő táj-
seb messziről látható. A meglévő engedélyek miatt a telek területe különleges bánya (Kb-B) 
övezetben van.  

 

 

Közlekedés  

Országos utak 

Kesztölc közigazgatási területét jelenleg a 117sz. főút, és a 11126j. bekötőút érinti. A főút 
nyomvonala a település északi-északnyugati szélén, a belterületet alig érintően vezet, a bekö-
tőút a település teljes területén áthalad, a település jelenlegi főutcája. 

Az országos utak tervezett fejlesztései 

Az Országos Területrendezési Terv és Komárom-Esztergom megye Szerkezeti Terve tartal-
mazza a tervezett M10 autópálya nyomvonalát, amely Budapestet kötné össze Esztergommal, 
majd folytatódna Szlovákiában. A nyomvonalra útépítési engedélyezési terv készült. A térségi 
tervekben az ún. M100 gyorsforgalmi út nyomvonala is szerepel. A tervezett gyorsforgalmi út 
Esztergom térségét köti össze az M1-es autópályákkal. Az M100 vonalvezetésére készült ta-
nulmányterv szerint az út Kesztölc térségében fog találkozni az M10 autópályával.  

Az országos utak tervezési kategóriák szerinti besorolása az alábbi: 
▪ M100 gyorsforgalmi út: K.II.B. 
▪ M10 gyorsforgalmi út: K.I.B. 
▪ 117sz. főút: K.IV.B. 
▪ 11126j. út: K.VI.B., B.V. c-D 
▪ Tervezett bekötőutak: K.VI.B 

 

Települési utak 
▪ Helyi gyűjtőutak: Széchenyi u., Klastrom u. (Klastrompuszta bekötő útja), Csévi u.-Ma-

lom u.- Jószerencsét utca  
▪ Kiszolgáló, ill. lakóutak, kiskerti utak, erdő- és mezőgazdasági utak, dűlőutak  

A települési utak tervezett fejlesztései 

A helyi gyűjtőutakkal kapcsolatban, jellemzően, területigényes fejlesztés nem várható, a köz-
területen belüli minőségi fejlesztésre van szükség. A Klastrompusztára vezető út egyes szaka-
szain viszont a szabályozási szélesség növelésére is szükség van. 

A helyi úthálózat az alábbiaknak megfelelő tervezési kategóriák szerinti besorolást kapja: 
▪ helyi gyűjtőutak: B.V. c-D 



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2019 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         11 

1085 Budapest, József krt. 36. T: (36-1) 303-10-75, 06-20-9-60-50-41, proarch.epstudio@gmail.com 

▪ kiszolgáló (lakó) utak: B.VI. d-D 
▪ önálló kerékpárutak: K.IX., B.IX. 
▪ önálló gyalogutak: K.X., B.X. 
▪ helyi külterületi utak: K.VIII.C. 

 

Gyalogos felületek, Kerékpárút, turistaút 

A településen áthalad térségi jelentőségű kerékpárút, valamint további kerékpárutat tervez-
nek. 

A gyalogos, kiránduló forgalmat kiterjedt gyalogúthálózat, turistaút hálózat szolgálja.  

Parkolás, rakodás 

Az új létesítményekhez minden esetben telken belül kell biztosítani az OTÉK szerint szükséges 
parkolóhelyeket és a rakodási lehetőséget.  

Közösségi közlekedés 

A közösségi közlekedés ellátását továbbra is a helyközi autóbuszjáratok biztosítják. A TSZT ter-
vezett útjai alkalmasak az autóbusz közlekedés számára.   

Védő és  védett  területek  

A természetvédelem területhasználatot érintő vonatkozásai 

Nemzetközi jelentőségű természeti értékek 

– Natura 2000 területek (a 275/2004.(X.8.) Korm. rendelet): 
▪ Pilis-Visegrádi-hegység kiemelt jelentőségű természet-megőrzési terület 

(HUDI20039) 

– Bioszféra-rezervátum (a 7/2007. (III. 22.) KvVM rendelet): 
▪ Pilisi bioszféra-rezervátum 

 

 

Országos jelentőségű természeti értékek 

– Duna-Ipoly Nemzeti Park (34/1997. (XI. 20.) KTM rendelet):  
▪ Duna-Ipoly Nemzeti Park védett és fokozottan védett területei 

– ex lege védett természeti értékek (1996. évi LIII. tv.): 
▪ források  
▪ barlangok  

– ökológiai hálózat (OTrT, TIR): 
▪ magterület 
▪ ökológiai folyosó  
▪ pufferterület 

– országos jelentőségű természetvédelmi területek: 

– tájképvédelmi övezetek 
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További értékes tájalkotó elemek: 

− történelmi borvidék (Ászár-Neszmélyi borvidék) szőlőkataszteri területei  

− vizes élőhelyek (vízfolyások, tavak) 

− tájképi változatosság (erdő-gyep-szántó-szőlő területek váltakozása), feltáruló kedvező 
látvány (sziklás hegyoldalak) 

A környezetvédelem területh asználatot  ér intő vonatkozásai  

A terület használatát korlátozó elemek 

Bányászati érdekeltségű területek: 

− bányatelekhatár (Kesztölc I. – mészkő), 

− kutatási joggal rendelkező terület (Kesztölc (030/1 hrsz.) – homok) 

A telekhatáraikon túlnyúló védőövezetük, védőterületeik révén a környezetükre korlátozó ha-
tással lévő létesítmények: 
- gyorsforgalmi út: 250/100 m 
- országos mellékút: 50 m. 

A terület érzékenysége okán a környezet hatásaitól védelmet igénylő területek, környezeti ele-
mek 

- légszennyezettségi szempontból ökológiailag sérülékeny területek: 
▪ az erdők, kivéve az elsődleges rendeltetésük szerint védelmi célokat szolgáló erdők 

közül a településvédelmi erdők, valamint az új létesítmények védelmi övezetében 
létrehozott erdősávok, 

▪ védett természeti területek, 
▪ történelmi borvidék I. és II. osztályú szőlőkataszteri területei. 

- vízvédelmi szempontból érzékeny, sérülékeny elemek: 
▪ vízműkutak, 
▪ nyílt karsztterületek, 
▪ kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területek, 
▪ felszíni vizek (vízfolyások, tavak) - természeti területen vízfolyások 50 m, tavak 100 

m védőterülete. 
 

Örökségvédelem  

• Régészeti területek 

Örökségvédelmi Hatástanulmányban részletesen jellemzett régészeti területek a TSZT tervla-
pon feltüntetésre kerültek. A Helyi Építési Szabályzat gondoskodik a területek védelméről. 

• Műemlékek 

A község területén 5 műemlék van: 
Törzsszám/ 
azonosító 

Objektum Leírás Hrsz. Hely 

10736/6279 Kő feszület népies késő barokk 685 Temető u. 2. előtt 

10737/6280 

Római katolikus 
(Szent Kelemen) 

templom és műtár-
gyai 

késő barokk, egyhajós homlokzati 
tornyos templom 
épült 1787-ben 

1 

Temető u. 
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10738/6281 Szent Orbán szobor 
népies barokk stílusú, 1800 körül ál-
lították 

0120/26 
A szőlők alatt, a te-
mető mögött áll, 

2494/6282 
Kolostorrom Klast-

rompuszta 

A kolostort a 13. század második fe-
léből származó épület felhasználá-
sával a 14-16. században gótikus stí-
lusban épült. 

0139/13 
0139/14 

Klastrompuszta 

10731/6278 Szent Vendel szobor  809 
Esztergomi út 28. 
előtt 

Műemléki környezetek: 

Törzsszám/azonosító Leírás Hrsz. 

10736/6279 Kő feszület környezete 1078/1, 1080, 

24,34,36/1,576,577/19,548/1 

10737/6280 Római katolikus (Szent Kelemen) és műtár-

gyai 

2,5,6-7,13,14-18, 1076,1077, 1080 

10738/6281 Szent Orbán szobor 0120/27,0120/56 

2494/6282 Kolostorrom Klastrompuszta 0135/1,0137/2,0138,0139/12,0142, 

1569,1570,1673,1674,1686,1687,1704

,1707,1900/3,1900/4 

10731/27903 Szent Vendel szobor ex-lege védett környe-

zete 

1030-1034, 795-798, 8100061,881 

  

Az utcakereszteződésekben, temető mögötti szőlőben álló kőkeresztek és szobrok megőrzé-
séről gondoskodni kell. A tervben a műemlék templom megközelítésének javítását javasoljuk, 
a Klastrompusztai romterület számára különleges övezet van kijelölve. 

 

• Településszerkezeti védelemre javasolt terület 

Az elmúlt 300 év alatt kialakult településrész védelmére lehatárolt területen egyedileg kell el-
bírálni a közterületek határának módosítását. Közterület rendezési tervet kell csinálni a közte-
rületeken épülő új burkolatok, támfalak, vízelvezetés, világítás, közterületi bútorok elhelyezé-
sére. A településrészen belül járdák, támfalak építéséhez csak természetes kőburkolatot lehet 
felhasználni, közvilágítást földkábelben kell vezetni, nyílt árkos vízelvezetés csak különösen 
indokolt esetben alakítható ki. HÉSZ-ben kell intézkedni a terület közterület építési szabályai-
ról. 

• Látványvédelem, utcakép, beépítési struktúra védelme 

Az épített értékeit a község Településképi Arculati Kézikönyve tartalmazza, javaslatokkal ki-
egészítve. A 17/2017. (XII.14.) önkormányzati rendelet szabályozza a településkép védelmé-
hez szükséges előírásokat: 

− A település szerencsés domborzati adottságai miatt, az épületek, tájak több helyről jól 
láthatók. A Szabályozási tervben fel kell tüntetni azokat a helyeket, kilátó pontokat me-
lyekről a faluképet meg kell őrizni (Petőfi Sándor utca vége, Kesztölci patak, Kesztölci 
tavak, stb.), valamint a megőrzés módját szabályozni kell. 

−  A település arculatát meghatározó, messzi területről jól látható építészeti elemek lát-
ványának megőrzéséről javításáról is intézkedni kell.  

− A régi falu szokásos beépítési formáit (fésűs-fogas, fésűs, zársorú), ahol ezek még meg-
találhatók,- változatlan formában kell az utókorra hagyományozni. 
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• Helyi értékvédelem 

A 17/2017. (XII.14.) számú, településkép védelméről szóló önkormányzati rendelet tartal-
mazza a helyi védett értékekre vonatkozó előírásokat, valamint 1. mellékletében vannak fel-
tüntetve a védett építmények. 
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2.  Változások  

A településrendezési terv módosításai kis mértékben változtatják a település területhaszná-
latát. A területhasználati változások összesen 19,69 ha-t érintenek. 

A településrendezési terv módosítása során az alább kiemelt sorszámú módosítások eredmé-
nyeznek területhasználat változást: 

 

Ssz. 
Módosítás 

Jelenlegi terü-
lethasználat 

Tervezett terü-
lethasználat 

Terület 
(ha) 

Belterületi módosítások 

1.1. 1705, 1706 telkek Üh Üü 0,05 

1.2. 1870/7 K-Sp Lke 0,14 

1.3. 224 Má Lke 0,58 

Külterületi módosítások 

2.1. 0142 Kb-R K-R 0,24 

2.2. 3804-3832/1 hrsz-ú telkek Mk K-Tu 1,99 

2.3. 3736-3768 hrsz-ú telkek Lke Kb-En 5,16 

2.4. 4881-4903 hrsz-ú telkek Mk Kb-En 3,42 

2.5. 032/21 Gksz Kb-En 2,08 

2.6. 1781/38 Ev Lke 0,20 

2.7. 0211/1-16 hrsz-ú telkek Mk Lf 2,09 

2.8. 0292/3 Ev Gksz 0,59 

2.9. 0280/2-13 hrsz-ú telkek Mk Lf 0,36 

2.10. 0116/34-45 Má Lke 1,11 

Összesen: 18,01 

 

A módosítások hatására a lakóterületek 5,16 ha-ral, a hétvégiházas területek 0,05 ha-ral, az 
erdőterületek 0,79 ha-ral, a gazdasági területek 2,08 ha-ral, a különleges területek 0,38 ha-ral 
és a mezőgazdasági területek 13,05 ha-ral csökkennek. A lakóterületek 7,98 ha-ral, az üdülő 
területek 0,05 ha-ral, a kereskedelmi gazdasági területek 0,59 ha-ral, az különleges energetikai 
területek 10,66 ha-ral, és a különleges beépítésre szánt területek 2,23 ha-ral növekednek. 
  



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2019 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         16 

1085 Budapest, József krt. 36. T: (36-1) 303-10-75, 06-20-9-60-50-41, proarch.epstudio@gmail.com 

3.  Területi  mér leg  

 
A változással érintett területek területi mérlege: 

Területfelhasználási egység 
Tervezett változás 

(ha) 

Beépítésre szánt területek  

Lakóterület Falusias Lf +2,45 

 Kertvárosias Lke -3,13 

Üdülő  Üdülőházas Üü +0,05 

 Hétvégi házas Üh -0,05 

Gazdasági Kereskedelmi, szolgáltató Gksz -1,49 

Különleges  Turisztikai K-Tu + 1,99 

 Régészeti K-R +0,24 

 Sport K-Sp -0,14 

Beépítésre nem szánt területek  

Erdő Védelmi Ev -0,79 

Mezőgazdasági Általános Má -1,69 

 Kertes Mk -7,86 

Különleges  Régészeti Kb-R - 0,24 

 Megújuló energiaforrások hasznosításá-
nak céljára szolgáló terület 

Kb-En 
+10,66 

Összesen: 0,00 
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4.  A területrendezési  tervvel  való összhang igazolása  
 

Kesztölc Község Önkormányzatának Képviselő-testülete 66/2010. (VII. 19.) sz. határozattal fo-

gadta el a Településszerkezeti Tervet, valamint a 6/2010. (VII.19.) sz. rendelettel a Helyi Építési 

Szabályzatot.  

Komárom Esztergom megye Területrendezési Tervének való megfelelés igazolása: 
Komárom Esztergom Megye 

Trt 
Településszerkezeti terv 

Megyei térségi öve-
zetek 

Terület 
(ha) 

Települési terület-
használatok 

Terület 
(ha) 

Változás 
(ha) 

Tervezett 
(ha) 

Megfelelés 
 (%) 

Települési térség 226,98 Beépítésre szánt te-
rületek 

389,28 +9,93 399,21 175,88 

Vegyes területfel-
használású térség 

753,51 Vegyes területfel-
használású térség 

630,32  630,32 83,65 

Mezőgazdasági tér-
ség 

345,68 Mezőgazdasági  
területek 

273,2 -9,14 264,06 76,39 

Erdőgazdálkodási 
térség 

867,27 Erdőterület 897 -0,79 896,21 103,34 

Vízgazdálkodási tér-
ség 

6,56 Vízgazdálkodási te-
rületek 

10,2  10,2 155,49 

Összesen: 2200  2200 0 2200 
 

 

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvény (OTrT) 11. §-a alapján a megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a tele-

pülési területfelhasználási egységek kijelölése során az erdőgazdálkodási térség legalább 75%-

át erdőterületbe, a mezőgazdasági térség legalább 75%-át mezőgazdasági területfelhasználási 

egységbe kell sorolni. A tervezett módosítások megfelelnek a megyei tervnek. 
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5.  Biológiai  akt ivitás -érték számítás  

 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Törvény a 7.§ (3) b) 

pontjában megfogalmazottak szerint újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyide-

jűleg a település közigazgatási területének - a külön jogszabály alapján számított - biológiai 

aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet. A területek 

biológiai aktivitás értékének számításáról szóló 9/2007.(VI.3.) ÖTM rendelet szerint az átsoro-

lással érintett terület biológiai aktivitás értékét a különböző felületminőségek értékének szá-

mításával, vagyis differenciált számítás alapján is el lehet végezni. 

 

BA értékszámítás       

 Régi övezet 
Új 

övezet m2 ha 
BA jelen-
legi 

BA terve-
zett 

változás mér-
téke 

1. Üh Üü 528,08 0,05 0,16 0,14 -0,02 

2. Lke-1 Gksz 2603,24 0,26 0,70 0,10 -0,60 

3. K-sp Lke 1445,16 0,14 0,43 0,39 -0,04 

4. Má-2 Lke 5834,08 0,58 2,16 1,58 -0,58 

K0 Gksz Közl. 60360 6,04 2,41 3,02 0,60 

K1 KK-R  K-R 2454,53 0,25 0,79 0,37 -0,42 

K2 Mk-2 K-tu 19872,17 1,99 9,94 2,98 -6,96 

K3   a) Lke-4 Kb-En 51625,28 5,16 13,94 11,36 -2,58 

b) Mk-2 Kb-En 34223,88 3,42 17,11 7,53 -9,58 

c) Gksz-1 Kb-En 20798,16 2,08 0,83 4,58 3,74 

K4 Ev-2 Lke-1 1996,14 0,20 1,80 0,54 -1,26 

K5 Mk-2 Lf-1 20860,64 2,09 10,43 5,01 -5,42 

K6 Mk-2 Má-3 109503,07 10,95 54,75 40,52 -14,24 

K7 nincs BA változás 

K8 Ev-2 Gksz 5928,96 0,59 5,34 0,24 -5,10 

K9 Mk-1 Lf-1 3607,02 0,36 1,80 0,87 -0,94 

K10 Mk-2 Má-3 36248,33 3,62 18,12 13,41 -4,71 

K11 Má-2 Lf-1 11086,19 1,11 4,10 2,66 -1,44 

K12 nincs BA változás 

K13 Gip Ev 70242,32 7,02 2,81 63,22 60,41 

K14 Ev Köu 714,5 0,07 0,64 0,04 -0,6 

      Összesen 10,27 
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Kesztölc község Önkormányzata képviselő-testületének 

…/2019. (…/…) sz. önkormányzati rendelete 

a helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről 

 

Kesztölc község Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védel-
méről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás 
alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) be-
kezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a település-fejlesztési koncepció-
ról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és településrendezési eszközökről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) kormányrendelet 
38. § (2) bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében eljáró államigazgatási szervek: 
Komárom-Esztergom megyei Kormányhivatal Megyei Állami Főépítész, 
Komárom-Esztergom megyei Kormányhivatal Járási Építésügyi és Örökség-védelmi Osztály,  
Komárom-Esztergom megyei Kormányhivatal Járási Környezetvédelmi és Természetvédelmi 
Osztály,  
Komárom-Esztergom megyei Kormányhivatal Földhivatali Osztály,  
Komárom-Esztergom megyei Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály, 
Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal, Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály, Nö-
vény- és Talajvédelmi Osztály 
Komárom-Esztergom megyei Kormányhivatal Járási Útügyi Osztály, 
Komárom-Esztergom megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság,  
Komárom-Esztergom megyei Rendőr-főkapitányság,  
Budapest Fővárosi Kormányhivatal Közlekedési Főosztály,  
Budapest Fővárosi Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály,  
Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedéspolitikai Államtitkárság, 
Innovációs és Technológiai Minisztérium Légiközlekedési Hatóság,  
Győr-Moson-Sopron megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság,  
Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság,  
Pest megyei Kormányhivatal Erdőfelügyeleti Főosztály,  
Pest megyei Kormányhivatal Bányafelügyeleti Főosztálya,  
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály,  
Honvédelmi Minisztérium Légügyi Főosztály,  
Nemzeti Média és Hírközlési Hatóság,  
Miniszterelnökség Kulturális Örökségvédelemért Felelős Helyettes Államtitkár,  
Országos Vízügyi Főigazgatóság, Észak-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság, 
Országos Atomenergia Hivatal,  
Komárom-Esztergom megyei Önkormányzat Megyei Főépítész  
és Kesztölc község Önkormányzata, a településfejlesztéssel, településrendezéssel és telepü-
léskép-érvényesítéssel összefüggő partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 5/2017. (IV.27.) 
önkormányzati rendelete szerinti partnerek véleményének kikérésével a következőket rendeli 
el: 



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2019 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         20 

1085 Budapest, József krt. 36. T: (36-1) 303-10-75, 06-20-9-60-50-41, proarch.epstudio@gmail.com 

Első rész 

I. Fejezet 

Teljes településre vonatkozó előírások 

1. Szabályozási elemek 

1.§ 

(1) A szabályozási tervben alkalmazott kötelező szabályozási elemek: 

a) a beépített és beépítésre szánt, illetőleg beépítésre nem szánt területek határa, 

b) a szabályozási vonal, 

c) a területegység határa és előírása, 

d) az építési övezet határa és tartalma, 

e) a védett területek határa és azokra vonatkozó előírások, 

f) a védő területek határa és azokra vonatkozó előírások és 

g) az építési hely. 

2. A Szabályozási Terv területfelhasználási egységei 

2.§ 

(1) Beépítésre szánt területek 

a) a lakóterületek, ezen belül: „Kertvárosias lakóterület, (Lke)” és „Falusias lakóterület (Lf)”,  

b) a vegyes területek, ezen belül „Településközpont vegyes terület (Vt)”, 

c) a gazdasági területek, ezen belül: „Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület (Gksz)” és 

„Ipari terület (Gip)”, 

d) az üdülőterületek, ezen belül: „Üdülőházas terület üdülőterület (Üü)” és a „Hétvégiházas 

üdülőterületek (Üh)” és 

e) a különleges területek, ezen belül: „Különleges pincesor (K-P)”, a „Különleges lovas - sport 

(K-L)”, a „Különleges-sport (K-Sp)”, a „Különleges turisztikai (K-Tu) terület”, a „Különleges 

régészeti (K-R) terület” és a „Közlekedéshez kapcsolódó épület elhelyezésére szolgáló (K-

Közl.)” terület, amely nem a közlekedési területen belül kerül elhelyezésre. 

(2) Beépítésre nem szánt területek 

a) közúti közlekedési terület (KÖu),  

b) zöldterület (Z), 

c) az erdőterületek, ezen belül: „Védelmi erdőterület (Ev)”, ami tagozódik Gazdasági erdő-

terület (Eg)” és „Egészségügyi, szociális, turisztikai erdőterület (Ee)”, 



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2019 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         21 

1085 Budapest, József krt. 36. T: (36-1) 303-10-75, 06-20-9-60-50-41, proarch.epstudio@gmail.com 

d) a mezőgazdasági területek, ezen belül: „Általános mezőgazdasági terület (Má)”, „Kertes 

mezőgazdasági terület (Mk)” és „Korlátozott használatú mezőgazdasági terület (Mko)”, 

e) vízgazdálkodási terület (V), 

f) természetközeli terület (Tk) és 

g) a különleges beépítésre nem szánt területek, ezen belül: „Különleges - temető (Kb-T), „Kü-

lönleges - régészeti (Kb-R)”, „Különleges – külszíni bányaterület (Kb-B) és „Különleges - 

rekreációs terület. (Kb-Re)”. 

3. Telekalakítás 

3.§ 

(1) A szabályozási vonal változásával érintett telkek esetében kötelező telket alakítani, legké-

sőbb az ingatlant érintő építéssel vagy funkcióváltással egyidejűleg. A telek közterületté váló ré-

sze a közterületi, a beépítésre szánt területhez csatolt rész pedig az ennek megfelelő övezeti be-

sorolást kapja. 

(2) A meglévő telkek méretei a már kialakult tömbökben eltérhetnek az egyes építési övezetek-

ben előírt telek méreteitől, de új telket alakítani, telket megosztani csak az építési övezetben 

előírt minimális telekméretnek megfelelően lehet. 

(3) A településszerkezeti okból indokolt telekalakításokat a szabályozási terv tartalmazza.  

(4) Az övezethatár által elmetszett telek telekalakítási és építési szabályai: 

a) övezethatár mentén nem kötelező telket alakítani, 

b) az építésnek nem feltétele a telekalakítás, 

c) a megengedett legnagyobb beépítettség mértéke az övezethatár által határolt telekrészre 

számítandó, 

d) az övezethatár mentén az oldalkert távolsága elhagyható 

4. Épületek, létesítmények elhelyezésére vonatkozó előírások 

4.§ 

(1) A telkek beépítési módja az övezeti előírásoknak megfelelően oldalhatáron álló, illetve sza-

badonálló lehet. Új épület oldalhatáron állóan csak a 16 méternél keskenyebb telkeken helyez-

hető el. 

(2) A 3 vagy annál több gépkocsi tárolására alkalmas garázs önálló épületben nem helyezhető el. 

A fedett parkolókat „főépülettel” egy tömegben vagy a terepszint alatt kell megépíteni. 
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(3) Konténer, glampingsátor és egyéb létesítmények elhelyezése nem megengedett a település 

egész területén. 

 

5.§ 

(1) Az előkert a szabályozási terv eltérő jelölése hiányában változó lehet, általános esetben min. 

5,0 méter, a régi falusi részen nincs, több helyen a szomszédos beépítéshez vagy a terepviszo-

nyokhoz igazodó.  

(2) Szabadonálló beépítési módnál az oldalkert az épület oldalkertre néző átlagos homlokzatma-

gasságának fele, de legalább 3,0 méter, oldalhatáron álló beépítésnél az építmények közötti tá-

volság legalább 5,0 méter. 

(3) A hátsókert a régi településrészen tűzvédelmi hatóságok engedélye alapján, a kialakult be-

építéshez igazodóan elhagyható (egy tűzszakaszként számolva egy nagyobb területegységre), 

vagy legalább 6,0 méter. 

(4) A 10%-nál nagyobb lejtésű telkek beépítése esetén az épület lejtő felöli homlokzatának vo-

nalában a földszint szint magassága (Bf) és meglévő természetes terepszint átlagos magassága 

(Bf) között legfeljebb 1,2 méter magasság különbség lehet. Az épület hegy felöli homlokzatának 

vonalában a földszint szint magassága (Bf) és meglévő természetes terepszint átlagos magassága 

(Bf) között legfeljebb 0,5 méter magasság különbség lehet. 

 

6.§ 

(1) Közterületen új építmény, közműlétesítmény, transzformátorház, nyilvános illemhely, tele-

fonfülke, utasváró, 0,5 m2 -nél nagyobb reklámfelület, gyepes árok, támfal, egyéb mérnöki léte-

sítmény kivételével csak közterület alakítási terv alapján helyezhető el. 

(2) A nagy lejtésű területeken a vízvisszafogásról az árkok lépcsőztetésével kell gondoskodni. 

 

7.§ 

(1) A kialakult lakóterületi tömbben a telek beültetési kötelezettségként jelölt telekrész megen-

gedett legnagyobb beépítettsége 15%. A beültetési kötelezettséggel jelölt területen a meglévő 

növényzet megtartandó. 
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(2) Az újonnan beépülő tömbökben, gazdasági területeken a beültetési kötelezettséggel jelölt 

területek 85%-át zöldfelületként kell kialakítani, a fennmaradó 15%-on parkolófelület, közleke-

dési felület, épület, építmény elhelyezhető. 

 

Második rész 

II. Fejezet 

Beépítésre szánt területek előírásai 

5. Lakóterületek szabályozása 

8.§ 

(1) A lakóterületeken 600 m2-nél kisebb építési telken legfeljebb egy lakás vagy egy üdülőépület 

építhető. 

(2) Terepszint alatt legfeljebb – 3,0 méter padlószintű létesítmény helyezhető el. Az építési telek 

legfeljebb 40%-a pincézhető alá. 

(3) A kertvárosias lakóterületen a megengedett teleknagyság 70%-os méretét elérő, meglévő 

telek beépíthető.  

6. Kertvárosias lakóterület 

9.§ 

(1) A kertvárosias lakóterületen 

a)  telkenként 1 lakóépületben két lakás, 

b) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület, 

c) egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület és 

d) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású kézműipari épület  

helyezhető el. 

(2) A kertvárosias lakóterületen 

a) a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló építmény, 

b) sportépítmény és 

c) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású egyéb gazdasági építmény 

d) egyedi szennyvíztisztító 
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kivételesen helyezhető el. 

(3) A kertvárosias lakóterületen 

a) üzemanyagtöltő állomás, 

b) egyéb közösségi szórakoztató, kulturális épület, és 

c) önálló parkolóterület, garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek és az ilyeneket 

szállító járművek számára, 

nem helyezhető el. 

(4) A kertvárosias lakóterületek beépítettségük, egyéni karakterük alapján az 1. mellékletben ta-

lálható építési övezetekre tagolódnak. 

7. Falusias lakóterület 

10.§ 

(1) A falusias lakóterületen  

a) telkenként 1 lakóépületben két lakás, 

b) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület, 

c) egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 

d) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású kézműipari épület és 

e) állattartást, terménytárolást szolgáló mezőgazdasági építmény 

helyezhető el.  

(2) A falusias lakóterületen kivételesen  

a) a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló építmény, 

b) sportépítmény és 

c) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású egyéb gazdasági építmény 

d) egyedi szennyvíztisztító  

helyezhető el. 

(3) A falusias lakóterületen 

a) üzemanyagtöltő állomás és 

b) önálló parkolóterület, garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek és az ilyeneket 

szállító járművek számára 

nem helyezhető el. 
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(4) Az Lf-K falusias lakóterület építési övezetében a földművelő kultúra, hazai hagyományos, sza-

lag telkes beépítése, ahol az oldalkert megengedett mérete min 3,5 m. 

(5) Az Lf-1 falusias lakóterület övezetébe a hagyományos bányászfalu kialakult tömbjei tartoz-

nak. Az új, legkisebb kialakítható telkek mérete 700 négyzetméter. 

(6) Új övezetként az Lf-2 falusias lakóterület övezetébe kerülnek a nagyobb telekalakításra alkal-

mas területek. 

11.§ 

(1) A falusias lakóterületekre vonatkozó előírások az 1. mellékletben találhatók. 

8. Településközpont vegyes terület 

12.§ 

(1) A településközpont vegyes terület több önálló rendeltetési egységet magába foglaló épüle-

tek, valamint sportépítmények elhelyezésére szolgál, amelyek alapvetően nincsenek zavaró ha-

tással a lakófunkcióra.  

(2) A településközpont vegyes területen  

a) egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 

b) igazgatási épület, 

c) kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, 

d) egyéb közösségi szórakoztató épület, a terület azon részén, amelyben a gazdasági célú 

használat az elsődleges, 

e) sportépítmény, 

f) lakóépület 

helyezhető el. 

(3) A településközpont vegyes területen csak kivételesen elhelyezhető: nem zavaró hatású 

egyéb gazdasági építmény, amely alapvetően nincs zavaró hatással a lakófunkcióra. 

(4) Az (2) és (3) bekezdésben felsoroltak önálló épületben vagy lakóépületben, lakófunkcióval 

vegyesen is elhelyezhetőek. 

(5) A településközpont vegyes területen 

a) termelő kertészeti építmény és 

b) parkolóház, üzemanyagtöltő állomás 

nem helyezhető el. 
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(6) A településközpont vegyes területen új telek alakítása esetén telekalakítási tervet kell készí-

teni. 

 

13.§ 

(1) A településközpont vegyes területek előírásai az 1. mellékletben találhatók. 

(2) A Vt-1 övezetben csak szolgálati lakás helyezhető el. 

(3) A Vt-2 övezetben legfeljebb 2 lakás építhető.  

9. Üdülőterületek 

14.§ 

(1) Az üdülőterület lehet: 

a)  üdülőházas terület, mely több egységes üdülőházak, kemping, üdülőtábor elhelyezé-

sére alkalmas és 

b)  hétvégi házas terület, melyen egyedi üdülőépület építhető. 

(2) Az üdülő övezetekre vonatkozó előírások az 1. mellékletben találhatók. 

(3) A hétvégi házas területen 400 m2-es és annál kisebb, meglévő építési telken 1 egységes üdü-

lőépület építhető. 400 m2-nél nagyobb építési telken egy épület építhető, melyben legfeljebb 2 

üdülő egység helyezhető el. 

 

10. Gazdasági terület 

15.§ 

(1) A gazdasági terület:  

a) kereskedelmi, szolgáltató terület és 

b) ipari terület 

lehet. 

 

16.§ 

(1) A telkek zöldfelülettel borított részének legalább felét háromszintű növényzet (gyep- 

cserje- és lombkoronaszint együttesen) alkalmazásával kell kialakítani. Egyszintű növényzet 

(gyepszint) a zöldfelülettel fedett terület legfeljebb 1/4-ét boríthatja. 
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(2) Az egyes telkeken a kötelező zöldfelület egy részét a telekhatárok mentén egybefüggően 

kell kialakítani. A 0,5 hektárnál nagyobb ingatlanok esetében telekhatárok mentén legalább 

10 m széles védő zöld sáv telepítendő. A védő zöld sávot háromszintű növényzetből (gyep-, 

cserje- és lombkoronaszint együttesen) kell kialakítani.  

(3) A növényfajok kiválasztásakor a honos fajok előtérbe helyezése javasolt. A beültetési kö-

telezettségű területeken és a telekhatárok mentén kizárólag honos, a termőhelyi adottságok-

nak megfelelő fa- és cserjefajok telepíthetők. A honos fajok listáját a 3. melléklet tartalmazza.  

(4)  A kertépítészeti terv szerinti növénytelepítést a létesítmények használatbavételi engedé-

lye megszerzéséig el kell végezni. 

(5) Rézsűk a telken csak oly módon alakíthatók ki, hogy a rézsű állékonysága a telek területén 

belül biztosítható legyen. 

17.§ 

(1) Az övezeten kívül keletkezett hulladékot, illetve veszélyes hulladékot tárolni, illetve fel-

dolgozni a területen nem lehet. 

(2) A talajszennyezés veszélyével járó tevékenységek csak a szennyezést kizáró aljzaton vé-

gezhetők. 

 

11. Kereskedelmi, szolgáltató terület 

18.§ 

(1) A kereskedelmi, szolgáltató területen  

a) mindenfajta, nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület, 

b) a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet 

számára szolgáló lakások, 

c) igazgatási, egyéb irodaépület, 

d) parkolóház, üzemanyagtöltő állomás és 

e) sportépítmény 

helyezhető el. 

(2) A kereskedelmi, szolgáltató területen  

a) egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület és 

b) egyéb közösségi szórakoztató épület 
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     kivételesen helyezhető el. 

(3) A gazdasági-kereskedelmi területekre vonatkozó részletes előírások az 1. mellékletben ta-

lálhatók. 

(4) A Gksz-1 kereskedelmi, szolgáltató területen 

a) lakófunkció is elhelyezhető különálló épületben, vagy gazdasági tevékenységi célú épü-

leten belül 

(5) A Gksz-4 és Gksz-5 kereskedelmi, szolgáltató területen 

a) mindenfajta, nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú épület, 

b) a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet 

számára szolgáló lakosok, 

c) igazgatási, egyéb irodaépület, 

d) üzemanyagtöltő és 

e) sportépítmény 

helyezhető el. 

(6) A Gksz-4 és Gksz-5 övezetekben a minimálisan kialakítható telekméret 1,5 hektár, kivéve 

az út és közművek számára kialakításra kerülő telkeket. 

(7) A Gksz-4 övezetben közút vagy magánút kialakítása esetén kétoldali, nagy lombkoronájú 

fasor telepítése kötelező.” 

12. Ipari terület 

19.§ 

(1) A településen kijelölt Gip övezetben az országos településrendezési és építési követelmé-

nyekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Kormány rendelet  20.§ (4) bekezdés 2. egyéb ipari terüle-

tekre meghatározott építmények helyezhetők el. A területen különlegesen veszélyes (pl. tűz-, 

robbanás-, fertőzőveszélyes), bűzös vagy nagy zajjal járó gazdasági tevékenységhez szükséges 

építmények nem helyezhetők el. 

(2) Ipari területen  

a) lakóépület, 

b) egyházi, oktatási épület és 

c) szórakoztató, szolgáltató épület 
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nem helyezhető el. 

(3) Ipari területre vonatkozó részletes előírások az 1. mellékletben találhatók. 

 

13. Különleges terület 

20.§ 

(1) A különleges területek a célzott felhasználás, valamint az elhelyezhető épületek, építmé-

nyek szempontjából  

a) Különleges pincesor (K-P) 

b) Különleges lovas - sport (K-L) 

c) Különleges sport (K-Sp) és 

d) Különleges turisztikai, központi (K-Tu) 

e) Különleges erdei turizmus (K-Tu-1) 

f) Különleges régészeti (K-R) 

g) Közlekedéshez kapcsolódó, de nem közlekedési (K-Közl.) 

    területekre tagolódnak. 

(2) K-Sp és K-Tu övezetekben  

a) egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 

b) igazgatási épület, 

c) kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, 

d) egyéb közösségi szórakoztató épület, a terület azon részén, amelyben a gazdasági célú 

használat az elsődleges, 

e) sportépítmény és 

f) lakóépület 

    helyezhető el. 

(3) K-Sp és K-Tu területen  

a) önálló parkolóterület és garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb tehergépjárművek és az ilyene-

ket szállító járművek számára, 

b) termelő kertészeti építmény, 

c) parkolóház és  

d) üzemanyagtöltő állomás 

nem helyezhető el. 
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(5) A különleges erdei turizmus övezetben elhelyezhető: 

a) vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület, 

b) sportépítmény. 

(6) A különleges területre vonatkozó részletes szabályok az 1. mellékletben találhatók. 

 

21.§ 

(1) A K-P jelű övezet a meglévő, Kesztölcre jellemző pincesorok építési övezete, ahol a meg-

lévő épületek elsősorban a meglévő funkcióra használhatók, de vendéglátási célzattal is fel-

újíthatók. Az utca beépítéséhez igazodóan a tetőtérben lakó, illetve nyaraló funkció kialakít-

ható, feltéve, hogy a pince funkció és a hagyományos homlokzati kialakítás megőrzésre kerül. 

(2) A „bokorba” telepített pincék homlokvonala és a szabályozási tervben vegyes használatú 

útként lehatárolt közterület szabályozási vonala közötti terültek kertként hasznosíthatók 

(3) A K-L övezetben lovassport létesítmények és kiszolgáló épületei, vendéglátó, szálláshely 

szolgáltató épület, egyéb ökoturizmust szolgáló épületek, a használó és a személyzet számára 

szolgáló lakások, továbbá a terület fenntartásához szükséges épületek, építmények helyezhe-

tők el. A parkoló szükségletet telken belül kell kialakítani.  

(4) A K-Tu jelű különleges turisztikai fogadó területen a beépítettség maximum 15%-kal emel-

hető, a terület teljes beépítettsége legfeljebb 40%-os lehet, ha turisztikai létesítmény, ven-

déglő, turisztikai szálláshely épül. 

(5) A K-Tu-1 jelű különleges erdei turizmus területen a meglévő növényzet 85%-át meg kell 

tartani.  

(6) A K-R övezetben az épület mögött egy további melléképület is elhelyezhető oly módon, 

hogy az utcafrontról ne legyen látható.  

 

22.§ 

(1)  A K-L építési övezetben az egyes telkek minimális zöldfelületi borítottsága 70 %, az egyes 

telkek zöldfelülettel borított részének legalább 1/3-át háromszintű (gyep- cserje- és lombko-

ronaszint együttesen) növényzet alkalmazásával kell kialakítani. Kizárólag egyszintű növényzet 

(gyep) a telkek zöldfelülettel fedett részének legfeljebb 1/2-ét boríthatja. 
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(2)  A K-L építési övezetben az egyes telkeken a kötelező zöldfelület egy részét a telekhatárok 

mentén egybefüggően kell kialakítani. Az oldal- és a hátsókertben legalább 15 m széles, több-

szintű növényzetből (fa, cserje és gyepszint) álló zöldfelületi sáv, az előkertben legalább két-

szintű növényzetből (fasor alatta cserjesávval) álló növényzet létesítendő. A terület zöldfelü-

lete kertépítészeti terv alapján alakítandó ki. 

(3)  A K-L építési övezetben a patak mederélétől számított 50 m-en belül épületek, építmények 

nem helyezhetők el. A terület többszintű növényzetből (fa, cserje és gyepszint) álló zöldfelületi 

sávként alakítandó ki, vagy tartandó fenn. 

(4)  A K-L építési övezetben növénytelepítés során elsősorban tájhonos növényfajok alkalma-

zása engedélyezhető. Ettől eltérni csak az épületek közvetlen környezetében lehet. A patak 

meder élétől számított 50 m széles sávban kizárólag honos, a termőhelyi adottságoknak meg-

felelő fa- és cserjefajok telepíthetők.  

(5)  A K-L építési övezetben épületek, létesítmények teljes közművesítettség megléte esetén 

alakíthatók ki.  

(6)  Új telek alakítása esetén telekalakítási tervet kell készíteni. 

III. Fejezet 

Beépítésre nem szánt területek 

14. Zöldterületek, zöldfelületek 

23.§  

(1) A zöldterületek a funkció, valamint az elhelyezhető épületek, építmények szempontjából  

a) közpark (Z-1) 

b) közkert (Z-2) és 

c) patak menti zöldterület (Z-3) 

övezetekre tagolódnak. 

(2) A Z jelű övezetekre vonatkozó részletes előírásokat az 1. mellékletben található táblázat 

tartalmazza. 

 

24.§ 

(1) A Z-1 övezetben az építési hely határvonalai: a telekszélektől számított 15 méter. 
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(2) A Z-2 és Z-3 övezetben kizárólag 

a) a szabadidő eltöltését szolgáló, nem épület jellegű sportolási, pihenési, játék funkciójú 

építmények, 

b) köztárgyak, műtárgyak (szobor, emlékmű, díszkút, szökőkút stb.)     helyezhetők el, ha 

a zöldterületet rendeltetésének betöltésében nem zavarják.  

(3) A Z-2 és Z-3 övezetekben épületek nem alakíthatók ki. 

(4) A Z-3 övezetben kizárólag honos, a termőhelyi adottságoknak megfelelő növényfajok tele-

píthetők. 

25.§ 

(1) A zöldterület övezeteiben az egyes telkek legalább 80 %-át zöldfelülettel borítottan kell ki-

alakítani. 

(2) A zöldterület övezeteiben a zöldfelülettel borított telekrész legalább 1/3-át háromszintű 

(gyep- cserje- és lombkoronaszint együttesen) növényzet alkalmazásával kell kialakítani. Kizá-

rólag egyszintű növényzet (gyep) a telkek zöldfelülettel fedett részének legfeljebb 1/2-ét bo-

ríthatja. Az egyszintű növényzetbe a gyepes sportpálya és a vízfelület 100 % mértékig, a mű-

anyag gyepráccsal borított és gyepesített terület 50 % mértékig beszámítható. 

(3) Új zöldterületek kialakítása, vagy meglévő zöldterületek átépítése kizárólag kertépítészeti 

terv alapján történhet. 

(4) A Z jelű övezetekben – kivéve a Z-3 övezet - parkolót csak a zöldterületet igénybevevők 

számára előírt parkoló-férőhely elhelyezése céljára szabad létesíteni. A Z-3 övezetben parkoló 

nem alakítható ki. 

 

15. Erdőterület 

26.§  

(1) Az erdőterületek funkciójuk és az elhelyezhető építmények szerint  

a) védett erdő (Ev-1) 

b) védő erdő (Ev-2), 

c) gazdasági erdő (Eg) és 

d) egészségügyi-szociális, turisztikai erdő (Ee) 

övezetekre tagolódnak. 
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(2) Az erdőterület övezeteinek részletes előírásai az 1. mellékletben találhatók. 

 

27.§ 

(1) Az Eg gazdasági erdőövezetben az 28.§ (4) bekezdésben meghatározott építményeken túl 

kizárólag az erdő rendeltetésének megfelelő épületek, építmények, erdőgazdálkodás, vadgaz-

dálkodás építményei  

a) erdészház,  

b) közösségi vadászház,  

c) erdőgazdaság épületei,  

d) építményei,  

e) az ismeretterjesztés építményei, és  

f) a terület fenntartásához szükséges további építmények  

helyezhetők el, ha azt az erdőhasználat, az erdőművelés indokolja és az elhelyezéshez az er-

dészeti hatóság hozzájárul. A tájkarakter védelme miatt egyenként maximum 150 m2 bruttó 

beépített területű épületek alakíthatók ki. 

(2) Az Ee egészségügyi-szociális, turisztikai erdőövezetben az 28.§ (4) bekezdésben felsorolt 

létesítményeken túlmenően az erdő közjóléti rendeltetésének megfelelő épületek  

a) testedzést és turizmust szolgáló építmény pl. turista és menedékház,  

b) erdei tornapálya,  

c) sportpályák és  

d) vendéglátó létesítmények  

helyezhetők el. 

(3)  Az erdőterületeken létrehozott épületek, építmények kizárólag tájba illő kialakítással, ha-

gyományos szerkezettel, hagyományos színezéssel, 35°-45°közötti tető hajlásszöggel létesít-

hetők. 

(4) Az erdőterületeken kizárólag áttört kialakítású, vadvédelmi kerítés létesíthető. 

(5) A tájkarakter erősítése és a természetközeli élőhelyek védelme érdekében az erdőterüle-

teken – különösen az Ev-1 övezetben - erdőtelepítés, erdőfelújítás során lehetőség szerint a 

termőhelyi adottságoknak megfelelő honos fafajok telepítendők, ill. természet- és környezet-

kímélő gazdálkodási módszerek alkalmazandók.  
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16. Mezőgazdasági területek általános előírásai 

28.§  

(1) A kialakult jellegzetes településszerkezet megtartása, a hagyományos tájhasználat és a 

táji, természeti értékek megőrzése érdekében a mezőgazdasági területek a telekalakítás és az 

épületek, építmények elhelyezése szempontjából  

a) kertes (Mk),  

b) általános (Má) és 

c) korlátozott használatú (Mko) 

mezőgazdasági területre tagolódnak. 

(2) Lakókocsi, lakókonténer, egyéb mobil jellegű építmény a mezőgazdasági területeken még 

átmenetileg sem helyezhető el. 

(3) Önálló reklámhordozók, hirdető berendezések, nyilvános illemhelyek nem helyezhetők el.  

(4) Épületek, építmények nem helyezhetők el vízfolyások mentén 50-50m-es sávban.  

(5) A csatornahálózatba nem bekapcsolható mezőgazdasági területen bármely szennyvizet 

eredményező létesítmény csak akkor üzemeltethető, ha a szennyvíz gyűjtése és átmeneti tá-

rolása zárt, szivárgásmentes tárolóban történik.  

 

29.§ 

Az egyes övezetekben a már beépített telkeken a beépítettség az adott övezetben meghatá-

rozott mértékig növelhető. Ha a telek beépítettsége az övezetben megengedett mértéket 

meghaladja, a meglévő épület felújítható, a korábbi beépítettség mértékéig átépíthető, de to-

vább nem bővíthető. 

17. Kertes mezőgazdasági terület 

30.§  

(1) Az Mk kertes mezőgazdasági terület a telekalakítás és az épületek, építmények elhelye-

zése szempontjából  

a) borvidéki kertes övezetre (Mk-1) és 

b) kertes övezetekre (Mk-2, Mk-3) 

tagolódik. 



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2019 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         35 

1085 Budapest, József krt. 36. T: (36-1) 303-10-75, 06-20-9-60-50-41, proarch.epstudio@gmail.com 

(2) A kertes mezőgazdasági terület övezeteiben kialakítható legkisebb telek nagysága 

1500m2, szélessége min. 12 m. 

(3) A kertes mezőgazdasági terület övezeteinek részletes előírásai a mellékelt táblázatban ta-

lálhatók. 

31.§ 

(1) A kertes mezőgazdasági övezetekben egy telken egy gazdasági épület helyezhető el, lakó-

épület nem létesíthető, lakófunkció nem létesíthető. 

(2) Az építési határvonal az előkertben a telek szélétől 5 m-re, oldalkertben a telek szélétől 3 

m-re, a hátsókertben: a telek szélétől 10 m-re húzódik. 

(3) Az épületek közötti legkisebb tűztávolságot (az épületek tényleges homlokzatmagassága) 

minden esetben be kell tartani, 

(4) A kertes mezőgazdasági területen állattartó gazdasági épület, valamint üzemi méretű (saját 

szükségletet meghaladó mennyiséget előállító) mezőgazdasági épületek (pl.: terményfeldol-

gozó, mezőgazdasági gépjavító) nem helyezhetők el.  

 

32.§ 

(1) Az Mk-1 borvidéki kertes övezetben kizárólag a szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortá-

rolást, borturizmust szolgáló épületet, építmény, továbbá pince helyezhető el. Épületek, épít-

mények kizárólag akkor helyezhetők el, ha a telek legalább 75 %-a szőlőműveléssel hasznosí-

tott. 

(2) Az Mk-2 kertes övezetben kizárólag a szőlő-, gyümölcstermesztéshez és feldolgozáshoz, 

kertgazdálkodáshoz kapcsolódó gazdasági épület, továbbá pince helyezhető el. 

(3) Az Mk-3 kertes övezetben 2000 m2 teleknagyság esetén a szőlő-, gyümölcs-termesztéshez 

és feldolgozáshoz, kertgazdálkodáshoz kapcsolódó gazdasági épület, pince helyezhető el. 

6.000 m2 teleknagyság és 50 méteres telekszélesség megléte esetén lakóépület is építhető. 

(4) Az Mk-3 kertes övezetben a 6000 m2 teleknagyságot elérő vagy meghaladó telkeken bir-

tokközpont is kialakítható, feltéve, hogy a terület nem része a Natura 2000 természet-megőr-

zési területnek. 
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18. Általános mezőgazdasági terület 

33.§  

(1) Az Má általános mezőgazdasági terület a telekalakítás és az épületek, építmények elhe-

lyezése szempontjából  

a) borvidéki általános (Má-1) 

b) hagyományos árutermelő (Má-2) és 

c) tanyagazdasági (Má-3)  

mezőgazdasági övezetekre tagolódik. 

(2) Az általános mezőgazdasági terület övezeteinek részletes előírásait az 1. mellékletben ta-

lálható táblázat tartalmazza. 

 

34.§ 

(1) Az általános mezőgazdasági övezetekben a kialakítható legkisebb telek nagysága 3000 

m2, kivéve az út és közművek számára kialakításra kerülő telkeket. 

(2) Az Má-1 (borvidéki általános) övezetben kizárólag a szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, 

bortárolást, borturizmust szolgáló épület, építmény, továbbá terepszint alatti építmény 

(pince) helyezhető el. 

(3) Az Má-1 övezetben épületek, építmények kizárólag akkor helyezhetők el, ha a telek, il-

letve birtoktest legalább 75 %-a szőlőműveléssel hasznosított. 

(4) Az Má-2 övezet általánosan a természetvédelem, a gyepgazdálkodás, a növénytermesztés 

és az állattenyésztés fenntartását szolgálja, ahol ezekkel kapcsolatos létesítmények, vizes élő-

hely bemutatását szolgáló tanösvények, valamint terménytároló, karám helyezhető el.  

(5) Az övezetben terményszárító, silótorony magassági korlátozás nélkül elhelyezhető. 

(6) Az Má-3 övezetben elsősorban a növénytermesztés és az állattenyésztés, továbbá az ezek-

kel kapcsolatos terményfeldolgozás és tárolás épületei, építményei, továbbá lakófunkciót is 

szolgáló épület helyezhetők el.  

(7) Az Má-3 övezetben a lakóépület alapterülete az övezetben megengedett beépítési % felét 

nem haladhatja meg, de — a tájkarakter megőrzése érdekében — legfeljebb 300 m2 lehet. 

Lakóépület kialakítása kizárólag a gazdasági épületek kialakításával egy időben, vagy azt köve-

tően történhet. 
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35.§ 

(1) Az Má övezetekben több telekből álló birtoktest kialakítható. Birtoktest esetén az övezet-

ben meghatározott legnagyobb beépíthetőség a birtoktesthez tartozó összes telek területe 

után számítva csak az egyik telken is kihasználható (birtokközpont), ha a telek területe leg-

alább a 10 000 m2-t eléri és a beépítés a szomszéd telkek rendeltetésszerű használatát nem 

akadályozza, a természeti érték megőrzését nem veszélyezteti. Birtoktestként valamennyi me-

zőgazdasági terület figyelembe vehető, azonban birtokközpont ökológiai folyosóként nyilván-

tartott mezőgazdasági területeken nem alakítható ki.  

(2) Az Má övezetekben a birtokközpont telkén a beépítettség a 25%-ot nem haladhatja meg 

és legalább 40 %-át zöldfelületként kell kialakítani.  

(3) Az Má övezetekben a birtokközponton lakófunkciót szolgáló épület is elhelyezhető. A la-

kóépület alapterülete az övezetben megengedett beépítési % felét nem haladhatja meg, de 

— a tájkarakter megőrzése érdekében — legfeljebb 300 m2 lehet. Lakóépület kialakítása kizá-

rólag a gazdasági épület(ek) kialakításával egy időben, vagy azt követően történhet. 

(4)  Az Má övezetekben építési határvonal az előkertben a telek szélétől 10 m-re, oldalkert-

ben: a telek szélétől 10 m-re, hátsókertben: a telek szélétől 15 m-re húzódik.  

19. Korlátozott használatú mezőgazdasági övezet 

36.§  

(1) A korlátozott használatú mezőgazdasági övezetbe az „Mko” jellel jelölt, a táji-, természet-

védelmi okokból érzékeny, természetvédelmi oltalom alatt álló vagy Natura 2000 területként 

nyilvántartott mezőgazdasági területek tartoznak.  

(2) A korlátozott használatú mezőgazdasági övezet részletes előírásait az 1. melléklet tartal-

mazza. 

 

 

37.§  

(1) Az Mko övezetben a kialakítható legkisebb telek nagysága 3000 m2, kivéve az út és köz-

művek számára kialakításra kerülő telkeket.  

(2) Az Mko övezetben kizárólag a gyepterületek fenntartását szolgáló gazdasági épületek, 

építmények (karám, szénatároló szín) helyezhetők el. Lakóépületek az övezetben nem alakít-

hatók ki.  
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(3) Az Mko övezetben birtokközpont nem létesíthető. 

(4) Az Mko övezetben nem folytatható olyan tevékenység, ill. nem helyezhető el olyan léte-

sítmény, amely a jelenlegi állapotot rontja, a meglévő növényállományt, ökoszisztémákat és 

egyéb természeti képződményeket veszélyezteti, a tájkép jellegét megváltoztatja.  

20. Vízgazdálkodási területek 

38.§ 

(1) A vízgazdálkodási területek a közigazgatási területen  

a) vízfolyások (V-1) 

b) állóvizek (V-2) és 

c) vízműterület (V-3) 

övezetekre tagolódnak. 

(2) A vízfolyások, csatornák és állóvizek mentén a fenntartás számára törvényben biztosított   

parti sávban épületek nem helyezhetők el, kizárólag gyep vagy nádas művelési ágú terület ala-

kítható ki. 

(3) A vízfolyásokat, állóvizeket kísérő erdő-, gyepterületek és nádasok megtartása kötelező, 

más művelési ágba nem sorolhatók, legfeljebb a gyepterületek ligetes fásítása engedélyez-

hető. Fásítás kizárólag az adott termőhely adottságainak megfelelő honos fafajokkal történ-

het. 

 

39.§ 

(1) A V-2 övezetben vízilétesítménynek nem minősülő víziállást (stég) elhelyezni a vízállások 

telepítésére vonatkozó szabályokról szóló jogszabály előírásainak figyelembe vételével lehet. 

(2) A V-2 övezetben felépítményes víziállás nem létesíthető, a víziállás környezete nem kerít-

hető le. 

(3) A V-2 övezetben kizárólag közösségi használatú víziállások létesíthetők. A közösségi hasz-

nálatú víziállás területe legfeljebb 25m2 lehet. Épülethez, építményhez kapcsolódó közösségi 

használatú víziállás kizárólag nem szállás jellegű vendéglátó létesítményhez, vagy nem moto-

ros vízisport létesítményhez kapcsolódóan helyezhető el. 

(4) A V-2 övezetben a víziállások egymástól legalább 50m távolságban létesíthetők. 

(5) A V-3 övezeten belül vízművek létesítményei és kiszolgáló létesítményei helyezhetők el. 
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21. Természetközeli terület 

40.§ 

(1) A természetközeli területek (Tk) a Kétágú-hegy szikla-kibúvásos, természetvédelmi és táj-

képi szempontból fokozott védelmet igénylő területeit foglalja magába (sziklás, karsztbokor-

erdős, illetve ősgyep területek). 

(2) A Tk övezetben nem folytatható olyan tevékenység, ill. nem helyezhető el olyan létesít-

mény, amely a jelenlegi állapotot rontja, a meglévő növényállományt, ökoszisztémákat és 

egyéb természeti képződményeket veszélyezteti, a tájkép jellegét megváltoztatja. A kialakult 

tájhasználatot megváltoztatni kizárólag a természeti állapothoz közelítés érdekében szabad. 

(3) A természetközeli terület övezetben épületek nem helyezhetők el. 

 

22. Különleges beépítésre nem szánt terület 

41.§ 

(1) A beépítésre nem szánt különleges területek a célzott felhasználás, valamint az elhelyez-

hető épületek, építmények szempontjából: 

a) Különleges - temető (Kb-T), 

b) Különleges - külszíni bányaterület (Kb-B), 

c) Különleges - rekreációs terület (Kb-Re), 

d) Különleges - régészeti terület (Kb-R) és 

e) Különleges – napelempark (Kb-En) 

területekre tagolódnak. 

23. Különleges temető területe 

42.§ 

(1) A Kb-T övezetben régi temetőrész kegyeleti parkként kezelendő. 

(2) A Kb-T övezetben a temető területén csak sírhelyek, a temető üzemeltetéséhez szükséges 

építmények, egyházi építmények és parkolóhelyek létesíthetők. 

(3) A Kb-T övezetben urnafal csak zárt kerítésként alakítható ki. A temető területén szabado-

nálló urnafal nem létesíthető. 
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(4) A Kb-T övezeten belüli fejlesztés csak beépítési terv alapján készülhet, a fejlesztési tervnek 

megfelelően előfásítást kell végezni. 

(5) A Kb-T övezetben a teljes közműellátás, 

a) víz 

b) csatorna 

c) villany 

d) közvilágítás és  

e) burkolt út  

biztosítandó. 

24. Különleges külszíni bányaterület 

43.§ 

(1) Ásványi nyersanyag kitermelése, bányanyitás, bányászati építmények, létesítmények el-

helyezése kizárólag az SZT-6 jelű Szabályozási terven bányaterületként (Kb-B) lehatárolt terü-

leteken végezhető. 

(2) A Kb-B övezetben kizárólag a bányászattal kapcsolatos technológiai és segédüzemi épít-

mények, létesítmények, adminisztrációs és szociális épületek helyezhetők el. 

(3) Az (1) bekezdésben meghatározott épületek, építmények a telek legfeljebb 2 %-ának mér-

tékéig helyezhetők el, de az épületek, építmények által elfoglalt terület bányatelkenként a 300 

m2-t nem haladhatja meg.  

 

44.§ 

(1) A Nemzeti Park, Országos Ökológiai Hálózat mag-, illetve ökológiai folyosó területein, Na-

tura 2000 területeken, valamint a kiemelt jelentőségű települési tájképvédelmi területeken új 

bánya kutatás, bányanyitás, bányatelek fektetése, illetve bővítése tilos. Települési tájképvé-

delmi területen új bánya kutatás, bányanyitás, bányatelek fektetése, illetve bővítése a bányá-

szati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával történhet.  

(2) Új bányatelek fektetése, vagy bővítése 

a) a belterülettől,  

b) rekreációs építmények területétől,  

c) kertes mezőgazdasági területtől  

d) védett területtől  
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1000 m-en túli távolságban történhet, és kizárólag abban az esetben, ha a bányászati tevé-

kenység negatív környezeti hatása (pl. határértéket meghaladó zaj-, rezgésterhelés, légszeny-

nyező hatás) a bányászathoz kapcsolódó előzetes vizsgálatban, vagy környezeti hatásvizsgá-

latban igazolt módon, a Szabályozási terven jelölt beépítésre szánt területeket, kertes terüle-

teket, illetve fokozottan védett területet nem érinti és természeti értéket nem veszélyeztet. 

25. Különleges Rekreációs terület 

45. § 

(1) A beépítésre nem szánt különleges rekreációs területen (Kb-Re) a pihenést, testedzést, 

szabadidő eltöltését, ismeretterjesztést, idegenforgalmi tájékoztatást, szelíd turizmust, illetve 

a terület fenntartását szolgáló épületek, építmények helyezhetők el. 

(2) A beépítésre nem szánt különleges rekreációs területre vonatkozó részletes övezeti elő-

írásokat a mellékelt táblázat tartalmazza. 

(3) A tó meder-élétől számított 25 m-en belül épületek nem alakíthatók ki. 

(4) A Kb-Re övezetben az egyes telkek területének legalább 80%-át zöldfelületként kell kiala-

kítani. 

26. Különleges régészeti terület 

46. § 

(1) A beépítésre nem szánt különleges régészeti területen (Kb-R) a kolostorrom bemutatását 

és védelmét szolgáló, ismeretterjesztést, idegenforgalmi tájékoztatást, szelíd turizmust, illetve 

a terület fenntartását szolgáló épületek, építmények helyezhetők el.  

(2) A kultúrtörténeti és régészeti értékű területen a Kb-R övezetben bármilyen rendeltetésű 

épület kizárólag a helyi építési hagyományoknak megfelelő építészeti kialakítással létesíthető. 

27. Közlekedési és közmű területek 

47.§  

(1) A közlekedési és közműelhelyezésre szolgáló terület 

a)  az országos és a helyi közutak, kerékpárutak,  

b) a gépjármű-várakozóhelyek,  

c) a járdák és a gyalogutak,  

d) mindezek csomópontjai, vízelvezetési rendszere és környezetvédelmi létesítményei,  
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e) a közforgalmú vasutak, és  

f) a közművek és a hírközlés építményeinek  

elhelyezésére szolgál. 

(2) A szabályozási szélességen belül csak a közlekedési létesítmény, berendezései és közmű-

vek létesíthetők, illetve növényzet telepíthető. 

(3) A helyi tulajdonban és kezelésben álló közlekedési és közműterületek két övezetre oszla-

nak: 

a) KÖu-1 övezetbe soroltak a meglévő közlekedési célra használt területek és 

b) KÖu-2 övezetbe soroltak az újonnan kialakított lakóterületet kiszolgáló utak. 

(4) A KÖu-2 övezeten belül az utak mellett építési telek beépítéséhez építési engedély csak 

akkor adható, ha a vízi- és föld alatt elhelyezendő energia-közművek és az útburkolatok kiépí-

tésre kerültek, a fásítás megtörtént, illetve a közvilágítás megoldott.  

 

48.§ 

(1) A Kk-Kö övezetben a közműlétesítmények és azok kiszolgáló építményei helyezhetők el. 

(2) A kialakítható minimális telekméret 1500 m2, maximális beépítettség 2%, legnagyobb épít-

ménymagasság, a technológiai építmény kivételével, 6,0 m 

49. § 

(1) A Kk-H Különleges beépítésre nem szánt hulladékkezelő terület övezetében a hulladékke-
zeléshez szükséges technológiai létesítmények, közműlétesítmények és azok kiszolgáló épít-
ményei helyezhetők el. 

(2) A meglévő telek tovább nem osztható, maximális beépítettség 2%, legnagyobb építmény-
magasság, a technológiai építmény kivételével, 3,5 m. 

(3) A területen meglévő növényzeti fedettség legalább 60%-ban megtartandó. A közigazgatási 
határon fekvő telekhatár legalább 80%-a mentén min. kétszintű növényzet (gyep és cserje 
szint) alakítandó ki. 
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IV. Fejezet 

Közlekedési- és közműlétesítményekre vonatkozó előírások 

28. Közlekedés 

50.§ 

(1) A közlekedési és közterületek számára a szabályozási tervben meghatározott szabályozási 

szélességet biztosítani kell. 

(2) A meglévő lakóutcák minimális szélessége 8,0 m, az adottságok miatt a szabályozási ter-

ven jelölt szélesítések szükségesek. 

(3) Új lakóutcák esetében a szabályozási szélesség minimum 12,0 m, magánutak szélessége 

minimum10 m. 

29. Közművek és közműlétesítmények 

51.§ 

(1) A meglévő közművek egyéb építési tevékenység miatt szükségessé váló kiváltásakor, 

szabványos keresztezés kiépítésekor annak egyidejű rekonstrukciójáról is gondoskodni kell. A 

kiváltandó feleslegessé vált közműveket fel kell bontani, felhagyott vezeték nem maradhat a 

földben. 

(2) Új útépítésnél, útrekonstrukciónál a tervezett közművek egyidejű kiépítéséről, illetve a 

meglévő közművek egyidejű rekonstrukciójáról gondoskodni kell. 

(3) Mindennemű építési tevékenységnél a meglevő és megmaradó közművezetékek vagy 

közműlétesítmények védelméről gondoskodni kell. Az új beépítésekhez önálló közműbeköté-

sek létesítendők. 

(4) A közlekedés-fejlesztést, a területfejlesztést a közműágazati fejlesztési tervekkel egyez-

tetni kell a célszerű közös kivitelezés érdekében. 

(5) A közművezetékek telepítésénél - átépítéskor és új vezeték létesítésekor - a gazdaságos 

területhasználatra figyelmet kell fordítani. Utak alatt a közművek elrendezésénél mindig a táv-

lati összes közmű elhelyezési lehetőségét kell figyelembe venni. A csak távlatban várható 

közmű számára is a legkedvezőbb nyomvonal fektetési helyet szabadon kell hagyni. 

(6) Közművezetékek, járulékos közműlétesítmények elhelyezésénél a városképi megjelení-

tésre, esztétikai követelmények betartására is figyelemmel kell lenni. 
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52.§ 

A talaj, a talajvíz és a rétegvizek védelme érdekében szennyvizek szikkasztása még átmenetileg 

sem engedélyezhető. 

V. Fejezet 

Környezeti feltételek 

30. A levegő védelme 

53.§ 

(1) Levegőtisztaság-védelmi szempontból ökológiailag sérülékeny terület: 

a) Duna-Ipoly Nemzeti Park területe 

b) ex lege védett források, barlangok 

c) erdők, kivéve elsődleges rendeltetésük szerint védelmi célokat szolgáló erdők közül a 

településvédelmi erdők, valamint az új létesítmények védelmi övezetében létreho-

zott erdősávok 

d) történelmi borvidék szőlőterületei 

(2) Új, nagy létszámú állattartó telep a belterület határától számított 500 m távolságon belül 

nem létesíthető. 

31. A felszíni- és felszín alatti vizek védelme 

54.§ 

Szennyvíztisztító és szennyvíz előtisztító létesítmény a vonatkozó jogszabályokba meghatáro-

zott feltételek megléte alapján engedélyezhető. Az 500m3/év alatti, kizárólag házi, kommuná-

lis szennyvíz kibocsájtásának egyedi szennyvízkezelésére létesítendő szennyvíztisztító akkor 

engedélyezhető, ha a jogszabályban előírt műszaki feltételeknek megfelel, vagy megvalósítá-

sát az arra jogosult szerv engedélyezi.  

55.§ 

(1) A vízfolyások környezetében nem folytathatók olyan tevékenységek, melyek veszélyezte-

tik a felszíni vizek, továbbá a talaj- és a talajvizek állapotát, és talaj vagy talajvízszennyezést 

okozhatnak.   
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(2) A felszíni vizek öntisztulásának elősegítése miatt a vízparti sávban a természetközeli ná-

das, ligetes fás társulások, természetközeli ökoszisztémák védelmét biztosítani kell. 

(3) A felszíni vízfolyások mederrendezésénél a természetes vízparti vegetációt, a természetes 

élőhelyek védelmét a tervezés és kivitelezés során biztosítani kell. A rendezéssel megbontott 

árkok rézsűjét biológiai védelemmel kell ellátni. 

(4) A vízmedrek feliszapolódását, kedvezőtlen változását okozó, természetes állapotát vagy 

funkcionális működését befolyásoló területhasználat, tevékenység nem folytatható. 

32. A talaj védelme 

56.§ 

(1) Talajszennyezés veszélyével járó tevékenységek a szennyezést kizáró (a tevékenységtől 

függően víz-, szénhidrogén-, stb. záró) aljzaton végezhetők. Mezőgazdasági területen trágya, 

trágyalé kizárólag zárt tárolóban gyűjthető. 

(2) A fejlesztési területek kialakítását úgy kell megvalósítani, hogy a létesítmények elhelye-

zése a környező területeken a talajvédő gazdálkodás feltételeit ne rontsa. A művelés alóli ki-

vonásokat a beépítés ütemének megfelelően kell végrehajtani, a művelés alóli kivonásig az 

eredeti művelési ágnak megfelelő területhasznosítást kell folytatni. 

(3) Épületek, létesítmények elhelyezésekor a terület előkészítése során a beruházónak a hu-

muszos termőréteg védelméről, összegyűjtéséről, megfelelő kezeléséről és újrahasznosításá-

ról gondoskodnia kell. A humuszos termőréteget lehetőség szerint a beruházással érintett te-

rületen kell elhelyezni. Az építési munkák során biztosítani kell, hogy a környezeti hatások a 

termőföld minőségében kárt ne okozzanak, szennyező anyag a talajba ne kerülhessen.  

(4) A telkeken belül rézsűk kizárólag oly módon alakíthatók ki, hogy a rézsű állékonysága és a 

rézsűről lefolyó csapadékvíz összegyűjtése és elvezetése a telek területén belül rendezetten 

biztosítható legyen. 

57.§ 

(1) A 12% feletti lejtős területeken az erózió megakadályozása érdekében az állandó növény-

borítás fenntartására kell törekedni. A területeken ültetvények telepítése, művelése során 

eróziót akadályozó talajmegmunkálás, vetés- és ültetvényszerkezet kötelező. A meglévő ültet-

vények erózióvédelméről gondoskodni kell. 
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(2) A 17 %-nál meredekebb lejtésű területeken az erdő művelési ág nem változtatható meg, 

kivéve, ha borvidék szőlőkataszter szerinti I. osztályú területén fekszik. Ez esetben a művelési 

ág szőlőre változtatható. 

33. Hulladékelhelyezés 

58.§ 

(1) Lakó- és vegyes területen veszélyes hulladékot eredményező tevékenységek kizárólag a 

lakosság alapfokú ellátását szolgáló tevékenységek folytatása esetén engedélyezhetők (pl.: fo-

tólabor, gyógyszertár, fogorvos, javítószolgáltatások stb.). Veszélyes hulladékokat eredmé-

nyező tevékenységek üdülőterületen, rekreációs célú különleges területeken nem folytatha-

tók. 

(2) A település közigazgatási területén kívül keletkezett veszélyes hulladékok a közigazgatási 

területen nem tárolhatók és nem dolgozhatók fel. 

34. Környezeti zaj elleni védelem 

59.§ 

(1) Kesztölc zaj ellen védendő területei a környezeti zaj- és rezgésterhelési határértékek meg-

állapításáról szóló rendelet értelmében az alábbi zajvédelmi kategóriákba tartoznak: 

a) 1. zajvédelmi kategória (üdülőterület, különleges területek közül az egészségügyi terület):  

b) Üh, Üü építési övezetekbe sorolt területek, 

c) 2. zajvédelmi kategória (lakóterület (kisvárosias, kertvárosias, falusias, telepszerű beépí-

tésű), különleges területek közül az oktatási létesítmények területei, és a temetők, zöldte-

rület):  

d) Lke, Lf, K-T, Z, Kb-Re övezetekbe sorolt területek, 

e) 3. zajvédelmi kategória (lakóterület (nagyvárosias beépítésű), vegyes terület):  

f) Vt, K-Tu övezetekbe sorolt területek, 

g) 4. zajvédelmi kategória (gazdasági terület):  

Gip, Gksz övezetekbe sorolt területek. 
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35. Egyéb környezetvédelmi előírások 

60.§ 

(1) A kedvezőtlen településképi látványt nyújtó tevékenységeket a telkeken belül oly módon 

kell elhelyezni, vagy takarásukról gondoskodni (pl. többszintű növényzettel vagy kerítéssel), 

hogy azok közterületről ne okozzanak rendezetlen, kedvezőtlen látványt.  

(2) A telepengedély alapján gyakorolható tevékenységek - kivéve a környezetét nem zavaró 

hatású kézműipari tevékenységeket - kizárólag a gazdasági területeken folytathatók.  

VI. Fejezet 

Örökségvédelem 

36. Táj- és természetvédelem 

61.§ 

A közigazgatási területen található természetes és természetközeli élőhelyek - különös tekin-

tettel a természetközeli gyep- és erdőterületekre, vizes élőhelyekre - megóvását, az állatok 

vonulását és az élőhelyek kapcsolatát biztosító ökológiai folyosók megtartását biztosítani kell. 

37. Tájkép- és településkép-védelem 

62.§ 

A települési tájképvédelmi területen bányászati tevékenységet a bányászati szempontból ki-

vett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet folytatni.  

63.§ 

(1)  Az SZT-6 jelű szabályozási tervlapon „kiemelt jelentőségű települési tájképvédelmi terü-

let” jellel lehatárolt területbe a tájképi szempontból kiemelkedően értékes, érzékeny, tájképi-

leg kitett területek tartoznak. 

(2) A kiemelt jelentőségű települési tájképvédelmi területen a művelési ágváltás, a más célú 

hasznosítás csak az adottságoknak megfelelő termelési szerkezet, tájhasználat kialakítása, a 

tájkarakter erősítése, valamint közmű és közút építése érdekében engedélyezhető. 

(3) A kiemelt jelentőségű települési tájképvédelmi területen új külszíni művelésű bányatelek 

nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű bányatelek nem bővíthető.  
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VII. Fejezet 

38. Záró rendelkezések 

64.§ 

(1) Ez a rendelet a kihirdetést követő 30. napon lép hatályba.  

(2) Hatályát veszti Kesztölc község Képviselő-testületének a helyi építési szabályzatáról és 

szabályozási tervéről szóló 6/2010. (VII.19.) önkormányzati rendelete. 

(3) A rendelet más helyi rendeletben kötelezően alkalmazandó rövidítése: HÉSZ. 

(4) A rendelet 1. melléklete tartalmazza a beépítésre szánt és nem szánt területek építési 

paramétereit. A rendelet 2. melléklete tartalmazza a település szabályozási tervét, mely SZT0-

5 és SZT-K jelű térképekből áll. A növényfajok kiválasztásakor a honos fajok előtérbe helyezése 

javasolt. A beültetési kötelezettségű területeken és a telekhatárok mentén kizárólag honos, a 

termőhelyi adottságoknak megfelelő fa- és cserjefajok telepíthetők, melyeket a 3. melléklet 

tartalmaz.  

 

 

 

 Vöröskői István   Bognárné dr. Solymoskövi Veronika  

 polgármester        jegyző 
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1. számú melléklet…/2019. (……..) önkormányzati rendelethez 

 

Beépítésre szánt területek 

 A B C D 

 építési 
övezet 

Telekalakításra 
vonatkozó előírások 

épületek elhelyezésére 
vonatkozó előírások 

épületre vonatkozó előírások 

  Legkisebb telek-  legkisebb legnagyobb 

  
Terület 

(m2) 
Szélesség 

(m) 
Mélység 

(m) 
Építési 
mód 

Előkert 
(m) 

Zöld-felü-
let% 

Beépí-
tettség 

% 

Épület 
magasság 

(m) 

szintte-
rül-eti 

mutató 

1. 4 Lke-1 700 16 40 O-SZ 5 60 30 K-6,5 0,5 

2. 5 Lke-2 800 18 50 O 5 60 30 5,5 0,5 

3. 6 Lke-3 1000 20 40 O 5 60 30 5,5 0,5 

4. 7 Lke-4 4000 50 60 SZ 15 70 10 4,5 0,2 

5.  
Lf-H K-400 12 25 K-O O-I 

K 
min 40% 

K-
max30

% 
K-I3,6 0,3 

6.  Lf-K K-700 14 40 O O 60 K-30 5,0 0,4 

7.  Lf-1 700 16 40 O-SZ 3,0 60 30 5,5 0,5 

8.  Lf-2 1200 20 - O-SZ 3,0 60 30 5,5 0,5 

9.  Vt-1 K K K SZ 5,0 60 25 K-5,0 0,3 

10.  Vt-2 K-300 12 25 SZ-Z 0-I 25 40-K K-4,7 0,8 

11.  Üh-1 750 15 50 SZ 5,0 60 15 4,7 0,15 

12.  Üh-2 K-400 15 25 O 5,0 50 20 5,0 0,3 

13.  Üü K-1000 25 50 SZ 5,0 60 20 K-6,5 0,4 

14.  Gksz-1 K-2500 50 60 SZ 5,0 30 35 6,5 0,5 

15.  Gksz-2 K-1ha 80 100 SZ 10 30 30 6,5  

16.  Gksz-3 5000 50 60 SZ 10 30 40 6,5 1,0 

17.  Gksz-4 1,5 ha 100 150 SZ 10 25 40 12,5 0,8 

18.  Gksz-5 1,5 ha 100 150 SZ 10 20 40 12,5 0,8 

19.  Gip 5000 50 60 SZ 10 30 40 8,0  

20.  Gip-1 5000 - - SZ - 25 50 11,0 1,5 

21.  K-P K K K Z 0 0 100 3,5 1 

22.  K-L 1,0 ha 80 100 SZ 10 70 10 6,5  

23.  K-Sp 3000 30 70 SZ 10 60 15 6,5 0,2 

24.  K-Tu-1 1500 25 50 SZ 5,0 50 
25 

(+15) 
5,0 0,3 
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Beépítésre nem szánt területek 

 

 

SZ: szabadonálló 

O: oldalhatáron álló 

I: igazodó 

K: kialakult 

Z: zártsorú 

G: gazdasági épület 

L: lakóépület 

1 L: lakóépület építése esetén érvényes értékek 

  

25.  K-Tu-2 2,0 ha - - SZ - 60 15 6,5 0,2 

26.  K-R K K K SZ 10 40 10   

27.  K-Közl. 5000 50 80 SZ 10 20 30 6,5 1,0 

 A B C D 

 
övezeti jel 

Telekalakításra 
vonatkozó előírások 

épületek elhelyezésére 
vonatkozó előírások 

épületekre vonat-
kozó előírások 

  beépíthető 
telek min. 
nagysága 

(m2) 

beépíthető 
telek legkisebb telek-

szélessége 
(m) 

 
beépítés módja 

beépítettség 
max. mértéke 

(%) 

max. 
épületmagasság 

(m) 

28.  Z-1 10 000 (1ha) 50 SZ 2 5,0 

29.  Mk-1 1000 10 SZ 3 5,0 

30.  Mk-2 720 10 SZ 3 5,0 

31.  Mk-3 2000 (L:6.000)1 10 (L:50) SZ 3 5,0 

32.  
Má-1 

10 000  

(1 ha) 
50 SZ 3 6,0 (G) 

33.  
Má-2 

100 000 

(10ha) 
100 SZ 3 6,0 (G) 

34.  Má-3 6000 30 SZ 3 6,0 (G)/   5 (L) 

35.  
Mko 

100.000  

(10 ha) 
100 SZ 1 5,0 (G) 

36.  Kb-Re K 50 SZ 2 5,0 
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3. melléklet a …/2019. (……..) önkormányzati rendelethez 

Honos növényfajok 

1.    Fák  Megjegyzés 

1.1. Nagytermetű fák  

       Acer platanoides 

       Acer pseudoplatanus 

       Betula pendula 

       Carpinus betulus 

       Fraxinus angustifolia subsp. pannonica              

       Fraxinus excelsior 

       Populus nigra 

       Populus termula 

       Prunus avium 

       Quercus cerris 

       Quercus petraea 

       Quercus robur 

       Salix alba 

       Tilia cordata 

       Tilia platyphyllos 

       Ulmus laevis 

 

Korai juhar 

Hegyi juhar 

Közönséges nyír 

Közönséges gyertyán 

Magyar kőris 

Magas kőris 

Fekete nyár 

Rezgő nyár 

Madárcseresznye 

Csertölgy 

Kocsánytalan tölgy 

Kocsányos tölgy 

Fehér fűz 

Kislevelű hárs 

Nagylevelű hárs 

Vénicszil 

 

 

 

 

 

vízközelbe 

 

 

vízközelbe 

 

 

 

vízközelbe 

vízközelbe 

 

 

vízközelbe 

 

1.2. Középtermetű fák  

      Malus sylvestris 

      Prunus padus 

      Pyrus pyraster 

      Sorbus aucuparia 

      Sorbus torminalis 

      Ulmus minor 

      Sorbus aria 

 

 

Vadalma 

Májusfa, zselnicemeggy 

Vadkörte 

Madárberkenye 

Barkóca berkenye 

Mezei szil 

Lisztes berkenye 
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1.3. Kistermetű fák  

      Acer campestre 

      Acer tataricum 

      Cerasus mahaleb 

      Colutea arborescens 

      Fraxinus ornus 

      Laburnum anagyroides 

      Quercus pubescens 

      Salix caprea 

      Staphylea pinnata 

 

Mezei juhar 

Tatárjuhar 

Sajmeggy 

Sárga borsófa 

Virágos kőris 

Közönséges aranyeső 

Molyhos tölgy 

Kecskefűz 

Mogyorós hólyagfa 

 

 

2.    Cserjék:   

2.1.Talajtakarók: 

      Hedera helix  

      Vinca minor 

 

Közönséges borostyán 

Kis télizöld meténg 

 

2.2.Alacsony cserjék  

      Prunus tenella 

      Rosa pimpinellifolia  

      Rubus caesius  

      Spiraea media 

 

Törpemandula 

Jajrózsa 

Hamvas szeder 

Szirti gyöngyvessző 

 

2.3. Középtermetű cserjék 

      Cerasus fruticosa 

      Cotoneaster niger 

      Lonicera xylosteum 

      Rosa canina 

 

Csepleszmeggy 

Fekete madárbirs 

Ükörke lonc 

Gyepűrózsa 

 

 

2.4. Magas cserjék  

       Berberis vulgaris 

       Cornus mas 

       Cornus sanguinea 

       Coryllus avellana 

 

Közönséges borbolya 

Húsos som 

Veresgyűrű som 

Közönséges mogyoró 
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       Crataegus laevigata 

       Crataegus monogyna 

       Euonymus europeus 

       Euonymus verrucosus 

       Ligustrum vulgare 

       Prunus spinosa 

       Salix cinerea 

       Viburnum lantana 

       Viburnum opulus 

 

Kétbibés galagonya 

Egybibés galagonya 

Csíkos kecskerágó 

Bibircses kecskerágó 

Közönséges fagyal 

Kökény 

Rekettyefűz 

Ostorménfa 

Kányabangita 

 

 

 

 

 

 

 

vízkö-

zelbe 

 

 

 3.  Csak belterületen alkalmazható növényfajok:  

3.1.Fák 

       Aesculus hippocastanum 

       Koelreuteria paniculata 

       Paulownia tomentosa 

       Populus simonii ’Fastigiata’ 

       Prusnus fruticosa ’Globosa’ 

       Sophora japonica  

       Sorbus rotundifolia 

 

Vadgesztenye 

Bugás csörgőfa 

Császárfa 

Kínai jegenyenyár 

Gömb csepleszmeggy 

Japánakác 

Kereklevelű berkenye 

 

 

3.2. Cserjék 

       Chaenomeles japonica 

       Forsythia x intermedia 

       Philadelphus coronarius 

       Pyracantha coccinea 

       Spiraea x vanhouttei 

       Symphoricarpos albus 

       Syringa vulgaris  

 

 

 

Japán madárbirs 

Aranyvessző 

Jezsámen 

Tűztövis 

Kerti gyöngyvessző 

Nyugati hóbogyó 

Kerti orgona 

 

 

 

 



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2019 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         54 

1085 Budapest, József krt. 36. T: (36-1) 303-10-75, 06-20-9-60-50-41, proarch.epstudio@gmail.com 

 

II. Alátámasztó munkarészek 
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Általános bemutatás 

Kesztölc Komárom-Esztergom megye 

keleti térségében, Esztergom vonzás-

körzetében fekvő hagyományos vidéki 

település.  

A Visegrádi-hegység lábánál települt 

„zsák” falu, melynek központi belterü-

letéhez a hegyoldalban lévő üdülőte-

rület (Klastrom-puszta), s a volt Len-

cse-hegyi iparterület, valamint a régi 

mezőgazdasági major körül kialakult 

gazdasági terület tartozik. 

Kesztölc a Pilis hegység észak-nyugati peremén terül el, a mészkőhegyek (Kétágúhegy, Fekete-

hegy, Pilis-nyereg és Klastromi-szirtek) alatt. A település nyugati felén a Pilisvörösvári-árok hú-

zódik, melynek területe homokos. A Kesztölci-patak és a Topolka-patak szállítja a hegyek lába-

inál eredő források vizét, amit a Kenyérmezei-patak visz tovább a Piliscséven és Pilisjászfalun 

keresztül egészen Piliscsaba, Garancsligetig, de Dunai összeköttetése is van, más patakok által.  

A település jó közúti kapcsolatokkal bír a 10.sz., I. rendű főút és az esztergomi vasútvonal által 

közvetve. A 10-es útról a tehermentesítő, 117. számú főút ágazik le, mely Kesztölcöt érintve 

Dorog külterületén megy, majd Tátnál ismét a 10-es úthoz csatlakozik. Vasúti kapcsolatát is ez 

a 117-es út szolgálja, a leányvári vasútállomás a legközelebbi megállóhely Kesztölchöz.  

A 117-es főútról az 11126. jelű bekötőút biztosítja a kapcsolatot Kesztölc lakosai számára. Az 

út egyben a település főutcáját, gerincét is jelenti.  

A belterületeket északon természetközeli erdővel borított hegyek veszik körül, délről pedig 

dombokkal tagolt, változatos tájhasználatú (legelő-szántó) területek övezik. A falusias lakóte-

rületekhez mezőgazdasági kertes területek, régi szőlők, gyümölcsösök, háztáji legelők kapcso-

lódnak, melyek jelentős részét sajnos a mai tulajdonosok már nem művelik, így ezen terület-

felhasználás már némileg kikopott. A szőlőterület azonban még mindig a tájkarakter egyik 

meghatározó eleme, művelése viszont már inkább szőlészeti-borászati gazdaságok által, mint 

egyéni kiskertes formában történik.  

  

Területrendezés 
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A jelenleg érvényben lévő településrendezési eszközök: 

- Településfejlesztési koncepció: a koncepciót 2012-ben fogadta a képviselő testület, így 

a 10 éven belüli tervet nem kell megújítani, az abban foglaltakat az önkormányzat to-

vábbra is érvényesnek tartja.  

- Településszerkezeti Terv: eredeti: 66/2010. (VII. 19.), módosítások 49/2016. (III.30.), 

334/2016. (IX.1) 

- Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv: 66/2010. (VII.19.) 

Felülvizsgálat tartalma 

A jelen terv a meglévő településrendezési eszközök felülvizsgálatát tartalmazza. a 314/2012 

(XI.8.) Korm. rendelet alapján.  

- A településfejlesztési koncepció előírások szerinti kiegészítését az alátámasztó vizsgá-

latok tartalmazzák. 

- A településszerkezeti terv új alaptérképen kerül dokumentálásra, melyen a törvényi 

előírások szerint új védő és védelmi övezetek kerülnek feltüntetésre, az Országos Öko-

lógiai Hálózat új lehatárolása fel lett tüntetve, a térségi tervi megfeleltetések igazolása 

elkészült. A TSZT leírás kiegészül területhasználati mérleg, biológiai aktivitásérték 

egyenleg számítással. A tervezett M100-as út új nyomvonala ábrázolva lett.  

- Helyi Építési Szabályzat a törvényi előírások szerint felülvizsgálatra került. Új beépí-

tésre nem szánt terület került szabályozásra. Új övezeti besorolások jöttek létre a te-

lepülésen. A törvényességi vizsgálatnak megfelelő módosítások átvezetésre kerülnek.  

- Szabályozási terv tartalmazza az új fejlesztések szabályozását, a törvények módosítása 

során felmerült korrekciókat.  

 

A tervezett TRT módosításokhoz a térségi tervek megfeleltetése elkészült. 

  



PILISSZENTLÉLEK

a

b

P

I
L

I
S

C

S

É

V

P

I

L

I

S

S

Z

E

N

T

L

É

L

E

K

P

I

L

I

S

S

Z

E

N

T

L

É

L

E

K

E

S

Z

T

E

R

G

O

M

E

S

Z

T

E

R

G

O

M

E

S

Z

T

E

R

G

O

M

D

O

R

O

G

D

O

R

O

G

P

I
L

I
S

C

S

É

V

R

R

R

R

R

R
R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

�

�

�

V

]

�

I

Ę

~

W

%

8

'

$

3

(

6

7

�

�

�

�

V

]

�

~

W

(

6

=

7

(

5

*

2

0

K
O
M
Á
R
O
M
-
E
S
Z
T
E
R
G
O
M

�

�

�

V

]

�

I

Ę

~

W

'

2

5

2

*

DOROGI IPARI

PARK

LAKÓTERÜLET

GAZDASÁGI

TERÜLET

0

�

�

0

�

�

3

,

/

,

6

&

6

e

9

0

�

�
�
0

�

LEÁNYVÁR

�

�

�

V

]

�

�

I

Ę

~

W

�

0

�

�

�

W

H

U

Y

H

]

p

V

�

a

O

a

W

W

�

i

O

O

y

Q

\

R

P

Y

R

Q

a

O

a

�

$

O
W

H

U

Q

a

W

t

Y

Q
\
R
P
Y
R
Q
a
O

M
a
Y
a
V
O
a
W

7

6

=

7

~

M

~

W

b

H

N

|

W

Ę

M

a

Y

a

V

R

O

W

a

�

�

�

�

�

M

�

�

~

W

�

�

�

�

�

M

�

�

~

W

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R
R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R

R
R

Szigeti

Kecskerétek

Kecske ólak

Dorogi homokföldek

Öreg-hegy

Hosszú földek - Debenkút

Majorház

Tó állás

Hátsó rétek

Rada rét

Kratyini

Majorház

Klastrom-puszta

Boki

Homoki

Nagy rétek

Szigeti

Hosszú földek

Cseresnyéshát

Bencekút

Bencekút

Kertek

Kétágú hegy alatti

Patakszáj-Sziklák alatti

Plesina

- sziklák alatti

Öreg-hegy - patakszáj -

Hegyre-dűlő

Elletések

Magas alatti

Hosszú földek - Debenkút

Tatárszállás

Bodzás

Nyáras

Gerlekút

Kőbánya

Állattartó telep

3

6

9

3

3

6

8

1

3

7

3

6

3

7

4

0

3

7

3

5

3

7

3

4

3

7

0

1

3

7

0

0

3

6

9

9

3

6

9

8

3

6

9

7

3

6

9

6

3

6

9

5

3

6

9

4

3

7

0

2

3

7

4

6

3

7

4

5

3

7

4

4

3

7

4

3

3

7

4

2

3

7

4

1

3

7

3

7

3

7

2

1

3

7

1

9

3

7

1

8

3

7

2

0

3

7

1

7

3

7

1

6

3

7

1

4

3

7

1

5

3

7

1

3

3

7

1

2

3

7

1

1

3

7

1

0

3

7

0

9

3

7

0

8

3

7

0

7

3

7

0

6

3

7

0

5

3

7

0

4

3

6

8

0

3

6

7

9

3

6

7

7

3

6

7

5

3

6

7

3

3

6

6

9

3

6

6

8

3

6

7

0

3

6

7

1

3

6

7

2

3

6

7

4

3

6

7

6

3

6

7

8

3

6

6

6

3

6

6

7

/

1

3

6

6

7

/

2

3

6

6

3

3

6

6

4

3

6

6

5

3

6

6

2

3

6

6

1

3

7

0

3

3

6

9

2

3

6

9

1

3

6

9

0

3

6

8

9

3

6

8

8

3

6

8

7

3

6

8

6

3

6

8

5

3

6

8

4

3

6

8

3

3

6

8

2

3

6

4

9

3
4
7
8

3476

3475

3474

3473

3472

3471

3470

3469

3477

3

8

2

7

3794

3793

4

6

8

6

4

6

9

2

4

6

9

3

4

6

8

7

4

7

1

0

4

7

0

9

4

7

0

8
4

7

0

7

4

7

0

64

7

0

5

4

7

0

4

4

7

0

3

4

7

0

2

4

7

0

1

4

7

0

0

4

6

9

94

6

9

8

4

6

9

74

6

9

6

4

6

9

54

6

9

4

4

6

9

1

4

6

8

9

4

6

7

3

4

6

8

1

4

6

8

2

4

6

8

0

4

6

7

7

4

6

7

8

4

6

7

4

4

6

6

9

4

6

6

7

3
4
6
1

3
4
6
3

3

4

6

7

3

4

6

6

3

4

6

5

3

4

6

4

3
4
6
2

3

4

4

6

3

4

4

5

3

4

4

4

3

4

4

3

3

4

4

2

3

4

6

8

3

4

4

0

3

4

3

9

3

4

3

8

3

4

3

7

3

4

3

6

3

4

3

5

3

4

3

0

3

4

2

9

3

4

2

6
3

4

2

5

3

4

2

2

3

4

1

9

3357/1

3

4

2

1

3

4

1

8

3

4

1

7

3

4

1

6

3

4

1

4

3

4

1

2

3

3

7

5

3

3

7

9

3

3

7

7

3

3

7

3

3

3

7

1

3

3

6

9

3

3

6

7

3

3

6

5

3

3

8

7

3

3

8

5

3

3

8

3

3

3

9

7

3

3

9

5

3

3

9

3

3

3

9

2

3

4

0

73

4

0

3

3

4

0

5

3

4

1

5

3

4

1

3

3

4

1

1

3

4

1

0

3

4

0

9

/

1

3

4

0

6

3

4

0

4

3

4

0

2

3

4

0

1

3

4

0

0

3

3

9

9

3

3

9

1

3

3

9

6

3

3

9

4

3

4

0

8

3

3

9

8

3

3

9

0

3

7

3

3

/

2

3

3

8

1

3

3

8

8

3

3

8

6

3

3

8

4

3

3

8

2

3

3

8

9

3

3

3

5

3

3

3

6

3

3

1

8

/

1

3

3

0

7

3

3

5

0

3

3

4

8

3

3

6

6

3

3

6

4

3

3

6

3

3

3

6

2

3

3

6

1

3

3

6

0

3

3

5

7

/

2

3

3

5

6

3

3

5

4

/

2

3

3

5

3

3

3

7

6

3

3

7

4

3

3

7

2

3

3

6

8

3

3

7

0

3

3

8

0

3

3

7

8

3

3

1

7 3

3

2

2

3

3

1

3

3

3

0

6

3

3

0

3

4

6

3

8

4

6

3

0

4

6

4

7

4

6

4

6

4

3

0

1

4

2

9

7

4

2

9

5

3

3

5

9

3

3

5

8

3

3

5

5

3

3

5

4

/

1

3

3

5

2

3

7

3

2

3

7

3

1

3

7

3

0

3

7

2

9

3

7

2

8

3

7

2

7

3

7

2

6

3

7

2

5

3

7

2

4

3

7

2

3

3

7

2

2

3

3

4

6

3

3

4

4

3

3

5

1

3

3

4

9

3

3

4

7

3

3

4

5

3

3

4

3

3

3

4

1

3

3

3

8

3

3

3

3

3

3

3

2

3

3

3

1

3

3

3

0

3

3

3

9

3

3

2

4

3

3

2

7

3

3

2

6

3

3

2

5

3

3

2

9

3

3

2

1

3

3

2

0

3

3

1

9

3

3

2

3

3

3

1

8

/

2

3

3

4

2

3

3

4

0

3

3

3

7

3

3

3

4

3

3

2

8

3

3

1

6

3

3

1

5

3

3

1

2

3

3

1

1

/

2

3

3

1

4

3

3

0

4

3

3

1

1

/

1

3

3

1

0

3

3

0

9

3

3

0

8

3

3

0

2

3

3

0

1

4

7

1

1

/
2

4

7

1

1

/
1

4

7

1

2

3

7

9

8

3

3

0

5

3

3

0

0

/

1

3

3

0

0

/

2

3

7

7

9

3

7

7

8

3

7

7

7 3

7

7

6

3

7

7

5

/

2

3

7

7

5

/

1

3

7

9

5

3

7

9

2

3

7

9

1

3

7

9

0

3

7

8

9

3

7

8

8

3

7

8

7

3

7

8

6

3

7

8

5

3

7

8

4

3

7

8

3

3

7

8

2

3

7

8

1

3

7

8

0

3

7

9

6

3

7

9

9

3

8

0

0

3

8

0

1

3

8

0

2

/

2

3

8

0

2

/

1

3

7

9

7

4

6

6

6

4

6

4

9

/
2

4

6

4

9

/

1

4

6

4

4

4

6

4

3

4

6

3

9

4

6

2

1

4

6

3

1

4

6

3

6

4

5

8

4

4

6

1

2

4

6

0

9

4

6

0

8

4

6

0

7

4

6

0

6

4

6

0

4

4

5

9

7

4

6

1

0

4

6

1

1

4

6

2

2

4

6

1

74

6

1

6

4

6

1

4

4

6

0

5

4

6

5

74

6

5

6

4

6

5

5

4

6

4

8
4

6

4

5

4

6

3

7

4

6

6

8

4

6

6

2

4

6

1

5

4

6

2

9

4

6

2

6

/
1

4

6

2

3

4

6

1

8

4

6

6

3

4

6

0

3

4

6

0

2

4

6

0

1

4

6

0

0

4

5

9

9

4

5

9

6

4

5

9

3

4

5

9

5

4

5

9

2

4

5

8

3
4

5

9

8

4

5

9

1

3

8

0

3

/

1

4

6

8

4

4

6

5

4

4

6

6

1

4

6

5

8

4

6

2

8

4

6

8

5

4

6

8

3

4

6

8

8

4

6

7

9

/
2

4

6

7

9

/
1

4

6

7

6

4

6

7

5

4

6

7

24

6

7

1

4

6

7

0

4

6

6

5

4

6

6

4

4

6

5

0

4

6

4

2

4

6

1

9

4

6

1

3

4

6

6

0

4

6

5

9

4

6

5

3

4

6

5

2

4

6

5

1

4

6

4

1

4

6

4

0

4

6

2

6

/

2

4

6

3

5

4

6

3

2

4

6

2

5

4

6

2

4

4

6

2

7

4

6

3

4

4

6

3

3

4

6

2

0

4

6

9

0

3

7

5

2

3

7

5

5

3

7

5

4

3

7

5

3

3

7

5

1

3

7

5

0

3

7

4

9

3

7

4

8

3

7

4

7

3

7

3

9

3

7

7

2

3

7

7

1

3

7

7

0

/

3

3

7

7

0

/

2

3

7

7

0

/

1

3

7

6

9

3

7

6

8

3

7

6

7

3

7

6

6

3

7

6

5

3

7

6

4

3

7

6

3

3

7

6

2

3

7

6

1

3

7

6

0

3

7

5

9

3

7

5

8

3

7

5

7

3

7

5

6

3774

3

7

7

3

3733/1

3

7

3

8

3

6

3

4

3

6

3

3

3

6

3

2

3

6

3

1

3

6

3

0

3

6

2

9

3

6

2

8

3

6

2

7

/

2

3

6

2

7

/

1

3

6

2

5

3

6

2

3

3

6

2

6

3

6

2

1

3

6

4

2

3644

3643

3

6

4

1

3

6

4

0

3

6

3

9

3

6

3

8

3

6

3

7

3

6

3

6

3

6

3

5

3

8

0

8

3

8

0

7

3

8

0

6

3

8

0

5

3

8

0

4

3

6

4

5

3

6

4

7

3

6

4

6

3

8

2

9

3

8

3

0

/

2

3

8

2

8

3

8

2

6

3

8

2

5

3

8

2

2

3

8

2

1

3

8

2

0

3

8

1

9

3

8

1

8

3

8

1

7

3

8

1

5

3

8

1

6

3

8

1

4
3

8

1

3

3

8

1

2

3

8

1

1

3

8

1

0 3

8

0

9

3

8

2

4

3

8

2

3

3

6

2

0

/

1

3

6

2

4

3

6

2

2

3

6

2

0

/

2

3

6

1

5

3

6

4

8

3

6

5

7

3

6

5

8

3

6

5

2

3

6

5

0

3

6

5

9

3

6

6

0

3

6

5

6

3

6

5

5

3

6

5

4

3

6

5

3

3

6

5

1

3

6

0

7

3

6

0

1

3600

3

6

1

9

3

6

1

8

3

6

1

7

3

6

1

6

3

6

1

4

3

6

1

3

3

6

1

2

3

6

1

1

3

6

1

0

3

6

0

9

3

6

0

8

3

6

0

6

3

6

0

5

3

6

0

4

3

6

0

3

3602

4

8

6

1

4

8

5

9

3

2

2

3

3

2

2

2

3

2

2

0

3

4

9

8

3

5

0

5

3

4

9

3

3

5

0

4

3

4

9

7

3

4

9

6

/

1

3

4

9

5

/

1

3

4

9

0

3

4

9

2

3

5

0

3

3

4

9

4

3

5

0

2

3

5

0

1

3

5

0

0

3

4

9

9

3

4

9

6

/

2

3

4

9

5

/

2

3

4

9

1

3

4

8

9

3

4

8

8

4

0

0

0

3

9

9

8

3

9

9

7

3

9

9

6

3

9

9

5

3

9

9

4

3

9

9

3

3

9

9

2

3

9

9

1

3

9

9

0

3

9

8

9

3

9

8

8

3

9

8

7

3

9

8

5

4

0

0

2

4

0

0

1

3

9

9

9

3

2

2

5

3

2

2

4

3

9

8

6

3

9

8

4

3

9

8

3

3

9

8

2

3

9

8

1

3

9

8

0

3

9

7

9

3

9

7

8

3

9

7

7

3

9

7

5

3

9

7

3

3

9

7

6

3

9

7

4

3

9

7

2

3

9

7

1

3

9

7

0

3

9

6

9

3

9

6

8

3

9

6

7

3

9

6

5

3

9

6

6

3

9

6

4 3

9

6

3

3

9

6

2

3

9

6

1

3

9

6

0

3

9

5

9

3

9

5

8

3

9

5

7

3

9

5

6 3

9

5

5

3

9

5

4

3

9

5

3

3

9

5

2

3

9

5

1

3

9

5

0

3

9

4

9

3

9

4

8 3

9

4

7

3

9

4

5

3

9

4

6

3

9

4

3

3

9

1

9

3

9

1

7

3

9

1

2

3

9

4

4

3

9

4

1

3

9

2

9

3

9

3

8

3

9

3

6

3

9

3

4

3

9

3

2

3

9

3

1

/

1

3

9

2

5

3

9

2

3

3

9

2

1

3

9

4

2

3

9

4

0

3

9

3

9

3

9

3

7

3

9

3

5

3

9

3

3

3

9

3

1

/

2

3

9

3

0

3

9

2

8

3

9

2

7

3

8

9

8

3

9

0

2

3

9

0

0

3

8

9

6

3

8

9

4

3

8

9

3 3

8

9

2

3

8

9

1 3

8

9

0

3

8

8

9

3

8

8

8

3

8

8

6

3

9

1

5

3

9

1

3

3

9

1

0

3

9

0

8

3

9

0

7 3

9

0

6

3

9

0

5

3

9

0

3

3

9

0

1

3

8

9

9

3

8

9

7

3

8

9

5

3

9

0

4

3

9

1

4

3

9

1

1

3

9

1

6

3

9

0

9

3

9

1

8

3

9

2

6

3

9

2

4

3

9

2

2

3

9

2

0

3

5

0

93

5

0

8

3

5

0

7

3

5

0

6

3483

3

5

1

5

3

5

1

3

3

5

1

1

3

5

1

0

3

5

1

7

3

5

1

6

3

5

1

4

3

5

1

2

3

4

8

0

3

4

7

9

3

5

2

0

3

5

1

9

3

5

1

8

/

1

3

4

8

6

3

4

8

5

3

4

8

4

3

4

8

2

3

4

8

1

3523

3524

3

5

2

1

3522

3518/2

3

5

3

6

3543

3

5

4

23

5

4

1

3

5

4

0

3

5

3

9

3

5

3

8

3

5

3

7

3

5

3

4

3

5

3

3

3

5

3

2

3

5

3

5

3525

3

5

3

1

3

5

3

03

5

2

9

3

5

2

8

3

5

2

7

3

5

2

6

3

8

5

5

3

8

5

7

3

8

5

9

3

8

3

2

/
1

3

8

4

93

8

5

1

3

8

4

7

3

8

5

3

3

8

4

5

3

8

4

4 3

8

4

3

3

8

4

2 3

8

4

1

3

8

4

6

3

8

3

9

3

8

3

8

3

8

3

7

3

8

3

6

3

8

3

5

3

8

3

4

3

8

3

3

3

8

4

8

3

8

4

0

3

8

3

0

/

1

3

8

3

2

/

2

3

8

3

1

4
9
5
9

4
9
5
8

4957

4956

49554954

4

9

5

3

49524951

4

9

5

0

/
5

4

9

5

0

/
4

4

9

5

0

/
3

4

9

5

0

/
2

4950/1

3

8

6

7

3

8

8

7

3

8

6

4

3

8

6

2

3

8

6

0

3

8

8

5

3

8

8

4

3

8

8

3 3

8

8

2

3

8

8

0

3

8

7

9

3

8

7

8

3

8

7

7

3

8

7

6

3

8

7

5

3

8

7

4

3

8

7

3

3

8

7

2

3

8

7

0

3

8

6

8

3

8

6

6

3

8

5

8

3

8

6

5

3

8

6

3

3

8

6

1

3

8

7

1

3

8

8

1

3

8

0

3

/

2

3

8

5

4

3

8

5

2

3

8

5

0

3

8

5

6

3

8

6

9

4

5

8

9

4

5

9

0

4

5

9

4

3

0

9

5

3

0

9

3

3

0

9

2

3

0

9

1

3

0

9

0

3

0

8

9

3

0

8

8

3

0

8

7

3

0

8

6

3

0

8

5

3

0

8

4

3

0

8

3

3

0

8

2

3

0

8

1

3

0

4

7

3

0

3

3

3

0

2

8

3

0

2

9

3

0

2

7

3

0

1

7

/

2

3

0

2

6

3

0

5

9

3

0

6

1

3

0

6

3

3
0
8
0

3

0

6

2

3

0

6

0

3

0

5

8

3

0

5

7

3

0

5

6

3

0

5

5

3

0

5

4

3

0

5

3

3

0

4

8

3

0

4

5

3

0

4

2

3

0

4

0

3

0

6

4

3

0

6

5

3

0

3

4

3

0

5

2

3

0

5

1

3

0

5

0

3

0

4

9

3

0

4

6

3

0

4

1

3

0

3

9

3

0

3

8

3

0

3

7

3

0

3

6

3

0

3

5

3

0

3

2

3

0

3

1

3

0

4

4

3

0

2

1

3

0

2

0

5

0

2

6

5

0

0

4

5

0

0

5

5

0

0

6

5

0

0

7

5

0

1

1

5

0

1

0

5

0

0

9

5

0

0

8

5002

5

0

3

1

5

0

3

0

5

0

2

9

5

0

2

8

5

0

2

7

5

0

2

4

/

1

5

0

2

4

/

2

5

0

2

4

/

3

5

0

4

4

5043

5023

5

0

3

5

5

0

3

4

5

0

3

3

5

0

3

2

5

0

2

5

5

0

1

8

5

0

1

7

5

0

1

6

5

0

1

5

5

0

1

4

5

0

1

3

5

0

1

2

5

0

0

3

5

0

1

9

5

0

4

9

5

0

2

4

/

45

0

2

4

/

55

0

4

8

5

0

4

7

5

0

4

6

5

0

4

5

5

0

4

2

5

0

3

6

5

0

4

1

5

0

4

0

5

0

3

9

5

0

3

8

5

0

3

7

5

0

2

0
5

0

2

15

0

2

2

5

0

2

4

/
6

3

1

0

3

3

1

0

2

3

1

0

1

3

1

0

0

3

0

9

9

3

1

1

1

3

1

1

0

3

1

0

9

3

1

0

8

3

1

0

7

3

1

0

6

3

1

0

5

3

1

0

4

3

0

9

4

3

0

9

6

3

0

9

8

3

0

9

7

3

1

7

6

3

1

8

3

3

1

8

5

3

1

8

9

3

1

8

7

3

2

1

8

3

2

1

1

3

2

0

9

3

2

2

1

3

2

1

9

3

1

9

7

/

2

3

1

9

1

3

1

9

0

3

2

1

0

3

2

1

3

3

2

1

4

3

2

1

5

3

2

1

6

3

2

1

7

3

2

0

7

3

1

9

4

3

2

0

5

3

2

1

2

3

2

0

8

3

2

0

6

3

2

0

4

3

2

0

3

3

2

0

2

3

2

0

1

3

2

0

0

3

1

9

9

3

1

9

7

/

1

3

1

9

6

3

1

9

5

3

1

9

3

3

1

9

2

3

1

7

8

3

1

8

6

3

1

8

4

3

1

8

2
3

1

8

0

3

1

7

9

3

1

7

7

3

1

8

8

3

1

8

1

3

1

7

0

3

1

7

5

3

1

7

4

3

1

7

3

3

1

7

2

3

1

5

0

3

1

4

7

3

1

4

6

3

1

4

5

3

1

4

4

3

1

4

3

3

1

4

2

3

0

7

7

3

0

7

6

3

0

7

3

3

0

7

5

3

0

7

4

3

0

7

2

3

0

7

1

3

0

7

0

3

0

6

9

3

0

6

8

3

0

6

7

3

0

6

6

3

1

1

2

3078

3079

3

1

7

1

3

1

6

9

3

1

6

8

3

1

6

7

3

1

6

6

3

1

6

5

3

1

6

4

3

1

6

3

3

1

6

2

3

1

6

1

3

1

6

0

3

1

5

9

3

1

5

8

3

1

5

7

3

1

5

6

3

1

5

5

3

1

5

4

3

1

5

3

3

1

5

2

3

1

5

1

3

1

4

9

3

1

4

8

3

1

2

2

3

1

2

1

3

1

2

0

3

1

1

8

3

1

1

7

3

1

1

6

3

1

1

5

3

1

1

9

3

1

2

7

3

1

2

8

3

1

2

3

3

1

2

4

3

1

2

6

3

1

3

6

3

1

3

5

3

1

3

4

3

1

3

3

3

1

3

2

3

1

3

7

3

1

3

1

3

1

3

0

3

1

2

9

3

1

2

5

3

1

4

0

3

1

4

1

3

1

3

9

3

1

3

8

3

1

1

4

3

0

2

4

3

0

4

3

3

1

1

3

3

0

2

2

3

0

1

7

/

3

3

0

2

5

3

0

3

0

3

0

2

3

3

0

1

9

3

0

1

7

/

1

3

0

1

6

3

0

1

5

3

0

1

4

3

0

1

3

3

0

1

2

3

0

1

1

3

0

1

0

/

1

3

0

0

9

3

0

1

0

/

2

3

0

0

8

3

0

0

7

3

0

0

6

3

0

0

5

3

0

0

4

3454

3

4

5

5

/
2

3

4

5

6

3

4

5

8

3

4

5

7

3

4

5

5

/
3

3

4

5

5

/
1

3487

3

4

5

9

3

4

6

0

3451/2

3453

3

4

4

7

3409/3

3

4

4

1

4

4

6

0

4

3

8

8

4

3

8

94

3

9

04

3

9

14

3

9

2

4

3

9

3

4

4

0

6

4399

4

3

9

7

4

4

7

2

4

4

7

1
4

4

7

0

4

4

6

9

4

4

6

8

4

4

6

7

4

4

6

6

4

4

6

5
4

4

6

4
4

4

6

3
4

4

6

2

4

4

6

1

4

4

7

4

4

4

1

8

4

4

1

7

4

4

0

8

4

4

2

7

/
2

4

4

2

5

/
2

4

4

2

3

/
2

4

4

2

1

/
2

4

4

2

9

/
2

4

4

3

0

/
2

4

4

2

4

/
2

4

4

1

9

4

4

4

3

/
1

4

4

4

2

/
1

4

4

4

1

/
1

4

4

4

0

/
1

4

4

3

9

/
1

4

4

3

8

/
1

4

4

3

3

/
1

4

4

3

5

/
1

4

4

3

4

/
1

4

4

3

6

/
1

4

4

3

7

/
1

4

4

4

3

/
2

4

4

4

2

/
2

4

4

4

1

/
2

4

4

4

0

/
2

4

4

3

9

/
2

4

4

3

8

/
2

4

4

3

7

/
2

4

4

3

5

/
2

4

1

4

5

/

1

4

4

3

6

/
2

4

4

3

4

/
2

4

4

3

3

/
2

4

4

3

2

/
2

4

4

3

1

/
2

3409/2

3452

3451/1

3

4

3

4

3

4

3

3
3

4

3

2

3

4

3

1

3

4

2

8

3

4

2

4

3

4

2

3

/

1

3

4

2

0

3

4

4

8

3

4

4

9

3450

3

4

2

7

3

4

2

3

/

2

4

2

9

24

2

9

0

4

2

8

8

4

2

8

7

4

2

8

6

4

2

8

5

4

2

8

4

4

2

8

3

4

2

8

2

4

2

8

1

4

2

8

0

4

2

7

9

4

3

0

0

4

2

9

9

4

2

9

8

4

2

9

6

4

3

0

2

4

2

9

3

4

2

9

1

4

2

8

9

4

3

1

8

4

3

1

7

4

3

1

6

4

3

1

5

4

3

1

4 4

3

1

3

4

3

1

2

4

3

1

1

4

3

1

0

4

3

0

9

4

5

5

5

4

5

4

2

4

5

4

0

4

5

3

8

4

5

4

4

4

3

2

4

4

3

2

6

4

3

3

2

4

3

3

0

4

3

2

8

4
2
9
4

4

3

1

9

4

3

3

1

4

3

2

9

4

3

2

7

4

3

2

5

4

3

2

3

4

3

2

2

4

3

2

1

4

3

2

0

4

5

4

1

4

5

3

9

4

5

3

7

4

5

3

5

4

5

3

2

4

5

4

5

4

5

3

6

4

5

3

1

4

5

2

8

4

5

2

4

4

5

2

2

4

5

2

0

4

5

3

4

4

5

2

9

4

5

2

74

5

2

5

4

5

2

3

4

5

2

1

4

3

4

34

3

4

6

4

3

4

4

4

3

4

2

4

3

4

0

4

3

3

8

4

3

3

6

4

3

3

4

4

3

3

3

4

3

3

5

4

3

3

9

4

3

4

1

4

3

3

7

4

5

5

1

4

5

4

9

4

5

4

74

5

4

6

4

5

4

8

4

3

0

3

4

3

0

8

4

3

0

7

4

3

0

6

4

3

0

5

4

3

0

4

4

5

1

1

4

4

7

5

4

4

9

0

4

4

8

7

4

4

8

94

4

8

8

4

4

8

6

4

4

8

5

4

4

8

4

4

4

8

3

4

4

8

2

4

4

8

1

4

4

8

0

4

4

7

9

4

4

7

8

4

4

7

7

4

4

7

3

4

4

7

6

4

3

8

7

4

3

8

6

4

3

8

4

4

3

8

2

4

3

7

7

4

3

7

6

4

3

7

2

4

3

7

4

4

3

7

8

4

3

8

0

4

3

7

9

4

3

7

5

4

3

7

3

4

5

1

9

4

5

1

74

5

1

6

4

5

1

54

5

1

4

4

5

1

2

4

5

1

3

4

5

1

8

4

5

0

9

4

5

0

3

4

3

5

5

4

3

5

7

4

3

5

9

4

3

6

8

4

3

6

2

4

3

7

0

4

3

6

6

4

3

6

4

4

3

6

1

4

4

9

5

4

5

0

6

/
2

4

4

9

9

4

4

9

3

4

5

0

8

4

5

0

7

4

5

0

6

/
1

4

5

0

5

4

5

0

1

4

5

0

4

4

5

0

24

5

0

0

4

4

9

8

4

4

9

7

4

4

9

6

4

4

9

4

4

4

9

24

4

9

1

4

3

4

8

4

3

5

3

4

3

5

1

4

3

4

9

4

3

4

7

4

3

4

5

4

5

1

0

4

3

5

0

4

3

7

1

4

3

6

5

4

3

6

7

4

3

6

9

4

3

6

3

4

3

5

6

4

3

5

8

4

3

6

0

4

3

5

4

4

3

5

2

4

1

1

4

4

1

3

84

1

3

6
4

1

3

4

4

1

3

2

4

1

3

0

4

1

2

8

4

1

2

5

4

1

2

34

1

2

2
4

1

2

1
4

1

2

0

4

1

1

8

4

1

1

6

4

1

1

34

1

1

2
4

1

1

1
4

1

1

0
4

1

0

9

4

1

4

7

4

1

4

4

4

1

4

3

4

1

4

2

4

1

4

1

4

1

4

04

1

3

9

4

1

3

7

4

1

3

5

4

1

3

3

4

1

3

1

4

1

2

9

4

1

2

6

4

1

2

4

4

1

1

9

4

1

1

7

4

1

1

5

4

1

4

64

1

4

5

/
2

4

8

2

9

4

8

3

4
4

8

3

6

4

8

2

7

4

8

5

5

4

8

5

3

4

8

5

1

4

8

4

9

4

8

4

7

4

8

4

6

4

8

4

5

4

8

4

4

4

8

4

3

4

8

4

2

/

3

4

8

4

2

/

2

4

8

4

2

/

1

4

8

4

1

4

8

4

0

4

8

3

9

4

8

3

8

4

8

3

7

4

8

3

5

4

8

3

3

4

8

3

1

4

8

2

0

/

1

4

8

2

8
4

8

3

0

4

8

3

24

8

2

6

4

8

2

5

4

8

2

4

4

8

2

3

4

8

2

2

4

8

2

1

4

8

1

9

4807/1

4

8

2

0

/

2

4

8

1

8

4

8

1

6

4

8

1

7

4

8

1

5

4

8

1

2

4

8

1

1

4

8

1

0

4

8

0

7

/

2

4

8

0

9

4

8

0

8

4

8

7

5

4

8

7

4

/
3

4

8

0

6

4

8

0

5

4

8

0

4

4

8

0

3
4

8

0

2

4

8

0

1

4

8

0

0

4

8

6

4

4

8

7

0

4

8

6

9

4

8

6

7

4

8

6

8

4

8

6

6

4

8

6

5

4

8

7

4

/

1

4

8

7

3

4

8

7

2

4

8

7

1

4874/2

4

1

6

9

4

1

6

34

1

6

1

4

1

5

8

4

1

6

7

4

1

6

5

4

1

6

0

4

1

5

7

4

1

5

2

4

1

7

2

4

1

6

84

1

6

6

4

1

6

4

4

1

7

0

4

1

6

2

4

1

5

5

4

1

5

9

4

1

5

6

4

1

5

44

1

5

3

4

1

5

14

1

5

0

4

1

4

9

4

1

4

8

4

1

7

1

4

1

7

3

4

1

7

9

4

1

7

5

4

1

8

1

4

1

7

7

4

1

8

7

4

1

8

5

4

1

8

3

4

3

9

6

4

3

9

5

4

3

9

4

4

4

0

7

4

4

2

0

/
2

4

4

1

5

4

4

1

4

4

4

1

3

4

4

1

0

4

4

2

1

/
1

4

4

2

0

/
1

4

4

1

6

4

4

1

1

4

4

0

9

4

4

3

2

/
1

4

4

3

1

/
1

4

4

3

0

/

1

4

4

2

9

/
1

4

4

2

8

/
2

4

4

2

8

/

1

4

4

2

7

/
1

4

4

2

6

/
2

4

4

2

6

/

1

4

4

2

5

/
1

4

4

2

4

/
1

4

4

2

3

/
1

4

4

2

2

/
2

4

4

2

2

/
1

4

1

7

6

4

1

7

4

4

1

8

6

4

1

9

4

4

1

9

3

4

1

9

24

1

9

1

4

1

9

0

4

1

8

9

4

1

8

8

4

1

8

4

4

1

8

24

1

8

0

4

1

7

8

4

2

7

8

4

2

7

7

4

2

7

6

4

2

7

5

4

2

7

4

4

2

7

3

4

2

7

2

4

2

7

1

4

2

7

0

4

2

6

9

4

2

6

8

4

2

6

7

4

2

6

6

4

2

6

5

4

2

6

3

4

2

6

1

4

2

5

9

4

2

5

7

4

2

5

5

4

2

5

3

4

2

6

4

4

2

6

2

4

2

6

0

4

2

5

8

4

2

5

6

4

2

5

4

4

2

5

1

4

2

4

9

4

2

4

7

4

2

4

5

4

2

4

3

4

2

4

1

4

2

3

9

4

2

5

2

4

2

5

0

4

2

4

2

4

2

3

7

4

2

4

8

4

2

4

6

4

2

4

4

4

2

4

0

4

2

3

8

4

2

3

6

4

2

3

4

4

3

8

3

4

3

8

1

4

3

8

5

4

2

0

2

4

2

1

3

4

2

1

2

4

2

1

1

4

2

1

04

2

0

9

4

2

0

8

4

2

0

7

4

2

0

6

4

2

0

5

4

2

0

4

4

2

0

3

4

2

0

1

4

2

0

0

4

1

9

9

4

1

9

8

4

1

9

7

4

1

9

5

4

1

9

6

4

2

3

5

4

2

3

3

4

2

3

2

4

2

3

1

4

2

3

0

4

2

2

9

4

2

2

8

4

2

2

7

4

2

2

6

4

2

2

5

4

2

2

4

4

2

2

3

4

2

2

2

4

2

2

1

4

2

2

0

4

2

1

9

4

2

1

8

4

2

1

7

4

2

1

6

4

2

1

5

4

2

1

4

3

2

7

23

2

7

0

3

2

6

9

3

2

6

8

3

2

7

1

3

2

6

6

3

2

6

5

/

2

3

2

6

5

/

1

3

2

6

7

3

2

6

4

3

2

6

3

3

2

6

2

3

2

3

4

3

2

3

3

3

2

3

2

3

2

3

1

3

2

3

0

3

2

2

9

3

2

2

8

3

2

2

7

3

2

2

6

3

2

3

5

3

2

3

6

3

2

3

7

3

2

3

9

3

2

3

8

3

2

4

5

3

2

4

3

3

2

5

7

3

2

6

1

3

2

6

0

3

2

5

9

3

2

5

8

3

2

5

6

3

2

5

5

3

2

5

4

3

2

5

3

3

2

5

2

3

2

5

1

3

2

5

0

3

2

4

9

3

2

4

8

3

2

4

7

3

2

4

6

3

2

4

4

3

2

4

2

3

2

4

1

3

2

4

0

4

5

5

8

4

5

5

7

4

5

5

4

4

5

4

3

4

5

3

3

4

5

3

0

4

5

2

6

4

5

6

1

4

5

5

9

4

5

7

54

5

7

4

4

5

7

3

4

5

7

2

4

5

7

0

4

5

6

9

4

5

6

8

4

5

6

7

4

5

6

6

4

5

6

5

4

5

6

2

4

5

6

04

5

5

6

4

5

5

24

5

5

0

4

5

5

3

4

5

8

8

4

5

8

7

4

5

8

6

4

5

8

5

4

5

8

2

4

5

8

1

4

5

8

0

4

5

7

9

4

5

7

8

4

5

7

7

4

5

7

6

4

5

7

1

4

5

6

4

4

5

6

3

4

9

3

7

4

9

3

6

4

9

3

5

4

9

3

4

4

9

3

2

4

9

3

0

4

9

2

9
4

9

3

1

4

9

3

3

4

9

2

8

4

9

2

7

4

9

2

6

4

9

2

5

4

9

2

4

4

9

2

2

4

9

2

1

4

9

2

3

4

8

6

0

4

8

6

2

4

8

5

8

4

8

5

7

4

8

5

6

4

8

5

4

4

8

5

2

4

8

5

0

4

8

4

8

4

9

1

8

4

9

2

0

4

9

1

6

4

8

7

7

4

8

9

0

4

8

8

8

4

8

8

5

4

8

8

3

4

8

8

1

4

8

8

0

4

8

7

9

4

8

7

8

4

8

7

6

4

9

1

4

4

9

1

2

4

9

1

1

4

9

1

0

4

9

0

9

4

9

0

8

4

9

0

7

4

9

0

6

4

9

0

5

4

9

0

4

4

9

0

3

4

9

0

2

4

9

0

0

4

8

9

8

4

9

0

1

4

8

9

5

4

8

9

9

4

8

9

7

4

8

9

6

4

8

9

4

4

8

9

3

4

8

9

2

4

8

9

1

4

8

8

9

4

8

8

6

4

8

8

4

4

8

8

2

4

9

1

9

4

9

1

5

4

9

1

3

4

9

1

7

4887

Lencse hegyi iparterület

F

F

F
F

7�

7�

��

.��

.���a�

.��

.��

.��

.��

.���

.��

.���

.���

��

.���

.���

��

��

.���

.��

.��

.���F�

.���b�

.���a�

.���F�

.���b�

megyehatár

közigazgatási határ

belterületi határ

védőtávolság

régészeti lelőhely,

gazdasági terület

településközpont vegyes ter.

falusias lakóterület

országos főút

vasút

Védő és védett területek

Infrastruktúra

Jelmagyarázat
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belterület határa

településközi út

kereskedelmi-szolgáltató

tervezett gyorforgalmi út
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RRRR

kerékpárút
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meglévő

nyomvonalváltozatok
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kertes mezőgazdasági terület
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kertvárosias lakóterület

 (sz.m. 0,4)
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  Jelenlegi  

övezeti jel 

Terület 

nagysága 

Tervezési cél Térségi 

megfeleltetés 

Javaslat Térségi  

megfelel

tetés 

BA 

érték 

 BELTERÜLETEK  m2  TSZT SZT, HÉSZ HÉSZ    

1 1705, 1706  Üh-2 528,08  Több, egységes üdülő 

elhelyezése 

      Átsorolás Üü övezetbe 

20/60/6m  

  

2 1781/72-73 (Gksz) 2603,24 Lakás funk. elhelyezése       övezetmódosítás    

3 1870/7 K-sp 1445,16 lakótelek kialakítása       övezetmódosítás (Lke)    

4 224 Má-2 5834,08        Lke-4-be sorolás    

 KÜLTERÜLETEK          

 

 

K-0 

 

 

M10-es Országos 

Főút és hozzá 

kapcsolódó 

módosítások 

  a) Főút 

nyomvonalának 

beillesztése a 

TRT-be 

           

Gksz 60360 b) Főmérnökség 

helyének 

biztosítása 

      övezetmódosítás (K-Közl.) 

HÉSZ-ből hiányzó övezet! 

Telken belüli védőfásítás 

    

  c) Aluljáró helyének 

jelölése a Nyi-i és 

K-i területek 

átjárhatóságának 

érdekében 
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K-3  Napelemparkok   Napelempark  

létesítése 

      Övezetmódosítás: 

Kb-En ÚJ 

   

 a) Csereszny

éshát 

(3736-

3768) 

 

Lke-4 51625,28          

 b) 4881-

4903 

Nyárasi 

területek 

Mk-2 34223,88           

 c) 032/21 Gksz-1 20798,16          

K-4 1781/38 Ev-2 1996,14 lakóterületté alakítás       Övezetmódosítás, 

Lke-1 

    

+ 

K-5  0211/1-16 

 

Mk-2 37755,32 

 

20860,64 

 

lakótelkek kialakítása       Övezetmódosítás, Lf-2-be 

kerül a telkek északi része 

 

 

    

K-6 3600-3705 

 

Mk-2 109503,07 tanyagazdálkodást 

lehessen folytatni 

      Övezetmódosítás (Má-3) 

törölhető e a 200m2-es korlátozás 

vagy max 300m2/ha 

   

K-7 030/4-5 Má-2 412975,67 a jelenlegi bányatelek 

rekultiválása, vizes 

élőhely kialakítása 

    vizes élőhely számára 

kijelölt terület 
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2.sz  

melléklet: MÓDOSÍTÁSI JAVASLATOK 

 

 

 

 

K-8 0292/3 Ev-2 

 

5928,96 Gksz hasznosítás       Övezetmódosítás 

(Gksz) 

    

K-9 0280/2-13 Mk-1 3607,02 Belterületbe vonás       Belterületbevonás 

övezetmódosítás: Lf-1 

    

K-10 3832/2-3862 Mk-2 36248,33 területhasznosítás       Övezetmódosítás 

(Má-3) 

   

K-11 0116/34-45 Má-2 11086,19 belterületbevonás       Belterülethatár módosítása, 

Lf-be sorolás 

   

K-12 0205/76 

(többi telek?) 

Mk-1 3520,02 szőlőtermesztésre 

alkalmatlan terület 

hasznosítása 

     övezetmódosítás 

Mk-3- ra 

   

K-13 0242/10-16 Gip 70242,32 

 
gip-ként nem használt 

terület évek óta 

      Ev-be sorolás      

K-14 Gerlekúti gazdasági 

terület 

Gksz-4  út kiszabályozása a 117-

es úthoz 
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Összegzés 

Meglévő belterületen módosítások (HÉSZ,SZT,TSZT módosítás) 

1. 1705-6 Hrsz, több egységes Üdülő terület elhelyezésének lehetősége, Üü-be helyezés SZT, TSZT 

2. 1781/72-73 Gksz övezetbe sorolása felülvizsgálata, lakás (foglalkoztató) kialakításának lehetőségét kell rendezni, SZT,TSZT. 

3. 1870/7 K-sp övezet helyett lakóterület kialakítását vetették fel, SZT, TSZT.  

4. 224-es telek külterületbe való helyezése SZT, TSZT 

Új fejlesztések (HÉSZ, SZT, TSZT, Térségi vizsgálatok, biológiai aktivitás érték vizsgálat szükséges) 

                 K-0 M10-es Országos Főút és hozzá kapcsolódó módosítások: 

a) Főút nyomvonalának beillesztése a TRT-be 

b) Főmérnökség helyének biztosítása 

c) Aluljáró helyének jelölése 

K-1 0142 Hrsz, beépítési problémák, melléképület nem helyezhető el, K-R-be sorolás (új övezet) 

K-2 3804-3832/1 hrsz-ú területek mezőgazdasági terület helyett Különleges beépítésre nem szánt terület,  

K-3 Napelem park elhelyezéséhez rendezési tervmódosítás:   

a)              Cseresznyéshát (3736-3768) 

b)          4881-4903 Hrsz-ú területek (Nyárasi területek) 

c)               032/21 
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K-4 1781/38 Hrsz Erdőterületből lakóterület,  

K-5 0211/1-16hrsz, Plesina utcában közművesített út mellett új lakótelkek, 

K-6 3600-3705 Hrsz Kertes mezőgazdasági területből általános mezőgazdasági terület, tanyagazdálkodásra alkalmas legyen HÉSZ módosítása 

annak érdekében, hogy épület elhelyezhető legyen 200m2-es korlátozás törölhető-e? 

K-7 a Dorogi homokföldeken az M100-as út kialakítása kapcsán felmerült csapadékvíz-elvezetés megoldására vizes élőhely kialakításáról 

döntött a Képviselő-testület a 120/2019. (VII.12. határozatával 

K-8 0292/3 erdőterületből kereskedelmi-szolgáltató gazdasági, 

K-9 0280/2-13 kertes mezőgazdasági területek belterületbe való vonása, 

K-10 3832/2-3862 kertes mezőgazdasági területből való átsorolása Má-3, 

K-11 0116/34-45 területek belterületbe vonása 

K-12 0205/76 Mk-1-ről Mk-3-ra való módosítása. (környező telkeket is érint a probléma, de nincs kérvény felőlük) 

K-13 0242/10-16 déli szakaszai a Gip-ként évek óta nem használt területeket Ev-be sorolása 

K-14 A Gerlekúti beruházási terület 117-es úthoz való csatlakozását kell megvizsgálni a 106/2019. (VI.26.) Képviselő-testületi határozat 

alapján 
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Módosítások 

Belterületi módosítások 

- Kesztölc településmagjától keletre, a legtávolabb eső belterületi részeken, az erdős te-

rületek szegélyénél, üdülők elhelyezésének érdekében az Üh övezetből Üü övezetbe 

való sorolást javasoltuk a 0,05 ha-os, 1705 és 1706 hrsz-ú telkeken (1). 

- A belterület nyugati részén az 1781/73 hrsz-ú telken egy már meglévő gazdasági terü-

let kibővítésének lehetőségét biztosítottuk 0,26-ha-on, lakóterületből való átsorolás 

által (2). 

- A korábban kitűzött tartalékterületektől észak-keletre lévő, 1870/7 hrsz-ú sportterüle-

tet is átsoroltuk, hogy lakóterületként hasznosulhasson (3). 

- Kesztölc keleti részén, a főúttól északra a 224 hrsz-ú telek kertes lakóterületbe való 

átsorolását javasoltuk, mivel a telek jelenleg alulhasznosított mezőgazdasági terület 

(4). 

 
4-es tervezési terület elgazosodott, alulhasznosított állapota 

 

Külterületi módosítások 

- A települést érintő egyik legjelentősebb változás az új országos főút megépítése lesz 

(K-0). Az M10-es út nyomvonala a korábbi tervekhez képest a település belterületétől 

kissé távolabb lett kijelölve, így magát a lakóterületet kevésbé zavarja az út forgalma. 

A tervezett út ipari, általános mezőgazdasági és redőterületeken halad, keresztezi a 

117. számú főutat, valamint azzal egy nyomvonalon halad a település észak-nyugati 

részénél.  

- A település déli részén a 10-es főút és az M10-es találkozásánál, Piliscsév határában 

egy Mérnökségi terület lett kijelölve, a jelenlegi kereskedelem-szolgáltató gazdasági 

terület helyén, 6,04 ha területen. A terület mellett, dél-keletre egy nagyobb felületű 

erdőterület kialakítását javalljuk 7,02 ha-on. A zajhatások csökkentése érdekében a 

védőfásítást terveztünk a terület déli felén. 
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A tervezett Mérnökség helyszíne 

 

Az országos főút megépítése után több terület 

megközelítése is ellehetetlenülne, ha nem biz-

tosítanánk legalább egy helyen a nyugati és 

keleti területek összekapcsolását. Így a telepü-

lésen átvezető térségi kerékpárút nyomvona-

lának kiépítése és a Gerlekúti gazdasági terü-

let (K-14) megközelítése miatt a főút alatt át 

kell vezetni a közlekedést. 

  

Ennek érdekében aluljáró építését javasoljuk 

a 038/3 hrsz-ú út és a tervezett országos főút 

keresztezésénél. 

 

- A település keleti részén, Klastrom-pusztán a műemléki védelem alatt álló rom melletti 
telek (0142 hrsz-ú, K-1-es terület) a jelenlegi, beépítésre nem szánt, régészeti terület-
ből beépítésre szánt régészeti területbe kerül, ami által a területen melléképület el-
helyezését is biztosítja az új HÉSZ, amennyiben az nem az utcafronton létesül. A terve-
zési terület egy 0,25 ha-os telket érint.  

- A település belterületétől északra található 3804-3832/1 hrsz-ú területeken, lehetőség 
lesz falusi szálláshely kialakítására. Ennek érdekében különleges turisztikai övezetbe 
soroltuk a 1,98 ha-nyi területet (K-2).  

- Ettől északabbra pedig szintén övezetmódosítást javasoltunk általános mezőgazdasági 
területbe az 3,6 ha-nyi, 3832/2- 3862 hrsz-ú telekcsoport részére, területhasznosítás 
céljából (K-10).  Szintén általános mezőgazdasági kategóriába lett sorolva a Cseresz-
nyéshát észak-keleti részén lévő, 3600- 3705 hrsz-ú, 10,95 ha-os terület, tanyagazdál-
kodási célzattal (K-6).  

- A település déli részén, a belterület határában lévő 0,35 ha-os, 0205/75 hrsz-ú telek, 

mely fekvését tekintve alkalmatlan az övezetben meghatározott funkciónak, ezért a 

szabályozási tervben az Mk-1-es övezetet Mk-3-asra módosítottuk (K-12).  

Kivágat a Szabályozási Terv SZT-K c. tervlapjából 
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- Három napelempark is kijelölésre került: egy Cseresznyésháton (K-3 a)), egy a Nyárasi 

területek mellett (K-3 b)), észak-nyugatra, egy pedig a település észak-nyugati belterü-

lethatárában (K-3 c)). 

Az a), Cseresznyésháti napelempark területe jelenleg kertes lakóterület övezetben van, 

azonban nem épült még be egyáltalán. Ennek egy részén, 5,16 ha-nyi terület lett kije-

lölve az új funkciónak, a 3736,3768 hrsz-ú telkek kiterjedésében. 

A b), Nyárasi területek melletti, 4881-4903 hrsz-ú telkek kertes mezőgazdasági terület-

ből lettek kivonva, összesen 3,4 ha-nyi terjedelemben. 

A c), belterület határában lévő fejlesztés egy utak által közre zárt, 2,08 ha területű, 
032/21 hrsz-ú telket foglal magában. A terület korábban gazdasági terület volt. 

- A település dél-keleti részén, a belterület határában 2,08 ha-nyi, 0211/1-16 hrsz-ú te-
lekcsoport északi részeinek lakóövezetté alakítására került sor, mely egy kiszolgáló út 
tervezését is maga után vonja (K-5). A telkek végében az övezeti besorolás nem módo-
sul. 
 

 
K-5-ös tervezési terület északi (jobb oldali kép) és déli (bal oldali) része 

 

- További lakóövezet kijelölésére került sor a település nyugati részén lévő, korábban 

véderdő besorolású, de nem beerdősült, 1781/8 hrsz-ú telken (K-4).  

- A Dorogi homokföldek területén a 120/2019. (VII.12.) Képviselő-testület határozattal 
támogatta, hogy a terület a bányatelkek felhagyása után vizes élőhely kialakítására le-
gyen alkalmas. A területen az M10-es út kialakítása kapcsán keletkező csapadékvíz el-
vezethető lesz (K-7). 

- Ettől északabbra egy elnyújtott háromszög alakú telken a gazdasági funkció elhelyezé-
sének lehetőségét javasoljuk, szintén korábban védelmi erdőterületbe sorolt, de nem 
beerdősült területen, 0,59 ha-on, a 0292/3 hrsz-ú telken (K-8).  
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K-8-as tervezési terület 

 

- A település keleti részén, a főúttól északra és délre merült fel igény a belterületbe vo-

násra. A 1,1 ha-nyi, 0280/2-13 telekcsoport kérvényezte a főúttól északra (K-11), illetve 

egy 0,42 ha-nyi telekcsoport a főúttól délre (K-9), a falusias lakóövezetbe való átsoro-

lása mellett. Utóbbi esetében új telekkiosztást is javasoltunk, hogy az új funkciónak 

megfelelő telkek jöjjenek létre.  

 

 
K-9-es (balra oldali kép) és K-11-es (jobb oldali kép) területek 

 

- A Gerlekúti gazdasági területen belül új közlekedési út került szabályozásra, mely biz-

tosíthatja a terület és a tervezett M10-es út kapcsolatát (K-14). (106/2019. (VI.26.) Kép-

viselő-testületi határozat.)  
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Térségi tervi megfeleltetés 

Országos Területrendezési Terv 

 Az Országos Területrendezési Terv (2018. évi CXXXIX. törvény), szerkezeti tervlapja (2.sz 
melléklet) a területfelhasználási kategóriák Kesztölc közigazgatási területén a település 
területe mellett mezőgazdasági, erdőgazdálkodási, valmint vízgazdálkodási térséget állapít 
meg.  

Komárom Esztergom Megye Területrendezési terve 

 Térségi Szerkezeti Terv 

A Komárom Esztergom Megye Településrendezési Terve Kesztölc község területén belül ha-
gyományos vidéki települési térséget, mezőgazdasági térséget, erdőgazdálkodási térséget, 
vízgazdálkodási és vegyes területfelhasználású térséget határoz meg. 
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Komárom Esztergom megye térségi övezeteinek megfeleltetési vizsgálata 

 

   

 

 

 

 

3.4. Komplex tájrehabilitációt igénylő 
területek övezetei 

3.5. Országos jelentőségű tájképvédelmi 
terület, térségi jelentőségű tájképvédelmi 
terület 

3.1. Országos ökológiai hálózat övezetei 3.3. Kiváló termőhelyi adottságú erdőte-
rület és erdőtelepítésre alkalmas terület 
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3.7. Kiemelten érzékeny felszín alatti 
vízminőség védelmi terület övezete  

3.13. Földtani veszélyforrás területének 
övezete 

3.14. Vízeróziónak kitett terület övezete 3.15. Széleróziónak kitett terület övezete 



Megbízó: Kesztölc Község önkormányzata, 2517 Kesztölc, Szabadság tér 11.

M=1:20000
2019

Tervező:     Pro Arch. Építész Stúdió Bt., 1085 Budapest, József körút 36.
Felelős tervező: R. Takács Eszter, vezető településtervező, TT/1 01-2883

Településtervezés:
Pro Arch Építész Stúdió
R.Takács Eszter
Leel-Őssy Zsolt

Tájtervezés:
Adorján Anna
TK 13-1263

Közlekedés:
Heckenast&Heckenast Bt.
Heckenast Judit, K1d-/01-5295

Közmű:
KÉSZ Kft.
Hanczár Zsoltné 01-2418
Bíró Attila 01-2456

Jelmagyarázat

KESZTÖLC TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV
Komárom Esztergom Megyei Tervnek való megfelelés igazolása

Térségi Szerkezeti Terv

közigazgatási határ

belterület határ

főút

tervezetett gyorsforgalmi út

térségi kerékpárút

védőtáv

eltérés

települési térség

erdőgazdálkodási térség

mezőgazdasági térség

vízgazdálkodási térségmódosítással érintett terület



Megbízó: Kesztölc Község önkormányzata, 2517 Kesztölc, Szabadság tér 11.

M=1:20000
2019

Tervező:     Pro Arch. Építész Stúdió Bt., 1085 Budapest, József körút 36.
Felelős tervező: R. Takács Eszter, vezető településtervező, TT/1 01-2883

Településtervezés:
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TK 13-1263

Közlekedés:
Heckenast&Heckenast Bt.
Heckenast Judit, K1d-/01-5295

Közmű:
KÉSZ Kft.
Hanczár Zsoltné 01-2418
Bíró Attila 01-2456

Jelmagyarázat

KESZTÖLC TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV
Komárom Esztergom Megyei Tervnek való megfelelés igazolása

Erdőgazdálkodási térség

közigazgatási határ

belterület határ

eltérés

erdőterület

NÉBIH
erdőterület

Településrendezési Terv

Ʃ 867,27 ha Ʃ 897 ha
103,42%

belterület

módosítás után változott területtel

Ʃ 896,21 ha
103,34%



Megbízó: Kesztölc Község önkormányzata, 2517 Kesztölc, Szabadság tér 11.

M=1:20000
2019

Tervező:     Pro Arch. Építész Stúdió Bt., 1085 Budapest, József körút 36.
Felelős tervező: R. Takács Eszter, vezető településtervező, TT/1 01-2883
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Heckenast Judit, K1d-/01-5295

Közmű:
KÉSZ Kft.
Hanczár Zsoltné 01-2418
Bíró Attila 01-2456

Jelmagyarázat

KESZTÖLC TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV
Komárom Esztergom Megyei Tervnek való megfelelés igazolása

Mezőgazdasági térség

közigazgatási határ

belterület határ

eltérés

mezőgazdasági terület

KEM TrT

mezőgazdasági terület

Településrendezési Terv

Ʃ 345,68 ha Ʃ 273,2 ha
79%

módosítás után változott területtel

Ʃ 264,06 ha
76,39%



Megbízó: Kesztölc Község önkormányzata, 2517 Kesztölc, Szabadság tér 11.

M=1:20000
2019
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Közmű:
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Hanczár Zsoltné 01-2418
Bíró Attila 01-2456

Jelmagyarázat

KESZTÖLC TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV
Komárom Esztergom Megyei Tervnek való megfelelés igazolása

Települési térség

közigazgatási határ

belterület határ

eltérés

települési térség

KEM TrT

beépített terület

Településrendezési Terv

Ʃ 226,98 ha Ʃ 389,28 ha

módosítás után változott területtel

Ʃ 399,21 ha
175,88%



Megbízó: Kesztölc Község önkormányzata, 2517 Kesztölc, Szabadság tér 11.

M=1:20000
2019

Tervező:     Pro Arch. Építész Stúdió Bt., 1085 Budapest, József körút 36.
Felelős tervező: R. Takács Eszter, vezető településtervező, TT/1 01-2883

Településtervezés:
Pro Arch Építész Stúdió
R.Takács Eszter
Leel-Őssy Zsolt

Tájtervezés:
Adorján Anna
TK 13-1263

Közlekedés:
Heckenast&Heckenast Bt.
Heckenast Judit, K1d-/01-5295

Közmű:
KÉSZ Kft.
Hanczár Zsoltné 01-2418
Bíró Attila 01-2456

Jelmagyarázat

KESZTÖLC TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV
Komárom Esztergom Megyei Tervnek való megfelelés igazolása

Vízgazdálkodási térség

közigazgatási határ

belterület határ

eltérés

vízgazdálkodási terület

KEM TrT

vízgazdálkodási terület

Településrendezési Terv

Ʃ 6,56 ha Ʃ 10,2 ha
166%

belterület
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Térségi övezetek Kesztölc 

3.1. Országos ökológiai hálózat övezetei  

Ökológiai mag terület + 

Puffer terület + 

Ökológiai folyosó + 
3.2. Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete - 
3.3. Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület és erdőtelepítésre 
alkalmas terület 

+/+ 

3.4. Komplex tájrehabilitációt igénylő területek övezetei + 
3.5. Országos jelentőségű tájképvédelmi terület, térségi jelentő-

ségű tájképvédelmi terület 
+/- 

3.6. Kulturális örökség szempontjából kiemelten kezelendő terüle-

tek övezetei 
- 

3.7. Kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség védelmi terület 

övezete   
+ 

3.8. Felszíni vizek vízminőség-védelmi vízgyűjtő területének öve-
zete 

- 

3.9. Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete - 

3.10. Együtt tervezhető térség övezete - 

3.11. Honvédelmi területek övezetei - 

3.12. Nagyvízi meder övezete - 

3.13. Földtani veszélyforrás területének övezete + 

3.14. Vízeróziónak kitett terület övezete + 

3.15. Széleróziónak kitett terület övezete + 

 

Az országos és térségi övezetekre vonatkozó ajánlások, előírások: 

3.1. Országos ökológiai hálózat övezetei 

Az övezetben csak olyan kiemelt térségi és megyei területfelhasználási kategória, illetve olyan 

övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat természetes és természetközeli élőhelyeit és 

azok kapcsolatait nem veszélyezteti. A Magterület és ökológiai folyosó övezetében nem lehet 

beépítésre szánt területet kijelölni kivéve, ha a települést a magterület, magterület és ökoló-

giai folyosó körülzárja, illetve más jogszabály nem tiltja a kijelölést. A magterület és az ökoló-

giai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradását biztosítani kell. Puf-

ferterület övezetében beépítésre szánt területet csak akkor lehet kijelölni, ha nem veszélyez-

teti a szomszédos magterület vagy ökológiai folyosó természeti értékeit.  

3.3. Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület és erdőtelepítésre javasolt terület 

Új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki a kiváló termőhelyi adottságú erdőterület öveze-

tében. Az erdőtelepítésre javasolt terület övezetét figyelembe kell venni az erdőterület fel-

használási egység kijelölésénél. 
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3.4. Komplex tájrehabilitációt igénylő területek övezetei 

Az övezet által érintett területen a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat fennmara-

dása érdekében a helyi építési szabályzatban meg kell határozni a területhasználatra és az 

építmények tájba illeszkedésére vonatkozó szabályokat. Ennek érdekében látványtervek ké-

szítését írhatja elő a helyi építési szabályzat.  

3.5. Országos jelentőségű tájképvédelmi terület, térségi jelentőségű tájképvédelmi terület 

Az övezetben törekedni kell a hagyományos területfelhasználások megóvására és kerülni kell 

az olyan területfelhasználási egységek kijelölését, melyek a történelmi tájképet megbontják. 

Beépített területek a már beépített területekhez kapcsolódva javasolt kialakítani. Új utak lé-

tesítésénél javasolt az utak mentén növénytelepítés. Új épület, építmény elhelyezésekor fi-

gyelembe kell venni az építészeti hagyományokat, s ezzel erősíteni a település, - és tájkarak-

terét.  

3.7. Kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség védelmi terület övezete 

Az övezet határát vízügyi hatóságokkal lehet pontosíttatni a természeti körülmények tényle-

ges ismerete alapján. Az övezeten belül vízszennyező építmények kialakításának korlátozására 

vonatkozó szabályokat írhat elő a helyi építési szabályzat. A hidrogeológiai védőterületeken 

belül biztosítani kell a település csatornázottságát, az állattartó telepek szennyvizeinek és trá-

gyakezelésének szakszerű megoldását.  

3.13. Földtani veszélyforrás területének övezete 

Az övezet területén új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a bányafel-

ügyelet a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzá-

járul, de célszerű kerülni a beépítésre szánt területek kijelölését, helyettük inkább a földmoz-

gást mérséklő területfelhasználás javasolt. 

3.14. Vízeróziónak kitett terület övezete 

Az övezet területén lévő erdők teljes területét erőterület besorolásba javasolt helyezni a tele-

pülésrendezési tervekben. A 12%-nál nagyobb lejtésű területeken lévő szántóföldek és ültet-

vények esetén célszerűbb a talaj teljes felszínét állandó növényborítottságot biztosító terület-

felhasználási egységbe sorolni.  

3.15. Széleróziónak kitett terület övezete 

Az övezetben lévő, külterületi utak fásítása javasolt. Ajánlott továbbá a már meglévő fasorok 

és mezővédő erdősávok felülvizsgálata, illetve az egyben művelt területek kiterjedésének ma-

ximalizálása. 

Amennyiben az övezet talajminősége kedvezőtlen, javasolt azt felülvizsgálni és növényborí-

tottságot biztosító területfelhasználási egységet vagy erdősítést kialakítani.  
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Komárom Esztergom megye Területrendezési Tervének való megfelelés igazolása: 

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvény (OTrT) 11. §-a alapján a megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a tele-

pülési területfelhasználási egységek kijelölése során az erdőgazdálkodási térség legalább 75%-

át erdőterületbe, a mezőgazdasági térség legalább 75%-át mezőgazdasági területfelhasználási 

egységbe kell sorolni. Mivel a vegyes területfelhasználású egyéget 85%-ban mezőgazdasági 

vagy erdő területfelhasználási egységbe kell sorolni, ezért az összes területfelhasználási kate-

gória megfelel a megyei tervnek. 

Komárom Esztergom Megye 
Trt 

Településszerkezeti terv 

Megyei térségi  
övezetek 

Terület 
(ha) 

Települési terület-
használatok 

Terület 
(ha) 

Változás 
(ha) 

Terve-
zett 
(ha) 

Megfelelés 
 (%) 

Települési térség 226,98 Beépítésre szánt 
területek 

301,91 -1,16 300,75 132,5 

Vegyes területfel-
használású térség 

753,51 Vegyes területfel-
használású térség 

1052  1052 139,61 

Mezőgazdasági  
térség 

345,68 Mezőgazdasági te-
rületek 

195,47 -11,73 183,74 53,15 

Erdőgazdálkodási 
térség 

867,27 Erdőterület 640,42  640,42 73,84 

Vízgazdálkodási  
térség 

6,56 Vízgazdálkodási 
területek 

10,2  10,2 166 

Egyéb  Egyéb területek 0 +12,89 12,89  

Összesen: 2200  2200 0 2200 2200 
  

 

A települési területfelhasználási egységek megfelelnek a Komárom-Esztergom Megyei Terü-

letrendezési Tervben meghatározott övezeteknek. 

Területi mérleg 

Övezet Terület (ha) 

Beépítésre szánt Kertvárosias lakó 71,51 

 Településközpont 2,25 

 Gazdasági (ker, szolg) 5,90 

 Gazdasági (ipari) 306,04 

   

Beépítésre nem szánt Erdő 224,84 

 Kertes mezőgazdaság 150,70 

 Általános mezőgazdaság 555,70 

 Természetközeli (nádas) 37,80 

 Vízgazdálkodási 174,46 
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A tervezett utak, csomópontok, hidak és kerékpárút nyomvonalát, helyét a Nemzeti Infra-

struktúra Zrt. adatszolgáltatása alapján lettek meghatározva és feltűntetve a tervlapokon. 

Országos utak 

Kesztölc közigazgatási területét a 117. számú főút és a 11126. jelű bekötőút érinti, a település 

megközelíthetőségét ezen utak biztosítják. Míg a főút éppen, hogy érinti a település belterü-

letének nyugati részét, addig a bekötőút a település főutcáját is jelenti egyben.  

Az országos utak tervezett fejlesztése 

A már említett, M10-es gyorsforgalmi út az Országos és a Megyei Terv alapján Kesztölc külte-

rületét is érinti. Északon egy szakaszon a 117-es számú főút kiszélesítésével, majd délebbre 

haladva attól eltérő nyomvonalon, a település belterületétől távolabb fut, délen pedig a kül-

területi határ mentén.  

Az M10 gyorsforgalmi út Budapest-Kesztölc közötti szakaszának előkészítése folyamatban van. 

A 2x2 sávos autóútként történő kiépítés az M0 Budapest körüli útgyűrű 10-es főúthoz csatla-

kozó csomóponti rendszere és a 117. jelű út kesztölci tervezett csomópontja között történik.  

Települési utak 

Települési út a Széchenyi utca - amely Klastrompuszta bekötőútja -, a Csévi utca, a Malom 

utca - amely a Lencse hegyi iparterültre vezet - és Jószerencsét utca. Egyéb utak a kiszolgáló- 

és lakóutcák, kiskerti utak, erdő- és mezőgazdasági utak, dűlőutak.  

A településrendezési terv módosításával érintett területek településszerkezetet meghatá-

rozó műszaki infrastruktúra főhálózat változtatást nem tartalmaznak, csupán egy, a K-5-ös 

jelű változtatás igényel újabb települési kiszolgálóút tervezését. 

Gyalogos felületek, kerékpárút 

A gyalogos, kiránduló forgalmat kiterjedt gyalogúthálózat és turistaút hálózat szolgálja, a terv 

szerint nyomvonaluk nem módosul.  

A tervezett kerékpárút a Nyárasi területeken át halad nyugat felé, illetve rácsatlakozik Kesz-

tölc főutcájára is. Nyomvonala a tervlapokon szerepel. 

Parkolás, rakodás 

Az új létesítmények parkolását és rakodását az OTÉK-nak megfelelően, telken belül kell meg-

oldani.  

Közúti tömegközlekedés 

A közúti tömegközlekedési ellátást helyközi autóbuszjáratok biztosítják. A tervezett útfejlesz-

tések alkalmasak az autóbusz közlekedés számára is.  

Vasúti közlekedés 

Az esztergomi viszonylag tárja fel a térséget vasút által, azonban ez nem érinti közvetlen Kesz-

tölcöt. A legközelebbi vasútállomás a településhez Leányváron van.   

Közlekedés 



Kesztölc 

T E L E P Ü L É S R E N D E Z É S I  T E R V    
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BA ÉRTÉKSZÁMÍTÁS 

 

BA értékszámítás          

   m2 ha BA volt BA új BA volt BA lesz  

változás 
mértéke 

1. Üh Üü 528,08 0,05 3 2,7 0,16 0,14  -0,02 

2. Lke-1 Gksz 2603,24 0,26 2,7 0,4 0,70 0,10  -0,60 

3. K-sp Lke 1445,16 0,14 3 2,7 0,43 0,39  -0,04 

4. Má-2 Lke 5834,08 0,58 3,7 2,7 2,16 1,58  -0,58 

K0 Gksz Közl. 60360 6,04 0,4 0,5 2,41 3,02  0,60 

K1 KK-R  K-R 2454,53 0,25 3,2 1,5 0,79 0,37  -0,42 

K2 Mk-2 K-tu 19872,17 1,99 5 1,5 9,94 2,98  -6,96 

K3   a) Lke-4 Kb-En 51625,28 5,16 2,7 2,2 13,94 11,36  -2,58 

b) Mk-2 Kb-En 34223,88 3,42 5 2,2 17,11 7,53  -9,58 

c) Gksz-1 Kb-En 20798,16 2,08 0,4 2,2 0,83 4,58  3,74 

K4 Ev-2 Lke-1 1996,14 0,20 9 2,7 1,80 0,54  -1,26 

K5 Mk-2 Lf-1 20860,64 2,09 5 2,4 10,43 5,01  -5,42 

K6 Mk-2 Má-3 109503,07 10,95 5 3,7 54,75 40,52  -14,24 

K8 Ev-2 Gksz 5928,96 0,59 9 0,4 5,34 0,24  -5,10 

K9 Mk-1 Lf-1 3607,02 0,36 5 2,4 1,80 0,87  -0,94 

K10 Mk-2 Má-3 36248,33 3,62 5 3,7 18,12 13,41  -4,71 

K11 Má-2 Lf-1 11086,19 1,11 3,7 2,4 4,10 2,66  -1,44 

K12 nincs BA változás  0,00   0,00 0,00  0,00 

K13 Gip Ev 70242,32 7,02 0,4 9 2,81 63,22  60,41 

         Összesen 10,87 
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A módosítások során a hatályos jogszabályokra figyelemmel kell lenni. Tájrendezési szempont-

ból fontos feladat a hatályos településrendezési terv aktualizálása az időközben elfogadott 

jogszabályok és a magasabb rendű tervek tükrében. A tájszerkezetre elsősorban az alábbiak 

voltak módosító hatással: 

- Természetvédelmi területek, Országos Ökológiai Hálózat 

- OTrT és Komárom-Esztergom Megye Területrendezési Terve 

A hatályos rendezési terv óta a legszembetűnőbb változás a természetvédelem területén va-

lósult meg: az eltelt időszakban számos új természetvédelmi lehatárolás született meg. Ilyenek 

a Natura 2000-es területek, a barlang védőzónák, az Ökológiai Hálózat zónái (mag-, puffer 

zóna és ökológiai folyosó), az országos védett területek és a tájképvédelmi övezet lehatárolá-

sai.  

 

Belterület: 

A település belterületén kiterjedt zöldfelületek találhatók. A rekreációs funkciókat kielégítő 

zöldterületek szétszórtan találhatók, kisebb nagyobb foltokban. Egy nagyobb egybefüggő, li-

neáris zöldfelület húzódik a patak mentén, kétoldalt. A belterületi zöldterületeket közparkként 

hasznosítják.  

Külterület: 

A település körülbelül egynegyedét erdő borítja, főként északi és észak-keleti részén. Délen, 

délkeleten pedig nagy területű legelők találhatók. A település belterületét sok helyen kertes 

mezőgazdasági terület szegélyezik, melyek szintén viszonylag dús, állandó növényborítottság-

gal rendelkeznek. Vonalas zöldfelületi elemek a patakok és az azokat kísérő növénysávok. Ezek 

által egy többé-kevésbé összefüggő zöldfelületi rendszer alakult ki. Ezt az összefüggést a 117. 

számú főút szakítja meg, de az attól nyugatra eső részen tovább folytatódik. Ezen elszakított-

ságon és a biológiai aktívitás csökkenésének kiegyenlítéseképp a tervezett déli mérnökségi 

terület mellett Ev jelű védőzöldterület, illetve az M10-es út mentén 20m-es védősávok kerül-

tek kijelölésre.  

Erdőterületek  

Az erdőterületek lehatárolása a Nébih által szolgáltatott adatok alapján készült. A szabályozás 

az erdő igénybevétele nélkül készült.  

• Ev-1 övezetbe tartoznak az iparterületet és közlekedési területeket határoló erdők 

• Ev-2 övezetbe tartoznak a védő és a védett területeken található erdők 

• Eg jelű övezetek, gazdasági erdők 

• Ee jelü övezetek, egészségügyi, turisztikai erdő  

Tájrendezés és zöldfelületek 

Zöldfelületek 
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A természetvédelmi területek lehatárolása a Duna-Ipoly Nemzeti Park által szolgáltatott, friss 

adatok alapján készült. 

Natura 2000 kiemelt jelentőségű természetmegőrzési területek (SCI) 

Nemzetközi jelentőségű természeti érték a Natura 2000 terület, amely a belterülettől északra, 

észak-nyugatra, nagyobb foltban pedig kelet, dél-keletre helyezkedik el. 

Az országos védett terület 

Kesztölc területén országos védett terület a Fekete-hegy területe és Kesztölc külterületének 

északi része.  A terület nem érinti a tervezési területet. 

Barlang védőzóna 

A terület közel azonos, nagy kiterjedésű, mint az országos védett terület, illetve a Kőbánya is 

beletartozik a lehatárolásba. A védőzóna területét nem érinti tervezési terület.  

Az országos ökológiai hálózat területe 

Kesztölc területén az Országos Ökológiai hálózat mag- puffer és ökológiai folyosó területe ta-

lálható. A területek lehatárolását a Településszerkezeti terv tartalmazza. Az Országos ökológiai 

hálózat területe elsősorban erdőterületeket érint.  

Magterületek 

- Bencekút 

- Kétágú hegy alatt 

- Bodzástól északra eső területek 

Pufferterületek 

- Kecskerétek 

- Magterülettől délre eső területek 

Ökológiai folyosók 

- Kecskerétektől északra, észak-nyugatra eső területek 

- Belterülettől délre eső területek 

 

Tervezési területet pufferterület érint csak.  

Tájképvédelem 

A megyei tervben tájképvédelmi övezetbe sorolt a közigazgatási terület egész dél-keleti része.  

A tájképet befolyásoló tervi elemek nem érintik a tájképvédelmi területet. 

 

 

 

Természeti értékek, táji védelem 
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1. ábra: Jellemző kesztölci tájkép 

 

A módosított védelmi területeket figyelembe véve megállapítottuk, hogy: 

A belterületet érintő módosítások területei közül a 2-es és 3-as módosítás nem részei országos 

jelentőségű védett természeti területnek, nem részei a Natura 2000 hálózatnak, sem az Or-

szágos Ökológiai Hálózatnak. A módosítások védett természeti értéket nem veszélyeztetnek, 

az érintett tájrészlet tájhasználati jellemzőit nem befolyásolják, védendő tájképi elemet nem 

érintenek, természet- és tájvédelmi érdeket nem sértenek. Az 1-es változtatás viszont ökoló-

giai pufferterületen és tájképvédelmi területen helyezkedik el. A 4-es terület szintén tájképvé-

delmi területet érint, valamint korlátozott funkciójú mezőgazdasági terület övezetébe tarto-

zik.  

A külterületet érintő módosítások közül azonban pár, a település keleti részén, a belterület déli 

határában lévő módosítás Országos Ökológiai Hálózat Pufferterületét érinti (K-1, K-5, K-12). A 

terv szerint ezen területek csupán mezőgazdasági területfelhasználáson belül módosulna né-

mileg. Tájképvédelmi szempontból a K-1, K-2, K-5, K-6, K-9, K-10, K-12 területek érintettek.  

Régészeti lehatárolás a K-1-es és a K-5-ös területeket érinti.  
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A felszíni és felszín alatti vizek védelme 

A település területén környezeti elemek közül a felszíni és felszín alatti vizek védelmére foko-

zott hangsúlyt kell fektetni, amelyet a 27/2004.(XII.25.) KvVm rendelet szerinti közigazgatási 

területen található vízfolyások és állóvizek, vízbeszerzési területek, valamint a település érzé-

keny, illetve kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területbe tartozása indokol-

nak. A tervezési területek nem érintenek vízfolyást, azonban a felszín alatti víz szempontjából 

érzékeny területeket és azok védelmének lehetőségeit figyelembe kell venni. 

Az EU jogharmonizáció követelményeként a felszín alatti vizek és a földtani közeg minőségi 

védelme érdekében meg kell követelni, ill. ellenőrizni kell a 219/2004. (VII.21.) Korm. rendelet 

előírásainak, a felszíni vizek tekintetében a 220/2004. (VII.21.) Korm. rendelet, valamint a 

83/2014.(III.14.) Korm. rendelet előírásainak betartását. 

A község területén lehatárolásra kerültek a nyílt karsztterületek, melyek jegyzékét a 

8002/2005. KvVM tájékoztató tartalmazza, a tervezési területeket nem érintik. A vízminőség-

védelem szempontjából alapvető környezetvédelmi elvárás a szennyvizek megfelelő kezelése. 

A település csatornázott, ezért az újonnan kijelölésre kerülő beépítésre szánt területeken is 

meg kell követelni a csatornahálózat kiépítését, illetve új épületek létesítése esetén feltétel-

ként kell meghatározni a szennyvizek csatornahálózatba vezetését. 

A belterületet érintő módosítások területein a településre vonatkozó általános vízvédelmi elő-

írások betartásával környezeti érték nem kerül veszélybe, azonban a közterületeken a felszíni 

vízelvezetés rendezése az egész településen fontos feladat, ez részletes vízrendezési terv alap-

ján, az ökológiai szempontok figyelembevételével valósulhat meg. 

 

Levegőtisztaság-védelem 

A légszennyezettségi állapot figyelembevételével – az országos imisszióbázis alapján – az or-

szág területe légszennyezettségi agglomerációkra és zónákra került felosztása. Kesztölc a je-

lenleg hatályos 4/2002.(X.7.) KvVM rendelet szerint nem tartozik légszennyezettségi zónába. 

A levegőterheltségi szint határértékeiről és a helyhez kötött légszennyező pontforrások kibo-

csátási határértékeiről a 4/2011.(I.14.I VM rendelet előírásai rendelkeznek. 

A tervezett módosítások levegőszennyezéssel nem járnak. 

 

Környezeti zaj elleni védelem 

Környezeti zaj egyes ipari tevékenységektől, szórakoztató létesítményektől és a közlekedéstől 

származhat. Kesztölc közigazgatási területén határértéket meghaladó üzemi létesítménytől 

származó környezetterhelésről nincs tudomásunk. 

Kedvező módon jelentősebb forgalmú út a település belterületén nem halad keresztül, a ter-

vezett M10 gyorsforgalmi út is a tervezési terület határában halad ezzel jó közlekedési kap-
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csolatot biztosítva Esztergom, illetve Dorog vagy Budapest felé. Az utak kedvezőtlen környe-

zeti hatásai elleni védelmét szolgálja a korábban kijelölt lakóterület-bővítési terület visszaszo-

rítása és további védőerdő kijelölése az utak mentén. Az egyes módosítások a zaj- és rezgés-

védelem érdekeit nem sértik. 

 

A talaj védelme 

Talajvédelmi szempontból kiemelendő a humusz védelme, melyet a termőföldön történő be-

ruházások megvalósítása során kell biztosítani. A terület igénybevétele, épületek, létesítmé-

nyek elhelyezése esetén a terület előkészítése során a humuszos termőréteg védelméről, ösz-

szegyűjtéséről, megfelelő kezeléséről és újrahasznosításáról a beruházónak gondoskodnia 

kell. A humuszt a lehetséges mértékig helyben kell felhasználni, a felesleges humuszt értéke-

síteni, vagy más területen elhelyezni csak a növény- és talajvédelmi szolgálat nyilatkozata alap-

ján lehet. A humuszvagyon védelmével az építési engedélyezési tervben külön munkarészben 

kell foglalkozni, amennyiben a beépítendő terület nagysága meghaladja a 400 m2-t, az építési 

dokumentációnak tartalmaznia kell a terület talajviszonyait feltáró humuszmentesítési tervet 

is.  

A tervezett fejlesztéseket ütemezetten javasolt végrehajtani, a beruházás megkezdéséig az 

eredeti művelési ágnak megfelelő területhasználatot kell folytatni. 

Hulladékkezelés  

Hulladékkezelés tekintetében az alábbiakra kell felhívni a figyelmet: 

Lakó- vegyes és intézményi funkciójú különleges területen kizárólag a lakosság alapvető ellá-

tását szolgáló tevékenységek folytatása esetén engedélyezhető veszélyes hulladékot eredmé-

nyező tevékenység, üdülőterületen és rekreációs funkciójú különleges területen veszélyes hul-

ladékot eredményező tevékenység nem folytatható. A veszélyes hulladékok jegyzékét a 

16/2001. (VII.18.) KöM rendelet, kezelésük szabályait a 2000. évi XLIII. tv., illetve a 98/2001. 

(VI.15.) Korm. rendelet még hatályos előírásai tartalmazzák. 

Az építéssel összefüggésben továbbá egy új hulladékkezeléssel kapcsolatos jogszabály, az 

építési és bontási hulladék kezelésének részletes szabályairól szóló 45/2004. (VII. 26.) BM-

KvVM együttes rendelet emelendő ki. E rendelet előírása szerint amennyiben a bontási vagy 

építési tevékenység során az egyes építési vagy bontási hulladékfajták valamelyikének meny-

nyisége eléri a Rendelet 1. sz. mellékletében meghatározott küszöbértéket, a Rendelet értel-

mében ún. építési, ill. bontási hulladék tervlapot kell készíteni (a keletkező hulladékok meny-

nyiségének, a kezelés, ill. ártalmatlanítás módjának feltüntetésével), melyet az engedély 

iránti kérelemmel együtt az engedélyező hatóságnak kell benyújtani. Az építési, illetve bon-

tási hulladékok gyűjtését a környezet veszélyeztetését kizáró módon kell megoldani, keze-

lésre csak hulladékkezelési engedéllyel rendelkező szervezeteknek adhatók át.  
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A településrendezési terv módosítása a településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruk-

túra főhálózat változtatást nem tartalmaz. 

Vízellátás 

A vezetékes ivóvíz ellátás teljeskörűen kiépített. A vízellátó hálózat a belterületen 100%-os, az 

ivóvíz vezeték minden utcában kiépített. A vízellátó hálózat kezelője az És az-Dunántúli Vízmű 

Zrt., amely a térség vízellátásáról gondoskodik. 

Az ÉDV Zrt. a térségben lévő regionális hálózata részére több vízbázisból termel ki ivóvizet. A 

térségi vízellátó rendszer alapbázis szempontjából jól ellátott és jelentős tartalék kapacitással 

rendelkezik.  

Kesztölc vízellátó hálózata az ÉDV Zrt. regionális hálózatáról a Vaskapupuszta felől kapja a be-

táplálást egy DN150-es méretű vezetéken keresztül. A településen belüli utcák nyomvonalán 

kiépített ellátó hálózat vezetékeinek mérete átlagosan DN100-as átmérőjű, csak a medencék-

hez vezető gerincvezetékek belterületi szakasza nagyobb méretű. A községben két nyomá-

szóna található: az alsó, amelyhez gyakorlatilag a település nagyobb része tartozik és a felső 

zóna, ami Klastrom puszta ellátására épült ki, ide a település keleti részén található nyomás-

fokozó berendezés biztosítja a településrész vízellátását. Erről a zónáról történik a település 

keleti részén lévő, magasan fekvő terület is, itt a fogyasztás nyomáscsökkentőkön keresztül 

történik.  

A vízellátó hálózat nagyrészt körvezetékes rendszerként üzemel, de a külterületek felé tartó 

utcáknál vannak ágvezetékek is, amelyekben pangó víz alakulhat ki. A hálózatfejlesztésnél tö-

rekedni kell a hálózat teljes hosszának körvezetékes rendszerbe vonására. 

A biztonságos tűzi vízellátás érdekében hálózatfejlesztésnél közterületen legalább DN100 át-

mérőjű vezeték építése ajánlott. Új vezeték építését a jelenlegi hálózatnak is megfelelően mű-

anyag (KMpvc – KPE csövekkel javasoljuk kiépíteni. 

 

Vízelvezetés 

Szennyvízelvezetés 

A községben 100%-osan kiépült az elválasztott rendszerű szennyvízcsatorna hálózat, a háló-

zatra viszont csak 64%-os a rákötöttség. A hálózat gravitációs rendszerű, a topográfiai adott-

ságok miatt 6 db átemelő teleppel. Az elvezetett szennyvízmennyiség Leányvárra kerül Kesz-

tölc-Leányvár-Piliscsév közös szennyvíztisztító telepére. A megtisztított szennyvíz befogadója 

a Kenyérmezői patak. A tisztítótelep eleveniszapos tisztító technológiával rendelkezik, a 

szennyvíztisztító telep szennyvíztisztító kapacitása 1000 m3/d. A telep túlterhelt, bővítése 

szükségszerű. 

 

 

Közművek és elektronikus hírközlés 
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Csapadékvíz elvezetés, felszíni vízrendezés 

A település csapadékvizének elvezetője a Kesztölci patak és mellékágai. A patak a község keleti 

részén ered, a hegyek lábainál eredő források vizét szállítja. Kelet, majd a település belterüle-

tét délen határolva kelet-nyugat irányban halad végig, ahol a Kenyérmezei patakként folyik 

tovább több településen keresztül, illetve a Dunáig is eljut a víz. Mellékágai a Malomréti és a 

Csurgókúti patak. 

A település csapadékvíz elvezetése hiányos, az utcákban jellemzően nyílt árkos vagy vápás út-

burkolatos rendszerben gyűjtik a lehulló csapadékvizet.  

 

Energiaellátás 

Villamosenergia ellátás 

A település villamosenergia ellátását a győri központú E.ON Észak-dunántúli Áramhálózati Zrt. 

biztosítja. A villamosenergia ellátás bázisa a térségben üzemelő több alállomás, ahonnan a 20 

Kv-os szabadvezeték hálózat segítségével történik a település ellátása. Ez a hálózat táplálja a 

település fogyasztói transzformátor állomásait. 

 Az áramellátást szolgáló transzformátor állomások oszlopállomások. A fogyasztói igények ki-

elégítése közvetlenül a fogyasztói transzformátor állomásokról táplált kisfeszültségű hálózat-

ról történik. A kisfeszültségű hálózat légkábeles vagy szabadvezetékes, oszlopra szerelten 

rendszerben került kivitelezésre. a közép- és kisfeszültségű hálózatok nyomvonala nem min-

denhol követi a közterületeket, hanem néhol áthalad a magántelkek felett. Ezeket a további 

tervezés során rendezni szükséges. 

A község közvilágítása a kisfeszültségű hálózat tartóoszlopaira szerelt lámpafejjel történik. A 

megvilágítás mértéke minimális, éppen csak a közlekedés biztonságát szolgálja. 

A település pozitív arculatformálásának érdekében a jövőben kedvezőbb lenne a közép- és 

kisfeszültségű hálózatot földkábelbe fektetve kivitelezni, az oszloptranszformátorok helyett 

épített állomásokat telepíteni és a közvilágítást is – a jelenleg kisfeszültségű hálózat tartóosz-

lopaira szerelt – lámpák helyett önálló közvilágítási lámpatestekkel megoldani. Ez természete-

sen távlati cél, amelyet rövidtávon a beépített környezet bármilyen célból történő hálózatfej-

lesztése során az új hálózat földkábeles fektetésével kell kezdeni. A közvilágítást is ilyen mó-

don, földkábeles megoldással ajánlott fejleszteni. Távlatban fokozatosan megszűnnek a légká-

beles megoldások, a közterületek esztétikusabb megjelenésűek lehetnek, az utcafásításokra 

és utcabútorozásra több lehetőség lesz. A közvilágítás lámpatesteibe csak energiatakarékos 

fényforrás használható. 
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Földgázellátás 

A földgázellátást a győri központú Égáz-Dégáz Földgázelosztó Zrt. A település kiépített ellátó 

hálózatának üzemeltetője a Tatabányai kirendeltség. 

A gázellátás a dorogi gázátadótól induló nagy-középnyomású vezetékkel történik. A telepü-

lésre Dorog felől érkezik a gáz Kesztölc gázfogadójához, amely a település beépített területé-

nek déli határában helyezkedik el.  Kesztölc közigazgatási területén tovább halad a nagy-kö-

zépnyomású hálózat, amely a szomszédos település, Piliscsév gázellátását is biztosítja. A nagy-

középnyomású nyomvonal helyét és biztonsági övezetének helyigényét a további tervezés so-

rán figyelembe kell venni. 

 

Elektronikus hírközlés 

Vezetékes hírközlési létesítmények 

A község vezetékes távközlési hálózatának üzemeltetője az INVITEL Nyrt. A Budapesti szekun-

der központhoz tartozó 29-es körzetszámú Esztergom primer központ, Kesztölc jelenlegi veze-

tékes távközlési hálózatának bázisa.  A település 33-as távhívó számon csatlakozik az országos, 

illetve nemzetközi távhívó hálózathoz. A vezetékes távközlési ellátottság teljes körűnek tekint-

hető. A hálózat kiépítése a közelmúltban történt, így szinte teljes mértékben föld alatt vezetett 

kábelhálózatként épült meg. 

A szükséges hálózatfejlesztést a szolgáltató saját beruházásaként valósítja meg. A hálózatépí-

tésre vonatkozóan a település arculatának alakítása megkívánja, hogy a már kiépített hálózat-

hoz kapcsolódva, ahhoz hasonlóan, új fejlesztési területen a vezetékes hálózat kizárólag csak 

földalatti elhelyezéssel létesüljön.  

Vezeték nélküli hírközlési létesítmények 

A község területén valamennyi vezeték nélküli hírközlési szolgáltató – bár nem teljes területi 

lefedettséggel – tudja biztosítani a vételi lehetőséget. 

A település újabb közcélú vezeték nélküli hírközlési létesítmény elhelyezése nem tervezett, a 

területi lefedettség növelése érdekében azonban várható. Amennyiben új létesítmény elhe-

lyezési igénye jelentkezik, akkor az érvényes előírások szerint kell eljárni. 
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A 2010-ben elfogadott Településrendezési terv örökségvédelmi hatástanulmánya a régészeti 

és műemléki értékek részletes elemzését tartalmazza. Jelen munka részeként az örökségvé-

delmi hatástanulmányt a Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és Vagyongazdálkodási Köz-

pont előzetes állásfoglalása és adatszolgáltatása alapján, a 2008-ban dokumentált örökségvé-

delmi hatástanulmány (amely régészeti hatástanulmányt is tartalmaz) kiegészítéseként aktu-

alizálva, a módosítással érintett területekre fókuszálva készítjük el. A hatályos településrende-

zési tervhez önálló régészeti hatásvizsgálat készült 2008-ban (régész munkatárs: dr. Tankó Ká-

roly OKM 289-5/2008), amely a régészeti lelőhelyekre vonatkozó tartalma 2016-ban aktuali-

zálásra került. Az új lehatárolásokat tartalmazza a Szabályozási és a Településszerkezeti Terv-

lap. 

Minden településszerkezeti, területhasználati változás, beavatkozás esetén kiemelt figyelmet 

kell fordítani a felszín alatt rejlő régészeti emlékanyagokra, akár nyilvántartott, akár váratlanul 

előbukkanó leletekre. Különös tekintettel a még fel nem tárt olyan területekre, ahol valószí-

nűsíthetően vannak még leletek, mely igaz Kesztölc egész területére a több ezres múltja miatt, 

ezért mindenkitől elvárandó az örökség iránti tisztelet. 

Tervezési szempontból veszélyesek a talajmunkálatokkal járó folyamatok, az aszfaltozás, a bel-

területbevonás, lakóterületkijelölések, egyéb, beépítésre szánt és gazdasági területek kijelö-

lése. Emiatt a tervezés kezdeti fázisában bevonandó a hatóság, mely véleményezi és elbírálja, 

hogy az adott beavatkozás sérti-e az örökséget, megvalósítható-e az adott területen.  

 

A KÖH lelőhelynyilvántartás adatai alapján készült tanulmány szerint Kesztölc régészeti szem-

pontból gazdag lelőhelynek nevezhető. A XIX. század óta számos lelet került innen múzeumba. 

A lelőhelyek viszonylag sűrűn helyezkednek el, melyek közül számos a mára már beépített te-

rületen helyezkedik el. Számítani lehet további lelőhelyek kitűzésére és a lehatárolások bőví-

tésére is, hiszen további földmunkákkal újabb és újabb felfedezések lehetnek, hiszen a telepü-

lés a történelem legtöbb időszakában lakott volt, találtak már Árpádkori, római kori, sőt, őskori 

leleteket is. 

Kesztölc területén tizennyolc régészeti lelőhely található, hat a belterületén, tizenkettő pedig 

a külterületén. Ezek közül a 2306-os és a 2311-es azonosítószámú lehatárolások érintik a te-

rületet.  

A Kesztölci Magasok érintik a belterülettől délre fekvő, kertes mezőgazdasági területek nagy 

részét (KÖH azonosító: 2306, MRT azonosító: 7. 9/1), így a K-5-ös tervezési területet is. A ter-

vezett változtatás szerint a telkek (0211/5-6, 0211/10-11) északi része falusias lakóterület öve-

zetbe soroltak, déli részük pedig marad az eredeti, kertes mezőgazdasági funkciójú.  

A mélységi talajlazítás, nagyobb földmunkák a régészeti értékre veszélyes, lassú pusztulásukat 

eredményezheti, így az építési engedélyezési eljárásokkor erre tekintettel kell lenni.  

Örökségvédelmi hatásvizsgálat 
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Tervezési területet régészeti szempontból a Klastrompusztai Kolostorrom és környezete (KÖH 

azonosító: 2311, MRT azonosító: 7. 9/6) területet érinti a K-1-es módosítási helyszínen (0142 

hrsz). A telken a felmerült igénynek megfelelően a HÉSZ engedélyezi a melléképület elhelye-

zését az övezetben, azzal a feltétellel, hogy az, az utcafrontról nem látszódik, az utca karakte-

rét, arculatát nem bontja. Ezen beavatkozás a régészeti lelőhely határát így nem is érinti, hi-

szen az a telek dél-nyugati részén húzódik, az utca felé.  

A régészeti terület részben feltárt, fokozottan védetté nyilvánított terület. A kolostorrom mű-

emléki védelem alatt áll.  

A szomszédos telkeken – így a tervezési területen is – az építési engedélyezési eljárások során 

a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal szakhatósága bevonandó, amennyiben az nagyobb föld-

munkával, beavatkozással járt. 

A tervezési területek épített örökséget nem érintenek, nem veszélyeztetnek. A kialakult tele-
püléskarakter megőrzésének érdekében a Településarculati Kézikönyv nyújt tanácsokat, köve-
tendő példákat.  

 
2. ábra: Kesztölci Magasok - régészeti terület 
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III. Mellékletek 

 

 

 



KESZTÖLC KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA 

2517 KESZTÖLC, Szabadság tér 11. 
Tel: +36 33 484-003; Fax: +36 33 484-339 

E-mail: info@kesztolc.hu 

 
 

 

 

JEGYZŐKÖNYVI KIVONAT 
Kesztölc község Képviselő-testületének  

2019. június 26-dikán   

megtartott üléséről készült jegyzőkönyvéből 

 
A Képviselő-testület 6 igen szavazattal a következő határozatot hozta: 

 
Kesztölc község Önkormányzat Képviselő-testületének 106/2019. 
(VI.26.) határozata a Gerlekúti beruházási terület közútcsatlakozásáról 

 
Kesztölc Község Képviselő-testülete felkéri a HÉSZ felülvizsgálatát végző 
tervezőt, hogy vizsgálja meg a Gerlekúti beruházási terület későbbi 

csatlakozását a 117-es úthoz. 
 

Felelős: Vöröskői István polgármester 
Határidő: 2019. augusztus 31. 
 

 
 

 
Vöröskői István s.k.  Bognárné dr. Solymoskövi Veronika s.k. 

 polgármester      jegyző 
 

 
 
 



 

A Képviselő-testület 6 igen szavazattal a következő határozatot hozta: 
 

Kesztölc község Önkormányzat Képviselő-testületének  
51/2019. (III.20.) határozata a HÉSZ felülvizsgálatáról 
  

Kesztölc község Önkormányzatának Képviselő-testülete elhatározza a Kesztölc 
község hatályos településrendezési eszközeinek Kesztölc közigazgatási 
területére kiterjedő felülvizsgálatát a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet szerinti 

teljes eljárás keretében. A Képviselő-testület tudomásul veszi, hogy a hatályos 
helyi építési szabályzat és szabályozási terv készítőjével köt szerződést a 

polgármester, valamint kezdeményezi az előzetes tájékoztatási szakasz 
megkezdését és lefolytatja azt. A tervezéshez a hatályos településfejlesztési 
koncepció és integrált településfejlesztési stratégia megalapozó vizsgálati 

munkarészei részben felhasználhatóak. 
 

Felelős: Vöröskői István polgármester 
Határidő: folyamatos 
 

A Képviselő-testület 7 igen szavazattal a következő határozatot hozta: 
 
Kesztölc község Önkormányzat Képviselő-testületének  

78/2019. (V.22.) határozata a HÉSZ felülvizsgálatának kibővítése az 
autópályamérnökség és rendőrség épületeinek létesítésével 

 
Kesztölc Község Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az előkészítőmunkálatok 
során támogatja az autópályamérnökség és rendőrség épületeinek 

létesítésének lehetőségét valamint az M-100-as autóút nyomvonalának 
feltüntetését.  

 
Felelős: Vöröskői István polgármester 
Határidő: a HÉSZ elfogadásának napja  

 
A Képviselő-testület 6 igen szavazattal a következő határozatot hozta: 
 

Kesztölc község Önkormányzat Képviselő-testületének 120/2019. 
(VII.12.) határozata az M100-as út csapadékvíz elvezetéséről  

 
Kesztölc Község Képviselő-testülete, rendezési terve felülvizsgálata során 
hozzájárul ahhoz, hogy az M100-as út kialakítása kapcsán igényként felmerült 

csapadékvíz-elvezetés megoldására a kesztölci homokbánya bányatelek 
területén „vizes élőhely” létesítése szerinti besorolást kapjon.   
 

Felelős: Vöröskői István polgármester 
Határidő: 2019. szeptember 30. 

 



 

Ssz. Államigazgatási szervek, érdekképviseletek Vélemények, hozzászólások Dátum 
1.  Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 

Állami Főépítész 
2800 Tatabánya, Bárdos László u. 2.  
Szabó Orsolya, 34/515-172 

A változásokhoz szükséges a településrendezési eszközök 
módosítása. Felhívja a figyelmet a jogszabályok betartására. 
Tájékoztat a véleményezési eljárásról.  
Részt kíván venni, elektronikusan (.pdf) és papíralapon is kéri 
a véleményezési dokumentációt és az eredeti méretarányú 
terveket. 

2019.04.09. 
+ 
P 

2.   Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 
1135 Budapest, Lehel utca 35-37 
Hajdú-Feind Lia, +36 (1) 474-1111/21-630 

Részt kíván venni, digitális formátumban kéri. 2019.04.05. 
+ 

3.  Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság 
Hírközlési Hatóság 
9400 Sopron, Kossuth L. u. 26 
Babos Zoltán, (99) 518-557 

Kéri a törvényi előírások betartását; a Rendelet 18.§/ f, g, a 
26.§ és a 4. mellékletben foglaltak figyelembevételét; az 
érintett hírközlési szolgáltatók bevonását (www.nmhh.hu) ; 
Felhívja a figyelmet a szakági tervezők számára készített 
szakmai ajánlásra, illetve hogy szakági fejezetet csak TH 
jogosult készíthet. 
Részt kíván venni, elektronikusan kéri a véleményezési 
dokumentációt, iktatószámuk hivatkozásával és a hírközlési 
szakági munkarészt. 

2019.04.05. 
+ 

4.  Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Élelmiszerlánc-Biztonsági és Földhivatali Főosztály, Földhivatali 
Osztály 
2500 Esztergom, Rudnay Sándor tér 2.  
Patkó Zsuzsanna, 06-33-412-412 

Felhívja a figyelmet a Termőföld vérelméről szóló törvény 
betartására, a jó/ jobb minőségű termőföldek más célú 
hasznosítását nem ajánlja.  
Tájékoztat, hogy véleménye nem mentesít az egyedi 
földvédelmi eljárások és engedélyek beszerzése alól. 
Nem kíván részt venni a továbbiakban. 

2019.04.05. 
- 

5. 
 
Pest Megyei Kormányhivatal, Érdi Járási Hivatal,  
Földművelésügyi és Erdőgazdálkodási Főosztály 
2100 Gödöllő, Kotlán Sándor u. 1. 
Markó Béla, +36 28 532-323 

Felhívja a figyelmet a vonatkozó jogszabályokra. Az erdők 
határának és rendeltetésének felülvizsgálatát 
(erdoterkep.nebih.gov.hu, 6.§, 23.§). Szabályozás az erdő 
igénybevétele nélkül készüljön (erdő mellett 1 fahossznyi sáv 

2019.04.16. 
 

+ 
 

Kesztölc 
Településrendezési Terv módosítás 2019 

Előzetes egyeztetés során beérkezett vélemények 

http://www.nmhh.hu/


beépítetlenül maradjon). 
Részt kíván venni, elektronikusan (adathordozó vagy elérési 
útvonal megadása által). 

6.  Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság 
Média Hatóság 
9400 Sopron, Kossuth L. u. 26 
Babos Zoltán, (99) 518-557 

Kéri a törvényi előírások betartását; a Rendelet 18.§/ f, g, a 
26.§ és a 4. mellékletben foglaltak figyelembevételét; az 
érintett hírközlési szolgáltatók bevonását (www.nmhh.hu) ; 
Felhívja a figyelmet a szakági tervezők számára készített 
szakmai ajánlásra, illetve hogy szakági fejezetet csak TH 
jogosult készíthet. 
Részt kíván venni, elektronikusan kéri a véleményezési 
dokumentációt, iktatószámuk hivatkozásával és a hírközlési 
szakági munkarészt. 

2019.04.15. 
 

+ 

7.  Komárom-Esztergom Megyei Rendőrfőkapitányság 
Rendészeti Igazgatóság 
2800 Tatabánya, Komáromi u. 2., Pf. 131 
Timárné K. Henrietta c. r. őrgy. 06-34/517-761 mellék: 21-22 

A módosítás nem befolyásolja a rendőrség mélységi 
ellenőrzési tevékenységét, nincs észrevétele. 
A továbbiakban nem kíván részt venni.  

2019.04.12. 
 

- 

8.  Országos Atomenergia Hivatal 
1539 Budapest 114, Pf. 676 
Gál Emese, (1) 436-4801 

Felhívja a figyelmet a rendeletek betartására. Jogszabályi 
előírás hiányában nem állapít meg rendezési és fejlesztési 
elvárásokat.  
A véleményezési eljárás további szakaszában részt kíván 
venni. A dokumentációt elektronikus adathordozón kéri. 

2019.04.17. 
 

+ 

9.  Honvédelmi Minisztérium 
Állami Légügyi Főosztály 
1055 Budapest, Balaton u. 7-11. (posta: 1885 Bp. Pf. 25) 
Lázár Béla (ezredes), +36 1 474 1218 

Nem érintett (csak közvetve a légiközlekedést, a belterületen 
100 m-nél, külterületen 50 m-nél magasabb épületek, melyhez 
a katonai légügyi hatóság szakhatóságként vizsgálja). 
A továbbiakban nem kíván részt venni. 

2019.04.24. 
 

- 

10.  Győr-Moson-Sopron Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Igazgatóhelyettesi Szervezet, Vízügyi Hatóság 
9021 Győr, Munkácsy Mihály u. 4.  
Gottwald Eszter, +36-96-518-397 

Értesíti a települést, hogy mely vízvédelmi és 
veszélyeztetettségi övezetekbe tartozik, amiket a tervezés 
során figyelembe kell venni. Felhívja a figyelmet a rendeletek 
betartására.  
Részt kíván venni, elektronikusan kéri a dokumentációt. 

2019.04.24.  
+ 

 
 

11.  Piliscsév Község Polgármesterétől 
2519 Piliscsév, Béke u. 24. 
Kosztkáné Rokolya Bernadett, (33) 503-520 

Véleményét a 314/2012. (XI.8) Korm. rendelet 37.§ (4) 
bekezdés értelmében adja meg. Kifogást nem emel, a 
továbbiakban nem kíván részt venni. 

2019.04.15. 
- 

http://www.nmhh.hu/


Az egyeztetési dokumentációt papír alapon kéri.  
12. 

 
Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Tatabányai Járási Hivatal, Agrárügyi és Környezetvédelmi 
Főosztály 
2800 Tatabánya, Fő tér. 4. fszt. 
Sólyom Gáborné, +36(34) 795-888 

Kéri a magasabb szintű jogszabályok betartását és a 
környezeti állapotra vonatkozó adatok figyelembevételét. 
Adatszolgáltatást biztosít.  
Részt kíván venni, a dokumentációt elektronikusan kéri.  

2019.04.18. 
 

+ 

13.  Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Tatabányai Járási Hivatal, Műszaki Engedélyezési és 
Fogyasztóvédelmi Útügyi Osztály 
2800 Tatabánya, Táncsics M. u 1/D 
Bényi Balázs, 34/513-123 

Értesít róla, hogy melyik változtatás miatt melyik hatóságot 
kell bevonni. Adatszolgáltatás az érintett hatóságoktól 
lehetséges. Szükségesnek tartja a közlekedési kapcsolatok 
vizsgálatát és közlekedési javaslat kidolgozását. Rendeletek, 
műszaki előírások betartására hívja fel a figyelmet.  
Továbbra is részt kíván venni, a dokumentációt papíralapon 
kéri az alátámasztó munkarészekkel és a méretarányos 
tervlapokkal együtt.  

2019.04.18. 
 

+ 
P 
 

14. 

 

Budapest Főváros Kormányhivatala, 
Népegészségügyi Főosztály 
1138 Budapest, Váci út 174. (posta: 1550 Bp., Pf.: 203) 
Debreczeni-Lázár András, +36-1-4653866 

A K-9 OKK sz. kút vizét ásványvízzé minősítették, mely védett 
vízadó réteget csapol meg, de a felszínen védelmi 
intézkedésekre nincs szükség. Érintettség esetén leírja, hogy 
mely rendelet vonatkozik rá.  

2019.04.23. 

15. 

 

Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Tatabányai Járási Hivatal, Hatósági Főosztály,  
Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály 
2800 Tatabánya, Bárdos László u. 2.  
Papp Judit Katalin, 34/795-679 

Leírja, hogy mely módosítás milyen védettségi területet érint 
(ex-lege és régészeti lelőhelyek) és ezzel kapcsán a betartandó 
törvényt ismerteti. A földmunkával járó beruházások esetén 
mely törvényt kell figyelembe venni. Adatszolgáltatást csak 
akkor tudja teljesíteni, ha nekik is megküldték, ahonnan 
kérték. 
 

2019.04.24. 
 

+ 

16.  Budapest Főváros Kormányhivatala, 
Közlekedési Főosztály, 
Útügyi Osztály 
1138 Budapest, Váci út 188. (posta: 1387 Bp., Pf.: 1007) 
Gátay Zoltán, +36 1 815 9687 

A NIF Zrt. K-9952/2019/ NIF-28360/2019 sz. tájékoztatásban 
foglaltakat figyelembe kell venni (mellékletben). Figyelembe 
kell venni a törvényi előírásokat és a felsőbb szintű terveket. 
A tervezett mszki. paraméterek feltűntetése a tervekben. 
Adatszolgáltatást a Constreal Mérnöki Iroda ad majd.  
Részt kíván venni.   

2019.04.12. 
 

+ 

17. Esztergom Város Polgármestere 
2500 Esztergom, Széchenyi tér. 1.  

A Képviselőtestület a terveket elfogadja, a véleményezést 
lezártnak tartja. Az állami főépítész szakmai véleménye kell 

2019.04.17. 
 



 Kolonics Rodelinda, (33) 542-005 még, hogy jóváhagyhassák. Esztergom településrendezési 
eszközei a honlapjukon elérhető. 
Részt kíván venni, a dokumentációt elektronikus úton kéri.  

+ 

18.  Észak-dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
9021 Győr, Árpád út 28-32. 
Tardos András, (36) (96) 500-000 
 

A módosítások nem érintenek vízfolyást. Kesztölc a felszín 
alatti víz szempontjából érzékeny, így az erre vonatkozó 
27/2004. (XII.25.) KvVM rendelet betartandó. 

2019.04.24 

19. 

 

Budapest Főváros Kormányhivatala 
Építésügyi és Örökségvédelmi Hatósági, Oktatási és 
Törvényességi Felügyeleti Főosztály, Örökségvédelmi Osztály 
1056 Budapest, Váci út. 62-64 (posta: 1364 Bp., Pf.: 234.) 
Bozóki-Ernyey Katalin, 1/795-9032 

A környezeti értékelésnek, a környezeti elemeken belül ki kell 
terjednie a műemléki és régészeti örökségre a Korm. rendelet 
alapján. Felhívja a figyelmet az örökségvédelmi 
hatástanulmány fontosságára (törvény).  Adatokat a 
Miniszterelnökség Örökségvédelmi Hatósági Főosztály 
Örökségvédelmi Nyilvántartási Osztály szolgáltat.  
Részt kíván venni, ügyszámukra hivatkozni kell.  

2019.04.24. 
 

+ 

20.  Budapest Főváros Kormányhivatala 
Közlekedési Főosztály,  
Útügyi Osztály 
1138 Budapest, Váci út 188. (posta: 1367 Bp., Pf.: 1007) 
Gétay Zoltán, +36 1 815 9687 

A Rendelet 37.§ 5. bekezdésére hivatkozik. Nem írt 
véleményt. A szakterületet érintő tájékoztatását 8 napon belül 
kéri elektronikusan.  

2019.04.4. 

+ 

21. 

 

Nemzeti Infrastruktúra Fejlesztő ZRT. 
1134 Budapest, Váci út 45. 
Bartkó Gábor, +36 1 436 8100 

Megalapozó vizsgálatok fontossága, rendeletek betartása. 
Részt kíván venni, elektronikusan kéri a dokumentációt. 

2019.04.25. 

+ 

22.   Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Esztergomi Járási Hivatala,  
Földhivatali Osztály 
2500 Esztergom, Rudnay Sándor tér 2.  
Takács János, 33-510-187 

Tájékoztat az általános földvédelmi szabályokról és azok 
betartására hívja fel a figyelmet (mely nem mentesít az 
engedélyek beszerzéséről). 
Részt kíván venni.  

2019.05.02. 

+ 

23.  Nemzeti Közművek Hálózat 
2800 Tatabánya, Eötvös u. 11. 
Molnár János, -  

Nincs kifogásuk. 
Az eljárás további szakaszában nem kíván részt venni. 

2019.05.03. 

- 

 



 

 

1.  Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Állami Főépítész 
2800 Tatabánya, Bárdos László u. 2.  
Szabó Orsolya, 34/515-172 

Készítendő környezeti vizsgálat tematikáját támogatja.  
Részt kíván venni. 

2019.04.15. 
+ 
 

2. 

 

Komárom-Esztergom Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
2800 Tatabánya I., Szent Borbála út 16. 
Szépvölgyi Nóra tű. főtörzsőrmester, 06 34 512 070 

Környezeti vizsgálat lefolytatását nem tartja szükségesnek. 2019.04.18. 
+ 

3.   Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály 
2800 Tatabánya, Bárdos László u. 2.  
Orbán Viktória, (34) 795-853 

Ismerteti a betartandó jogszabályok előírásait. A környezeti 
vizsgálat tematikáját elfogadásra javasolja.  
Részt kíván venni.  

2019.04.24. 
+ 

4.  Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság 
2509 Esztergom, Strázsa-hegy (posta: 1525 Bp., Pf. 86; 
ügyfélfogadás: 1121 Bp., Költő u. 21.) 
Mike Eszter, 1/391-4610 

Mellékeltek térképet (96 DI Térkép néven), de dwg-t is tudnak 
küldeni, ha kell a táj- és természetvédelmi szempontú 
kijelölésekről ( dinpi@dinpi.hu). Felhívja a figyelmet az 
általános természet- és tájvédelmi célkitűzésekre és kéri a 
tájkép kedvező befolyásolását. Felhívja a figyelmet a 
rendeletek betartására. Kéri, hogy a környezeti értékelés 
tartalmazzon: tervezett módosítás és hatásai a természetre; 
káros hatások kompenzálása, esztétikai változások 
kompenzálása.  
Részt kíván venni.  

2019.04.17. 
 

+ 
 

 

5.  Pest Megyei Kormányhivatal,  
Bányafelügyeleti Főosztály 
1145 Budapest, Columbia u. 17-23. 
Kovácsné Szatmári Tünde, (06 1) 373 1812  

Környezeti vizsgálat készítését nem tartja szükségesnek; 
Adatszolgáltatást nyújt: Földtani veszélyforrás területe; 
Ásványi nyersanyagvagyon területe. (www.mbfsz.gov.hu) 
Részt kíván venni.  

2019.05.28. 

+ 

Kesztölc 
Környezeti vizsgálat 2019 

Előzetes egyeztetés során beérkezett vélemények 

mailto:dinpi@dinpi.hu




HONVÉDELMI MINISZTÉRIUM
HATÓSÁGI FŐOSZTÁLY

1135 Budapest, Lehel utca 35-37. • Postacím: 1555 Budapest  Pf.: 70.
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Kesztölc Község Polgármesteri Hivatala

2517 Kesztölc
Szabadság tér 11.

Tárgy: Kesztölc község új településrendezési eszközök készítése, teljes 
eljárás, előzetes tájékoztatási szakasz

Tisztelt Cím!

Megkeresésükre értesítem, hogy a tárgyi dokumentációt megvizsgáltattam és azzal 
kapcsolatban az alábbi állásfoglalást adom:

A fenti hivatkozási számon érkezett dokumentációban foglaltak a honvédelem érdekeit 
nem érintik, a Magyar Honvédség nemzeti és szövetségi védelmi feladatai végrehajtása 
biztosított, ezért az abban foglaltakkal kapcsolatban külön észrevételt nem teszek.

Nyilatkozom, hogy az eljárás további szakaszaiban részt kívánok venni. Kérem, hogy 
a dokumentációt a részemre elektronikus formában biztosítani szíveskedjenek.

Jelen állásfoglalást, mint a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 9. sz. 
mellékletének 20. pontjában megjelölt államigazgatási szerv adtam ki, figyelemmel az épített 
környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (2) m) pontjára.

Tájékoztatom, hogy jelen állásfoglalásom, nem helyettesíti a 314/2012. (XI. 8.) Korm. 
rendelet 9. sz. melléklet 14. b) pontjában nevesített katonai légügyi hatóság állásfoglalását.

Budapest, 2019. április 5.

P.H.
Tisztelettel:

Dr. Benkő Tibor
Magyarország honvédelmi minisztere

nevében és megbízásából

Tölgyesi József ezredes
honvédelmi hatósági osztályvezető

Készült:  2 példányban
Egy példány: 1 lap
Ügyintéző (tel/fax): Hajdú-Feind Lia (tel.:+36 (1) 474-1111/21-630; HM 022-21-630; fax: +36 (1) 237-5557)
Kapják: 1. sz. pld.: Irattár

2. sz. pld.: Címzett 
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