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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-V, SZT-K 

 

II. Alátámasztó munkarészek 

 Területrendezés 

Térségi tervi megfeleltetés 

Közlekedés 

Tájrendezés és zöldfelület 

Zöldterület 

Természeti értékek, tájvédelem 

Közművek 

Örökségvédelmi hatástanulmány 

 

III. Mellékletek 
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Bevezetés 

 
Kesztölc Község 2200 hektáron terül 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 
…/2020.(… . …) 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: Farka Krisztina polgármester 

Határidő: 15 napon belül 

 

 

 

  Farkas Krisztina      Szántó Erika 

  polgármester             jegyző 
 

 

A kiadvány hiteléül: 

         Szántó Erika 
                 jegyző 
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2. sz. melléklet 

1.  Településszerkezet i  terv leí rás  módosítása  

 
 

1.1.  A területfelhasználás  

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. 

− Különleges közlekedési terület (K-Közl): 

A tervezett M100 autóúthoz tartozó autópálya mérnökség területe. 

 

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. 
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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. 
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.  
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Az általános mezőgazdasági területeknek - eltérő sajátosságaik és táji, természeti értékük 
alapján - a szabályozási tervben további differenciálásra kerültek. 

• 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 tulajdonos jóváhagyott kitermelési műszaki üzemi tervvel rendelkezik, 
a terület különleges bánya (Kb-B) övezetben van. Szintén Kb-B övezetbe tartozik a „Kesztölc II. 
– homok” védnevű bányatelek a 030/1 hrsz külterületi ingatlanon. 

 
1 .2 .  A tájrendezés  és  természetvédelem  

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 
 

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) 
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1.3. A zöldfelületi  rendszer  

A zöldfelületi rendszer bel- és külterületi zöldfelületekből. A beterületi zöldfelületek jelentős 
részét képezik a magánkertek zöldjei. A bárki számára elérhető zöldterületek első sorban re-
kreációs funkciót szolgálnak és a településen elszórtan helyezkednek el. összefüggő zöldterü-
let a patak mentén húzódik. A belterületi zöldterületek közparkként és közkertként, valamint 
patak menti zöldterületként jelennek meg. 

A külterületi zöldfelületet meghatározza, hogy a település a Pilis lábánál fekszik. Kesztölc mint-
egy egynegyedét borítják erdők (főként északon és észak-keleten), valamint jelentős mérték-
ben találhatók nagy területű legelők. Erdők közül védelmi, gazdasági és közjóléti erdő is erdő 
is található a községben. 

 

1 .4 .  Az örökségvédelem  
 

• Régészeti területek 

Az Örökségvédelmi Hatástanulmányban részletesen jellemzett régészeti területek a TSZT terv-
lapon 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. 

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 
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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-
találhatóak, - változatlan formában kell az utókorra hagyományozni. 

• 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. 
 

1.5.  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 M100 autóút nyomvonalát, amely Budapestet kötné össze Esztergommal, 
majd folytatódna Szlovákiában. A nyomvonalra útépítési engedélyezési terv készült. A térségi 
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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 
▪ 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.   

 

1.6. A közműellátás  
 
A településen teljeskörűen kiépített az ivóvíz ellátás, a belterület minden utcájában.  
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1.7.  A környezetvédelem  
 

A terület használatát korlátozó elemek 

Bányászati érdekeltségű területek: 

− bányatelekhatár: Kesztölc I. – mészkő, Kesztölc II. – 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. 

 
1.8.  A védőterületek és  védősávok  

 

Kesztölc közigazgatási területén több patak húzódik, melyeket mindkét oldalán 50 méter szé-
les védőtáv kísér. Dorog felől érkezik a településre egy 35 kV-os légvezeték, mely 5 méteres 
védőtávval rendelkezik. A védőterületekbe és védősávokba tartoznak az egyes védőfásítások 
is pl út mentén vagy gazdasági terület szélén.  

 
1.9.  A korlátozások  
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2.  Változások  

A településrendezési terv módosításai kis mértékben változtatják a település területhaszná-
latát. A területhasználati változások összesen 24,35 ha-t érintenek. A tervezett M100-as au-
tóút biztosításhoz szükséges további 57 ha módosítása, valamint az elvesző biológiai aktivi-
tásérték pótlására 31,79 ha. 

 

 

 A táblázatban feltüntetett te-
rületekből lesznek az M100 au-
tóút kiépítéséhez szükséges 
közúti közlekedési (KÖu) terü-
letek.  

Ssz. 
Módosítás helyrajzi száma 

Jelenlegi terü-
lethasználat 

Tervezett terü-
lethasználat 

Terület 
(ha) 

Belterületi módosítások 

1. 1705, 1706 telkek Üh Üü 0,05 

3. 1870/7 K-Sp Lke 0,14 

Külterületi módosítások 

K-0 a) 0242/3-9 hrsz-ú telkek részei Gksz K-Közl 6,04 

K-0- b) az alábbi táblázat alapján KÖu 50,93 

K-1 0142 Kk-R K-R 0,25 

K-2 3804-3832/1 hrsz-ú telkek  Mk K-Tu 1,99 

K-3 a) 3717-3733/1 hrsz-ú telkek Lke Kb-En 2,75 

K-3 b) 4881-4903 hrsz-ú telkek Mk Kb-En 3,42 

K-3 c) 032/21 Gksz Kb-En 2,08 

K-4  1781/38 Ev Lke 0,20 

K-5 a) 0211/29, 0211/31 Mk Lf 0,56 

K-6 3600-3705 hrsz-ú telkek Mk Má 10,95 

K-8 0292/3 Ev Gksz 0,59 

K-9 0280/2-13 hrsz-ú telkek Mk Lf 0,36 

K-10 3832/2-3862 Mk Má 3,62 

K-11 0116/34-45 Má Lf 1,11 

K-13 032/5-8, 13; 0244/4-8; 0255/1, 2, 3; 
0265/2 

Má Ev 31,79 

K-14 052/4 Má K-Tu 2,39 

Összesen: 113,12 
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3.  Területi  mér leg  

 
A változással érintett területek területi mérlege: 

Területfelhasználási egység 
Tervezett változás 

(ha) 

Beépítésre szánt területek  

Lakóterület Falusias Lf +2,03 

 Kertvárosias Lke -2,41 

Üdülő  Üdülőházas Üü +0,05 

 Hétvégi házas Üh -0,05 

Gazdasági Kereskedelmi, szolgáltató Gksz -10,13 

 Ipari Gip -18,74 

Különleges  Turisztikai K-Tu +4,38 

 Régészeti K-R +0,25 

 Sport K-Sp -0,14 

 Közlekedés K-Közl +6,04 

Beépítésre nem szánt területek  

Közlekedési Közúti KÖu +50,93 

Erdő Gazdasági Eg -0,74 

 Védelmi Ev +28,24 

Mezőgazdasági Általános Má -46,79 

 Kertes Mk -20,92 

Különleges  Régészeti Kk-R -0,25 

 Megújuló energiaforrások hasznosításá-
nak céljára szolgáló terület 

Kb-En +8,25 

Összesen: 0,00 

 

A módosítások során a lakóterületek 0,38 ha-ral, a gazdasági területek 28,9 ha-ral, a különle-
ges beépítésre szánt területek 0,14 ha-ral, a mezőgazdasági területek 67,71 ha-ral, a különle-
ges beépítésre nem szánt területek pedig 0,24 ha-ral csökkentek. Ennek megfelelően a külön-
leges beépítésre szánt területek 10,69 ha-ral, a közlekedési területek 50,93 ha-ral, az erdőte-
rületek 27,5 ha-ral, a különleges beépítésre nem szánt területek pedig 8,25 ha-ral növekedtek. 
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4.  A területrend ezési  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 +37,82 427,1 188,17 

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 -67,71 205,49 59,45 

Erdőgazdálkodási 
térség 

867,27 Erdőterület 897 +27,5 924,5 106,60 

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, míg a vegyes területfelhasználású térséget erdő vagy mezőgazdasági 

területbe kell sorolni. A vegyes területfelhasználású térség mezőgazdasági területként való 

számításakor a tervezett mezőgazdasági területek a 60,14%-os megfelelés helyett 76,046%-os 

megfelelést mutat, vagyis a tervezett módosítások megfelelnek a megyei tervnek. 
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4.  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. 

A területfelhasználás változásával járó módosítások biológiai aktivitásérték-változásának érté-

két az alábbi táblázat tartalmazza: 

 

BA értékszámítás       

 Régi övezet 
Új 

övezet m2 ha 
BA  
jelenlegi 

BA  
tervezett változás értéke 

1. Üh Üü 528,08 0,05 0,15 0,14 -0,01 

3. K-sp Lke 1445,16 0,14 0,42 0,38 -0,04 

K-0 a) Gksz K-Közl. 60360 6,04 2,42 9,06 +6,64 

K-0 b) Má Köu 260665 26,07 94,46 13,04 -83,42 

 Mk Köu 200,9 0,02 0,1 0,01 -0,09 

 Eg+Ev Köu 35108 3,51 31,59 1,76 -29,84 

 Gksz+Gip Köu 213330 23,33 9,33 11,67 +2,33 

K-1 KK-R  K-R 2454,53 0,25 0,8 0,38 -0,42 

K-2 Mk-2 K-Tu 19872,17 1,99 9,95 2,99 -6,9 

K-3 a) Lke-4 Kb-En 27454 2,75 7,43 8,8 +1,37 

     b) Mk-2 Kb-En 34223,88 3,42 17,1 10,94 -6,16 

     c) Gksz-1 Kb-En 20798,16 2,08 0,83 6,66 +5,83 

K-4 Ev-2 Lke-1 1996,14 0,20 1,80 0,54 -1,26 

K-5 a) Mk-2 Lf-1  5600 0,56 2,8 1,34 -1,46 

K-6 Mk-2 Má-3 109503,07 10,95 54,75 40,52 -14,23 

K-8 Ev-2 Gksz 5928,96 0,59 5,31 0,24 -5,07 

K-9 Mk-1 Lf-1 3607,02 0,36 1,80 0,86 -0,94 

K-10 Mk-2 Má-3 36248,33 3,62 18,1 13,39 -4,71 

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

K-13 Má-2 Ev 317945 31,79 117,62 286,11 +168,49 

K-14 Má-3 K-Tu 23920,5 2,39 8,84 3,59 -5,25 

      Összesen +23,42 

 

A módosítások során összességén 23,42 ponttal nő a biológiai aktivitásérték. 
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Kesztölc község Önkormányzata képviselő-testületének 

…/2020. (…/…) önkormányzati rendelete 

a helyi építési szabályzatáról és szabályozási tervéről 

Kesztölc község Önkormányzat Képviselő-testülete …….polgármester felhatalmazása???? az 
épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 
6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a 
település-fejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és településren-
dezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI.8.) kormányrendelet 38. § (2) bekezdésében biztosított véleményezési jogköré-
ben 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-Esz-
tergom megyei Kormányhivatal Földhivatali Osztály, Komárom-Esztergom megyei Kormányhi-
vatal Népegészségügyi Főosztály, Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal, Agrárügyi és 
Környezetvédelmi Főosztály, Növény- és Talajvédelmi OsztályKomárom-Esztergom megyei 
Kormányhivatal Járási Útügyi Osztály, Komárom-Esztergom megyei Katasztrófavédelmi Igaz-
gatóság, Komárom-Esztergom megyei Rendőr-főkapitányság, Budapest Fővárosi Kormányhi-
vatal Közlekedési Főosztály, Budapest Fővárosi Kormányhivatal Népegészségügyi Főosztály,  
Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedéspolitikai Államtitkárság, Innovációs és 
Technológiai Minisztérium Légiközlekedési Hatóság, Győr-Moson-Sopron megyei Katasztrófa-
védelmi Igazgatóság, Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság, Pest megyei Kormányhivatal Er-
dőfelügyeleti Főosztály, Pest megyei Kormányhivatal Bányafelügyeleti Főosztálya, Honvé-
delmi Minisztérium Hatósági Főosztály, Honvédelmi Minisztérium Légügyi Főosztály, Nemzeti 
Média és Hírközlési Hatóság, Országos Vízügyi Főigazgatóság, Észak-Dunántúli Vízügyi Igazga-
tóság, Országos Atomenergia Hivatal, Komárom-Esztergom megyei Önkormányzat Megyei Fő-
építész és Kesztölc község Önkormányzata, a településfejlesztéssel, településrendezéssel és 
településkép-érvényesítéssel összefüggő partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 5/2017. 
(IV.27.) önkormányzati rendelete szerinti partnerek véleményének kikérésével a következőket 
rendeli el: 
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Első rész 
I. Fejezet 

Általános rendelkezések 

1. Szabályozási elemek 

1.§  
(1) A szabályozási tervben alkalmazott kötelező szabályozási elemek: 

a) a beépített, beépítésre szánt, és beépítésre nem szánt területek határa, 
b) a szabályozási vonal, 
c) az építési övezet határa és tartalma, 
d) a védett területek határa és azokra vonatkozó előírások, 
e) a védő területek határa és azokra vonatkozó előírások és 
f) az építési hely. 

2. Telekalakítás szabályai 

2.§  
(1) Az övezethatár által elmetszett telek esetében: 

a) övezethatár mentén nem kötelező telket alakítani, 

b) a megengedett legnagyobb beépítettség mértéke az övezethatár által határolt telek-
részre számítandó és  

c) az övezethatár mentén az oldalkert távolsága elhagyható. 

(2) Kialakult telek esetén a minimálisan előírt teleknagyság 60%-át elérő telekméretű ingatlan is 
beépíthető. 

3. Épületek, létesítmények elhelyezésére vonatkozó előírások 

3.§  
(1) A 3 vagy annál több gépkocsi tárolására alkalmas garázs önálló épületben nem helyezhető el.  
Új lakó- vagy üdülőépület esetén a fedett parkolókat a főépülettel egy tömegben vagy a terep-
szint alatt kell megépíteni. 
(2) Konténer épület, glampingsátor elhelyezése nem megengedett a település egész területén. 
 
4.§   
(1) Az előkert a szabályozási terv eltérő jelölése hiányában változó lehet, általános esetben 5,0 
méter vagy a szomszédos beépítéshez, vagy a terepviszonyokhoz igazodó.  
(2) Szabadonálló beépítési módnál az oldalkert az épület oldalkertre néző átlagos homlokzat-
magasságának fele, de legalább 3,0 méter, oldalhatáron álló beépítésnél az építmények közötti 
távolság legalább 5,0 méter, új beépítésnél a másik oldalon oldaltkert, ami  egyben építési vonal 
is. 
(3) Fekvő telek esetében az előkert mérete 3 méterre csökkenthető, fekvő saroktelek esetében 
az előkert a telek hosszabbik oldalán csökkenthető 3 méterre. 
(4) A 10%-nál nagyobb lejtésű telkek beépítése esetén az épület lejtő felöli homlokzatának vo-
nalában a földszinti 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. 
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5.§   
A 10%-nál nagyobb lejtésű területeken a vízvisszafogásról az árkok lépcsőztetésével kell gondos-
kodni. 
 
6.§   
(1) A kialakult lakóterületi tömbben a telek beültetési kötelezettséggel jelölt telekrészén a meg-
engedett legnagyobb beépítettsége 15%. A beültetési kötelezettséggel jelölt területen a meglévő 
növényzetet meg kell tartani. 
(2) A Szabályozási Terven beültetési kötelezettséggel jelölt területek 85%-át zöldfelületként kell 
kialakítani, a fennmaradó 15%-on parkolófelület, közlekedési felület, épület, építmény elhelyez-
hető. 
 
7.§  
Haszonállatot tartani vagy haszonállat számára állattartó építményt kialakítani egyházi, okta-
tási, egészégügyi, szociális és kereskedelmi szolgáltató funkciójú telek telekhatárától számított 
25 méteres távolságon túl lehetséges. 

4. Közművesítésre vonatkozó előírások 

8.§  
(1) A belterületi lakóterületek építési telkein elsősorban teljes közműellátást kell biztosítani (köz-
üzemi víz-, szennyvíz- és csapadékvíz elvezetés, elektromos áram). kivéve azokon a területeken, 
ahol a közüzemi szennyvízelvezetés nincs kiépítve. Ezeken a területeken a szennyvízkezelése 
egyedi szennyvízkezelő berendezéssel kell megoldani.  
(2) Csapadékvíz csatornába, nyílt vízfolyásba, kezeletlen szennyvíz nem vezethető. 
(3) A külterületen épülő létesítmények használatba vételéig a létesítmény legalább részleges köz-
műellátást biztosítani kell (vízellátás, elektromos ellátás, közműpótló berendezés).  

 

Második rész 

II. Fejezet 

Beépítésre szánt területek előírásai 

5. Lakóterületekre vonatkozó általános előírások  

9.§   
(1) A lakóterületeken 600 m2-nél kisebb építési telken legfeljebb egy lakás helyezhető el. 
(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 te-
lek beépíthető.  

6.  Kertvárosias lakóterület (Lke) 

10.§   
(1) A kertvárosias lakóterületen telkenként 1 lakóépületben legfeljebb két lakás helyezhető el. 
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(1) A kertvárosias lakóterületen az OTÉK 13.§(2) bekezdésébe foglaltokon kívül 
a) a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló építmény, 
b) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró gazdasági építmény és 
c) egyedi szennyvíztisztító  
helyezhető el. 
 

(2) A kertvárosias lakóterületen 
a) üzemanyagtöltő állomás, 
b) egyéb közösségi szórakoztató, kulturális épület, és 
nem helyezhető el. 

(3) A kertvárosias lakóterületekre vonatkozó előírások az 1. mellékletben találhatók. 

7. Falusias lakóterület (Lf) 

11.§   
(1) A falusias lakóterületen telkenként 1 lakóépületben legfeljebb két lakás helyezhető el. 

(2) A falusias lakóterületen az OTÉK 14.§(2) bekezdésébe foglaltokon kívül 
d) a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló építmény, 
e) a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró gazdasági építmény és 
f) egyedi szennyvíztisztító  
helyezhető el. 
 

(3) A falusias lakóterületen 
a) üzemanyagtöltő állomás és 
b) önálló parkolóterület és garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek és az ilyeneket 

szállító járművek számára   
nem helyezhető el. 

(4) Az Lf-K falusias lakóterület építési övezetében a földművelő kultúra, hazai hagyományos, 
szalag telkes beépítése ott megengedett, ahol az oldalkert megengedett mérete min 4 m.  
(5) A falusias lakóterületekre vonatkozó előírások az 1. mellékletben találhatók. 

 

8. Településközpont terület (Vt) 

12.§  
(1) A településközpont területen az OTÉK 16.§(1)-(2) bekezdéseibe foglaltak alkalmazandók, az-
zal a kikötéssel, hogy 

a) A Vt-1 övezetben telkenként legfeljebb 1,  
b) A Vt-2 övezetben telkenként legfeljebb 2  
lakás helyezhető el. 

(2) Az OTÉK 16.§(1)-(2) bekezdéseiben felsoroltak önálló épületben vagy lakóépületben, lakó-
funkcióval vegyesen is elhelyezhetők. 
(3) A településközpont vegyes területen 

a) termelő kertészeti építmény,  
b) parkolóház   

nem helyezhető el. 
(4)A településközpont vegyes területek előírásai az 1. mellékletben találhatók. 
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9. Üdülőterületek (Üü, Üh) 

13.§  
(1) Üdülőterületen  

a)  üdülőházas (Üü) övezetben több-egységes üdülőház, kemping, üdülőtábor,  
b)  hétvégi házas (Üh) övezetben egyedi üdülőépület  

létesíthető. 
(3) A hétvégi házas területen 400 m2-es és annál kisebb, meglévő építési telken 1 egységes 
üdülőépület építhető. 400 m2-nél nagyobb építési telken egy épület építhető, melyben legfeljebb 
2 üdülő egység helyezhető el. 
(4) Az üdülő övezetekre vonatkozó előírások az 1. mellékletben találhatók. 
 

10. Gazdasági terület (Gksz, Gip) 

14.§  
(1) Gazdasági területen: kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz) és ipari terület Gip) a telkek 
zöldfelülettel borított részének legalább felét háromszintű növényzet (gyep- cserje- és lomb-
koronaszint együttesen) alkalmazásával kell kialakítani. Egyszintű növényzet (gyepszint) a 
zöldfelülettel fedett terület legfeljebb 1/4-ét boríthatja. 
(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) Rézsűk a telken csak oly módon alakíthatók ki, hogy a rézsű állékonysága a telek területén 
belül biztosítható legyen. 
 

11. Kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz) 

15.§  
(1) A kereskedelmi, szolgáltató területen az OTÉK 19.§(1)-(2) bekezdésébe foglaltokon kívül  

a) igazgatási, egyéb irodaépület, 
b) parkolóház, és 
c) sportépítmény 
helyezhető el. 

(2) A kereskedelmi, szolgáltató területen  
a) hitéleti, oktatási, egészségügyi, szociális épület és 
b) egyéb közösségi szórakoztató épület 

     kivételesen helyezhető el. 

(3) A Gksz-4 és Gksz-5 kereskedelmi, szolgáltató területen a (1) és (2) bekezdésben foglaltakon 
kívül üzemanyagtöltő állomás is elhelyezhető.  
(4) A Gksz-4 és Gksz-5 övezetekben az út és közművek számára kialakítandó telekre nem vo-
natkozik az 1. melléket táblázatában jelölt minimális telekméretet. 
(5) A Gksz-4 övezetben közút vagy magánút kialakítása esetén kétoldali, nagy lombkoronájú 
fasor telepítése kötelező. 
(6) A gazdasági-kereskedelmi területekre vonatkozó részletes előírások az 1. mellékletben ta-
lálhatók. 
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12. Egyéb ipari terület (Gip) 

16.§  
(1) A településen kijelölt Gip övezetben az OTÉK 20.§ (4) bekezdése szerinti építmények he-
lyezhetők el.  
(2) Egyéb ipari területen  

a) lakóépület, 
b) hitéleti, oktatási épület és 
c) szórakoztató, szolgáltató épület 

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

13. Különleges terület 

17.§  
(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 fogadó (K-Tu-1) 
e) Különleges erdei turizmus (K-Tu-2) 
f) Különleges régészeti (K-R) 
g) Közlekedéshez kapcsolódó, de nem közlekedési (K-Közl) 

    területekre tagolódnak. 
 
(2) K-Sp és K-Tu-1, K-Tu-2 övezetekben  

a) hitéleti, oktatási, egészségügyi, szociális épület, 
b) igazgatási épület, 
c) kereskedelmi, szolgáltató, szálláshely szolgáltató épület, 
d) egyéb közösségi szórakoztató épület, a terület azon részén, amelyben a gazdasági célú 

használat az elsődleges, 
e) sportépítmény, 
f) a tulajdonos, használó és személyzet számára a fő funkcióval egy épületben, legfeljebb egy 

szolgálati lakás és 
g) borászat épülete 

    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. 

(4) A különleges erdei turizmus övezetben: 

a) vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület és 
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b) sportépítmény 
helyezhető el. 

(5) A különleges területre vonatkozó részletes szabályok az 1. mellékletben találhatók. 
 
18.§  
(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, nyaraló vagy szállás funkció ki-
alakítható, 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 

a)  lovassport létesítmények és kiszolgáló épületei,  
b) vendéglátó, szálláshely szolgáltató épület,  
c) egyéb ökoturizmust szolgáló épületek,  
d) a használó és a személyzet számára szolgáló lakások,  
e) továbbá a terület fenntartásához szükséges épületek, építmények  

helyezhetők el.  
(4) A K-Tu-2 jelű különleges erdei turizmus területen a meglévő növényzet 85%-át meg kell 
tartani.  
 
 

III. Fejezet 

Beépítésre nem szánt területek 

14.  Zöldterületek, zöldfelületek 

19.§  
(1) A zöldterületek a funkció, valamint az elhelyezhető épületek, építmények szempontjából  

a) közpark (Z-1, Zkp) 
b) közkert (Z-2, Zkk) és 
c) patak menti zöldterület (Z) 

övezetekre tagolódnak. 
(2) A zöldterületek beépítési paramétereire vonatkozó előírásokat az országos településren-

dezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (továbbiak-
ban: OTÉK) 27.§-sa tartalmazza.  
 

20.§  
(1) A Zkp övezetben az építési hely határvonalai: a telekszélektől számított 15 méter. 
(2) A Zkk és Z-3 övezetben kizárólag 

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

b) köztárgyak, műtárgyak (szobor, emlékmű, díszkút, szökőkút stb.) helyezhetők el, ha a 
zöldterületet rendeltetésének betöltésében nem zavarják.  

(3) A Zkk és Z-3 övezetekben épületek nem alakíthatók ki. 
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21.§  
(1) A zöldterület övezeteiben az egyes telkeket legalább 80 %-át zöldfelülettel borítottan kell 
kialakítani. 
(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. 
(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 

22.§  
Az erdőterületek funkciójuk és az elhelyezhető építmények szerint  

a) védelmi erdő (Ev) 
b) gazdasági erdő (Eg) és 
c) közjóléti erdő (Ek) 

övezetekre tagolódnak. 

23.§  
(1) Az Eg gazdasági erdőövezetben az erdő rendeltetésének megfelelően:  

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. Egyenként legfeljebb 150 
m2 bruttó beépített területű épületek alakíthatók ki. 
(2) Az Ek közjóléti erdőövezetben az erdő rendeltetésének megfelelően:  

a) testedzést és turizmust szolgáló építmény pl. turista és menedékház,  
b) erdei tornapálya,  
c) sportpályák és  
d) vendéglátó létesítmények  
helyezhetők el. 

16. Mezőgazdasági területek általános előírásai 

24.§  
(1) A kialakult jellegzetes településszerkezet megtartása, a hagyományos tájhasználat és a táji, 
természeti értékek megőrzése érdekében a mezőgazdasági területek a telekalakítás és az épü-
letek, építmények elhelyezése szempontjából  

a) kertes (Mk),  
b) általános (Má) és 
c) korlátozott használatú (Mko) 
mezőgazdasági területre tagolódnak. 

(2) Lakókocsi, lakókonténer, a mezőgazdasági területeken még átmenetileg sem helyezhető el. 
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(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.  
25.§  
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 (Mk) 

26.§  
(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. 

(2) A kertes mezőgazdasági terület övezeteiben kialakítható legkisebb telek nagysága 1500 
m2, szélessége min. 12 m. 
(3) A kertes mezőgazdasági terület övezeteinek részletes előírásai az 1. mellékletben találha-
tók. 
 
27.§  
(1) A kertes mezőgazdasági övezetekben egy telken egy gazdasági épület helyezhető el, lakó-
funkció az Mk-3 övezet kivételével nem létesíthető.  
(2) Az építési határvonal az előkertben a 5 m-re, az oldalkertben 3 m-re, a hátsókertben 10 m-
re húzódik. 
(3) Az OTÉK 36.§-sa által előírt, épületek közötti legkisebb távolságot 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.  
28.§  
(1) Az Mk-1 borvidéki kertes övezetben kizárólag a szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortáro-

lást, borturizmust szolgáló épületet (vendéglátó, turisztikai és szállás jellegű épületek) 
építmény, helyezhető el. Épületek, építmények kizárólag akkor helyezhetők el, ha a telek 
legalább 75 %-a szőlőműveléssel hasznosított. 

(1) Az Mk-2 kertes övezetben kizárólag a szőlő-, gyümölcstermesztéshez és feldolgozás-
hoz, kertgazdálkodáshoz kapcsolódó gazdasági épület, továbbá pince helyezhető el. 

(2) 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. 
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(3) 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. 
 

18. Általános mezőgazdasági terület (Má) 

29.§  
(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 övezetekben a kialakítható legkisebb telek nagyságánál kisebb 
telek is kialakítható az út és közművek számára.  

(3) Az OTÉK 29.§ (4) bekezdése szerinti birtoktestek kialakítása ökológiai folyosóként nyilván-
tartott mezőgazdasági területeken nem megengedett.  

(4) Az Má övezetekben a birtokközpont telkén a beépítettség a 25%-ot nem haladhatja meg 
és legalább 40 %-át zöldfelületként kell kialakítani.  

(5) Az Má övezetekben a birtokközponton lakófunkciót szolgáló épület is elhelyezhető. A la-
kóépület alapterülete az övezetben megengedett beépítési % felét nem haladhatja meg, 
de legfeljebb 300 m2 lehet. Lakóépület kialakítása kizárólag a gazdasági épület(ek) kialakí-
tásával egy időben, vagy azt követően történhet. 

(6)  Az Má övezetekben építési határvonal az előkertben a telek szélétől 5 m-re, oldalkertben: 
a telek szélétől 10 m-re, hátsókertben: a telek szélétől 15 m-re húzódik. 

(7) Az általános mezőgazdasági terület övezeteinek részletes előírásait az 1. mellékletben ta-
lálható táblázat tartalmazza. 
 

30.§  
(1) Az Má-1 (borvidéki általános) övezetben kizárólag  

a) a szőlőművelést, szőlőfeldolgozást, bortárolást, borturizmust szolgáló épület,  
b) maximum 1 család befogadására alkalmas szállás jellegű épület, 
c) építmény és  
d) terepszint alatti építmény (pince)  

helyezhető el. 
(2) Az Má-1 övezetben épületek, építmények kizárólag akkor helyezhetők el, ha a telek vagy 
birtoktest legalább 75 %-a szőlőműveléssel hasznosított. 
(3)  Az Má-2 övezet általánosan a természetvédelem, a gyepgazdálkodás, a növénytermesztés 

és az állattenyésztés fenntartását szolgálja, ahol ezekkel kapcsolatos vizes élőhely bemuta-
tását szolgáló tanösvények, valamint a hozzájuk tartozó létesítmények, termékfeldolgozás 
kialakítása is lehetséges. 

(4) Az Má-2 övezetben a növénytermesztés és az állattenyésztés, továbbá az ezekkel kapcso-
latos terményfeldolgozás és tárolás épületei, építményei helyezhetők el. Az övezetben ter-
ményszárító, silótorony magassági korlátozás nélkül elhelyezhető. 
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(5) 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.  

 

19. Korlátozott használatú mezőgazdasági övezet (Mko) 

31.§  
(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. 
 
32.§  
(1) Az Mko övezetben kizárólag a gyepterületek fenntartását szolgáló gazdasági épületek, 
építmények (karám, szénatároló szín) helyezhetők el. Lakóépületek az övezetben nem alakít-
hatók ki.  
(2) Az Mko övezetben birtokközpont nem létesíthető. 
(3) Az Mko övezetben nem folytatható olyan tevékenység vagy nem helyezhető el olyan lé-
tesítmény, amely a jelenlegi állapotot rontja, a meglévő növényállományt, ökoszisztémákat és 
egyéb természeti képződményeket veszélyezteti, a tájkép jellegét megváltoztatja.  

20. Vízgazdálkodási területek (V) 

33.§  
(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 a nagyvízi meder, a 
parti sáv, a vízjárta és a fakadó vizek által veszélyeztetett területek használatáról, hasznosí-
tásáról, valamint a folyók esetében a nagyvízi mederkezelési terv készítésének rendjére és 
tartalmára vonatkozó szabályokról szóló 83/2014. (III. 14.) Korm. rendelet 2.§ (3) bekezdés 
c) pontja szerinti parti sávban épületek nem helyezhetők el, kizárólag gyep vagy nádas mű-
velési ágú terület alakítható ki.  

 
34.§  
(1) A V-2 övezetben vízilétesítménynek nem minősülő víziállást (stég) elhelyezni a vizek hasz-
nosítását, védelmét és kártételeinek elhárítását szolgáló tevékenységekre és létesítményekre 
vonatkozó általános szabályokról szóló 147/2010. (IV. 29.) Korm. rendelet VIII. Fejezete előírá-
sainak figyelembevételével 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 25 m2 lehet. Épülethez, építményhez kapcsolódó közösségi 
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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 50 m távolságban létesíthetők. 
(5) A V-3 övezeten belül vízművek létesítményei és kiszolgáló létesítményei helyezhetők el. 

21. Természetközeli terület (Tk) 

35.§  
(1) A természetközeli területek (Tk) a Kétágú-hegy szikla-kibúvásos, természetvédelmi és táj-
képi szempontból fokozott védelmet igénylő területeit foglalja magába (sziklás, karsztbokor-
erdős vagy 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. 

22. Különleges beépítésre nem szánt terület 

36.§  
(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) 
e) Különleges – hulladéklerakó (Kb-H), 
f) Különleges – közmű (Kb-Km) és 
g) Különleges – napelempark (Kb-En) 
területekre tagolódnak. 

23. Különleges temető területe (Kb-T) 

37.§  
(1) A Kb-T övezetben a régi temetőrész kegyeleti park.  
(2) A Kb-T övezetben a temető területén csak sírhelyek, a temető üzemeltetéséhez szükséges 
építmények, hitéleti építmények és parkolóhelyek létesíthetők. 
(3) A Kb-T övezetben urnafal létesíthető.  
(4) A Kb-T övezetben a teljes közműellátás, 

a) víz 
b) csatorna 
c) villany 
biztosítandó. 

24. Különleges külszíni bányaterület (Kb-B) 

38.§  
(1) Ásványi nyersanyag kitermelése, bányanyitás, bányászati építmények, létesítmények el-
helyezése kizárólag az SZT-K jelű külterületi Szabályozási terven bányaterületként (Kb-B) leha-
tárolt területeken végezhető. 



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2020 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         31 

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

(2) A Kb-B övezetben kizárólag a bányászattal kapcsolatos technológiai és segédüzemi épít-
mények, létesítmények, adminisztrációs és szociális épületek helyezhetők el. 
(3) A (2) 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.  
 
39.§  
(1) A Nemzeti Park, Országos Ökológiai Hálózat mag-, puffer-, vagy ökológiai folyosó terüle-
tein, Natura 2000 területeken területeken új bányakutatás, bányanyitás, bányatelek fektetése 
vagy bővítése tilos. 
 
(2)  Tájképvédelmi terület övezetében új bányakutatás, bányanyitás, bányatelek fektetése, 
bővítése a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával történ-
het.   
(3) Új bányatelek fektetése, vagy bővítése 

a) a belterülettől,  
b) rekreációs építmények területétől,  
c) kertes mezőgazdasági területtől  
d) védett területtől  

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 vagy fokozottan védett területet nem érinti és természeti értéket nem veszélyeztet. 

25. Különleges rekreációs terület (Kb-Re) 

40.§  
(1) A beépítésre nem szánt különleges rekreációs területen (Kb-Re) a pihenést, testedzést, 
szabadidő eltöltését, ismeretterjesztést, idegenforgalmi tájékoztatást, szelíd turizmust vagy  a 
terület fenntartását szolgáló épületek, építmények helyezhetők el. 
(2) A tó meder-élétől számított 25 m-en belül épület nem helyezhető el. 
(3) A Kb-Re övezetben az egyes telkek területének legalább 80%-át zöldfelületként kell kiala-
kítani 
(4) A beépítésre nem szánt különleges rekreációs területre vonatkozó részletes övezeti elő-
írásokat az 1. melléklet tartalmazza. 
41.§  
(1) A beépítésre nem szánt különleges régészeti területen (Kb-R) a kolostorrom bemuta-
tását és védelmét szolgáló, ismeretterjesztést, idegenforgalmi tájékoztatást, turizmust vagy a 
terület fenntartását szolgáló épületek, építmények helyezhetők el.  
(2) A Kb-R övezetben az épület mögött egy további melléképület is elhelyezhető oly mó-
don, hogy az utcafrontról ne legyen látható.  



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2020 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         32 

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

26. Különleges hulladékkezelő terület (Kb-H) 

42.§  

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

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

27. Különleges napelempark terület (Kb-En) 
43.§ 
A különleges napelem (Kb-En) övezet a megújuló energiaforrások hasznosítására szolgáló te-
rület. 

28.  Közlekedési és közműelhelyezési területek 

44.§  
(1) Új lakóutcák esetében a szabályozási szélesség minimum 12,0 m, magánutak szélessége 
minimum 10 m. 
(2) A szabályozási szélességen belül csak a közlekedési létesítmény, berendezései és közmű-
vek létesíthetők vagy növényzet telepíthető. 
(3) A helyi tulajdonban és kezelésben álló közlekedési területek két övezetre: 

a) a KÖu-1 övezetbe soroltak a meglévő közlekedési célra használt területekre és 
b) a KÖu-2 övezetbe soroltak az újonnan kialakított lakóterületet kiszolgáló utakra 

oszlanak. 
45.§  
A Kb-K övezetben a közműlétesítmények és azok kiszolgáló építményei helyezhetők el. 

46.§  
(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 vagy a meg-
lévő 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 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. 

 

IV. Fejezet 

Környezeti feltételek 
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29. A levegő védelme 

47.§  
(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. 

30. A felszíni- és felszín alatti vizek védelme 

48.§  
(1) Szennyvíztisztító és szennyvíz előtisztító létesítmény az OTÉK 47.§-ban meghatározott fel-
tételek megléte alapján létesíthető.  

(2) A talajvíz, a rétegvizek és a talaj védelme érdekében szennyvíz még átmenetileg sem szik-
kasztható. 

49.§  
(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.   
(2) A felszíni vizek öntisztulásának elősegítése miatt a vízparti sávban a természetközeli ná-
das, ligetes fás társulások, természetközeli ökoszisztémák védelmét biztosítani kell. 
(3) A vízfolyásokat, állóvizeket kísérő erdő-, gyepterületek és nádasok megtartása kötelező, 

más művelési ágba nem sorolhatók. 
(4) 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. 
(5) A vízmedrek feliszapolódását, kedvezőtlen változását okozó, természetes állapotát vagy 
funkcionális működését befolyásoló területhasználat, tevékenység nem folytatható. 
 

31. A talaj védelme 

50.§  
(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-
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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.  
 
51.§  
(1) A 12% feletti lejtős területeken az erózió megakadályozása érdekében az állandó növény-
borítás fenntartását biztosítani kell. A területeken ültetvények telepítése, művelése során eró-
ziót akadályozó talajmegmunkálás, vetés- és ültetvényszerkezet kötelező. A meglévő ültetvé-
nyek erózióvédelméről gondoskodni kell. 
 
(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. 

32. Hulladékelhelyezés 

52.§  
(1) Lakó- és településközpont területen veszélyes hulladékot eredményező tevékenységek ki-
zárólag a lakosság alapfokú ellátását szolgáló tevékenységek folytatása esetén megengedett 
(pl.: fotólabor, gyógyszertár, fogorvos, javítószolgáltatások stb.). Veszélyes hulladékokat ered-
ményező tevékenységek üdülőterületen, rekreációs célú különleges területeken nem folytat-
hatók. 
(2) A település közigazgatási területén kívül keletkezett hulladékot, veszélyes hulladékot be-
szállítani, tárolni, feldolgozni nem lehet. 
(3) A Kb-H Különleges beépítésre nem szánt hulladékkezelő terület övezetébe a település 
közigazgatási területén kívül keletkezett hulladékot - veszélyes hulladék kivételével - beszállí-
tani, tárolni, feldolgozni lehet. 
 

33. Környezeti zaj elleni védelem 

53.§  
A település zaj ellen védendő területei a környezeti zaj- és rezgésterhelési határértékek meg-
állapításáról szóló 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EüM együttes rendelet 1. mellékletébe foglaltak 
alapján az alábbi zajvédelmi kategóriákba tartoznak: 

a) 1. zajvédelmi kategória (üdülőterület, különleges területek közül az egészségügyi terület): 
Üh, Üü építési övezetekbe sorolt területek, 

b) 2. zajvédelmi kategória (lakóterület (kisvárosias, kertvárosias, falusias, telepszerű beépí-
tésű), különleges területek közül az oktatási létesítmények területei, és a temetők, zöldte-
rület): Lke, Lf, K-T, Z, Kb-Re övezetekbe sorolt területek, 

c) 3. zajvédelmi kategória (lakóterület (nagyvárosias beépítésű), vegyes terület): Vt, K-Tu öve-
zetekbe sorolt területek, 

d) 4. zajvédelmi kategória (gazdasági terület): Gip, Gksz övezetekbe sorolt területek. 

34. Egyéb környezetvédelmi előírások 

54.§  
A telepengedély alapján gyakorolható tevékenységek - kivéve a környezetét nem zavaró ha-
tású kézműipari tevékenységeket - kizárólag a gazdasági területeken folytathatók.  
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V. Fejezet 

Örökségvédelem 

35. Táj- és természetvédelem 

55.§  
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. 

36. Tájkép- és településkép-védelem 

56.§  
A kiemelt jelentőségű települési tájképvédelmi területen új külszíni művelésű bányatelek nem 
létesíthető, meglévő külszíni művelésű bányatelek nem bővíthető.  

 

VI. Fejezet 

37. Záró rendelkezések 

57.§  
(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 beépítésre nem szánt terüle-

tek beépítési paramétereit 
(5) A Rendelet 2. melléklete tartalmazza a település Szabályozási tervét, mely SZT 0-5 (belte-

rületi) és SZT-K (külterületi) jelű és SZT-V (védett területek) megnevezésű térképekből áll. 
A rendeletbe foglalt előírásokat az SZT-0 - SZT-5 jelű belterületi és az SZT-K jelű külterületi 
Szabályozási Tervlapokkal, valamint az SZT-V jelű térképpel együtt kell alkalmazni. 
 
 
 

Kesztölc, 2020….. 

 

 

 

Farkas Krisztina              Szántó Erika  

polgármester             jegyző 
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1. melléklet…/2020. (……..) 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-
rületi 

mutató 

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

2. 5 Lke-2 800 18 40 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 O-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-3,6 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 1000 25 50 SZ 5,0 60 20 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 0,4 

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-1 5000 50 60 SZ 10 30 40 8,0 0,6 

20.  Gip-2 5000 - - SZ - 25 50 11,0 1,5 

21.  K-P K K K Z 0 0 40 K-3,5 1 

22.  K-L 1,0 ha 80 100 SZ 10 70 10 6,5 0,15 

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

24.  K-Tu-1 5000 25 50 SZ 5,0 50 
20 

 
5,0 0,3 

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 10,5 1,0 
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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   
 

 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.  Mk-1 1000 10 SZ 3 5,0 

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

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

31.  Má-1 
10 000  
(1 ha) 

50 SZ 3 6,0 (G) 

32.  Má-2 
100 000 
(10ha) 

100 SZ 3 6,0 (G) 

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

34.  Mko 
100.000  
(10 ha) 

100 SZ 1 5,0 (G) 

35.  Kb-Re K 50 SZ 2 5,0 

36.  Kb-H K   2 3,5 

37.  Kb-K 1500 50 70 2 6,0 

38.  Kb-En 5000  SZ 10  
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I. 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.  

A módosítás során, hogy a biológiai aktivitásérték ne csökkenjen, hosszú távon erdőtelepítésre 

javasolt területeket jelöltünk ki a Településszerkezeti terven. Azonban ezek a területek jelen-

leg mezőgazdasági hasznosítás alatt állnak, így a Szabályozási terven nem változott a besoro-

lásuk, ami a két terv között eltérést eredményez.  

Területrendezés 
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 A tervezett belterületi TRT módosítások a térségi tervek megfeleltetését igénylik. 

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 az előírások szerint kiegészül az alátámasztó vizsgála-

tokkal. 

- 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.  

 

Módosítások 

 

Belterületi módosítások 

 

Kesztölc településmagjától keletre, a legtávolabb eső belterületi részeken, az erdős területek 

szegélyénél, üdülők elhelyezésének érdekében az Üh-2 övezetből Üü övezetbe való sorolást 

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

 

A korábban kitűzött tartalékterületektől észak-keletre lévő, 1870/7 hrsz-ú sportterületet is át-

soroltuk, hogy lakóterületként hasznosulhasson (3). 
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1. ábra: jelenleg elgazosodott, alulhasznosított állapotú mezőgazdasági teürlet 

 

Külterületi módosítások 

A települést érintő egyik legjelentősebb változás a K-0-s jelzésű. Az M100-as autóút nyomvo-

nala a korábbi tervekhez képest a település belterületétől kissé távolabb lett kijelölve, így ma-

gát a lakóterületet kevésbé zavarja az út forgalma. A tervezett út ipari, általános mezőgazda-

sági és erdőterületeken húzódik, keresztezi a 117. számú főutat, valamint azzal egyesül is a 

település észak-nyugati részénél. A település déli részén a 10-es főút és az M100-as találkozá-

sánál (0242/3-9 hrsz-ú telkek részei), Piliscsév határában egy Mérnökségi terület lett kijelölve 

ami, a jelenlegi kereskedelem-szolgáltató gazdasági területből különleges beépítésre szánt 

közlekedési övezetbe kerül átsorolásra, 6,04 ha területen (K-0 a)). Az új nyomvonal kijelölése 

és biztosítása során számos más területfelhasználási egységbe tartozó ingatlant kell közúti 

közlekedési (KÖu) területfelhasználásba sorolni (K-0 b)). Az új autóút és a hozzá közvetlenül 

kapcsolódó területek mintegy 56,53 ha területet tesznek ki, melyből 50,91 ha-nyi területen 

szüksége övezetet módosítani.  

2. ábra: a tervezett Mérnökség helyszíne 
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Tervben van továbbá egy kerékpárút (K-00) is, mely vagy a már meglévő, település keleti ré-

szén lévő gyalogúttal párhuzamosan, keresztezve a 117-es utat a 11126-os bekötőút által tárja 

fel Kesztölcöt, vagy északnak a tervezett M100-as autóút leendő csomópontján át éri el a te-

lepülést. Mivel nincs még végleges nyomvonal, mindkettő feltűntettük alternatívaként a Tele-

pülésszerkezeti terven. 

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 területből beépítésre 

szánt régészeti területbe kerül, ami által a területen melléképület elhelyezését is biztosítja az 

új HÉSZ, amennyiben az nem az utcafronton létesül. A tervezési 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 beépítésre szánt turisztikai öve-

zetbe soroltuk a 1,98 ha-nyi területet (K-2).  

Három napelempark is kijelölésre került: egy Cseresznyésháton (K-3 a)), egy a Nyárasi terüle-

tek mellett (K-3 b)), észak-nyugatra, egy pedig a település észak-nyugati belterülethatárában 

(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 kijelölve 

az új funkciónak, a 3736,3768 hrsz-ú telkek kiterjedésében. A b), Nyárasi területek melletti, 

4881-4903 hrsz-ú telkek kertes mezőgazdasági területből lettek kivonva, összesen 3,4 ha-nyi 

terjedelemben. A c), belterület határában lévő fejlesztés egy utak által közre zárt, 2,08 ha te-

rületű, 032/21 hrsz-ú telket foglal magában. A terület korábban gazdasági terület volt. 

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

besorolású, de nem beerdősült, 1781/38 hrsz-ú telken (K-4).  

A település dél-keleti részén, a belterület határában több kertes mezőgazdasági övezetben 

lévő ingatlan övezete módosul. A 0211/29 és 0211/31 hrsz-ú telkek (K-5 a)) falusias lakó, a 

0211/1-2, 4-15 hrsz-ú telkek (K-5 b)) pedig egy másik kategóriájú, de szintén kertes mezőgaz-

dasági területfelhasználásba kerülnek. 

Általános mezőgazdasági kategóriába lett sorolva a Cseresznyéshát észak-keleti részén lévő, 

3600- 3705 hrsz-ú, 10,95 ha-os terület, tanyagazdálkodási célzattal (K-6). Ettől északabbra pe-

dig szintén általános mezőgazdasági területbe került a 3,62 ha-nyi, 3832/2- 3862 hrsz-ú telek-

csoport részére, területhasznosítás céljából (K-10). 

A Dorogi homokföldek területén a 120/2019. (VII.12.) Képviselő-testületi határozat értelmé-

ben az M100-as út kialakítása kapcsán a csapadékvíz-elvezetés megoldására „vizes élőhely” 

létesítésre kijelölt terület lesz (K-7).  
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3. ábra: K-5-ös tervezési terület északi (jobb oldali kép) és déli (bal oldali) része 

 

Egy elnyújtott háromszög alakú telken a gazdasági funkció elhelyezésének lehetőségét java-

soljuk, szintén korábban védelmi erdőterületbe sorolt, de nem beerdősült területen, 0,59 ha-

on, a 0292/3 hrsz-ú telken (K-8).  

 

 

 
4. ábra: K-8-as tervezési terület 

 

A település keleti részén, a főúttól északra és délre merült fel igény a belterületbe vonásra. A 

0,36 ha-nyi telekcsoport (0280/2-13 hrsz.) a főúttól délre (K-9), illetve az 1,1 ha-nyi, telekcso-

port (0116/34-45 hrsz.) a főúttól északra (K-11) kérvényezte falusias lakóövezetbe való átso-

rolást. Utóbbi esetében új telekkiosztást is javasoltunk, hogy az új funkciónak megfelelő telkek 

jöjjenek létre.  
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5. ábra: K-9-es (balra oldali kép) és K-11-es (jobb oldali kép) területek 

 

A település déli részén, a belterület határában lévő 0,35 ha-os, 0205/76 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).  

 

A módosítások során (főként az M100-as autóút és a működéséhez szükséges területek átso-

rolása miatt) jelentős mértékben csökkent a település biológiai aktivitásértéke. Mivel ez az 

1997. évi LXXVIII. Törvény alapján nem megengedett, a kieső érték pótlására új védelmi erdő-

terűeteket jelöltünk ki a 032/5-8, 13; 0244/4-8; 0255/1, 2, 3; 0265/2; hrsz-ú, jelenleg általános 

mezőgazdasági telkeken, összesen 31,79 hektáron (K-13).  

 

Az önkormányzat a saját tulajdonú, 052/4 hrsz-ú területén turisztikai beruházás keretében kí-

ván megvalósítani egy szabadtéri létesítményt, ami kiemeli az Erzsébet liget szépségét és meg-

őrzi annak magas zöldfelületi arányát. Az itt létesítendő épület lehetőséget nyújtana a kirán-

dulók számára tisztálkodásra, felfrissülésre és étkezésre, valamint egy szabadtéri színpaddal 

további rendezvények megtartására. A beruházás megvalósulásához a jelenlegi általános me-

zőgazdasági telket különleges turisztikai övezetbe (K-Tu-1) szükséges átsorolni (K-14). 

 

A 106/2019. (VI.26.) Képviselő-testületi határozat alapján a Gerlekúti beruházási terület 117-

es úthoz való csatlakozásának vizsgálatát hagyták jóvá, csatlakozó út kiszabályozására (K-15). 
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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 
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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 öve-
zetek 

Terület 
(ha) 

Települési terület-
használatok 

Terület 
(ha) 

Változás 
(ha) 

Tervezett 
(ha) 

Megfelelés 
 (%) 

Települési térség 226,98 Beépítésre szánt te-
rületek 

389,28 +37,82 427,1 188,17 

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 -67,71 205,49 59,45 

Erdőgazdálkodási 
térség 

867,27 Erdőterület 897 +27,5 924,5 106,60 

Vízgazdálkodási tér-
ség 

6,56 Vízgazdálkodási te-
rületek 

10,2  10,2 155,49 

Összesen: 2200  2200 0 2200 
 

 

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

letrendezési Tervben meghatározott övezeteknek. 
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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 
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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 védő zöldterület, illetve az M10-es út mentén 20m-es védősávok ke-

rültek 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 

• Ek jelű övezetek, közjóléti  

Tájrendezés és zöldfelületek 

Zöldterületek 
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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  



KESZTÖLC 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 2020 

Pro Arch. Építész Stúdió                                                                         58 

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

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. 

  



Örökségvédelmi hatástanulmány
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Kesztölc község Településrendezési tervének készítése során az épített és természeti 
örökség számba vétele és védelme elsődleges célként fogalmazódott meg. A tervhez 
településtörténet, településszerkezeti vizsgálatot, helyi értékvédelmi vizsgálatot készítettünk, 
fotókkal és vizsgálati térképeken dokumentálva. A tervhez önálló régészeti hatásvizsgálat 
készült, melyet mellékelünk (régész munkatárs: dr. Tankó Károly OKM 289-5/2008) 

 

TELEPÜLÉSSZERKEZET KIALAKULÁSA 

 

A község jelen állapota is megőrzi a múlt hagyatékát, a régészeti emlékek megmutatják a 
hajdan itt élők nyomát, a kialakult utcák, házak között jó néhányban járhatott még az itt élők 
ükapja, szépapja is. A falu településszerkezetének vizsgálatánál jelezzük a falutörténet főbb 
állomásait, de elsősorban a múlt örökségét szeretnék nyomon követni a tájban, a falu 
megmaradt épített örökségénél.   

 

Falutörténet főbb állomásai: 

 

- Római korban a településhez közel épült fel a Pannon provincia határán kiépített 
erődrendszer. A térségben több helyen találták meg a kiépített vízvezeték hálózat részeit, 
lakott helyekre utaló maradványokat. 

- Honfoglalás előtt a környéken avarok, kelták éltek, régészeti leletek kerültek elő a település 
közigazgatási területén. 

- Középkorban a Pilis királyi birtok, majd az esztergomi káptalan tulajdona. Kesztölc mai 
belterületének keleti részén kis település épült fel, az itt élők legeltetéssel, vadászattal és 
növénytermesztéssel (szőlőtermeléssel) tartották fenn magukat. A falu egyes utcáinak vonala 
(pl. Dózsa György utca-Ady Endre utca), néhol a házak helye jelzik a középkori beépítést. 
Írásos adatok alapján, a falu első temploma a településtől délre, a Magoson 1350 körül épült. 
A fatornyú templom 1740-ig állt. Ezt később lebontották, oltár képét az új templomba vitték.  

A falu határában Tatár telep volt, a mondák szerint itt készítették elő a hadianyagot Esztergom 
megtámadásához. A Tatár szállás dűlő név máig megmaradt. 

Klastrompusztán 1250-1304 között pálos monostor és templom működött. Feltehetően, a rend 
szokásának megfelelően halastavakat alakítottak ki a Kesztölc patak mellett. A környező 
dombokon lévő kisebb barlangokban remeték, szerzetesek húzódtak meg. A templomot 1526-
ban lerombolták. A templom alapfalait feltárták, az ásatási terület ma műemlék. További 
régészeti kutatás várható a környéken.  

- A Középkorban felépült falu a török időkben is lakott hely volt.  

- Az XVIII. század elejétől alakult ki a település ma is meglévő épített környezete, 
településszerkezete. 1715-től az uralkodó Mária Terézia szlovák lakosságot telepített a faluba. 
A falu mai, barokk temploma 1760-as években épült, körülötte álltak az oldalhatáronálló, 
nyeregtetős házak végig a patakkal párhuzamosan futó főutca mellett. A XIX. századfordulóig 
mezőgazdaságból életek az itt lakók, híres volt a falu bora. 

Az első Katonai térkép ábrázolja a bányászat megkezdése előtti korszakot. 
Megfigyelhető a falu és a környező települések természetes útvonalai: a 
pilisszentlélekre vezető „Posta út”, a Piliscsévhez vivő Csévi út és a 
legfontosabb megközelítést biztosító Esztergomi út. A Települési környezetet 
északon erdő, délen legelő terültek borítják. A Falu régi templomának helyére 
utal a térkép.  
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- Az 1780-as évektől megkezdődött a térségben a bányászat, a falu lakossága, területe 
folyamatosan nőtt az első világháborúig. Kiépült a Szabadság tér, Esztergomi út és a Szent 
István út melletti területek. 

- Az 1920-as években nehezebb megélhetés volt a környéken. A legendák szerint, többen 
Franciaországba, Belgiumba mentek és bányászként keresték kenyerüket. 1930 körül 
visszatérve több házat építettek a csurgó környékén.  

- 1940-ben laktak a községben legtöbben (2664 fő). 

- A második világháború után részben a születésszabályozás, részben a kitelepítések, 
elköltözések miatt csökkent a népesség. De 1960 után, a Lencse-hegyi bánya megnyitása újra 
fejlődést hozott a község életébe. A szocialista időkben benépesül a Major utca és a tőle délre 
fekvő terültek, majd beépül a Bányász - Jószerencsét utca térsége is. 

Az 1950-es térképen megfigyelhető az eltelt száz év változásai, felépült a 
vasútvonal, a Dorogi műút. A települést csak a bekötő utak kapcsolják a 
környező községekhez. Kialakult a sajátos „félig zsák” települési forma. A falu 
környezetében jelentős területen van szőlő,- gyümölcsös. Működik a Csurgói 
bánya, de még nem nyitották meg a Lencse-hegyi fejtést.  

- A századfordulón a helyi, bányászati munkahelyek megszűntek, de a környéken 
megélénkülő ipari fejlődés és a Fővárosból induló migráció miatt újabb betelepülők érkeztek. 
S új utcákat nyitottak a homoki földek területén, az elmúlt húsz évben 200 fővel nőtt a 
népesség, 270 kertes családiházat építettek. 

 

Településszerkezet ma 

 

Kesztölc mai településszerkezete a patak mellett felépült „egy utcás” faluból nőtt ki, melynek 

a közepe táján érkezett a régi Esztergomi út, vele szemben állt - a Magosi-hegyen - a templom. 

Az Öreg-hegyi szőlők lábánál kisebb halmazos település mag épült ki, illeszkedve a kelet-

nyugati irányban futó utcához. A településszerkezetbe jelenleg is felismerhető ez - a 

valószínűleg - a középkorban kialakult struktúra. A XVIII. század utcás beépítése mellett, már 

a dorogi út felé nézően épült fel a hegyoldali templom, s ehhez a faluszerkezethez szervesen 

kapcsolódtak a XX. század elején és közepén kiépült újabb beépítések a Petőfi Sándor utca 

mellett és az Esztergomi útnál. A XX. század végén megvalósult közintézmények számára a 

sűrűn beépült utcákban nem volt elegendő hely, így ezeket a hajdani kertes területekre, a 

hegyoldalon építették fel. Így alakult ki az a sajátos faluszerkezet, melyben az intézmények 

nem kapcsolódnak a központi teresedésekhez.   

A szocialista időkben a Csévi út és a Malomréti patak mellett parcelláztak, az új utcák 

illeszkednek a régi falu szerkezethez és a közöttük kihagyott terek csak közlekedési funkciót 

töltenek be. Ezeken a részeken nagyobb intézményterület nincs.  

 

A település arculata 

 

A beépített területekre igyekvőket a 117-es út lehajtóinál bizonytalan, átalakulóban lévő kép 

fogadja, hiányolható a „falu kapuja” az utak mellett. Ezzel ellentétben van az impozáns 

felvezetés, amit az első bekötőútnál élhetünk meg, mikor az út szembefordul a faluval, s a 

templomtorony mutatja az utat a falu felé. Az utak mellett nincsenek fasorok, rendezett 

zöldfelületek. 
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A település beépített területeinek több arcát figyelhetjük meg, de a lakó-üdülőterületekről 

általánosságban elmondható, hogy rendezett közterek mellett, ápolt, gondozott épületek 

állnak, melyek értékét nagyon emeli a környező hegyek látványa, a természeti környezet.  

Figyelmet érdemel az Ófalu hagyományos beépítési arculatának megőrzése, ezért a helyi 

építési szabályzatban rögzítettük, hogy a régi házak felújításánál és új épületek építésénél a 

hagyományos beépítési formákat kell követni. Az új faluban és az újabb építkezéseknél az 

utcai homlokzatok és előkertek kialakítására kellene nagyobb figyelmet fordítani.  

Az újfalu kertvárosias szövetében csak néhány kisebb bolt, rendezett tér, kocsma épült, a 

térséget átszövik a patakok, vízfolyások.  

A Településfejlesztési koncepció készítése során megfogalmazódott a közterületek, helyi 
épített értékek, beépítési karakterek megőrzésének igénye, az értékvédelem és a 
lakókörnyezet szebbé tétele. A legfőbb célok: 

 „Főtér” fejlesztése, alközpontok közterületi kialakítása 

 Felszíni vízelvezetés megoldás (nyílt árkos rendszer helyett több helyen fedett árok), 

 Településszerkezetileg megőrzendő köztér rendszer rehabilitációja (burkolatok, kis 

tereken szobrok, fák, járdák) 

 Régi falurészben a hagyományos falukép megőrzése 

 „Újfalu”-ban építészeti arculat meghatározása és követése.  



Kesztölc 

ÖRÖKSÉGVÉDELMI HATÁSTANULMÁNY 

Pro Arch. Építész Stúdió 

1085 Budapest, József krt.36. (36-1)303-10-75 

5 

ÉPÍTETT ÖRÖKSÉG  

Régészeti területek  

(Részletes bemutatását lásd külön tanulmányban. ) 

A Pálos templom rom (a rend alapító kolostora - Szent 

kereszt kolostor, hrsz: 0139/14) területét Különleges 

régészeti területbe soroltuk. HÉSZ 26. § alapján a 

területen a kolostorrom bemutatását és védelmét szolgáló, 

ismeretterjesztést, idegenforgalmi tájékoztatást, szelíd 

turizmust, illetve a terület fenntartását szolgáló épületek, 

építmények helyezhetők el.  

Magos –hegyi középkori templom területén emlékhely, 
templom rekonstrukció kialakítását javasoljuk.  

A régészeti lelőhelyeket, régészeti érdekeltségű 
területeket a TSZT-n ábrázoltuk. Új beépítésre szánt 
terület régészeti lelőhelyet nem érint. 

 

Műemlékek 

A község területén 5 műemlék van, a tervlapon 
feltüntetésre kerültek: 

Szent Vendel szobor – hrsz. 809, Esztergomi út 28. előtt 

A XIX. század második feléből származó, historizáló 

stílusú szobor az Esztergomi út 28. szám előtt, 

körülkerített helyen, hasáb alakú talapzaton áll, felette fém 

esőtető.  

A szobor Szent Vendelt imára kulcsolt kézzel, XVIII. 

századi nemesi öltözetben, lábánál koronával és 

báránnyal ábrázolja, bal oldalán pásztorbot.  

Kő feszület – Népies késő barokk hrsz. 685, Temető u. 2 

előtt A műemléki védelem alatt álló, 1790-ből származó, 

késő barokk stílusban készült feszület a plébánia épülete 

előtt található.  

A háromkaréjos szárakban végződő feszület hasáb alakú, 

párkánnyal és lábazattal tagolt, feliratos talapzaton áll, a 

talapzatánál Szűz Máriát ábrázoló domborművel.  

Római katolikus (Szent Kelemen) templom és műtárgyai.  

Késő barokk, egyhajós homlokzati tornyos templom, épült 

1787-ben. A szabadon álló, egyhajós templom tornya a 

nyugati homlokzaton áll, sekrestyéje a szentély déli 

oldalához csatlakozik. A templom orgonája 1840-ből 

származik, melynek átépítésére 1905-ben került sor. 

Szent Orbán szobor – népies barokk stílusú, 1800 körül 
állították. A szőlők alatt, a temető mögött áll, 0120/26 hrsz. 
telken. 

A műemléki védelem alatt álló szobor hasáb alakú, 

levéldíszes párkánnyal és lábazattal tagolt talapzaton, fém 
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esővédő tető alatt álló, eredetileg színezett szobor. A szentet pápai díszöltözetben, tiarával, 

pásztorbottal, jobb kezét áldásra emelve ábrázolja. 

Kolostorrom – Klastrompuszta, hrsz. 0139/14. A kolostort a 13. század második feléből 

származó épület felhasználásával a 14-16. században gótikus stílusban épült. Az itt talált 

értékesebb faragványokat a feltárás során a Nemzeti Múzeumba szállították. 

Klastrompusztán a XIX. században még látható romok 

emlékeztettek az egyetlen magyar alapítású rend egykori 

bölcsőjére. Ezek a XX. század elejére eltűntek a föld 

színéről. 1961-ben Méri István végezte el a romok igen 

részletesen feldolgozott feltárását. Ekkor került elő a kb. 

80x80 m-es kiterjedésű, kőfallal övezett területen egykor álló 

kisméretű gótikus szerzetesi templom, a hozzá északi 

irányból csatlakozó monostorépület és egy kisebb kápolna 

maradványa. A romok eredetének kérdését Méri azonban 

nyitva hagyta. A kolostor egészének feltárására azóta sem 

volt mód. Okleveles adatok alapján arra lehet következtetni, 

hogy a romok a pálosok Szt. Keresztről nevezett 

ősmonostorának maradványai. A monostor 1250 táján 

épülhetett, majd a XIV. sz végén vagy a XV. század elején 

újjáépítették. A monostort – a többi pilisi monostorral együtt 

– valószínűleg már 1526-ban felégette a török. A romokat aztán visszahódította a természet, így a török 

kiűzése után az elpusztult monostorokat kereső idegen származású pálosok már nem találták, és a 

hegy másik oldalán található pilisszentkereszti egykori ciszter templom és kolostor romjait vélték a Szt. 

Kereszt kolostornak. (forrás: Zsemberi Ákos: Középkori templomaink és kolostoraink helyzete 

Komárom-Esztergom megyében) 

Az utcakereszteződésekben, temető mögötti szőlőben álló kőkeresztek és szobrok méltó 

környezetének kialakítására a település közterületi rendszerének tervezésekor kiemelt 

figyelmet kell fordítani. A tervben a műemlék templom megközelítésének javítását javasoljuk. 

A Klastrompusztai romterület számára különleges övezetet jelöltünk ki, melyben 

megvalósítható lenne a kolostorrom bemutatása. 

 

Műemléki környezet  

A területek a szabályozási tervben lehatárolásra kerülnek.  

 

Helyi épített értékek, épített környezet védelme 

 

Településszerkezeti védelem 

A tervben a történeti településmagot lehatárolva településszerkezeti védelmre javasolt 
területet jelöltünk ki.  

A településszerkezeti védelemre javasolt területen belül részletes örökségvédelmi vizsgálatot 
végeztünk (V-3). A településszerkezeti védelemre javasolt területen belül védendő települési 
értékek a védett utcaképek, helyi védelemre javasolt épületek és közterületi struktúrák kerültek 
kijelölésre. A HÉSZ-ben rögzítettük az értékesnek ítélt épületek, utcakép, beépítések listáját, 
és védelmüket célzó intézkedéseket. 

Kesztölc településszerkezeti védelemre javasolt területe több kis teret, térformát őrzött meg a 
múltból. A falu arculat nagyon sokat változna ezek méltó helyreállítása után. Az itt élők és 

A romterület felmérési helyszínrajza 
(forrás: Méri 1961. EBM adattára) 
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turisták számára olyan térélményt jelentene, mintha a legszebb kis Alpesi falu utcáin 
sétálnának.  

A településszerkezeti védelemre javasolt területre megőrzését és helyreállítását biztosító 
intézkedések a Településkép védelmi rendeletben: 

Légkábel, hírközlési vezetékeket tartó oszlop nem helyezhető el. A közterületeket egységesen 

kell rendezni, legalább egy tömbnyi utca szakaszon egységes burkolatot, közterületi világítást, 

utcabútorokat kell elhelyezni. 

A kerítések kialakítása, támfalak, utcai épületszínezés, anyag használat a meglévő állapothoz 

igazodva, tervtanácsi döntéssel engedélyezhető, illetve lehet hozzájárulni a kialakításhoz.  

A közterületek határvonalát, közterületi telekhatárokat nem lehet módosítani. A területen belül 

a telekstruktúra megőrzendő,.  

 

A településszerkezeti védelemre javasolt területen belül védendő települési értékek a 
közterületi struktúrák, védett utcaképek, helyi védelemre javasolt épületek kerültek kijelölésre. 

 

Védendő közterületi struktúra 

A kesztölci terek sajátja, hogy az érdekes és régi geometriájuk mellett, a felszínük tagolt. A 
falu és így a terek is tereplépcsőkre épületek. A fennsík szélén álló házaktól 2-3-6 méteres 
tereptagolások követik egymást, s patak melletti épületek 10-12 méterrel lejjebb állnak.  

 

 

 

 

 

A régi településmag „fő tere”.  

Nagyon érdekesen alakult a tér szerkezete, ahol a hegyről és 

völgyből érkezőket, a kereszt utak találkozásánál egy-egy 

térfal fogadja. A tér „szájánál elhelyezett kereszt mögött 

elágaznak az utak, s mentek a földek felé. 

 

 

 

A XVIII. század után 

kialakult orsós tér mellett a 

zárt sorú beépítés 

kialakulása megkezdődött, - 

de sajnos még ma sem 

fejeződött be- még is szép 

az érkezés a völgyből a 

térre.   
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A „bányász élet tere” 

Ívelt térfalak övezik a régi és új falu határán lévő 

térformát. Az északi pincesor előtt van hely beszélgetni, 

megállni. Érdemes lenne az Esztergom út mellett, itt 

vendéglátóhelyeket, teraszokat nyitni a felső épületek 

előtt. 

 

A területeken közterületrendezési terv készítését 
javasoljuk, mivel ezek a legkiemeltebb közterületei a falunak, és rendezésük a település 
egészének képét befolyásolják, követendő példák lehetnek a kisebb közterületek 
rendezéséhez.  

 

A védett utcaképpel kiemelt házsort jelöltünk ki az olyan fésűs, fűrészfogas ill. zártsorú 

beépítésű utcaszakaszon, melyen a beépítés jellege és a téralakítás értékes, a településre 

jellemző képet mutat.  

Az épületek vonala mentén a két szomszédos épület feltüntetésével kell az utcai homlokzat 

átalakítást engedélyezni. A község főépítészének véleményezése után hagyható jóvá az utcai 

homlokzat átépítése. 

Új épület csak az utcában hagyományosan kialakult karakterű épületekhez illeszkedően 

építhető.  

A homlokzat és tetőfedés csak természetes anyagból készülhet. Látszó beton lábazat, kiváltó, 

fémlemez és pala-betoncserép fedés nem alkalmazható. Az épületek színezését földszínek 

közül kell választani. 

Műanyag nyílászáró nem helyezhető el,  

 

A helyi védelemre javasolt épület olyan eredeti formavilágot őrző, részleteiben is értékes 

általában egy traktusos falusi ház, mely eredeti jellegét megőrizte, jelentősen nem épült át.  

A helyi védett épület esetén meg kell őrizni a meglévő épület formai kialakítását, tömegét, a 

tető hajlásszögét és a hagyományos fedését, nyílászárók anyagát és helyét.  

A helyi értékvédelmi rendelet módosításáig is, a védett házak megőrzésére, felújítására 

vonatkozó előírások: 

A védendő épületet lebontani, csak az Önkormányzat irattárában archivált felmérés után, 

életveszély esetén szabad. Tetőtér beépítés, emeletráépítés, műanyag nyílászáró az utcai 

homlokzaton nem helyezhető el. 

Az Önkormányzat külön rendeletben meghatározott feltételek alapján támogatást adhat az 

épületek és kerítés felújítására, homlokzatok megőrzésére. 

Az építési engedélyezés előtt a Települési Főépítész és a területen működő építészeti 

tervtanács jóváhagyó véleményét be kell szerezni. 

 

Az alábbi Helyi építészeti értékek listáját a HÉSZ melléklete rögzíti. 

 

A tervben az értékek feltárására és megőrzésük biztosítására törekedtünk. A tervezett 

fejlesztések és intézkedések nyomán a község épített értékei megőrzése biztosított.  
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Helyi építészeti értékek: 

 

Védett utcaképek 

 

401,404 Kossuth utca 4-6. 
177  
882, 883, 884, 810  
1287, 1200/7, 1284, 1280  pincék 
206,207,210,211,212 Széchenyi 7-15. 
504, 505, 506, 509, 511, 
515, 512, 520, 525 

Széchenyi 40-50. 

295, 294/5, 294/6 Széchenyi pince 
992,993 Pavelka Mihály utca 
86, 91, 92 Széchenyi utca 
810/1,884,883,882 Bánk bán utca 1-7 
799,800,801,802/2  
1042,1041,1039  
1043, 1044, 1045, 1046 pincék 
657,656,655/2,655/1,651 Szent István utca 
633,630,624,618 Szabadság tér 
1060,1061,1062,1063 Szabadság tér 
605,604,602,601,599/1 Szabadság tér 
553, 552, 542, 541, 540  
401, 404, 405 Kossuth Lajos utca 
207, 210, 211, 212 Széchenyi utca 
295 pincék Széchenyi utca 
320, 321, 322 feletti pincék Széchenyi utca 
82/1, 82/2, 82/3 82/4, 146 Dózsa György utca 
142, 143, 144, 145 Dózsa György utca 

 

 

Helyi védelemre javasolt épületek: 

 
32, 33, 45, 49, 82/2, 82/3, 82/4, 83, 86, 144, 145, 160/3, 161, 
170, 184, 186, 188, 189, 194, 206, 243, 244/2, 245, 253, 254, 
266, 269, 294/5, 294/6, 295, 309, 313, 316, 320, 321, 322, 392, 
499, 504, 511, 515, 532, 533, 534, 542, 558, 569/2, 586, 589, 
594, 599/1, 601, 602, 603, 604, 605,610, 618, 624, 629, 630, 
639/1, 642, 687, 688, 778, 784, 786, 793, 797, 798, 799, 807/3, 
808/1, 814, 816, 817, 819, 820, 992, 993, 994, 1036, 1039, 1040, 
1041, 1042, 1043, 1044, 1045, 1046, 1053, 1056, 1057, 1058, 
1061, 1062, 1063, 1067, 1069, 1067, 1069 
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Településkép-közterek-arculat 
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Szlovák  magyar  hagyományok továbbélése 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

     

 

 

 

 

 

 

 

 

    

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

     

Kesztölci Népi építészet-arculat 
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Kesztölci bor pincék-kapuk 
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TÁJI ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEK  

A településrendezési terv részét képezi a Környezetalakítási javaslat és Környezeti 

értékelés, melyben a várható hatások részletes vizsgálata található, ebből emeltük ki az 

alábbiakat 

A település területén nemzetközi- és országos védettségű területek és érzékeny természeti 

területek találhatók. Az értékes természeti környezet megőrzése Kesztölc jövője 

szempontjából is fontos. A terv a védendő és tájhasználatot korlátozó elemeket vizsgálta (V-4 

számú rajz), az alábbi védett és védelmet igénylő területek kerültek feltüntetésre:  

 

Nemzetközi jelentőségű természeti értékek 

– Natura 2000 területek (a 45/2006. (XII.8.) KvVM rendelet): 

 Pilis-Visegrádi-hegység kiemelt jelentőségű természet-megőrzési terület 

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

Országos jelentőségű természeti értékek 

– 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, ökológia folyosó, pufferterület 

Kesztölc közigazgatási területét a Pilis-Visegrádi-hegység kiemelt jelentőségű 
természet-megőrzési terület érinti. Az érintett terület nagy része, a települést 
északról határoló hegyvonulatot borító erdőségek a Duna-Ipoly Nemzeti Park 
részeként már eddig is országos védettséget élveztek. Sőt, mint bioszféra-rezervátum 
(Pilisi bioszféra-rezervátum) a nemzetközi természetvédelmi nyilvántartásban is 
szerepelnek (az UNESCO oklevél adományozásának éve 1981). A Natura 2000 
területek fent nevezett védett területen túl további, a belterülettől É-ra és DK-re 

található néhány összefüggő nagyobb területet (erdő- és gyepterületek) foglalnak 
magukban. 

A tervezett új beépítésre szánt területek természetvédelmi szempontból értékes területet 

(védett területet, Natura 2000 területet, ökológiai hálózat magterületét, ökológiai folyosót) nem 

érintenek. A pufferterületként lehatárolt területen ugyan beépítésre szánt terület is helyet kap, 

ez azonban már a korábbi rendezési terv elhatározása, és a magterület, ökológiai folyosó 

természeti értékeire nincs negatív hatással. Kedvezően változik a terv a pufferterületet érintő 

beépítésre szánt területek vonatkozásában, a belterület keleti végén és Klastrom-puszta 

térségében ugyanis a korábban tervezett belterület-bővítési terület, illetve beépítésre szánt 

terület jelentősen lecsökken. 

A természetközeli élőhelyek védelme érdekében a védett természeti területeken lévő, a Natura 

2000 területként és/vagy ökológiai hálózat magterületeként nyilvántartott erdőterületek védett 

erdő övezetbe, a természetvédelmi szempontból értékes mezőgazdasági területek ún. 

korlátozott használatú mezőgazdasági övezetbe kerültek besorolásra. 
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A helyi és magasabb szinten meghatározott környezetvédelmi célkitűzések közül Kesztölc 

vonatkozásában különösen 

- a természeti és környezeti értékek megóvása, fejlesztése, a biológiai sokféleség 

megóvása 

- a természeti erőforrásokkal való takarékos gazdálkodás, 

- környezeti károk felszámolása (bányászat okozta tájsebek felszámolása, a kisvízfolyások 

és tavak környezetvédelmi, vízügyi és tulajdonviszony rendezése) 

- racionális területhasználat, természeti erőforrások fenntartható használatán, táji értékek 

megóvásán, biológiai sokféleség megőrzésén alapuló mezőgazdálkodás fejlesztése, 

gyepgazdálkodás támogatása, ökotermékek piacának fejlesztése 

emelendők ki. 

 

Kesztölc természeti értékekben gazdag település. A község területének közel 1/4-ét erdő 

borítja, jelentős gyepterületei vannak, számos felszíni vízfolyás szeli át. A község e 

kiemelkedő természeti értékei, jelentős zöldfelületi, kondicionáló és rekreációs potenciállal 

rendelkeznek. A településrendezési terv e potenciált kívánja hosszú távon is megőrizni, a 

fejlesztéseit az értékes természeti környezet adta lehetőségekre építi, rekreációs funkciójú 

területek kijelölésével, egyes területrészek természetközeli állapotában történő 

meghagyásával. 
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A terület érzékenysége okán a környezet hatásaitól védelmet igénylő területek, környezeti 

elemek 

- légszennyezettségi szempontból ökológiailag sérülékeny területek (a 14/2001. (V.9.) KöM-

EüM-FVM együttes rendelet értelmében): 

 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 (8002/2005 (MK 138.) KvVM tájékoztató), 

 kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területek, 

 felszíni vizek (vízfolyások, tavak) - természeti területen vízfolyások 50 m, tavak 100 

m védőterülete. 
 

Az érzékeny környezeti elemek és rendszereik védelme, a környezeti konfliktusok elkerülése 

érdekében a HÉSZ-be a környezeti és természetvédelmi szempontokat figyelembe vevő 

szabályok, szigorú környezeti feltételek kerültek beépítésre.   
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ÖSSZEGZÉS  

 

Összegzésként megállapítható, hogy a tervben foglalt elemek, előírások és javaslatok az 

épített értékek védelmét, a környezeti elemeket és rendszereiket érő negatív környezeti 

hatások lehetőség szerinti csökkentését, a táji, természeti értékek védelmét kívánják 

biztosítani. A tervben foglalt feltételek, szabályok kellő biztosítékai annak, hogy a 

környezetminőség jelentős romlása, a környezeti elemek károsodása, valamint az emberek 

egészségi állapotában, életminőségében negatív változás ne következzen be. 

A kijelölt fejlesztések védett és védelmet igénylő területet nem károsítanak, a terv a értékek 

megőrzésére törekszik. A visszavont fejlesztések területén a jelenlegi területhasználat alapján 

elsősorban mezőgazdasági területek kerültek vissza a megfelelő övezeti besorolásba.  

A település megfogalmazott visszafogott fejlődése, gyarapodása céljából kisebb területen 

jelöltünk ki új lakóterület. A gazdasági fejlesztési területeket a tervezett M10-es út 

nyomvonalától délre jelöltük ki, a falutól távol. 

Az elkészült részletes szabályozás alapot jelent a község értékes beépítési karakterének 

megőrzésére és ezzel együtt élhető lakókörnyezet kialakítására.  

 

Tehát a hatályos tervhez képest a készülő rendezési terv kisebb, és átgondoltabb fejlesztési 

területeket jelöl ki, de helyet hagy a távlati igényeknek. Az értékvédelem vonatkozásában a 

részletes vizsgálatok és előírások biztosítják, hogy a településen az értékes épületek és 

arculat megmaradjon. 

 

A Településrendezési Tervben kijelölt új beépítésre szánt területek ismert régészeti 

lelőhelyeket, műemléket nem érintenek, természeti értékeket nem károsítanak.  
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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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I. A tanulmány tárgya  
 

Kesztölc Önkormányzata a jogszabályi előírásoknak megfelelően hosszú távra szóló 
Településrendezési Tervet készíttet. Ehhez a 2001. évi LXIV. tv. 66. § (2) bekezdés 
alapján kulturális örökségvédelmi hatástanulmány szükséges, mely a 4/2003. (II.20.) 
NKÖM rendelet 5. § (2) bekezdés értelmében az 1997. évi LXXVIII. tv. 9. § (3) 
bekezdése alapján véleményezésre megküldendő tervek kötelező alátámasztó 
munkarésze. A jelen régészeti hatástanulmány, a kulturális örökségvédelmi 
hatástanulmány szakági munkarészeként, a Kesztölc település teljes 
közigazgatási területéről készült. 

A jelen munkát (azaz a jelen tanulmány részét és egészét) a szerzői jogról 
szóló 1999. évi LXXVI. tv. alapján szerzői jogvédelem illeti meg. A tanulmány 
sokszorosítása, átdolgozása, az abból való idézés, vagy bármely más formában 
történő felhasználása csak az Archeosztráda kft. és a szerző előzetes írásbeli 
hozzájárulásával történhet. A szerzői jog megsértése büntetőjogi és kártérítési 
következményekkel járhat. A vagyoni jogok kizárólagos jogosultja az Archeosztráda 
Kft. A tanulmányt annak megrendelője csak a szerződésben meghatározott célra 
jogosult felhasználni. A tanulmányt a szerződéstől eltérő szolgáltatás, vagy újabb 
hatásvizsgálat részeként való felhasználása csak a szerzői jogok birtokosainak 
írásos hozzájárulásával lehetséges. A közölt adatok szerződéstől eltérő célra való 
felhasználása, a régészeti lelőhelyekre és a régészeti érdekű területekre vonatkozó 
adatok nyilvánosságra hozása vagy harmadik fél számára való továbbadása csak a 
17/2002. (VI.21.) NKÖM rendelet 7. §, valamint a 47/2001. (III.27.) 
Kormányrendeletben szabályozott módon az Archeosztráda kft., továbbá a szerző 
előzetes írásbeli hozzájárulásával történhet.  

A hatástanulmány a készítés időpontjában rendelkezésre álló adatok alapján 
készült! 
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II. Törvényi környezet  
 
II.1. A régészeti lelőhelyekre, a régészeti kutatásra és a régészeti leletekre vonatkozó 
főbb jogszabályok: 
  
2005. évi LXXXIX. törvény a kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. 
törvény módosításáról  
2001. évi LXIV. törvény a kulturális örökség védelméről  
2001. évi LXXX. törvény a jogellenesen kivitt kulturális javak visszaszolgáltatásáról  
2001. évi XXVIII. törvény a lopott vagy jogellenesen külföldre vitt kulturális javak 
nemzetközi visszaadásáról szóló, Rómában, 1995. év június hó 24. napján aláírt 
UNIDROIT Egyezmény kihirdetéséről  
1997. évi CXL. törvény (különösen a 38-49. §) a muzeális intézményekről, a 
nyilvános könyvtári ellátásról és a közművelődésről  
1996. évi LIII. törvény a természet védelméről (különös tekintettel a földvárak és 
kunhalmok néven itt védett tájelemként szereplő lelőhelyekre)  
1985. évi 21. törvényerejű rendelet a világ kulturális és természeti örökségének 
védelméről szóló, az Egyesült Nemzetek Oktatási, Tudományos és Kulturális 
Szervezete Általános Konferenciájának ülésszakán Párizsban, 1972. november 16-
án elfogadott Egyezmény kihirdetéséről  
1979. évi 2. törvényerejű rendelet a kulturális javak jogtalan behozatalának, 
kivitelének és tulajdona jogtalan átruházásának megakadályozását és megelőzését 
szolgáló eszközökről szóló, az Egyesült Nemzetek Nevelésügyi, Tudományos és 
Kulturális Szervezetének Közgyűlése által Párizsban az 1970. évi november hó 14. 
napján elfogadott Egyezmény kihirdetéséről  
1957. évi 14. törvényerejű rendelet a kulturális javak fegyveres összeütközés 
esetén való védelme tárgyában Hágában, 1954. évi május hó 14. napján kelt 
nemzetközi Egyezmény, valamint az ahhoz csatolt jegyzőkönyv (a kulturális javak 
háború idején megszállott területről való kivitelének tilalma tárgyában) kihirdetéséről  
191/2001. (X. 18.) Kormányrendelet az örökségvédelmi bírságról  
47/2001. (III. 27.) Kormányrendelet a muzeális intézményekben folytatható 
kutatásról  
149/2000. (VIII. 31.) Kormányrendelet a Magyar Köztársaság Kormánya és az 
Európa Tanács tagállamai között, 1992. január 16-án kelt, Valettában aláírt, a 
régészeti örökség védelméről szóló Európai Egyezmény kihirdetéséről  
196/1996. (XII. 22.) Kormányrendelet a mentésben való részvétel szabályairól, a 
polgári védelmi szakhatósági jogkörről és a miniszterek polgári védelmi feladatairól  
161/1998.(IX.30.) Kormányrendelet a nemzeti kulturális örökség miniszterének 
feladat- és hatásköréről  
21/2007. (III. 26.) OKM rendelet a Kulturális Örökségvédelmi Szakszolgálat 
létrehozásáról és működéséről; továbbá a régészeti lelőhelyek feltárásának, illetve a 
régészeti lelőhely, lelet megtalálója anyagi elismerésének részletes szabályairól 
szóló 18/2001. (X.18.) NKÖM rendelet módosításáról  
4/2003. (II. 20.) NKÖM rendelet örökségvédelmi hatástanulmányról  
17/2002. (VI. 21.) NKÖM rendelet kulturális örökség hatósági nyilvántartásáról  
3/2002. (II. 15.) NKÖM rendelet a kulturális örökség védetté nyilvánításának 
részletes szabályairól  
18/2001. (X. 18.) NKÖM rendelet a régészeti lelőhelyek feltárásának, illetve a 
régészeti lelőhely, lelet megtalálója anyagi elismerésének részletes szabályairól  
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17/2001. (X. 18.) NKÖM rendelet a kulturális javak kiviteli engedélyezésének 
részletes szabályairól  
18/2000. (XII. 18.) NKÖM rendelet a kulturális szakértők működésének 
engedélyezéséről és a szakértői névjegyzékek vezetéséről  
1/2000. (I. 14.) NKÖM rendelet a kulturális szakemberek szervezett képzési 
rendszeréről, követelményeiről és a képzés finanszírozásáról (módosította a 13/2000 
(VII. 11.) NKÖM rendelet)  
20/1999. (XII. 26.) NKÖM rendelet a muzeális intézményekre vonatkozó 
szakfelügyelet rendjéről  
5/1999. (III. 26.) NKÖM rendelet a közművelődési feladatellátás országos 
szakfelügyeletéről  
15/1998. (III. 31.) MKM rendelet a helyi önkormányzatok könyvtári és közművelődési 
érdekeltségnövelő támogatásáról  
BTK (az 1978. évi IV. törvény a Büntető Törvénykönyvről) vonatkozó paragrafusai:  
159.§ - háborús fosztogatás  
160.§ bűnös hadviselés  
216.§ a műemlékek megrongálása  
216/A.§ a kulturális javak megrongálása  
216/B.§ visszaélés kulturális javakkal  
312.§ csempészet és vámorgazdaság  
316.§ lopás  
317.§ sikkasztás  
324.§ rongálás  
325.§ jogtalan eltulajdonítás  
326.§ orgazdaság.  
218/1999. (XII. 28.) Kormányrendelet az egyes szabálysértésekről vonatkozó 
paragrafusai:  
144.§ régészeti szabálysértés  
145.§ kulturális javak engedély nélküli másolása  
146.§ kulturális javakkal kapcsolatos kötelességek elmulasztása  
Általában a 2001. évi LXIV. törvény és végrehajtási rendeletei, illetve mindezek 
utóbbi években történt módosításai alapján kell eljárni. Mindezek alapján a régészeti 
területeket három kategóriába lehet besorolni:  
 1. fokozottan vagy kiemelten védett régészeti lelőhelyek  
 2. nyilvántartott régészeti lelőhelyek  
 3. régészeti érdekű területek.  
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II.2. A régészeti lelőhellyel érintett területeken követendő eljárások, jogok és 
kötelezettségek 
 
1.) Védetté nyilvánított régészeti lelőhelyek esetében:  
2005. évi LXXXIX. tv. 26. § (1)-(2) bekezdés  
A KÖH hatósági engedélye szükséges védett régészeti területen bármilyen, a talajt 
30 cm-nél mélyebben bolygató, vagy a terület jellegét megváltoztató, más hatósági 
engedélyhez nem kötött tevékenység végzéséhez. A KÖH határozatának hiányában 
semmilyen munka nem végezhető. Egyebekben mindenben az adott területre a 
régészeti védelmet elrendelő miniszteri rendeletben (a korábbiak esetében 
határozatban) foglaltakat kell követni és betartani.  
2.) Nyilvántartott régészeti lelőhelyek esetében:  
2001. évi LXIV. tv. 11. §  
A régészeti lelőhelyek e törvény erejénél fogva általános védelem alatt állnak.  
2005. évi LXXXIX. tv. 26. § (3)-(4) bekezdés  
Régészeti lelőhelyek és régészeti védőövezetek esetében a Kulturális 
Örökségvédelmi Hivatal szakhatóságként jár el az alábbi kivételekkel. A 2005. évi 
LXXXIX. tv. 26. § (1)-(2) bekezdés értelmében a 30 cm mélységet meghaladó 
tereprendezési munkálatokhoz, illetve minden egyéb, az örökségi elemek jellegét és 
megjelenését érintő munkavégzéshez – amennyiben más hatóság engedélyéhez ez 
nincs kötve – a KÖH hatósági engedélye szükséges.  
2005. évi LXXXIX. tv. 28. §  
Kérelemre a KÖH köteles a majdani a hatósági vagy szakhatósági engedélyének 
feltételeiről előzetesen nyilatkozni. Az engedélyezési eljárás miatt célszerű már a 
tervezés előtt, vagy annak megkezdésekor a Hivatal előzetes nyilatkozatát kérni, 
hogy az adott beruházáshoz, hasznosításhoz (pl. építkezés, művelési ág 
változtatása, halastó kialakítása, stb.) hozzá fognak-e járulni, s ha igen, akkor milyen 
feltételekkel. Így a később megvalósíthatatlannak minősülő fölösleges tervezés, 
illetve a feltárás miatt történő nem várt időbeli csúszás és költségnövekedés 
kiküszöbölhető vagy előre kalkulálható lesz.  
2005. évi LXXXIX. tv. 8. § (1)-(2)  
A földmunkával járó fejlesztésekkel a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal által 
nyilvántartott régészeti lelőhelyeket el kell kerülni. Ha a lelőhely földmunkával való 
elkerülése a fejlesztés, beruházás költségeit aránytalanul megnövelné, vagy a 
beruházás máshol nem valósítható meg, a beruházással veszélyeztetett területet 
előzetesen fel kell tárni. Ennek részeként – ha a KÖH nem rendelkezik másként – a 
lelőhelyen először próbafeltárást kell végezni. A régészeti érintettség mértékétől 
függően, bizonyos esetekben, a KÖH régészeti megfigyelést írhat elő.  
2001. évi LXIV. tv. 22. és 23. §; 27/2001 NKÖM rendelet 14. §, 21/2007 OKM 
rendelet 14/B §  
A beruházás feltételeként adott esetben előírt régészeti feltárás költségei mindig a 
beruházót terhelik, mivel az ő érdeke a már ismert lelőhely megbolygatása. A 
beruházó nyilatkozni köteles, hogy a beruházás nagyberuházásnak számít-e (minden 
nettó 500 millió forintot meghaladó, továbbá a Nemzeti Infrastruktúra Fejlesztő Zrt., 
valamint a Vásárhelyi Terv koordinátor szerveinek kezelésében a nettó 100 millió 
forintos értékhatárt meghaladó beruházás). Ez a nyilatkozat valamint az 
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örökségvédelmi hatástanulmány az építésügyi hatósági, illetve az örökségvédelmi 
hatósági eljárásban a Hivatalhoz benyújtott kérelem hivatalos melléklete.  
A 21/2007 OKM rendeletben meghatározott nagyberuházások esetében a Kulturális 
Örökségvédelmi Szakszolgálat országos illetékességgel és feladatellátási 
kötelezettséggel működő intézmény. Egyéb esetben a régészeti feltárásra vonatkozó 
szerződést a beruházónak a területileg illetékes múzeummal kell megkötnie. Ez a 
régészeti gyűjtőkörrel rendelkező megyei múzeum, amely Kesztölc esetében a 
Komárom-Esztergom Megyei Múzeumok Igazgatósága. A szerződés 
érvényességéhez a KÖH jóváhagyása szükséges. Magát a feltárást bármelyik, a 
régészeti feltárások végzésére jogosult intézmény elvégezheti, amennyiben a 
szerződő felek ebben megállapodnak. A feltárásra jogosult intézményeket a 18/2001. 
(X.18.) NKÖM rendelet 2. § sorolja fel.  
Nyilvántartott régészeti lelőhelyen a lelőhely jelenlegi használati módját csak akkor 
kell korlátozni, ha annak folytatásától a lelőhely súlyosan károsodhat, vagy fennáll a 
megsemmisülés veszélye. Ugyanez vonatkozik az ott a Hivatal hozzájárulásával 
végzett tevékenységekre is: amennyiben ennek során előre nem kalkulálható 
örökségvédelmi érdek merül fel, vagy nem várt jelenség mutatkozik, a végzett 
tevékenységet korlátozni kell. A Hivatalnak a munka felfüggesztése esetén 
lehetősége van régészeti védelem megindítására, illetve annak megvalósulása 
esetén kisajátítás kezdeményezésére. A 2005. évi LXXXIX. tv. 9. § értelmében a 
régészeti lelőhelyen kívül végzett földmunka során előkerülő régészeti jelenségek 
feltárására a 2001. évi LXIV. tv. 22. § (3) bekezdésében foglalt feltételekkel 
szerződés köthető (vagyis a beruházás mentő feltárással történő szükségszerű 
ideiglenes fennakadása elkerülhető, illetve annak ideje csökkenthető, ha a beruházó 
a feltárást önszántából megfinanszírozza).  
2001. évi LXIV. tv. 82-85. §; 191/2001 Kormányrendelet, ill. 2005. évi LXXXIX. tv. 37. 
§ (1)  
A védelem alatt álló kulturális örökségi elemekben (védett vagy nyilvántartott 
régészeti lelőhelyek) vagy a leletekben okozott kár, illetve ezek megsemmisítése, 
megrongálása, vagy veszélyeztetése büntetendő cselekmény: örökségvédelmi 
bírság kiszabásával jár, ill. bizonyos esetekben e cselekedet a BTK hatálya alá esik. 
A nyilvántartott régészeti lelőhelyek a III. kategóriába tartoznak, vagyis a bírság a 
kötelezettségszegés vagy a károkozás mértéke szerint 10 ezer forinttól 25 millió 
forintig terjedhet, míg védett lelőhelyek esetében e tétel elérheti a 250 millió forintot 
is. BTK-ba ütköző cselekedet pénzbírsággal, vagy legfeljebb 5 évig terjedő 
szabadságvesztéssel sújtható.  
3.) Régészeti érdekű területek, továbbá valamely tevékenység során bárhol újonnan 
észlelt régészeti lelőhely előkerülése esetében:  
2005. évi LXXXIX. tv. 7. § 17. pont  
Régészeti érdekű területnek számít minden olyan területrész, ahol régészeti lelőhely 
előkerülése várható vagy feltételezhető. Így ide kell sorolni minden talajbolygatással 
járó tevékenység végzésére kiszemelt területet is. E területekre ugyanazok a 
szabályok vonatkoznak, mint a beruházás során nem várt módon előkerülő régészeti 
leletekkel és objektumokkal fedett területekre. Az ilyenkor követendő eljárásban a 
helyi önkormányzat is feladatot kaphat.  
2001. évi LXIV. tv. 24. és 25. §; 18/2001 NKÖM rendelet 15. §  
Amennyiben ezeken a nem ismert és így hivatalosan nyilván nem tartott régészeti 
lelőhelyeken régészeti jelenség vagy lelet kerül elő, a végzett tevékenységet abba 
kell hagyni, és a helyszín vagy lelet őrzése mellett értesíteni kell a jegyzőt, aki a 
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területileg illetékes múzeum és a KÖH szakmai bevonásáról köteles gondoskodni. A 
bejelentési kötelezettség a felfedezőt, az ingatlan tulajdonosát, az építtetőt és a 
kivitelezőt egyaránt terheli! A múzeum 24 órán belül írásban köteles nyilatkozni a 
munka folytathatóságáról. A szükséges beavatkozás költségeit (amennyiben 
időközben a KÖH nem regisztrált lelőhelyet a helyszínen) a feltárásra jogosult 
intézmény köteles állni.  
2001. évi LXIV. tv. 26. §; 18/2001 NKÖM rendelet 16. §  
A lelet, illetve a lelőhely bejelentőjét jutalom illeti meg, amely nemesfémek esetében 
nem lehet kisebb a beszolgáltatott lelet nemesfémtartalmának piaci értékénél. A 
nyilvántartásban nem szereplő régészeti lelőhelyben vagy az onnan származó 
leletekben okozott kár, illetve ezek megsemmisítése ugyancsak büntetendő 
cselekmény (BTK hatálya alá esik).  
4/2003. (II.20.) NKÖM rendelet  
A Hivatal a rendeletben foglalt esetekben és tartalommal örökségvédelmi 
hatástanulmány elkészítetéséhez kötheti szakhatósági állásfoglalásának megadását. 
Ez lényegében a már ismert lelőhelyek esetében a nagyobb felületet érintő, 1ha 
területet vagy 500m2 

épület-alapterületet meghaladó méretű, illetve bizonyos 
nyomvonalas létesítményekre, vízügyi létesítményekre, bányatelkekre és 
tereprendezésre vonatkozó beruházásokra érvényes bármely területen. A tanulmány 
elkészíttetése a beruházót terheli, készítésére a nevezett rendeletben feljogosítottak 
vállalkozhatnak.  
A 2001. évi LXIV. törvény 66. § (2) bekezdés alapján készítendő hatástanulmányok 
tartalmi követelményeit részletesen tartalmazza a 4/2003. (II.20.) NKÖM rendelet 
melléklete. Ugyanezen rendelet értelmében a hatástanulmány régészeti szakterületi 
részét csak felsőfokú szakirányú végzettséggel rendelkező személy készítheti. A 
hatástanulmány készítője jogosultságán túl egyben nyilatkozik arról is, hogy a 
tervezett megoldás megfelel az örökségvédelmi jogszabályoknak és hatósági 
előírásoknak.  
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III. Az örökségvédelmi értékek állapota és a változtatási szándékok 
hatáselemzése  

(A 4/2003. (II.20.) NKÖM rendelet melléklete szerinti tartalmi követelmények) 
 
1. Vizsgálat 
 
1.a. Történeti leírás és régészeti örökség 
 

Kesztölcöt (Kestelci, Keztelch, Kezteulch, Keztheuchl, Kesztőcs, Keszteöcz, 
Kesztölcz) első ízben I. Géza királynak a garamszentbenedeki apátság részére 1075-
ben kiadott adománylevelében fordul elő, amely szerint a király hét szőlőt, öt 
vincellért és két ekényi földet adott a monostornak. A falu közelében volt a pálosok 
monostora, amelynek emlékét a Klastrom major őrzi. A hagyomány szerint itt 
temették el 1213-ban Meráni Getrudot, II. Andás király meggyilkolt feleségét, ám a 
hiteles történeti források ezt nem támasztják alá (valószínűleg a ciszeterciták pilisi 
apátságának templomában helyezték örök nyugalomra). Kesztölcről 1075-től a XIII. 
század végéig nem ismerünk írott adatokat. 1294-ben III. András király oklevele az 
esztergomi káptalan egyik kesztölci jobbágyát említi. Egy 1304-ben kelt oklevél 
Kesztölcöt már az esztergomi káptalan falujának mondja, de az ide vonatkozó okirat 
Venczel király betörése alkalmával megsemmisült. 1321-ben a káptalan Oroch fia 
János nevű kesztölci jobbágyáról hallunk. 1333 majd 1351/1352-ben Kesztölc Nyr 
szomszédjaként fordul elő. A káptalan mellett helyi nemeseknek is voltak birtokai. 
1376-ban Kesztölci János szőlőjét a pálosok Szentkeresztről nevezett kolostorára 
hagyta. 1393-ban egy birtokper során határjárást tartottak. Ekkor az esztergomi 
káptalan kesztölci földjeit kelet felől a pálosok Szentkereszt kolostorának Chabya (ma 
Piliscsaba) földjei és erdei határolják. A határjárás megemlíti az Esztergomból Budára 
vezető utakat és megtudjuk, hogy Kesztölc és Piliscsaba között a középkorban nem 
volt település. 1418-ban Dorog szomszédjaként említik, 1439-ben pedig Pilis 
vármegyéhez sorolják. 1439-ben Albert király megerősítette a káptalant Kesztölc 
birtokában, melyhez ebben az időben egy Nyír nevű puszta is tartozott. 1489-ben és 
1512-ben a garamszentbenedeki apátság az ellen tiltakozott, hogy az esztergomi 
káptalan, a monostor itteni birtokaira is rátette a kezét. Kesztölc a török uralom alatt is 
lakott maradt. 1552-1562 között öt ház után adózott a töröknek, majd 1564-ben és 
1569 a királynak. 1569-ben még Pilis, 1593-ban azonban már Esztergom vármegyéhez 
sorozták; ekkor tíz portája volt. Az 1647. évi összeírásban szintén az Esztergom 
vármegyei községek között találjuk. A török kiűzés után megmaradt kis számú magyar 
lakossága beolvadt a XVIII. század elején betelepített szlovák telepesek által 
újjáépített faluba. Az 1732–1755. évi egyházlátogatási jegyzőkönyvek adatai szerint a 
községet 12 egész telkes jobbágy és 7 zsellér lakta. Ekkor ismét az esztergomi 
káptalan földesúri hatósága alá tartozott. Plébániáját 1787-ben állították vissza.  
Kesztölc temploma minden bizonnyal az Árpád-korban épült, első írásos említése 
azonban csak 1349-ből ismert. A templomot a török uralom alatt is használták, bár a 
nagyszombati zsinatról a kesztölci plébános hiányzott. A templom védőszentje Szent 
kelemen lehetett, mert az 1732. évi egyházlátogatás alkalmával at írták róla, hogy a 
falu „Szent Kelemen tiszteletére épült fatornyú temploma egy dombon fekszik, 500 
lépésre a falun kívül”. A régi templomot valószínűleg az új templom építésekor 1800-
ban bontották el. 
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Az 1979-ben megjelent Magyarország Régészeti Topográfiája 5. kötete részletesen 
tárgyalja Kesztölc területéről ismert régészeti emlékeket [Magyarország régészeti 
topográfiája. 5. köt. Komárom megye régészeti topográfiája /szerk.: Torma István/. 
Esztergom és a dorogi járás /írta: Horváth István, H. Kelemen Márta, Torma István. 
Budapest 1979 (továbbiakban MRT)]. A kötet megjelenése óta Kesztölc közigazgatási 
területén nem volt átfogó régészeti kutatás, ezért ma is elsősorban erre a munkára 
támaszkodhatunk. A jelen tanulmány az MRT alapján, a későbbi kutatási 
eredményeket és a KÖH lelőhely-nyilvántartásában szereplő adatokat felhasználva 
készült. Az MRT kötete felment bennünket a település általános régészeti ismertetése 
alól, de azt meg kell jegyezni, hogy a kiváló földrajzi adottságokkal rendelkező 
település a 19. század óta múzeumba kerülő leletek és a 20. századi kutatásoknak 
köszönhetően régészeti szempontból a gazdag helységek közé tartozik. Az eddig 
nyilvántartott régészeti lelőhelyek a településre alkalmas területeken viszonylag sűrűn 
helyezkednek el. Ezek közül számos, a ma már beépített belterületen található, illetve 
néhány lelet pontos előkerülési helye ismeretlen. A már ismert lelőhelyek mellett a 
jövőben továbbiak napvilágra kerülése is számítani lehet, illetve a már nyilvántartott 
lelőhelyek kiterjedése az újabb adatok tükrében módosulhat. Tekintve például, hogy a 
temetők helyét a terepbejárásos lelőhelylokalizációval általában nem lehet kimutatni, 
ezért felfedezésük csak a jövőbeni földmunkáktól várható.  

 
1.b. Természeti táj és tájhasználat  

Kesztölc a Pilis északnyugati szélén, a 420-550 méter magas mészkőhegyek (Kétágú-
hegy, Fekete-hegy, Pilis-nyereg, Klastromi-szírtek) alatt 200-300 méter magasan 
húzódó, erősen tagolt, meredek lejtőjű dombok között fekszik. A magas hegyekkel 
szemben, a területének nyugati felén a Pilisvörösvári-árok homokos területe húzódik.  
A hegyek lábainál eredő források vizét a Kesztölci-patak és a Topolka-patak szállítja, 
a Kenyérmezei-patak közvetítésével a Dunába. A szántóföldeken és a nagy kiterjedésű 
szőlőkön kívül, a patakvölgyekben vizenyős rétek találhatók, miközben az 
alacsonyabb dombokon és a hegyoldalakon erdők terülnek el.  
 

 
1.c-e. Településkép és utcaképek, Településszerkezet és területhasználat, 
Településkarakter  

Az építészeti-műemléki értékvizsgálat része, nem tárgya a régészeti hatáselemzésének.  

 
1.f. Védettségek (régészeti) 

A 6. számú (KÖH 2311) számú alatt nyilvántartott Klastrompuszta (Kolostorrom) 
fokozottan védetté nyilvánított régészeti lelőhely.   
A Duna-Ipoly Nemzeti Park területén fekvő 13. számú (KÖH 2318) Sármánka-barlang 
ex lege is védett és a természetvédelmi törvény hatálya alá is esik. 
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1.g. Az örökségi értékek elemzése 
 
A település közigazgatási területe a történelem legtöbb időszakában lakott volt. Jelenleg 
az alábbi korú és jellegű lelőhelyekről van ismeretünk (beleértve a lokalizálhatatlan 
lelőhelyekről származó leleteket is).  
 
A nyilvántartott régészeti lelőhelyek kora és jellege: 

Kor  Jelleg  
Őskor általában  Telepnyomok, temetkezések, barlang  
Római kor  telepnyomok, temetkezés, éremlelet  
Népvándorlás kor  temetkezés 
Árpádkor és középkor Település, temető, templom, kolostor, éremlelet 
Késő-középkor-újkor telepnyomok 

 
A régészeti lelőhelyek jellegéből adódóan a pontos lokalizáció, vagyis a pontos kiterjedés 
általában nem határozható meg pusztán a felszíni jelenségek alapján. Az adattári és 
szakirodalmi adatok, valamint az elvégzett helyszíni beazonosítások alapján jelenleg az 
azonosított lelőhelyekkel érintett területek az alábbiak (lelőhelyenként a helyrajzi számok).  

(Lényeges kiemelni, hogy az itt megadott helyrajzi számok azonosítása a rendelkezésünkre 
bocsátott térképek alapján történt. Ezért a helyrajzi számok meglétét, aktualitását, változását 
minden hivatalos eljárás esetén ellenőrizni javasolt, mivel ennek elmaradása veszélyeztetheti 
a régészeti örökség elemeinek megőrzését.)  

A nyilvántartott régészeti lelőhelyek listája:  

sorszám Azonosító Hrsz. 
1. 2306 0211/5-6, 0211/10-11, 0211/17, 0211/21-26, 0214, 

0215/9-12, 0215/15, 0281/1, 0281/2, 0281/9, 
0281/11-13, 0281/15, 439, 440/1-2, 441-449, 450/1-
2, 451-454, 582, 583 

2. 2307 0203, 0215/13 
3. 2308 3261, 3262, 3263, 3264, 3265, 3266, 3267, 3268, 

3269 
4. 2309 0194, 195/1 
5. 2310 1900/1 
6. 2311 0135/1, 0139/2, 0139/14, 142 
7. 2312 0135/2, 1569, 1661, 1662, 1667-1672, 1674-1704, 

1707, 1708/1-2, 1709, 1711-1716 
8. 2313 0231/1, 0231/2, 0235, 0242/15, 0242/16 
9. 2314 0192/1, 0195/1 
10. 2315 0184/2, 0195/1 
11. 2316 1299, 1300, 1304/3, 1304/4, 1319/10, 3300/1, 

3300/2, 3301 
12. 2317 0230/3, 0230/11, 0230/19, 0230/25, 0241/1 
13. 2318 074 
14. 2319 0176/6, 0176/7, 0176/8, 0182, 0184/3  
15. 2320 0116/16-25 
16. 2321 0241/1 
17. 2322 809 
18. 2323 786, 787, 788, 789, 790/1, 790/2, 792, 809 



Régészeti hatástanulmány Kesztölc rendezési tervéhez 12 

A nyilvántartott régészeti lelőhelyek ismertetése: 
 

1) Kesztölc, Magasok I. 
KÖH azonosító: 2306 
MRT azonosító: 7. 9/1 
Hrsz: 0211/5-6, 0211/10-11, 0211/17, 0211/21-26, 0214, 0215/9-12, 0215/15, 0281/1, 

0281/2, 0281/9, 0281/11-13, 0281/15, 439, 440/1-2, 441-449, 450/1-2, 451-454, 
582, 583 

Jelenlegi állapot: A lelőhely nagyobb része kertes mezőgazdasági terület, kisebb részt 
erdő borítja, illetve egy kis része belterületre nyúlik. 

Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhely területén a mezőgazdasági talajművelés, és az 

ebből fakadó talajerózió a régészeti értékek lassú pusztulását eredményezheti. A 
régészeti leletek eredeti összefüggésükben való megőrzése érdekében kerülendő 
a mélységi talajlazítás (un. mélyszántás), és javasolt a lelőhely területének 
talajműveléstől mentes legelőként vagy kaszálóként való hasznosítása. 

 
2) Kesztölc, Magasok II. 

KÖH azonosító: 2307 
MRT azonosító: 7. 9/2 
Hrsz: 0203, 0215/13 
Jelenlegi állapot: Általános mezőgazdasági terület 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhely területén a mezőgazdasági talajművelés, és az 

ebből fakadó talajerózió a régészeti értékek lassú pusztulását eredményezheti. A 
régészeti leletek eredeti összefüggésükben való megőrzése érdekében kerülendő 
a mélységi talajlazítás (un. mélyszántás), és javasolt a lelőhely területének 
talajműveléstől mentes legelőként vagy kaszálóként való hasznosítása. 

 
3) Kesztölc, Boki-dűlő I. 

KÖH azonosító: 2308 
MRT azonosító: 7. 9/3 
Hrsz: 3261, 3262, 3263, 3264, 3265, 3266, 3267, 3268, 3269 
Jelenlegi állapot: Kertes mezőgazdasági terület (elhanyagolt szőlők, 

gyümölcsöskertek). 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhely területén a mezőgazdasági talajművelés, és az 

ebből fakadó talajerózió a régészeti értékek lassú pusztulását eredményezheti. A 
régészeti leletek eredeti összefüggésükben való megőrzése érdekében kerülendő 
a mélységi talajlazítás (un. mélyszántás), és javasolt a lelőhely területének 
talajműveléstől mentes legelőként vagy kaszálóként való hasznosítása. 
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4) Kesztölc, Boki-dűlő II. 
KÖH azonosító: 2309 
MRT azonosító: 7. 9/4 
Hrsz: 0194, 195/1 
Jelenlegi állapot: Erdő (Natura 2000 terület)  
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A lelőhelyen található füves rétekkel tagolt erdő hosszú távon 

elősegítheti a lelőhely jelen állapotában való megőrzését, de a jövőben az 
erdőművelés és erdőtelepítés során a mélyszántás, illetve a tuskózás alkalmazása 
a régészeti értékek védelmében a lelőhely területén kerülendő. Az ilyen módon 
művelt erdő védi a lelőhelyet, de a fák és az aljnövényzet részben korlátozza a 
kutathatóságát.  

 
5) Kesztölc, Klastrompuszta-Halastó 

KÖH azonosító: 2310 
MRT azonosító: 7. 9/5 
Hrsz: 1900/1 
Jelenlegi állapot: Tó és erdő (Turisztikai célra hasznosított ligetes erdő) 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: Az ingatlanon található erdő hosszú távon elősegítheti a lelőhely jelen 

állapotában való megőrzését, de a jövőben az erdőművelés és erdőtelepítés során 
a mélyszántás, illetve a tuskózás alkalmazása a régészeti értékek védelmében a 
lelőhely területén kerülendő. Az ilyen módon művelt erdő védi a lelőhelyet, de a 
fák és az aljnövényzet részben korlátozza a kutathatóságát.  

 
 
6) Kesztölc, Klastrompuszta I. (Kolostorrom) 

KÖH azonosító: 2311 
MRT azonosító: 7. 9/6 
Hrsz: 0135/1, 0139/2, 0139/14, 142 
Jelenlegi állapot: Részben feltárt fokozottan védetté nyilvánított régészeti lelőhely. 

Műemlékileg is védett látogatható kolostorrom, amelynek állagmegóvása 
folyamatban van.  

Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás.  
Hatáselemzés: A romok állagmegóvását követően a lelőhely jelen állapotában való 

megóvása biztosított. A kolostorrom szomszédságában található régészeti 
lelőhellyel érintett ingatlanokon az építési engedélyeztetési eljárások során a 
Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt szakhatóságként meg kell keresni. Mivel a 
földmunkával járó építkezések visszafordíthatatlanul károsíthatják a lelőhelyet, 
ezért a régészeti értékek megmentése érdekében – a beavatkozás jellegétől és 
mértékétől függően – régészeti szakfelügyelet vagy megelőző feltárás szükséges. 
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7) Kesztölc, Klastrompuszta II.  
KÖH azonosító: 2312 
MRT azonosító: 7. 9/7 
Hrsz: 0135/2, 1569, 1661, 1662, 1667-1672, 1674-1704, 1707, 1708/1-2, 1709, 1711-

1716 
Jelenlegi állapot: Hétvégi házas üdülőterület. 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhellyel érintett ingatlanokon az építési engedélyeztetési 

eljárások során a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt szakhatóságként meg kell 
keresni. Mivel a földmunkával járó építkezések visszafordíthatatlanul 
károsíthatják a lelőhelyet, ezért a régészeti értékek megmentése érdekében – a 
beavatkozás jellegétől és mértékétől függően – régészeti szakfelügyelet vagy 
megelőző feltárás szükséges. 

 
8) Kesztölc, Alsómező 

KÖH azonosító: 2313 
MRT azonosító: 7. 9/8 
Hrsz: 0231/1, 0231/2, 0235, 0242/15, 0242/16 
Jelenlegi állapot: Általános mezőgazdasági terület (amely jelenleg ugaron hagyott 

szántó).  
Tervezett beavatkozás: A 0242/15 és 0242/15 hrsz ingatlanokon ipari gazdasági 

területet jelölnek ki.  
Hatáselemzés: A jövőben itt tervezett fejlesztés nagy mértékben veszélyezteti a 
lelőhelyet, aminek a megvalósulása esetén a lelőhely által érintett ingatlanokon 
megelőző régészeti feltárás szükséges. Fontos felhívni a figyelmet arra, hogy a 
lelőhellyel való érintettség okán a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt, mint 
szakhatóságot az építési engedélyeztetés folyamatában be kell vonni. 

 
9) Kesztölc, Tatárszállás 

KÖH azonosító: 2314 
MRT azonosító: 7. 9/9 
Hrsz: 0192/1, 0195/1 
Jelenlegi állapot: Tó és erdő (A terület korábban turisztikai célra hasznosított ligetes 

erdőnek lett kijelölve, de a telepítést még nem kezdték meg.) 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: Az ingatlanon telepítendő erdő hosszú távon elősegítheti a lelőhely 

jelen állapotában való megőrzését, de a jövőben az erdőművelés és erdőtelepítés 
során a mélyszántás, illetve a tuskózás alkalmazása a régészeti értékek 
védelmében a lelőhely területén kerülendő. Az ilyen módon művelt erdő védi a 
lelőhelyet, de a fák és az aljnövényzet részben korlátozza a kutathatóságát. 
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10) Kesztölc, Kecskeólak 
KÖH azonosító: 2315 
MRT azonosító: 7. 9/10 
Hrsz: 0184/2, 0195/1 
Jelenlegi állapot: Kordonos szőlőként művelt mezőgazdasági terület.  
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhely területén a mezőgazdasági talajművelés, és az 

ebből fakadó talajerózió a régészeti értékek lassú pusztulását eredményezheti. A 
régészeti leletek eredeti összefüggésükben való megőrzése érdekében kerülendő 
a mélységi talajlazítás (un. mélyszántás és aláfogatás). A jövőben, a művelési ág 
megváltoztatása esetén javasolt a lelőhely területének talajműveléstől mentes 
legelőként vagy kaszálóként való hasznosítása 

 
 
11) Kesztölc, Cseresnyéshát 

KÖH azonosító: 2316 
MRT azonosító: 7. 9/11 
Hrsz: 1299, 1300, 1304/3, 1304/4, 1319/10, 3300/1, 3300/2, 3301 
Jelenlegi állapot: A lelőhely nagyobb része beépített belterületre, kisebb része művelt 

kertekre esik. 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhellyel érintett ingatlanokon az építési engedélyeztetési 

eljárások során a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt szakhatóságként meg kell 
keresni. Mivel a földmunkával járó építkezések visszafordíthatatlanul 
károsíthatják a lelőhelyet, ezért a régészeti értékek megmentése érdekében – a 
beavatkozás jellegétől és mértékétől függően – régészeti szakfelügyelet vagy 
megelőző feltárás szükséges. 

 
12) Kesztölc, Tsz major 

KÖH azonosító: 2317 
MRT azonosító: 7. 9/12 
Hrsz: 0230/3, 0230/11, 0230/19, 0230/25, 0241/1 
Jelenlegi állapot: Ipari és kereskedelmi-szolgáltató gazdasági övezet. A lelőhely északi 

szélén erdőnek jelölt, jelenleg gyepes területen a csatornát övezve több fasor áll.  
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhellyel érintett ingatlanokon az építési engedélyeztetési 

eljárások során a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt szakhatóságként meg kell 
keresni. Mivel a földmunkával járó építkezések visszafordíthatatlanul 
károsíthatják a lelőhelyet, ezért a régészeti értékek megmentése érdekében – a 
beavatkozás jellegétől és mértékétől függően – régészeti szakfelügyelet vagy 
megelőző feltárás szükséges. 
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13) Kesztölc, Sármánka 
KÖH azonosító: 2318 
MRT azonosító: 7. 9/13 
Hrsz: 074 
Jelenlegi állapot: Barlang a az erdőben lévő kopárságon, a Nemzeti Park területén, 

fokozottan védett természeti területen.  
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A terület fokozott természeti védelme egyúttal biztosítja az itt található 

régészeti lelőhely jelen állapotában való megőrzését.  
 
14) Kesztölc, Zadne luki 

KÖH azonosító: 2319 
MRT azonosító: 7. 9/14 
Hrsz: 0176/6, 0176/7, 0176/8, 0182, 0184/3 
Jelenlegi állapot: Általános mezőgazdasági terület 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhely területén a mezőgazdasági talajművelés, és az 

ebből fakadó talajerózió a régészeti értékek lassú pusztulását eredményezheti. A 
régészeti leletek eredeti összefüggésükben való megőrzése érdekében kerülendő 
a mélységi talajlazítás (un. mélyszántás), és javasolt a lelőhely területének 
talajműveléstől mentes legelőként vagy kaszálóként való hasznosítása. 

 
15) Kesztölc, Kara utca 

KÖH azonosító: 2320 
MRT azonosító: 7. 9/15 
Hrsz: 0116/16-25 
Jelenlegi állapot: A lelőhely beépített belterületen található. 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhellyel érintett ingatlanokon az építési engedélyeztetési 

eljárások során a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt szakhatóságként meg kell 
keresni. Mivel a földmunkával járó építkezések visszafordíthatatlanul 
károsíthatják a lelőhelyet, ezért a régészeti értékek megmentése érdekében – a 
beavatkozás jellegétől és mértékétől függően – régészeti szakfelügyelet vagy 
megelőző feltárás szükséges. 

 
16) Kesztölc, Hosszú-földek 

KÖH azonosító: 2321 
MRT azonosító: 7. 9/16 
Hrsz: 0241/1 
Jelenlegi állapot: Megműveletlen ugar (A terület korábban védelmi erdőnek lett 

kijelölve, de a telepítést még nem kezdték meg.) 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás, de a terület korábban védelmi 
erdőnek lett kijelölve. 
Hatáselemzés: Az ingatlanon telepítendő erdő hosszú távon elősegítheti a lelőhely 

jelen állapotában való megőrzését, de a jövőben az erdőművelés és erdőtelepítés 
során a mélyszántás, illetve a tuskózás alkalmazása a régészeti értékek 
védelmében a lelőhely területén kerülendő. Az ilyen módon művelt erdő védi a 
lelőhelyet, de a fák és az aljnövényzet részben korlátozza a kutathatóságát. 
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17) Kesztölc, Petőfi utca 

KÖH azonosító: 2322 
MRT azonosító: 7. 9/17 
Hrsz: 809 
Jelenlegi állapot: A lelőhely beépített belterületen található. 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhellyel érintett ingatlanokon az építési engedélyeztetési 

eljárások során a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt szakhatóságként meg kell 
keresni. Mivel a földmunkával járó építkezések visszafordíthatatlanul 
károsíthatják a lelőhelyet, ezért a régészeti értékek megmentése érdekében – a 
beavatkozás jellegétől és mértékétől függően – régészeti szakfelügyelet vagy 
megelőző feltárás szükséges. 

 
18) Kesztölc, Petőfi utca 11. 

KÖH azonosító: 2323 
MRT azonosító: 7. 9/18 
Hrsz: 786, 787, 788, 789, 790/1, 790/2, 792, 809 
Jelenlegi állapot: A lelőhely beépített belterületen található. 
Tervezett beavatkozás: Nincs tervezett változtatás. 
Hatáselemzés: A régészeti lelőhellyel érintett ingatlanokon az építési engedélyeztetési 

eljárások során a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt szakhatóságként meg kell 
keresni. Mivel a földmunkával járó építkezések visszafordíthatatlanul 
károsíthatják a lelőhelyet, ezért a régészeti értékek megmentése érdekében – a 
beavatkozás jellegétől és mértékétől függően – régészeti szakfelügyelet vagy 
megelőző feltárás szükséges. 
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1.h.) Területhasználat és területi állapot a kulturális örökség összefüggés- 
rendszerében  

 
A jelenlegi területhasználat és területi állapot (szántás, földkitermelés, szemétlerakás, 
belterületen a fokozott emberi tevékenység, stb.) a kulturális örökség régészeti elemeit 
nagymértékben érinti.  
 
A lelőhelyek megoszlása a kül- illetve belterületi besorolás szerint: 

 Lelőhelyek 
száma  

%  

Külterület 12 67 % 
Belterület  6 33 % 

 
A külterületen lévő lelőhelyek megoszlása a művelési ág és jelenlegi és a tervezett 
hasznosítás szerint: 

 

 
A régészeti lelőhelyeket belterületen a fokozott antropogén hatások (beépítés, elfedés, 
stb), míg külterületen elsősorban a mezőgazdasági talajművelés által okozott bolygatás, és 
az ebből fakadó talajerózió veszélyezteti. Amennyiben a mezőgazdasági területeken az 
intenzív talajforgatásos művelés (szántás) tovább folytatódik, akkor az a régészeti értékek 
fokozatos állagromlásához, hosszú távon, illetve szélsőséges esetben teljes 
megsemmisüléshez vezethet.  

  
 
 
2. Változtatási szándékok  
 
2.a. Településhálózati és tájhasználati változás  

Az erre vonatkozó adatokat a szabályozási terv tartalmazza. 

2.b-d. Településszerkezeti, területhasználati és beépítettségi változás, 
Infrastrukturális változás, Népesség, életmód, társadalom, kultúra változása  

Az erre vonatkozó adatokat a szabályozási terv tartalmazza. 

 Jelenlegi Tervezett 
 db. % db. % 
Mezőgazdasági terület  
(zárójelben: a jelenleg nem művelt 
területek; ugar, legelő, gyep) 

9 75 % 
(67 %)

4 35 % 

Erdő 2 17 % 6 50 % 
Gazdasági terület 1 8 % 2 15 % 
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3. Hatáselemzés  
A különböző hatásterületek kijelölésével (hatásvizsgálat és javaslatok)  
 
3.c.) Történeti településhálózati következmények, Természeti és táji hatások, 
Településkép feltárulásának változásai  

Az építészeti-műemléki értékvizsgálat része, nem tárgya a régészeti hatáselemzésének.  

 

3.d.) Régészeti emlékek megmaradásának, feltárhatóságának, 
bemutathatóságának vagy pusztulásának lehetőségei  

 

A Kesztölc területére eső nyilvántartott lelőhelyek többsége a Pilis csúcsainak lábánál 
található alacsony, és középmagas dombokon helyezkedik el. Ezeken a dombokon a már 
ismert régészeti lelőhelyek mellett számolni kell, a még nyilvántartásba nem vett régészeti 
lelőhelyek váratlan előkerülésével. A nyilvántartott lelőhelyek nagyobb része külterületre 
esik. Ezek közül szántóföldi művelés lényegében egyiken sem folyik. Hat lelőhely jelenleg 
művelés nélküli a gyepes, füves, gazos, bozótos terület (2. 8, 9. 14. 16. és részben 4. lelőhely). 
Ezeken a lelőhelyeken a jelenlegi állapot védi a régészeti örökség elemeit, de bármilyen 
változtatás azonban súlyos veszélyeztető tényezőt jelenthet. Ilyen változtatás, a 4. 9. és 16. 
számú lelőhelyen tervezett erdő telepítése. Akárcsak a szintén erdőben található 5. számú, 
erdőben található lelőhely esetében, az erdő hosszú távon elősegítheti a lelőhely jelen 
állapotában való megőrzését. Ugyanakkor a régészeti értékek védelmében a lelőhely területén 
kerülendő az erdőtelepítés, illetve az erdőművelés és során a mélyszántás, a tuskózás 
alkalmazása, valamint az erdei útépítés, mivel azok súlyosan károsíthatják a földben rejlő 
emlékeket. A mélységi aláforgatás és a tuskózás nélkül művelt erdő megfelelően védi a 
lelőhelyet, igaz a növényzet részben korlátozza is annak kutathatóságát. 

A 1. és 3. számú lelőhely jelenleg kertes mezőgazdasági területen, míg a 10. számú 
lelőhelyen kordonos szőlőművelés folyik. A régészeti lelőhely területén a mezőgazdasági 
talajművelés, és az ebből fakadó talajerózió a régészeti értékek lassú pusztulását 
eredményezheti. A szántás – különösen a mélyszántás, szőlő aláforgatás, a talajlazítás – 
folyamatos állagromlást okoz az érintett lelőhelyekben, miközben a tartós, több évtizedes 
intenzív mezőgazdasági művelés teljes megsemmisüléssel fenyeget. A régészeti lelőhelyek 
megmaradása nagyban függ attól, hogy a jelenlegi veszélyeztetés folytatódik-e, vagy a 
lelőhellyel érintett földrészleteken más, bolygatással nem járó művelésre vagy hasznosításra 
térnek át. A gyep, rét, legelő művelések a régészeti lelőhelyek állapotának háborítatlan 
megőrzése szempontjából kifejezetten kedvezőek. Ezért a régészeti leletek eredeti 
összefüggésükben való megőrzése érdekében kerülendő a mélységi talajlazítás és a 
lehetőségekhez mérten javasolt a lelőhely területének talajműveléstől mentes legelőként vagy 
kaszálóként való hasznosítása. 

A 8. számú lelőhely által érintett 0242/15 és 0242/15 hrsz ingatlanokon ipari 
gazdasági terület kerül kijelölésre. Ugyanakkor ezt a lelőhelyet az M10-es autópálya tervezett 
nyomvonala is érinti. Általában legcélszerűbb a létesítmények számára régészeti szempontból 
nem érintett területet kijelölni. A régészeti lelőhelyen történő megvalósításhoz mindenképp a 
Hivatal szakhatósági hozzájárulására van szükség. Még abban az esetben is, ha igazolható, 
hogy a beruházás máshol nem, vagy csak a költségek aránytalan megnövekedésével 
valósítható meg, a Hivatal hozzájárulása akkor is csak megfelelő kikötésekkel (próbafeltárás, 
teljes megelőző feltárás stb.) várható. Ennek idő- és pénzbeli vonzatával ezért már a 
tervezéskor számolni kell. A 0242/15 és 0242/15 hrsz ingatlanokon tervezett fejlesztés 



Régészeti hatástanulmány Kesztölc rendezési tervéhez 20 

azonban nagy mértékben veszélyezteti a 8. lelőhelyet, aminek a megvalósulása esetén a 
lelőhely által érintett ingatlanokon a törvényi előírásnak megfelelően megelőző régészeti 
feltárás szükséges.  
 
A 7, 11, 15, 17, 18. számú beépített belterületen található lelőhelyek a fokozott emberi 
tevékenységek károsító következményeinek vannak kitéve. A lakott vagy más módon 
beépített területeken az emberi tevékenység az átlagosnál is jobban veszélyezteti a földben 
rejlő régészeti emlékanyagot. Ezért külön figyelmet kell fordítani a területhasználattal 
kapcsolatos bármilyen, akár minimális változtatásra is. A belterületi, vagy egyéb beépített 
területrészeken azok az építési munkálatok, melyek a talajt 30 cm-nél mélyebben bolygatják 
(pl. ház-, pince-, vagy kerítésalap ásása, közművek vezetése, tereprendezés, oszlopállítás, 
fásítás, árokásás, útépítés, stb.), ugyancsak veszélyeztető forrásnak minősülnek, ezért a 
beépített területeken nyilvántartott lelőhelyeknél az ilyen jellegű beavatkozásokat (a talaj 
bolygatásának mértékétől függetlenül) a KÖH előzetes engedélyéhez kötik a jogszabályok. 
 
Jelenleg a már fokozottan védetté nyilvánított 6. számú klastrompusztai kolostorrom mellett, 
további fokozott vagy kiemelt régészeti védelemre tett javaslat megfontolása egyik lelőhely 
esetében sem javasolt. A Duna-Ipoly Nemzeti Park területén fekvő 13. számú Sármánka-
barlang ex lege is védett és a természetvédelmi törvény hatálya alá is esik. A településen helyi 
védelemre jelenleg nem javasolunk területeket, de az összes lelőhely esetében a teljes építési 
tilalom kimondása jelentősen segítené a régészeti örökség elemeinek a jövő generációi 
számára való fennmaradását. 
 
Bár több lelőhely esetén megállapítható annak veszélyeztetettsége és hosszú távon való 
károsodása, esetleges feltárásuk tervezése egyik esetben sem javasolt. Beruházások esetén 
azonban a nyilvántartott lelőhelyeken megelőző, újabb régészeti emlékanyag előkerülése 
esetén mentő feltárás végzése szükséges. 
 
Régészeti szempontból alapvetően fontos, hogy minden egyes nyilvántartott lelőhelyet érintő 
munkálat esetében, továbbá minden olyan esetben, amikor váratlanul régészeti lelet vagy 
jelenség kerül elő, a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt (KÖH) értesíteni kell (a területileg 
illetékes Komárom-Esztergom Megyei Múzeumok Igazgatóságának értesítésével 
párhuzamosan). Tekintettel azonban a törvényi szabályozásra, mely szerint a beruházások 
esetében a szükségessé váló régészeti feltárások költségét a beruházónak kell állnia, valamint 
a váratlanul előkerülő lelőhelyek kapcsán szükséges mentő feltárások által okozott időkiesésre 
egy-egy beruházás során, a nem kellően motivált felek miatt a gyakorlatban továbbra is 
számolni kell a régészeti jelenségek egy jelentős részének dokumentálatlan pusztulásával. 
Ennek elkerülése érdekében szükséges az előrelátó tervezés, valamint a fejlesztések során a 
régészeti pluszköltségek tervezése. 
  
Bármilyen beruházás (pl. alagcsövezés, meliorizáció, talajlazítás, csatornaásás, homok-, 
agyag-, vagy földbányászás, magas- vagy mélyépítés, útépítés, stb.) jelentős károkat okozhat 
a lelőhelyeken, ezért ezek a tevékenységek minden esetben a Hivatal előzetes szakhatósági 
engedélyéhez kötöttek. A Hivatal saját hatáskörében mérlegeli a tervezett beruházás és az 
általa a régészeti örökségben keletkező visszafordíthatatlan folyamatok arányát, viszonyát, 
majd a jogszabályokkal összhangban ezek alapján engedélyezi, kikötésekkel (pl. a beruházó 
költségére történő megelőző feltárás vagy régészeti felügyelet elrendelésével) engedélyezi, 
vagy elutasítja az engedélykérelmet. Mindezek alapján a lelőhelyekkel érintett területeket 
érdemes a gazdasági/ipari vagy építési területek kijelölésénél mellőzni.  
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Amennyiben a lelőhelyeken kívül régészeti lelet vagy jelenség kerülne elő, akkor a korábban 
részletesen leírt jogszabályok szerint kell eljárni. 
 
A nyilvántartott lelőhelyek közül a 6. számú klastrompusztai kolostorrom régészeti 
bemutatóhelyként való kialakítása megtörtént, ennek további fejlesztése javasolt. 

 

 

3.e-i) Történeti térbeli rendszerek alakulása, Műemléki együttesek, műemlékek 
eszmei, használati és esztétikai jelentőségének alakulása a tájban, 
településszerkezetben, épített környezetben, a település életében, Műemlékek 
megújításának és fenntarthatóságának gazdasági esélyei, Műemlékek 
megújításának és fenntarthatóságának gazdasági esélyei, Településkarakter 
változásának hatásai, Településkarakter változásának hatásai 

Az építészeti-műemléki értékvizsgálat része, nem tárgya a régészeti hatáselemzésének.  

 

3.j.) Folyamatok iránya, visszafordíthatósága  
A jelenleg károsan ható folyamatok (belterületen a fokozott emberi tevékenységekből 
adódó hatások, külterületen a mezőgazdasági művelés) a lelőhelyek fokozatos 
állagromlását okozza. Ezeknek a károsan ható folyamatoknak a csökkentéséhez, 
megállításához a helyi önkormányzat, a szakemberek (KÖH, Megyei Múzeum) és az 
érintett magánszemélyek vagy vállalkozások konstruktív együttműködése szükséges. 
Ellenkező esetben a folyamat visszafordíthatatlanul a lelőhelyek teljes 
megsemmisüléséhez vezethet. 

 
3.k.) Kárenyhítés lehetősége, költsége, illetve ellentételezésének lehetőségei  

A régészeti lelőhelyek fokozatos állagromlásának lassítása, megállítása csak a helyi 
önkormányzat, a szakemberek (KÖH, Megyei Múzeum) és az érintett 
magánszemélyek vagy vállalkozások együttműködésével lehetséges. A fejlesztési 
övezetben található régészeti lelőhelyen a tervezett beruházás megvalósulása esetén a 
régészeti emlékekben keletkező károk enyhítésére nincs, csupán megelőzésre van 
lehetőség. Ennek a törvény által előírt módja a beruházást megelőző régészeti feltárás. 
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4. Összefoglaló  
 
Általános irányelvek: 
Kesztölc területén nagyszámú régészeti lelőhelyet tartunk nyilván, amelyek az emberiség és a 

magyarság történetének, települési viszonyainak, életmódjának fontos bizonyítékai. 

Bármilyen településszerkezeti, területhasználati változtatás, infrastrukturális vagy egyéb 

beruházás tervezése esetében kiemelt figyelmet kell fordítani a földben rejlő régészeti 

emlékanyagra, legyen szó nyilvántartott régészeti lelőhelyről vagy váratlanul előbukkanó 

régészeti leletről. A kedvező településföldrajzi adottságok miatt a régészeti leletek váratlan 

előkerülésére számítani lehet a település területén, ezért mindenki részéről elvárható a 

törvények tiszteletben tartása és a nemzeti kulturális örökség iránti megfelelő megbecsülés. 

Akárcsak a belterület esetében, a külterületi fejlesztések tervezésénél is érdemes 

figyelembe venni a nyilvántartott lelőhelyeket, az itt előkerülő régészeti emlékek léte, illetve 

szükségszerű feltárása ugyanis lassíthatja, vagy megakadályozhatja a tervbe vett beruházások 

létrejöttét. Tanácsos tehát a régészeti lelőhelyeket kihagyni a nagyobb szabású fejlesztési 

tervekből. Amennyiben ez nem lehetséges akkor a törvényi szabályozás alapján a megelőző 

feltárások pénz- és időbeli vonzatával már a tervezés szakaszában számolni kell  

 

Változtatási szándékok és veszélyeztetettség: 
A 2. 8, 9. 14. 16. és részben a 4. lelőhely jelenleg művelés nélküli a gyepes, füves, gazos, 

bozótos területen található. Ezeken a lelőhelyeken a jelenlegi állapot védi a régészeti örökség 

elemeit, de bármilyen változtatás azonban súlyos veszélyeztető tényezőt jelenthet. Ilyen 

változtatás, a 4. 9. és 16. számú lelőhelyen tervezett erdő telepítése. Akárcsak a szintén 

erdőben található 5. számú, erdőben található lelőhely esetében az erdő hosszú távon 

elősegítheti a lelőhely jelen állapotában való megőrzését. Ugyanakkor az erdőtelepítés, illetve 

az erdőművelés és során a mélyszántás, a tuskózás alkalmazása, valamint az erdei útépítés a 

régészeti értékek védelmében a lelőhely területén kerülendő, mivel azok súlyosan 

károsíthatják a földben rejlő emlékeket. Az erdő telepítése során előkerülő leletek szakszerű 

megmentése érdekében a földmunkák során folyamatos régészeti szakfelügyelet javasolt. 

A 1. és 3. számú lelőhely jelenleg kertes mezőgazdasági területen, míg a 10. számú lelőhelyen 

kordonos szőlőművelés folyik. A régészeti lelőhely területén a mezőgazdasági talajművelés, 

és az ebből fakadó talajerózió a régészeti értékek lassú pusztulását eredményezheti. Ezért a 

régészeti leletek eredeti összefüggésükben való megőrzése érdekében kerülendő a mélységi 
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talajlazítás és a lehetőségekhez mérten javasolt a lelőhely területének talajműveléstől mentes 

legelőként vagy kaszálóként való hasznosítása. 

A 8. számú lelőhely által érintett 0242/15 és 0242/15 hrsz ingatlanokon tervezett ipari 

gazdasági terület kijelölése a régészeti értékek megőrzése érdekében nem javasolt. 

Ugyanakkor ezt a lelőhelyet az M10-es autópálya tervezett nyomvonala is érinti. Amennyiben 

ezek a fejlesztések máshol nem valósíthatók meg, úgy azoknak a régészeti lelőhelyen történő 

létesítéséhez mindenképp a Hivatal szakhatósági hozzájárulására van szükség, amely csak a 

törvény által szabályozott megfelelő kikötésekkel várható (próbafeltárás, teljes megelőző 

feltárás stb.). Ennek idő- és pénzbeli vonzatával már a tervezéskor számolni kell.  

A 7, 11, 15, 17, 18. számú beépített belterületen található lelőhelyek a fokozott emberi 

tevékenységek károsító következményeinek vannak kitéve. A belterületi, vagy egyéb beépített 

területrészeken azokat az építési munkálatokat, melyek 30 cm-nél mélyebben bolygatják a 

talajt (pl. ház-, pince-, vagy kerítésalap ásása, közművek vezetése, tereprendezés, 

oszlopállítás, fásítás, árokásás, útépítés, stb.) a KÖH előzetes engedélyéhez kötik a 

jogszabályok. 

A már fokozottan védetté nyilvánított 6. számú klastrompusztai kolostorrom mellett, a 

Duna-Ipoly Nemzeti Park területén fekvő és a természetvédelmi törvény hatálya alá is eső 13. 

számú Sármánka-barlang jelen állapotában való megőrzése hosszú távon biztosított. 

 
Régészeti érintettség és a tervezés:  

A talaj bolygatásával járó tevékenységek során régészeti szempontból kiemelten vizsgálandó 

területek általában véve a tervezett aszfaltos utak építésével érintett területek, belterületbe 

vonni kívánt új területek, gazdasági hasznosításra kiszemelt területek, egyéb beépítésre szánt 

területek, ill. az erdősíteni vagy vízzel elárasztani tervezett földrészletek és a feltörésre kijelölt 

rétek. Ezeken a területeken beruházás tervezése esetén, már a tervezés legelején javasolt a 

Hivatal előzetes állásfoglalásának beszerzése. Ebben a hivatal nyilatkozni tud arról, hogy az 

érintett területen időközben vett-e nyilvántartásba régészeti lelőhelyet, illetve hogy az adott 

beruházás megvalósításához hozzá fog-e járulni, és ha igen, akkor milyen feltételekkel. A 

Hivatal állásfoglalásának kialakításához a 4/2003. (II.20.) NKÖM rendelettel összhangban 

elrendelheti örökségvédelmi hatástanulmány elkészíttetését. 

 

A HÉSZ-be javasolt szövegrész:  

“Régészeti érintettség esetén a 2001. évi LXIV. törvény és a hozzá kapcsolódó végrehajtási 

rendeletek alapján kell eljárni.  
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A fokozottan vagy kiemelten védett régészeti lelőhelyeken a Kulturális Örökségvédelmi 

Hivatal az adott ügy típusától függően hatóság vagy szakhatóság.  

Minden nyilvántartott régészeti lelőhelyet érintő, a talaj bolygatásával járó tevékenység, 

továbbá művelési ág megváltoztatásának szándéka (különösen gyep feltörése vagy tuskózás) 

esetében a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal előzetes (szakhatósági) engedélye szükséges.  

A régészeti érdekű területeken tervezett munkálatok esetében a Kulturális Örökségvédelmi 

Hivatalt véleményező szervként kötelezően be kell vonni még a tervezés fázisában.  

Minden olyan esetben, amikor lelet vagy jelenség kerül elő, értesíteni kell a Komárom-

Esztegom Megyei Múzeum Igazgatóságát és a Kulturális Örökségvédelmi Hivatalt. Ezt 

követően a múzeum nyilatkozatának megfelelően kell eljárni.  

Régészeti lelőhelyeken a nagy felületeket érintő beruházások előtt a Hivatal hatásvizsgálat 

készítését írhatja elő.  

A régészeti örökséget érintő kérdésekben a rendezési tervhez készített hatástanulmányban 

foglaltak az irányadók.” 

 

* * * 

 

A jelen hatástanulmány a készítés időpontjában rendelkezésre álló adatok alapján készült! A 

nyilvántartott lelőhelyekről a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal vezet közhiteles 

nyilvántartást. Minden tervezett beruházás előtt javasolt a lelőhellyel való érintettségről 

időben meggyőződni! 
 
A hatástanulmány alapjául szolgáló tervek módosítása vagy a tervezési terület 

bővítése esetén új hatásvizsgálat szükséges!  
 
 

Budapest, 2008 július 25     dr. Tankó Károly 
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Nyilatkozat 
 
 

Alulírott Tankó Károly régész nyilatkozom, hogy a 4/2003 (II. 20.) NKÖM rendelet 6. § (2) 

bekezdésében foglaltaknak megfelelően a régészeti hatástanulmány készítéshez szükséges 

régész szakirányú felsőfokú végzettséggel és tudományos fokozattal, továbbá a 21/2007. (III. 

26.) OKM rendelet 1. § (j) pontja szerinti kulturális szakértői jogosultsággal rendelkezem. 

Az általam Kesztölc rendezési tervhez készített örökségvédelmi hatástanulmány 

régészeti szakági rész az összeállítás időpontjában rendelkezésre álló adatok alapján, az 

örökségvédelmi jogszabályokkal és a hatósági előírásokkal összhangban készült, illetve a 

tanulmányban szereplő tervezett megoldásokra vonatkozó javaslatok azoknak mindenben 

megfelelnek. 

 

 
Budapest, 2008 július 25 

Dr. Tankó Károly 

                               régész   

Szakértői engedély száma: OKM 289-5/2008 
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IV. Térképek  
A csatolt térképek jegyzéke:  
1) Az MRT térképe a lelőhelyek jelölésével 
2) EOTR térkép a szabályozás alá vont terület és a régészeti lelőhelyek jelölésével 
3) Helyrajzi számos térkép a szabályozás alá vont terület és a régészeti lelőhelyek jelölésével 
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V. Fényképek   
A helyszíni bejárás során készült fényképek.  
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III. Mellékletek 
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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-2 528,1 Több, egységes üdülő 
elhelyezése 

•  •  •  Átsorolás Üü övezetbe 
20/60/6m  

 •  

3 1870/7 K-sp 1445,2 lakótelek kialakítása •  •  •  övezetmódosítás (Lke)  •  

 KÜLTERÜLETEK          

K-0 Országos út 
+ Mérnökség 
0242/3-9 

Gksz 60360 útnyomvonal véglegesítése •  •  •  övezetmódosítás (K-Közl.) 
HÉSZ-ből hiányzó övezet! 
Telken belüli védőfásítás 

•  •  

K-00 Kerékpárút 
057/6, 038/3-4, 
035/11, 011 

Eg, Má-2 
és közút 
területe 

~2100 m gyalogút mellett fut, két 
alternatív útvonal 
feltüntetése 

•       

K-1 0142 Hrsz Kk-R 
(régészet) 

2454,5 melléképület elhelyezhető 
legyen. Övezet neve rosszul 
szerepel 

 •  •  HÉSZ (22.§), övezeti 
előírások. 

K-R- be sorolás ÚJ 

•  •  

K-2 3804-3832/1 Mk-2 19872,2 falusi szálláshely 
elhelyezésének lehetősége 

•  •  •  Övezetmódosítás 
K-tu besorolás  
beépíthetőség: 20%, pm: 
4,5m 

•  •  

K-3  Napelemparkok        
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 a) Cseresznyéshát 
(3717-3733/1) 

 

Lke-4 27454 Napelempark  
létesítése 

•  •  •  Övezetmódosítás: 
Kb-En ÚJ 

 •  

 b) 4881-4903 
Nyárasi 
területek 

Mk-2 34223,9 •  •  •   •  

 c) 032/21 Gksz-1 20798,2 •  •  •   •  

K-4 1781/38 Ev-2 1996,1 lakóterületté alakítás •  •  •  Övezetmódosítás, 
Lke-1 

•  •  

K-5  a) 0211/29, 
0211/31  

Mk-2 5600 lakótelkek kialakítása •  •  •  Lf-2 be 
 
 
 

•  •  

 b) 0211/1-2, 4-15, Mk-2 32155,3 lakóépület elhelyezése  •  •  Mk-3-ba 
 

  

K-6 3600-3705 Mk-2 109503,07 tanyagazdálkodást 
lehessen folytatni 

•  •  •  Övezetmódosítás (Má-3)  •  

K-7 030/4-5 Má-2 412975,67 vizes élőhely kialakításának 
lehetősége 

•    vizes élőhely számára 
kijelölt terület 

  

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 

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

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

                 K-0 Országos út nyomvonalának véglegesítése, mérnökség területe 

K-10 3832/2-3862 Mk-2 36248,33 területhasznosítás •  •  •  Övezetmódosítás 
(Má-3) 

 •  

K-11 0116/34-45 Má-2 11086,19 belterületbe vonás •  •  •  Belterülethatár módosítása, 
Lf-be sorolás 

•  •  

K-12 0205/76 Mk-1 3520,02 szőlőtermesztésre 
alkalmatlan terület 
hasznosítása 

 •  •  övezetmódosítás 
Mk-3- ra 

  

K-13 032/5-8, 13; 
0265/2; 0268/4, 6-8 

Má 317900 
 

a módosítások miatti BA 
érték kiesésének pótlására 

•  •  •  Ev-be sorolás  •  •  

K-14 052/4 Má-3 23920,5 beruházás érdekében 
átsorolás 

•  •  •  K-Tu-ba sorolás •  •  

K-15 Gerlekúti gazdasági 
terület 

Gksz-4  út kiszabályozása a 117-es 
úthoz 

•  •      
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                 K-00 Kerékpárút  

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 (3717-3733/1) 

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

c)   032/21 
K-4 1781/38 Hrsz Erdőterületből lakóterület,  
K-5  

a) 0211/29, 31 hrsz-ú ingatlanok falusias lakóterületbe kerülnek 
b) 0211/1-2, 4-15 hrsz-ú ingatlanok lakóépület építésének lehetősége miatt Mk-3 övezetbe kerülnek 

K-6 3600-3705 Hrsz Kertes mezőgazdasági területből általános mezőgazdasági terület 
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-13 032/5-8, 13; 0265/2; 0268/4, 6-8 hrsz-ú ingatlanokon 31,79 ha-nyi teürlet általános mezőgazdasági övezetből védelmi erdő övezetbe kerül 

átsorolásra a BA érték pótlása miatt 
K-14 Önkormányzati turisztikai fejlesztés érdekében a 052/4 hrsz-ú területet Má-3 övezetből K-Tu-ba kell sorolni 
K-15 A Gerlekúti beruházási terület 117-es úthoz való csatlakozását kell megvizsgálni a 106/2019. (VI.26.) Képviselő-testületi határozat alapján 
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Tervezői válasz  
 KESZTÖLC  

 Településrendezési Terv felülvizsgálat 
 közbenső véleményekre 

A lefolytatott előzetes államigazgatási egyetetés után került sor az egyeztetési anyag összeállítására. 
Az adatszolgáltatást a terven átvezettük. Lakossági módosítási kérelmek a tervkészítés során folyama-
tosan érkeztek be, az önkormányzat határozatot fogadott le ezek támogatására. 
A tervanyag közbenső egyeztetésének megkezdésénél KEM Megyei Kormányhivatal, megyei Állami Fő-
építész véleménye alapján került sor a meglévő, érvényben lévő Településfejlesztési Koncepció megla-
pozó munkarészeinek kiegészítésére, valamint az illetékes kormányhivatalok fejtették ki véleményüket, 
mely szerint az alátámasztó munkarészek környezeti vizsgálati anyaga terjedjen ki az egész településre. 
Így a tervhez Környezeti Értékelés készült.  

Ezen dokumentumok további egyeztetése megtörtént. A Településfejlesztési Koncepció megalapozó 
munkarészeit a véleményezők, ellenvélemény nélkül elfogadták. A Környezeti értékelés és a terv felül-
vizsgálat kapcsán a DINPI javításokat és módosításokat tartott szükségesnek.  

A Kormányhivatalok szakigazgatási szervei a TRT felülvizsgálat anyagát a kiegészítő településrendezési 
eszközök elkészítése után véleményezték érdemben. A terv kapcsán két alkalommal történt a vélemé-
nyezőkkel egyeztetés. Lakossági fórum megtartása segítette a partnerségi kapcsolat rendezését.  
A véleményezők a településszerkezetet és a területhasználatot jogszabályon alapulóan nem kifogásol-
ták. Azonban az egyeztető tárgyaláson tisztázott túlzott szabályozási engedmények miatt a terv módo-
sításra kerül: 

- A K-Tu-1 övezet paraméterei változtak meg jelentősebben, a 25+15%-os beépítettség helyett 
20% lett, a kialakítható teleknagyság pedig 1500 m2 helyett 5000 m2 lett,  

- a 224 Hrsz-ú terület átsorolása törlésre került, 
- a Piliscsév felőli kertes mezőgazdasági területek egy része legyen általános mezőgazdasági te-

rület, vagy korlátozott mezőgazdasági területet kell kijelölni a Natura 2000 területi besorolás 
miatt, 

- SZT 3-as szelvényének déli részén lévő 0211/1, 3-6, 12-16, 0209 hrsz-ú telkek Lf-2 helyett Mk-
3 övezetbe kerülnek,  

- a helyközi kerékpárút nyomvonala tervezés alatt van, ennek alternatív nyomvonalai kerülnek 
a TSZT-re, 

- az autópálya felügyelőség területén az épületmagasság 6,5 méterről 7,5 méterre változik. 

1. KEM Kormányhivatal, Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály, Útügyi Osztály 
 

VÉLEMÉNYEK TERVEZŐI VÁLASZ 
A Dorog-Kesztölc közötti kerékpárút nyomvonala mi-
nimálisan eltér. 

A Dorog-Kesztölc közötti kerékpárút nyom-
vonala vezetés egyeztetés alatt, a végleges 
változatán kerül sor az ábrázolásra.  

Ellentmondás áll fenn a kerékpárút M100-as autón 
való átvezethetőségéről. 
 

Az M100-as-nak új engedélyezési terve ké-
szült el az egyeztetés alatt, azt a tervre átve-
zettük, a csomópont helye tisztázódott. 

Amennyiben az OTÉK-tól eltérő (kiszolgáló út eseté-
ben nem 12m) útszéleség lesz, mintakeresztszelvény-
nyel kell. Klastrompuszta területén  
az utakat méretezni kell.  

Nem volt szükség új mintakeresztszelvényre, 
mert új 12 méternél kisebb új út nincs, a kot-
tákat feltettük. 
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2.  KEM Kormányhivatal, Kormánymegbízotti Kabinet -Állami Főépítész, Faragóné Godó Mária 

VÉLEMÉNYEK TERVEZŐI VÁLASZ 
Hiányolta a táji és kulturális értékek részletesebb be-
mutatását.  
 

Pro Arch. Építész Stúdió munkatársai és társ-
tervezői készítették a jelenleg hatályos Tele-
pülésfejlesztési koncepciót, Településrende-
zési Terv alátámasztó munkarészeit, így a fe-
lülvizsgálat során több vizsgálati anyag nem 
került még egyszer dokumentálásra. 

Településtől északra lévő, meredek területek, ahol 
véleménye szerint, - út sem biztosítható, - ne kerülje-
nek lakóterületbe. 

224 hrsz-ú terület átsorolása törlésre került. 

Településszerkezeti terv: 
- Tszt leírás jogszabály szerint átdolgozni,  
-zöldfelületeket tovább kell bontani, 
- erdőterületeket át kell nevezni, 
-vízmű terület közműterületi legyen 
 -patak mellett vízgazdálkodási terület, 
- az alátámasztó és a jóváhagyórészek összhangját 

meg kell teremteni (kerékpárút, középnyomású 
gázvezeték) 

Településszerkezeti terv: 
- Tszt leírás, területfelhasználási besorolá-

sokat jogszabály szerint módosítottuk. 
 - kerékpárút a tervezett nyomvonalakat fel-

tüntetjük, 
 
 

Jóváhagyandó rajzi munkarészek: 
Elj.6 melléklete szerinti jelkulcs alkalmazása szüksé-
ges, az alátámasztó és a jóváhagyórészek összhang-
ját meg kell teremteni, a rajzok és a jelmagyarázat 
összhangja,  
színezések: TSZT pince ne legyen sárga,  
szabályozás ne legyen színezve, 
vonalak: mai kötelező jelkulcsban megszűnt a terü-
letfelhasználási egységhatár, s a közöttük szokásos 
határvonal, így helyette övezethatár kell, szabályo-
zási elemek vastagabban jelenjenek meg az SZT-n,  
egyéb: SZT4-K-Tu hiányzik az index, SZT-3 Klastrom-
puszta mellet a zöldterület színe nem jó  

 
Elj.6 melléklete szerinti jelkulcsot alkalmaz-
tuk, de egy két esetben éltünk a 314/2012. 
(XI. 8.) Korm. rendelet 9. pont 14. §-sának 
felhatalmazási lehetőségével.  
A terv módosításra, kiegészítésre, átdolgo-
zásra került. 

HÉSZ 
több olyan rendelkezést tartalmaz, melyre nincs fel-
hatalmazása az önkormányzatnak., 
több rendelkezés nem jó, másoknak nincs normatív 
tartalma,  

A HÉSZ módosításra, átdolgozásra került. 

 A TRT átdolgozását kéri.  
 

A terv módosításra, kiegészítésre, átdolgo-
zásra került.  Igyekszünk… 

3. Pest Megyei Kormányhivatal, Bányafelügyeleti Főosztály Kovácsné Szatmári Tünde 
 Javítani kell a dokumentációban a Kesztölc 030/1 hrsz- homok helyett Kesztölc II.- homok végnév 
legyen feltüntetve a bányatelek területén, illetve a Kesztölc I.- mészkő terület is legyen ábrázolva, 
illetve a térképen bányaterületként (Kb-B) lehatárolva. A bányák kitermelési mszki üzemi tervvel 
rendelkeznek.  Tervezői válasz: az adatok feltüntetése megtörtént. 

4.  KEM Kormányhivatal, Tatabányai Járási Hivatal, Hatósági Főosztály, Építésügyi és Örökségvé-
delmi Osztály, Papp Judit Katalin 

A 10736 törzsszámú műemléki értéknek nincs műemléki környezete, adatot csatolt.  Tervezői vá-
lasz: kért adatot feltüntettük. 

5. Országos Atomenergia Hivatal, Lovas Sándor 
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A tervezési terület közelségében található az Energiatudományi Kutatóközpont kutatóreaktora és a 
BME oktatóreaktora üzemel, de nem érinti az OAH hatás- és feladatköreit. Felhívja a figyelmet a védő-
távolságok kijelöléséről. A védőtávolságokat figyelembe kell venni. 

6. Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság, Mike Eszter,   
Első, közbenső egyeztetésen a DINPI véleményezője jelezte, hogy a szűkszavú alátámasztó munka-
részben leírt környezeti értékelés nem elegendő. Az elkészített környezeti értékelés és a TRT-t véle-
ményezte.  
 

VÉLEMÉNYEK TERVEZŐI VÁLASZ 
szükséges TRT módosítások: (részben a tárgyaláson 
elhangzottak alapján) 
- Túlzott engedményt ad a külterületen a K-Tu 

övezeti besorolás, mivel 40%-os beépítést 
enged meg, 1500 m2-es telkeken. 

- a Natura2000 területek nem mindenhol ke-
rültek korlátozott használatú mg-i övezetbe 

K-Tu övezet előírásai változnak 
A Piliscsév felőli kertes mezőgazdasági terüle-
tek egy része legyen általános mezőgazdasági 
terület, vagy korlátozott mezőgazdasági terü-
letet kell kijelölni a Natura 2000 területi beso-
rolás miatt. 
 

A környezeti vizsgálat szöveges módosításai:  
- A 4. oldal ellentmondásokat tartalmaz, 
- ökológiai hálózat értékelése (9.old.): az öve-

zetre vonatkozó állítás nem a jelen felülvizs-
gálatra vonatkozik (beépítésre szánt terület 
visszaminősítését a véleményezésre benyúj-
tott anyag nem tartalmaz, míg a hatályos ter-
vek igen), 

- tájképvédelmi övezet (9.old.): pontosítani 
kell, SZT-n nem szerepel, a felülvizsgálat nem 
tájképvédelmi érdem, 

- természeti értékek (10.old.): az országos ter-
mészetvédelmi területek említése felesleges, 

- környezetvédelmi célok és szempontok 
(11.old.): nincsenek új lehatárolások,  

- tájra gyakorolt hatások (18-19.): K-2 jelű mó-
dosítás. A fejlesztések tájra gyakorolt hatása  

- -védett területekre gyakorolt hatások 
(19.old.): pufferterület hiányzik. Az ökológiai 
folyosón beépítésre nem szánt területek vizs-
gálata 

- Környezeti következmények összefoglalása 
(20. old.): megállapítja, hogy negatív hatása 
van a napelemparkoknak, de ezt a HÉSZ nem 
kezeli.  

- Építési előírása is hiányzik a Kb-En-nek. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A környezeti értékelést és a HÉSZ-t javítot-
tuk.  

A fentieken túl véleményező kormányhivataloknak szervezett egyeztető tárgyaláson megbeszéltek 
szerint a K-tu övezet paraméterei jelentősen megváltoznak. 
 
 
 
2019.december 10.      összeállította: Pro Arch. Építész Stúdió 
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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 településrendezési eszközök felülvizsgálatát és a megküldött véleményét 
alapul véve javítását kérte. 

2019.10.10. 
+ 

P+CD 

2. 
 
Országos Atomenergia Hivatal 
1539 Budapest 114, Pf. 676 
Lovas Sándor, 3436-4801 

Értesít a figyelembe veendő jogszabályokról. A tervezési terület közelségében 
található az Energiatudományi Kutatóközpont kutatóreaktora és a BME oktató-
reaktora üzemel, de nem érinti az OAH hatás- és feladatköreit. Felhívja a figyel-
met a védőtávolságok kijelöléséről. 
Elektronikusan kéri. 

2019.09.09. 
+ 
 

3. 
 
Pest Megyei Kormányhivatal, 
Bányafelügyeleti Főosztály 
1145 Budapest, Colombus u. 17-23.  
Kovácsné Szatmári Tünde, 0613731812 

Kesztölc II. – homok védnevű bátyatelek feltűntetését kérik mind szöveges 
részekben, mind pedig térképen (egyértelmű határvonallal). – ehhez adatszol-
gáltatást küldtek (koordinátákat). Tájékoztat továbbá, hogy a mellette lévő, 
Kesztölc I. – mészkő terület új vállalkozóhoz tartozik és továbbra is rendelkezik 
jóváhagyott műszaki üzemi tervvel. 

2019.09.05. 
+ 

4. 
 
Pest Megyei Kormányhivatal, 
Bányafelügyeleti Főosztály 
1145 Budapest, Colombus u. 17-23.  
Kovácsné Szatmári Tünde, 0613731812 

Kesztölc II. – homok védnevű bátyatelek feltűntetését kérik mind szöveges 
részekben, mind pedig térképen (egyértelmű határvonallal). – ehhez adatszol-
gáltatást küldtek (koordinátákat). Tájékoztat továbbá, hogy a mellette lévő, 
Kesztölc I. – mészkő terület új vállalkozóhoz tartozik és továbbra is rendelkezik 
jóváhagyott műszaki üzemi tervvel. 

2019.09.26. 
 

5. 
 
Pest Megyei Kormányhivatal,  
Bányafelügyeleti Főosztály 
1145 Bp., Colombus u. 17-23.  
Kovácsné Szatmári Tünde, 3731812 

Kesztölc II. – homok védnevű bátyatelek feltűntetését kérik mind szöveges 
részekben, mind pedig térképen (egyértelmű határvonallal). – ehhez adatszol-
gáltatást küldtek (koordinátákat). Tájékoztat továbbá, hogy a mellette lévő, 
Kesztölc I. – mészkő terület új vállalkozóhoz tartozik, így a bánya már nem „be-
zárt bánya”, használni fogják. 

2019. 11. 27. 
 + 

6. 
 
Budapest Főváros Kormányhivatala, Közlekedési Fő-
osztály, 
Útügyi Osztály 
1138 Budapest, Váci út 188. Gátay Zoltán, +3618159687 

Újabb észrevételt nem tesz (ápr.23 és szept. 5-én adott), elfogadását 
támogatja. 

2019.09.10. 
+ 

7. 
 
Budapest Főváros Kormányhivatala 
Örökségvédelmi Osztály 
1056 Budapest, Váci u. 62-64. 
Bozóki-Ernyey Katalin, 1/795-9032 

Áthelyezi a KEM Kormányhivatal Tatabányai Járási Hivatalhoz. 2019.08.14. 
- 
 

8. 
 
Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Tatabányai Járási Hivatal, Hatósági Főosztály, Építés-

A 10736 törzsszámú műemléki értéknek nincs műemléki környezete, 
adatot csatolt. Egyébként nincs kifogása ellene. 

2019.09.20. 
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ügyi és Örökségvédelmi Osztály 
2800 Tatabánya, Bárdos László u. 2. 
Papp Judit Katalin, 34795661 

+ 
 
 

9. 
 
Észak-dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
9021 Győr, Árpád út 28-32. 
Tardos András, 500-000 

Fenntartják az előzetes véleményüket, újabb észrevételt, kifogást nem 
tesznek. Elfogadásra javasolják. 

2019.08.14. 
+ 

10. 
 
Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 
1055 Budapest, Balaton u. 7-11. (posta: 1555 Bp., Pf.: 
70.) 
Bene Viktória őrnagy (+361 4141369) 

A honvédelem érdekeit nem érintik, észrevételt nem tesz. 
Felhívja a figyelmet, hogy ez a katonai légügyi hatóság álláspontját nem 
helyettesíti. 

2019.10.03. 
 

+ 

11. 

 

Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Tatabányai Járási Hivatal, Agrárügyi és Környezetvé-
delmi Főosztály, Növény- és Talajvédelmi Osztály 
2890 Tata, Új út 17. 
Madarász Attila, 0634586820 
 

Talajvédelmi hatáskört nem érint, így a talajvédelmi szakhatósági eljá-
rást megszünteti. 

2019.09.09. 
+ 

12. 

 

Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Tatabányai Járási Hivatal, Műszaki Engedélyezési és 
Fogyasztóvédelmi Főosztály Útügyi Osztály 
2800 Tatabánya, Táncsics M. u. 1/D 
Bényi Balázs, (34)513-123 

Nem emelnek kifogást, de néhány észrevételt tesznek: 
- kerékpárútvonal kicsit eltér (036 hrsz-nál). – a GRANWAY-es nyomvo-

nalat kell feltenni. 
- a kerékpárutat nem lehet átvezetni ott, ahol jelölve van jelenleg. A 

kerékpárút átnézeti helyszínrajzán a nem teljes értékű, külön szintű 
csomópontban lehetséges. (58. old; rajz) 

- SZT-n 8,0 m szélességű kiszabályozott utak vannak. Mintakeresztszel-
vénnyel igazolni kell, hogy hogyan lehet kialakítani az utakat. 

- SZT-5- ön csak az utak szabályozási vonalai láthatók, nincsenek bemére-
tezve az utak szabályozási szélességei 

2019.08.30. 
+ 

13. 

 

Észak-dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
9021 Győr, Árpád út 28-32. (posta: 9002 Győr, Pf.: 101.) 
Tardos András 500000 
 

A felszíni és felszín alatti vizek vonatkoztatásában tett megállapítások 
helytállóak. Nem emel kifogást. 
 

2019.09.18. 
+ 
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Ssz. Államigazgatási szervek, érdekképviseletek Vélemények, hozzászólások Dátum 
1.  Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság 

2509 Esztergom, Strázsa-hegy (posta: 1525 Bp., Pf. 86; ügyfélfoga-
dás: 1121 Bp., Költő u. 21.) Mike Eszter, 1/391-4610 

Ellentmondásokra és pontatlanságra hívja fel a figyelmet, amik-
nek javítását kéri. 

2019.10.01. 
 

+ 
2.  Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 

Tatabányai Járási Hivatal ú, Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosz-
tály, Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály 
2800 Tatabánya, Fő tér 4., fszt. Sólyom Gáborné, +36 34 795888 

Még nem érkezett meg hozzájuk a környezeti értékelés. Véle-
ményt csak azután tud adni, ha megkapta (utána 30 napon be-
lül). 

2019.09.11. 
+ 

3.  Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Tatabányai Járási Hivatal ú, Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosz-
tály, Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály 
2800 Tatabánya, Fő tér 4., fszt. Ferenczy Judit, +36 34 795888 

 Az előzetes tájékoztatások figyelembe lettek véve, a vizsgálat 
elkészült, a módosítások ellen nem emel kifogást. 

2019.10.11. 
+ 

4.  Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Tatabányai Járási Hivatal, Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosz-
tály, Növény- és Talajvédelmi Osztály 
2890 Tata, Új út 17. Madarász Attila, 0634586820 

A környezeti vizsgálatot elfogadja 2019.10.04. 
 

+ 

5.  Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály 2800 Tatabánya, Bárdos László u.2. 
Orbán Viktória, (34) 795-853 

Környezeti vizsgálatot elfogadásra javasolja. 2019.09.24. 
+ 

6.  Nemzeti Népegészségügyi Központ, 
Országos Tisztifőorvos 1097 Budapest, Albert Flórián út 2-6. 
Czékus Miklós, 061-476-1100/2590 

Nem emel kifogást. Nem kíván részt venni, csak ha konkrét 
kémiai biztonságról szóló kérdés van. 

2019.08.28. 
- 
 

7.  Komárom-Esztergom Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
2800 Tatabánya I., Szent Borbála út 16. 
Auerbach Bianka tű. főtörzsőrmester 0634512070 

Környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja szükségesnek  2019.09.26. 
 

8.  Pest Megyei Kormányhivatal, Bányafelügyeleti Főosztály 
1145 Budapest, Colombus u. 17-23. 

Kesztölc II. – homok név szerepeltetését kéri a 10. oldalon  2019.09.26. 

 

Környezeti Értékelés 
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