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ELŐZMÉNYEK 
Kulcs Község Önkormányzata megbízásából a VÁTI Városépítési Kft. készítette el Kulcs Község 
Településrendezési Eszközeinek teljes körű felülvizsgálatát. 

Kulcs Község Önkormányzata 129/2018. (XI. 29.) Kt. határozatában döntött a településrendezési 
eszközök teljes körű felülvizsgálatáról. 

Kulcs Község Önkormányzatának Képviselő-testülete, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes település-
rendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (továbbiakban: az Eljr.) 
29. §-a szerint fogadta el 3/2019. (III. 28.) önkormányzati rendeletét a Partnerségi Egyeztetési 
Szabályzatról. 

A tervezési feladat Kulcs Község 1/2006. (II. 1.) Kt. határozattal elfogadott Településszerkezeti 
Tervének, valamint 1/2006. (II. 3.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott Helyi Építési Szabályzatának 
teljes körű felülvizsgálatára szólt. Az Eljr. tartalmi követelményei alapján a feladat részét képezte a 
megalapozó vizsgálat, a településfejlesztési koncepció, az örökségvédelmi hatástanulmány, az 
alátámasztó munkarészek, valamint a környezeti értékelés kidolgozása. 

Az Eljr. 28. § (6) bekezdésében foglaltaknak megfelelően A településfejlesztési koncepció és a 
településrendezési eszközök egy eljárásban kerülnek véleményeztetésre, a településrendezési 
eszközökre vonatkozó egyeztetési szabályok szerint. 

Jelen dokumentáció az Eljr. 38. §-a szerinti Véleményezési anyag, amely az Eljr. tartalmi 
követelményeinek és jelmagyarázatának alkalmazásával készült el, és a teljes eljárás 
figyelembevételével kerül véleményeztetésre az Eljr. 9. mellékletében felsorolt államigazgatási 
szervek, a megyei és a szomszédos települési önkormányzatok, valamint a partnerek bevonásával.  

A tervlapok a 913 adatszolgáltatási sorszámon kapott állami alapadatok felhasználásával, az 
Önkormányzat által rendelkezésre bocsátott digitális alaptérképre készültek. 
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HATÁROZATTERVEZET 
 

Kulcs Község Önkormányzat Képviselő-testületének 
…/2020. (… . … .) Kt. határozata 

Kulcs Község Településszerkezeti Tervéről 
 
Kulcs Község Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Étv.) 6. § (1) bekezdése szerinti feladatkörében eljárva, az 
Étv. 9/B. § (2) bekezdés a) pontjában kapott felhatalmazás alapján a következő határozatot hozza: 
 
1./ A Képviselő-testület a határozat alábbi mellékleteinek megfelelően elfogadja Kulcs Község 

Településszerkezeti Tervét: 
1. melléklet Kulcs Község Településszerkezeti Terve   M=1:4000 
2. melléklet  A Településszerkezeti Terv leírása 
3. melléklet Változások 

3.1.  Változások bemutatása   M=1:20 000 
3.2.  Változások szöveges leírása 

4. melléklet A település területi mérlege 
5. melléklet A területrendezési tervekkel való összhang igazolása 
6. melléklet: A biológiai aktivitásérték számítási eredménye 
7. melléklet: A későbbi TSZT-módosításnál alapul veendő BAÉ-érték 

2./ Kulcs Község Önkormányzat Képviselő-testülete jelen határozat jóváhagyásával egyidejűleg 
Kulcs Község 1/2006. (II. 1.) Kt. határozattal jóváhagyott Településszerkezeti Tervét hatályon 
kívül helyezi. 

 
 
Határidő: azonnal 
Felelős: polgármester 
 
 
 
 
 
 ………………………………………….. ………………………………………….. 
 Jobb Gyula Dr. Árva Helga 
 polgármester jegyző 
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1. melléklet a …/2020. (… . … .) Kt. határozathoz 
KULCS KÖZSÉG TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE   M=1: 4000 
/Jelmagyarázat, szelvényháló, tervlapok/ 
 
  



Kulcs község Településszerkezeti Tervének Jelmagyarázata 1. m e llék le t a … /2020. (…  . …  .) Kt. határozathoz

Nyomvonalas elemek, objektumok
Autópálya
Főút
Me llék út - Be k ötő út
Me llék út - Állom áshoz ve ze tő út
42 sz. vasútvonal
He lyi gyű jtőút

!! S zintbe ni k özúti csom ópont

!' S zintbe ni vasúti k e re szte ződés
ú Híd
ú Te rve zett híd

( ( ( ( Te rve zett k e rék párút
védőte rüle t, védőhatár, védősáv

Vonalas elemek
Közigazgatási határ
Meglévő m egm aradó be lte rüle t határ
Te rve zett be lte rüle t határ

D DMeglévő m egszű nő be lte rüle t határ
Földrészle t határ
Alrészle t határ
Épüle t

100 100S zintvonal

Védelemmel és korlátozással érintett területek
Kie m e lte n m ozgásve szélye s te rüle t
Pote nciálisan m ozgásve szélye s te rüle t
Mozgásve szélye s te rüle t védőzónája

NM

NMNM Nagyvízi m e de r
vIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIElsődle ge s le ve zető sáv
vIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIMásodlagos le ve zető sáv
vIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIÁtm e ne ti le ve ze tő sáv
vIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvIvIvIvIvIvIvI vIvI

Áram lási holttér

Közmű vek
L Vízm ű
' S ze nnyvízáte m e lő
l Transzform átor állom ás

FGS Z Nagynyom ású földgázszállítóvezeték

Bánya hírk özlő ve zeték
Gf n k Nagy-k özépnyom ású földgáz ge rinc-e losztó veze ték
Gf k Középnyom ású földgázveze ték

< >220kV 220 kV-os villam ose ne rgia átvite li hálózat
40m 40 m éte re s m agassági k orlátozás (k özéphullám ú rádió m odulációs vonal)

Beépítésre szánt területek
Lk - Kisvárosias lak óte rüle t
Lk e  - Ke rtvárosias lak óte rüle t
Lf - Falusias lak óte rüle t
Vt - Te le pülésk özpont te rüle t
G - Általános gazdasági te rüle t
Üh - Hétvégiházas te rüle t

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! K-CsPM - Különle ge s csatornázott pote nciálisan m ozgásve szélye s te rüle t
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

K-En Különle ge s m e gújuló e ne rgiaforrás hasznosításának  céljára szolgáló te rüle t
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! K-Hull Különle ge s hulladék le rak ó te rüle t 
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! K-Km  - Különle ge s k özm ű te rüle t
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! K-Re - Különle ge s re k re ációs te rüle t 
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

K-T - Különle ge s te m e tőte rüle t
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! K-Tny - Különle ge s tanya te rüle t

Beépítésre nem szánt területek
D D D D D D
D D D D D D
D D D D D DKb-KMV - Különle ge s be építésre  ne m  szánt k ie m e lte n m ozgásve szélye s te rüle t

D D D D
D D D D Kb-Re  - Különle ge s be építésre  ne m  szánt re k re ációs te rüle t

KÖu-1 - Elsőre ndű  k özúti k özle k e dési te rüle t
KÖu-2 - Másodre ndű  k özle k e dési célú k özte rüle t
S h. út - Magánút
KÖk - Kötöttpályás k özle k e dési te rüle t
Zkp - Közpark
Zk k  - Közk e rt
Ev - Véde lm i re nde ltetésű  e rdőte rüle t
Eg - Gazdaságii re nde lte tésű  e rdőte rüle t
Mk - Ke rte s m e zőgazdasági te rüle t
Má - Általános m e zőgazdasági te rüle t
Mk o - Korlátozott használatú m ezőgazdasági te rüle t
Tk - Te rm észetk öze li te rüle t (nádas)
V - Vízgazdálk odási te rüle t
V-T - Vízgazdálk odási te rüle t - Töltés

Tájékoztató piktogramok
c Polgárm e ste ri Hivatal
c Egyéb Intézm ény
c Napfény Időse k  Otthona
d Ok tatási intézm ény
d Ó voda
h Egészségügyi k özpont
g Egyházi k özpont
q Te m e tő
l S portpálya
n strand
j Üzle t
b S zéle rőm ű
I Kik ötő
L Vízm ű

Örökségvédelem
He lyi véde tt épüle t te lk e

# Védett k öztéri alk otás

RL

RLRL Nyilvántartott régésze ti le lőhe lye k  határa

Táj-, és természetvédelem

02N
00 02N 0002N00 Natura 2000 Kie m e lt Je le ntőségű  Te rm észe tm e gőrzési Te rüle t

&% Ex-Lege  véde tt forrás
Országos Ök ológiai Hálózat - Ök ológiai folyosó

vkT

vkT vkTvk Tvk T Tájk épvéde lm i te rüle t
! Egyedi tájérték

Környezetvédelem

Ov

Ov O vOv Országos vízm inőségvéde lm i te rüle t öve ze te
HV Hidroge ológiai védőzóna - 180 napos e lérési idő
HV Hidroge ológiai védőzóna - 5 éve s e lérési idő
HV Hidroge ológiai védőzóna - 50 éve s e lérési idő
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Készült az állami alapadatok felhasználásával
Alaptérkép sorszáma: 913

TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV - SZELVÉNYHÁLÓ
A SZELVÉNY/JELMAGYARÁZAT MEGNYITÁSÁHOZ KATTINTSON A SZELVÉNYRE/JELMAGYARÁZATRA 1. melléklet a … /2020. (…  . …  .) Kt. határozathoz

JELMAGYARÁZAT
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2. melléklet a …/2020. (… . … .) Kt. határozathoz 
A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSA 
 
Kulcs Község:  

• A Közép-Dunántúl régióban található. 
• Fejér megyében helyezkedik el. 
• Része a Dunaújvárosi járásnak. 
• Szomszédos Adony várossal, Makád községgel és, Rácalmás várossal. 

 
1. A TERÜLETFELHASZNÁLÁS 

A település közigazgatási területe építési szempontból: 
• beépítésre szánt, valamint 
• beépítésre nem szánt  
területekre osztható. 

 
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK TAGOZÓDÁSA:  

Kulcs Község közigazgatási területén a beépítésre szánt területek használatuk általános jellege, 
valamint sajátos építési használatuk szerint a következő területfelhasználási egységekbe 
sorolódnak:  

 /Zárójelben a megengedett legnagyobb beépítési sűrűség (m2/m2) szerepel./ 

(1) Lakóterületek: 
 Lk – kisvárosias lakóterület (bs.: max. 1,5) 
 Lke – kertvárosias lakóterület (bs.: max. 0,6) 
 Lf – falusias lakóterület (bs.: max. 0,5) 

(2) Vegyes területek: 
 Vt – településközpont terület (bs.: max.2,4) 

(3) Gazdasági területek: 
 G – általános gazdasági terület (bs.: max. 2,0) 

(4) Üdülőterületek: 
 Üh – hétvégiházas terület (bs.: max 0,2) 

(5) Különleges területek: 
 K-CsPM – különleges csatornázott potenciálisan mozgásveszélyes terület (bs.: max.0,2) 
 K-Hull – különleges hulladékkezelő és hulladéklerakó terület (bs.: max.1,0) 
 K-Km – különleges közműterület (bs.: max.1,0) 
 K-Re – különleges rekreációs terület (bs.: max.1,0) 
 K-T – különleges temetőterület (bs.: max.1,0) 
 K-En – különleges megújuló energiaforrás hasznosításának céljára szolgáló terület (bs.: max.1,0) 
 K-Tny – különleges tanya terület (bs.: max.1,0) 
 
BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK TAGOZÓDÁSA:  

Kulcs Község közigazgatási területén a beépítésre nem szánt területek használatuk általános 
jellege, valamint sajátos rendeltetésük szerint a következő területfelhasználási egységekbe 
sorolódnak: 

(1) Közlekedési és közműterületek: 
 KÖu-1 – elsőrendű közúti közlekedési terület 
 KÖu-2 – másodrendű közlekedési célú közterület 
 Sh. út - magánút 
 KÖk – kötöttpályás közlekedési terület 
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(2) Zöldterületek: 
 Zkk – zöldterület (közkert) 
 Zkp – zöldterület (közpark) 

(3) Erdőterületek: 
 Ev – védelmi rendeltetésű erdőterület 
 Eg – gazdasági rendeltetésű erdőterület 

(4) Mezőgazdasági területek: 
 Mk – kertes mezőgazdasági terület 
 Má – általános mezőgazdasági terület 
 Mko – korlátozott használatú mezőgazdasági terület 

(5) Vízgazdálkodási területek: 
 V – vízgazdálkodási terület 
 V-T – vízgazdálkodási terület (Töltés) 

(6) Természetközeli területek: 
 Tk – természetközeli terület (nádas) 

(7) Különleges beépítésre nem szánt területek: 
 Kb-KMV – különleges beépítésre nem szánt kiemelten mozgásveszélyes terület 
 Kb-Re – különleges beépítésre nem szánt rekreációs terület 
 
2. A TÁJRENDEZÉS ÉS TERMÉSZETVÉDELEM 

(1) Nemzetközi jelentőségű természeti értékek 
 Natura 2000 terület: HUDI20034 Duna és ártere /kiemelt jelentőségű természetmegőrzési/ 

(2) Országos jelentőségű természeti értékek 
• Nemzeti ökológiai hálózat: Ökológiai folyosó 
• Ex lege védett forrás 
• Tájképvédelmi terület övezete 

 
3. A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER 

(1) Közterületi zöldfelületek 
 Közkertek 
 Közparkok 
 Közlekedési nyomvonalakat kísérő zöldfelületek 

(2) Egyéb zöldfelületek 
 Intézményi kertek 
 Temetők kertje 
 Lakóterületek kertjei 
 Erdőterületek, erdősávok 
 Mezőgazdasági művelésű ingatlanok 
 
4. AZ ÖRÖKSÉGVÉDELEM 

(1) Országos jelentőségű művi értékek 
Világörökségi várományos terület: Római LIMES határvonala és védőterülete 

(2) Helyi védelem alatt álló művi értékek:  
/A településkép védelméről szóló 13/2018. (V. 7.) ÖK rendelet 2. melléklete szerint./ 
Épületek: 
1. Római katolikus templom Kossuth Lajos utca 73. (hrsz. 3473) 
2. Református templom Rákóczi Ferenc utca 71. (hrsz. 3601) 
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3. Fekete István Általános Iskola Kossuth Lajos utca 75. (hrsz. 3475) 
4. Hajóállomás Sőtér István sétány 85. (hrsz. 2654) 
5. Tilla Deák Ferenc utca 9. (hrsz. 2629) 
6. Hegyi Otthon pince Kossuth Lajos utca 56. (hrsz. 3133/1) 
7. Nádtetős épület Kossuth Lajos utca 92. (hrsz. 3150/2) 
8. Nádtetős épület Kossuth Lajos utca 124. (hrsz. 3332) 
 
Köztéri alkotások: 
1. Kossuth szobor Kossuth Lajos utca 85. (hrsz. 3482/1) 
2. 1956-os Büszkeségpont köztéri alkotás Temető u. 1/A. (hrsz. 3447) 
3. Kulcsi Hatok emlékpark szoborcsoport Kossuth Lajos utca 125. (hrsz. 3559) 
4. Kerekes kút Kossuth Lajos utca 115. (hrsz. 3452) 

(3) Régészeti lelőhelyek: 
/Adatszolgáltatás és Örökségvédelmi Hatástanulmány szerint./ 
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1 52997 1 Aranyhegy középkori település és 
templom,  
templom körüli temető 

Kiterjedése ismeretlen, beépített terület 
Vágner Zs. 13. lh 

2 54422 2 Császár-tanya 
(KÖMI telep) 

Temető, urnasíros 
korabronzkor 

Kiterjedése ismeretlen, részben feltárt, ásatás 
1950-es évek Bóna I.  
próbafeltárás 2012; Vágner Zs. 1. lh 

3 54887 3 Göböl-járás Település, Árpád-kor Rácalamás - Göböljárás lelőhely 10-11. sz. 
temetőjéhez kapcsolódhat; 
Vágner Zs. 5. lh 

4 74241 4 Limesút mérföldkő, római út A római út a 6-os műút nyomvonalában halad, 
részben alatta, részben az út mellett közvetlenül 
futott. Jellege: kavicságyas, köves út, mely mentén 
mérföldkövek álltak, melyek közül egyet a Füller-
tanya menti szakaszán (a 171-es vasúti kőtől K-re a 
vasúti síntől 112 m-re) találtak meg. Vágner Zs. 12. 
lh 

5 77589 5 Radicsai 
elágazó 

római őrtorony Légifotó alapján azonosított. Légifotón egy kb. 
36x36m–es négyzetes kerítőfal és benne egy 
épületnyom Vágner Zs. 9. lh 

6 22150 6 Újtelep Temető, langobárd Feltárt, Vágner Zs. 2. lh a korábbi 
hatástanulmányban korabronzkori temetőként 
jelezve  

7 22160 7 Kulcstelep, 
Chudov 
vendéglős 
udvara 

temető, kelta 1911. évi előkerülés tereprendezés során egy 
része megsemmisülhetett, bizonytalan kiterjedés 
Vágner Zs.10. lh 

8 21690 8 Kulcs Csenki 
András 
tanyája 
Barackos 

rézkori balta- szórvány,  
bronzkori urnasír (déli 
rész) 
római éremlelet és 
kisszobrok;  
avar temető (északi 
vége) 
csontvázas temető - 
középkor? 

Pontosított lelőhelynév Vágner 11. lh, jelenségek 
korábbi tanulmány alapján pontosítva 
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9 22164 9 Füller József 
tanyája II. 

Temető, urnasíros 
korabronzkor 

A lelőhely terepbejárásunk alapján északabbra is 
kiterjed, Vágner Zs. 6. lh.  

10 22165 10 Debella-dűlő, 
Öreg Debella 

Temető, urnasíros 
korabronzkor 

1912. évi adat, kiterjedés bizonytalan, Vágner Zs. 
7. lh. 

11 66949 11 M6/42/Fejér- 
Radicsa-
puszta 

telepnyom, Középső-
bronzkor  
Épület általában, 
ismeretlen kor  
Sír általában, 
ismeretlen kor 

Vágner Zs. 17. lh. korábban 38642 azonosítóval, 
légifotó Czajlik Z. 2011 Czajlik Z. légifelvétele 
alapján félig földbe mélyített épületek, sírok(?), 
négyzetes és kör(?) alakú zárt terület nyoma  

12 38641 12 M6/41/Fejér 
Kishalom-
puszta dél 

telepnyom, ismeretlen,  Vágner Zs. 16. lh. 

13 38640 13 M6/40/Fejér telepnyom? római kor Vágner Zs. 15. lh. 
14 22172 14 6728/28 hrsz. 

telek 
Temető, urnasíros 
korabronzkor 

Vágner Zs. Csuzi Gergely telke néven 7. lh 
telekhatárra húzott lelőhelykiterjedés, bizonytalan 
lh. határok miatt kiterjedés módosítása indokolt, 
részben feltárt, 1975 3 sír B. Szabó Klára 
leletmentése 

15 új 
bejele
ntés 

 Kulcs – 
Meggyesi-
tanya, 
Szlatina  

temető korabronzkor Részben feltárt, Petres É.  Vágner Zs 
tanulmányában 22162 - 3. lh (nincs a 
nyilvántartásban ilyen azonosító alatt lh 

16 új 
bejele
ntés 

 Kulcs –  
1592 folyam-
kilométer 
közelében 

épület - római - 
őrtorony? 
középkori település és 
templom, templom 
körüli temető  

1592-es folyami kilométerkőtől É-ra 100 m-re a 
löszfalban több alkalommal középkori temetőre 
utaló csontvázakat figyeltek Vágner Zs 
tanulmányában 14. lh(nincs a nyilvántartásban)   
Fritz Jenő feltételezése szerint a folyami 
kilométerkőhöz közel, attól É-ra 100 m-re egy 
római-kori őrtorony fekszik.  

 
5. A KÖZLEKEDÉS 

(1) Közúthálózati elemek: 
 Gyorsforgalmi út: 

• M6 [Budapest – Bóly] autópálya 
Országos főút: 
• 6 sz. [Budapest-Pécs-Barcs] elsőrendű főút 

 Országos mellékút: 
• 51122 j. [Kulcs] bekötő út 
• 62309 j. [Kulcs] állomáshoz vezető út 

(2) Vasúthálózati elemek: 
 Törzshálózati vasútvonal: 

• 42 számú [Pusztaszabolcs–Dunaújváros-Paks] vasútvonal 
 Vasútállomás / megálló: 

• Kulcs vasútállomás 

(3) Vízi közlekedési elemek: 
• Meglévő kikötő 
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6. A KÖZMŰELLÁTÁS 

(1) Vízellátás: 
Kulcs község a Dunántúli Regionális Vízmű Zrt. Velencei Üzemvezetőség szolgáltatási területén 
helyezkedik el. Kulcs község saját vízbázissal nem rendelkezik. Az egész települést ellátó hálózat 
a vízigényét az Ercsi vízbázisból kapja. A Duna menti települések Ercsitől Dunaújvárosig az Ercsi-
Dunaújváros NA 600 méretű regionális vezetékről vételezik vízszükségletüket. A távvezeték 
átvezet Kulcs külterületén észak-déli irányban, a központi belterülettől nyugatra. Kulcs egy 
helyen, a Búzavirág út nyugati végén, a külterületen levő vízmű-telepnél (0348/7, 0348/8 hrsz.) 
kapcsolódik a távvezetékhez. A földhivatali alaptérkép az önkormányzati tulajdonú 3737/1 
hrsz.-ú belterületi ingatlanon vízművet jelöl. 
A vízműtelepről keleti irányba, a belterület felé NA150 KMPVC vezeték ágazik le. A belterület 
ivóvíz hálózattal ellátott, de ezen felül a zártkerti terület északi részterületének a belterület felé 
eső tömbjeit Na150 KMPVC gerincvezeték látja el, ezen felül a zártkerti terület déli része teljes 
mértékben ellátott terület. 
Az ivóvíz hálózat az alábbi vezetékekből áll: 
- DK630KPE 
- DN600ACEL 
- DK500KPE 
- NA200KMPVC 
- NA150KMPVC 
- NA110KPE 
- DK110KPE 
- NA100KMPVC 
- NA100PVC 
- NA90KPE 
- NA80LMPVC 
- DK63KPE 
- DK32KP2 

(2) Szennyvízelvezetés és tisztítás  
Kulcs község belterületén jelen TRE felülvizsgálat készítésekor, a szennyvízcsatorna-hálózat 
kiépítése folyamatban volt. A változatos domborzati viszonyok miatt a hálózat részben 
gravitációs esésű, részben nyomott vezetékekből áll. Az adatszolgáltatásként kapott, 
szennyvízcsatorna-hálózat nyomvonalas átnézeti terve szerint, a belterületnek a legsűrűbben 
beépült, középső részén épül ki a hálózat, a legészakibb és legdélibb részterületeken nem 
ábrázol szennyvízcsatorna-hálózati elemeket. A településszerkezeti terven feltüntetésre 
kerültek a tervezett szennyvíz átemelők. A község honlapja szerint a hálózat üzembe 
helyezésének várható ideje 2020. év. a szennyvíz kezeléséért, üzemeltetéséért, a DRV. Zrt. felel. 

(3) Árvíz- és belvízvédelem  
Kulcs község a Duna folyam 1590 és 1593 [Fkm] szelvénye között található a KDVVIZIG által 
készített Nagyvízi Mederkezelési Terv szerint. Ezen a folyamszakaszon a 74/2014. (XII. 23.) BM 
rendelet – a folyók mértékadó árvízszintjeiről – szerint a mértékadó árvízszint (MÁSZ) 98,63 – 
98,99 [mBf] közötti. A település partmenti szakaszát egyaránt érinti az elsődleges, a másodlagos 
és az átmeneti levezető sáv, valamint az áramlási holttér. A part meredekségéből adódóan a 
sávok szélessége alacsony mértékű. Az áramlási holttér egyetlen helyen nyúlik be a 
belterületbe, ahol üdülőterületi besorolású ingatlanokat érint. 
Kulcs község területén árvízvédelmi fővonal nem épült ki. A partfal rendkívül meredek lejtésű, 
több helyen beépült, így a partmenti ingatlanok alsó sávját érinti az áramlási holttér. 
Kulcs község teljes közigazgatási területére kiterjedő belvíz elvezető rendszer nem épült ki. A 
digitális domborzatmodell alapján készített lefolyásvizsgálat kimutatta, hogy a felszín, a 
belterületen észak-déli irányban rendkívül szabdalt, meredek lejtésű területek találhatóak itt. A 
csapadékvíz ezek mentén nagy mennyiségben gyűlik össze. A domborzati adottságokból 
adódóan a csapadékvíz természetes úton nem tud a Duna felé lefolyni, így kisebb lefolyástalan, 
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belvizes területek alakulhatnak ki. A külterület nyugati részén ugyan kisebbek a 
magasságkülönbségek, azonban a lefolyás vizsgálat szerint itt is kialakulhatnak belvizes 
területek. 

(4) Villamosenergia-ellátás 
Nagyfeszültségű távvezeték hálózat 
A település közigazgatási területén az országos alaphálózati rendszer föld feletti vezetésű, 
nagyfeszültségű villamosenergia távvezetéke, a Százhalombatta DHE-Dunaújvárosi 220 kV-os 
vezeték halad át észak–déli irányban, a belterülettől nyugatra. 
 
Közép-, kisfeszültségű és közvilágítási hálózat 
Kulcs villamosenergia ellátása kül- és belterületen 20 kV-os feszültségszinten biztosított. A 
megépített hálózat szabadvezetékes rendszerű. A 3. számú Szabadegyháza és a 2. számú 
Baracska-gerincvezeték betáplálása a Dunaújváros 120/20 kV-os alállomásból történik. A 
külterületen 7 db, a belterületen 13 db transzformátor állomás található. A belterületen 20 kV 
feszültségű hálózatról ágaznak le a fogyasztókat ellátó vezetékek. A kisfeszültségű és a 
közvilágítási hálózat közös oszlopsorra felszerelt légvezetékes és légkábeles kialakítású. 
Az E.ON hálózatára szerelték fel a kábel TV hálózat vezetékeit, a védőtávolságok betartásával. 
A közvilágítás a belterületen biztosított. 
Kulcs község belterületének, továbbá a külterület zártkerti részének teljes területén biztosított 
a villamosenergia ellátás. 

(5) Vezetékes gázellátás 
Nagynyomású szénhidrogén távvezetékek 
A település külterületén észak-déli irányban halad keresztül az FGSZ Zrt. vezetéke. 
 
Nagyközép-nyomású gázvezetékek 
A település központi belterülete, a külterületen levő fogyasztók és a szomszédos Pusztaszabolcs 
nagyközép-nyomású gázvezetékeken 6 bar-on kapják a vezetékes gázellátást. Kulcs településen 
déli-észak irányban, a belterülettől nyugatra, épült ki a Dunaújváros–Budapest 6 bar-os 
kamragázvezeték.  
 
Kulcs hőenergia ellátása 
Kulcson van vezetékes gázszolgáltatás. A rendszert az E.ON – Déldunántúli Gázszolgáltató Zrt. 
üzemelteti. A külterületen haladó nagyközép nyomású gázvezeték leágazik a belterület felé, 
melyről középnyomású hálózat biztosítja a fogyasztók felé a gázellátást. 
Kulcs község belterületének legnagyobb részén végighalad a középnyomású hálózat, azonban a 
középső, Duna-parti tömbök egy részét nem érinti a középnyomású hálózat. A zártkerti 
területnek mindössze a déli részterületén biztosított a gázellátás. 

(6) Megújuló energiaforrások 
A termikus célú energiaigények kielégítésére egyéb energiaforrások (a nap-, a földhő-energia, 
vagy a szél) is figyelembe vehetők.  
A Településszerkezeti Terven különleges megújuló energiaforrás hasznosításának céljára 
szolgáló területek (K-En) lettek kijelölve. Kulcson a 0445/21 hrsz.-ú ingatlanon szélerőmű 
található. A tervezett napelempark jelen munka készítésekor már részben kiépült, a 
szélerőműtől északra, a 2106 hrsz.-ú ingatlan déli részterületén. További K-En terület került 
kijelölésre a Rákóczi Ferenc utca északi oldalán a 4181/1 és 4181/2 hrsz.-ú ingatlanokon. 
A megújuló energiaforrások alkalmazási igényeiről a továbbtervezés során lehet dönteni. 
A tervezett épületek kedvező tájolása és az épületbeli funkciók helyének jó megválasztása, a 
nyílászárók átgondolt elhelyezése mind segíthetik a passzív hőhasznosítást. A napenergia 
jelenléte változó, időjárásfüggő. Az aktív napenergia hasznosítására a használati melegvíz-
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termelést segítő napkollektorok, napelemek, napenergia cserép felszerelésekor hagyományos 
hőbázist is meg kell építeni, ez növeli a költségeket.  
A hőszivattyúval történő földenergia hasznosítás igénybevétele kedvezőbb a többi megújulónak 
tekinthető energiaforráshoz képest. Egyenletesebben kinyerhető, állandóan elérhető. 
Használata egyedi berendezéssel oldható meg, csak épületgépészeti szintű tervezést igényel. 
Környezetvédelmi és energiatakarékossági szempontból energiatakarékos gázkazánok üzembe 
helyezése, az épületek falára hőszigetelő vakolat felrakása ajánlott. Igény esetén többféle 
hőhordozóval is üzemeltethető kazánok vásárolhatók. Kandallók beépítése is lehetőséget ad 
több hőhordozó igénybe vételére. A lakásokban és intézményekben a nagy nyitott terek 
tervezésekor ajánlott a szakaszos lezárás lehetőségét is biztosítani ajtók felszerelésével, mert 
bezárásukkal a használaton kívüli helységeket nem kellene fűteni és ez az energiafogyasztást 
csökkenti. 

(7) Elektronikus hírközlés 
Vezetékes hírközlés 
Kulcs az országos hírközlési rendszer 54 primer körzete közül Dunaújváros primerközpont 
ellátási területéhez tartozik az INVITEL Távközlési Szolgáltató Zrt ellátási területén. A 
településen körzetkábel és primerközpontok közötti gerinckábelek haladnak keresztül: a 
Dunaújváros-Adony-Budaörs, valamint a Kulcs-Adony. Az optikai kábelek kapcsolják be a 
rendszerbe a helyi távbeszélő központot.  
Az előfizetőket törzskábelen vezetett nagy elosztó berendezések fűzik fel, melyek fogadják és 
továbbítják a jeleket a hálózatban. A külterületen észak-déli irányan keresztül halad a Magyar 
Telekom Nyrt. gerincvezetéke. 
 
Vezeték nélküli hírközlés 
A vezetékes telefon mellett, a lakások egy része, vezeték nélküli hálózaton, mobil telefonon 
kapcsolódik be a távhívó rendszerbe. Ez utóbbiak számáról nem áll rendelkezésre adat. 
Az Antenna Hungária adatszolgáltatása szerint a település közigazgatási határán belül 40 m-es 
magassági korlátozást tartanak fenn a Seregélyes–Rácalmás–Solt középhullámú rádió 
modulációs vonalának védelme érdekében. Antennatornyot és egyéb hasonló műtárgyat nem 
üzemeltetnek, ahogy átjátszó állomást sem. 

 
7. A KÖRNYEZETVÉDELEM 

(1) Talaj- és talajvízvédelem 
A felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken lévő települések besorolását a 
27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet tartalmazza. A jogszabály alapján Kulcs az érzékeny 
települések közé tartozik. 
Átlagosnál jobb minőségű termőföldön új beépítésre szánt terület mindössze egyetlen zártkerti 
tömb esetében történik. A hatályos terv a tömböt kertes mezőgazdasági területre, illetve 
falusias lakóterületre osztja ketté. Az egységes építési jogok biztosítása érdekében a tömb teljes 
egésze lakóterületbe került átsorolásra. Az így kialakult új beépítésre szánt terület két telek 
esetében érint átlagosnál jobb minőségű termőföldet. 
Kulcs község területén egyaránt kijelölésre került a hidrogeológiai védőterületek közül a 180 
nap, 5 év és 50 év elérésé idejű zóna. A település területének jelentős területét érinti az országos 
vízminőségvédelmi terület övezete. 

(2) Levegővédelem 
A légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelet 
1. melléklete alapján Kulcs község – az ország önálló légszennyezettségi zónába nem tartozó 
területeihez hasonlóan – a 10. légszennyezettségi zónába tartozik, légszennyezettségi állapota 
kedvező. 
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(3) Zaj- és rezgésvédelem 
A zaj- és rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 27/2008. (XII.  3.) KvVM-EüM 
együttes rendelet rendelkezik a határértékekről. 
A stratégiai zajtérképezésről szóló 280/2004. (X. 20.) Korm. rendelet 14.§.(1) a) pont alapján 
kiadott 8002/2005. (V. 24.) GKM tájékoztató listájában szereplő közutak zajtérképen ábrázolt 
szelvényei nem érintik Kulcs község területét. 
Az M6 autópálya vonatkozásában a stratégiai zajtérképek Fejér megyére elkészült szelvényei 
nem érintik Kulcs község területét. 

(4) Hulladékgazdálkodás 
A kommunális hulladék elhelyezése regionálisan megoldott. Adonyban térségi hulladékkezelő 
és hulladéklerakó található, melynek területén veszélyes hulladékok átvételére szakosodott 
hulladékudvar is üzemel. A létesítmény új, komplex hulladékkezelő központtá kerül átépítésre. 
A fejlesztés hatására Adonyban megvalósul a vegyes hulladék kezelésének teljes folyamata: az 
előkezeléstől az egyes frakciók szétválogatásán át a másodlagos tüzelőanyag-előállításig, 
valamint az előállított anyag tárolásáig. 

 
8. A VÉDŐTERÜLETEK ÉS VÉDŐSÁVOK (MEGHATÁROZVA A MÁS JOGSZABÁLLYAL ÉRVÉNYESÜLŐ ELEMEKET IS) 

(1) Védőterületek, védősávok 
• Szennyvíz átemelők védőterülete – 20 m 
• 220 kV feszültségű elektromos vezetékek védőterülete – 18 m 
• Csatornák parti sávja – 3, illetve 6 m (állami tulajdontól függően) 

(2) Kezelői hozzájárulási sávok 
• Országos közforgalmú vasút szélső vágányának tengelyétől számított 50-50 m 
• Autópálya és főút külterületi szakaszának tengelyétől számított 100-100 m 
• Országos mellékút külterületi szakaszának tengelyétől számított 50-50 m 
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3. melléklet a …/2020. (… . … .) Kt. határozathoz 
VÁLTOZÁSOK 
 
 3.1.: VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSA   M=1:20 000 
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Készült az állami alapadatok felhasználásával
Alaptérkép sorszáma: 913 TERÜLETFELHASZNÁLÁS VÁLTOZÁSOK BEMUTATÁSAM = 1:20000 3.1. melléklet a …/2020. (… . … .) Kt. h atározath oz

Jelmagyarázat
Kisvárosias lakóterület
Kertv árosias lakóterület
Falusias lakóterület
Telep ülésköz p ont terület
Általános gazdasági terület
Hétvégih áz as terület

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !Különleges csatornáz ott potenciálisan mozgásvesz élyes terület
! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !Különleges közmű terület 
! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !Különleges megújuló energiaforrás h asznosításának céljára szolgáló terület 
! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !Különleges h ulladéklerakó terület 
! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !Különleges temetőterület 
! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !Különleges tanya terület 
! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! !Különleges rekreációs terület

D D D D
D D D D
D D D DKülönleges beép ítésre nem sz ánt kiemelten mozgásvesz élyes terület 

D D D D
D D D D
D D D DKülönleges beép ítésre nem sz ánt rekreációs terület 

Elsőrendű köz úti közlekedési terület
Másodrendű köz lekedési célú köz terület
Magánút
Kötöttp ály ás köz lekedési terület
Közkert
Köz p ark
Védelmi rendeltetésű erdőterület
Gazdaságii rendeltetésű erdőterület
Kertes mez őgazdasági terület
Általános mez őgazdasági terület
Korlátozott h asználatú mez őgazdasági terület
Természetköz eli terület
Vízgazdálkodási terület
Vízgazdálkodási terület - Töltés
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 3.2.: VÁLTOZÁSOK SZÖVEGES LEÍRÁSA 
Változás 
sorszáma 

Hatályos területfelhasználás 
1/2006. (II. 1.) Kt. határozattal elfogadott 

Településszerkezeti Terv 
> Tervezett területfelhasználás 

V1. Lke Kertvárosias lakóterület > Lk Kisvárosias lakóterület 

V2. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület > Lk Kisvárosias lakóterület 

V3. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület > Lk Kisvárosias lakóterület 

V4. Lk Kisvárosias lakóterület > Lke Kertvárosias lakóterület 

V5. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület > Lke Kertvárosias lakóterület 

V6. Lke Kertvárosias lakóterület > Lf Falusias lakóterület 

V7. Vt Településközpont terület > Lf Falusias lakóterület 

V8. Üü Üdülőházas terület > Lf Falusias lakóterület 

V9. Üh Hétvégiházas terület > Lf Falusias lakóterület 

V10. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület > Lf Falusias lakóterület 

V11. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület > Lf Falusias lakóterület 

V12. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület > Lf Falusias lakóterület 

V13. Mk Kertes mezőgazdasági terület  Lf Falusias lakóterület 

V14. Lke Kertvárosias lakóterület  Vt Településközpont terület 

V15. Lf Falusias lakóterület  Vt Településközpont terület 

V16. Vk Központi vegyes terület  Vt Településközpont terület 

V17. Ke Különleges egészségügyi célú terület  Vt Településközpont terület 

V18. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  Vt Településközpont terület 

V19. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Vt Településközpont terület 

V20. Zkp Közpark  Vt Településközpont terület 

V21. Gksz Kereskedelmi, szolgáltató terület  G Általános gazdasági terület 

V22. Ksz Különleges szabadidőközpont célú terület  G Általános gazdasági terület 

V23. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  G Általános gazdasági terület 

V24. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  G Általános gazdasági terület 

V25. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  G Általános gazdasági terület 

V26. Má Általános mezőgazdasági terület  G Általános gazdasági terület 

V27. Üü Üdülőházas terület  Üh Hétvégiházas terület 

V28. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  Üh Hétvégiházas terület 

V29. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Üh Hétvégiházas terület 

V30. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  Üh Hétvégiházas terület 

V31. Lke Kertvárosias lakóterület  K-CsPM Különleges csatornázott potenciálisan 
mozgásveszélyes terület 

V32. Lf Falusias lakóterület  K-CsPM Különleges csatornázott potenciálisan 
mozgásveszélyes terület 

V33. Üü Üdülőházas terület  K-CsPM Különleges csatornázott potenciálisan 
mozgásveszélyes terület 

V34. Üh Hétvégiházas terület  K-CsPM Különleges csatornázott potenciálisan 
mozgásveszélyes terület 

V35. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  K-CsPM Különleges csatornázott potenciálisan 
mozgásveszélyes terület 

V36. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  K-CsPM Különleges csatornázott potenciálisan 
mozgásveszélyes terület 

V37. Vt Településközpont terület  K-Km Különleges közműterület 

V38. Gksz Kereskedelmi, szolgáltató terület  K-Km Különleges közműterület 

V39. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  K-Km Különleges közműterület 
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Változás 
sorszáma 

Hatályos területfelhasználás 
1/2006. (II. 1.) Kt. határozattal elfogadott 

Településszerkezeti Terv 
> Tervezett területfelhasználás 

V40. Lk Kisvárosias lakóterület  K-En 
Különleges megújuló energiaforrás 

hasznosításának céljára szolgáló 
terület 

V41. Kid Különleges idegenforgalmi, rekreációs 
célú terület  K-En 

Különleges megújuló energiaforrás 
hasznosításának céljára szolgáló 

terület 

V42. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  K-Hull Különleges hulladékkezelő, 
hulladéklerakó terület 

V43. Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület  K-Hull Különleges hulladékkezelő, 

hulladéklerakó terület 
V44. Lke Kertvárosias lakóterület  K-T Különleges temetőterület 

V45. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  K-T Különleges temetőterület 

V46. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  K-Tny Különleges tanya terület 

V47. Má Általános mezőgazdasági terület  K-Tny Különleges tanya terület 

V48. Üh Hétvégiházas terület  K-Re Különleges rekreációs terület 

V49. Kid Különleges idegenforgalmi, rekreációs 
célú terület  K-Re Különleges rekreációs terület 

V50. Ksp Különleges sport terület, rekreációs 
funkcióval  K-Re Különleges rekreációs terület 

V51. Ksz Különleges szabadidőközpont célú terület  K-Re Különleges rekreációs terület 

V52. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  K-Re Különleges rekreációs terület 

V53. Kk-Cs Különleges beépítésre nem szánt 
csúszásvédelmi terület  Kb-KMV Különleges beépítésre nem szánt 

kiemelten mozgásveszélyes terület 

V54. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Kb-KMV Különleges beépítésre nem szánt 
kiemelten mozgásveszélyes terület 

V55. Kk-Cs Különleges beépítésre nem szánt 
csúszásvédelmi terület  Kb-Re Különleges beépítésre nem szánt 

rekreációs terület 

V56. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Kb-Re Különleges beépítésre nem szánt 
rekreációs terület 

V57. Gksz Kereskedelmi, szolgáltató terület  KÖu-1 Elsőrendű közúti közlekedési terület 

V58. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  KÖu-1 Elsőrendű közúti közlekedési terület 

V59. Lk Kisvárosias lakóterület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V60. Lke Kertvárosias lakóterület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V61. Lf Falusias lakóterület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V62. Vt Településközpont terület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V63. Vk Központi vegyes terület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V64. Gksz Kereskedelmi, szolgáltató terület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V65. Üh Hétvégiházas terület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V66. Kid Különleges idegenforgalmi, rekreációs 
célú terület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 

közterület 

V67. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V68. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V69. Mk Kertes mezőgazdasági terület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 

V70. Má Általános mezőgazdasági terület  KÖu-2 Másodrendű közlekedési célú 
közterület 
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Változás 
sorszáma 

Hatályos területfelhasználás 
1/2006. (II. 1.) Kt. határozattal elfogadott 

Településszerkezeti Terv 
> Tervezett területfelhasználás 

V71. Lke Kertvárosias lakóterület  sh. út Magánút 

V72. Lf Falusias lakóterület  sh. út Magánút 

V73. Vk Központi vegyes terület  sh. út Magánút 

V74. Üh Hétvégiházas terület  sh. út Magánút 

V75. Kme 
Különleges megújítható energiaforrás 
építményeinek elhelyezésére szolgáló 

terület 
 sh. út Magánút 

V76. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  sh. út Magánút 

V77. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  sh. út Magánút 

V78. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  sh. út Magánút 

V79. Mk Kertes mezőgazdasági terület  sh. út Magánút 

V80. Má Általános mezőgazdasági terület  sh. út Magánút 

V81. Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület  sh. út Magánút 

V82. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  KÖk Kötöttpályás közlekedési terület 

V83. Lf Falusias lakóterület  Zkk Közkert 

V84. Vt Településközpont terület  Zkk Közkert 

V85. Üh Hétvégiházas terület  Zkk Közkert 

V86. Kid Különleges idegenforgalmi, rekreációs 
célú terület  Zkk Közkert 

V87. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  Zkk Közkert 

V88. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Zkk Közkert 

V89. Zkp Közpark  Zkk Közkert 

V90. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  Zkk Közkert 

V91. V Vízgazdálkodási terület  Zkk Közkert 

V92. Lke Kertvárosias lakóterület  Zkp Közpark 

V93. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Zkp Közpark 

V94. Vt Településközpont terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V95. Gksz Kereskedelmi, szolgáltató terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V96. Kid Különleges idegenforgalmi, rekreációs 
célú terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V97. Ksz Különleges szabadidőközpont célú terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V98. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V99. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V100. Eg Gazdasági rendeltetésű erdőterület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V101. Má Általános mezőgazdasági terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V102. Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V103. V Vízgazdálkodási terület  Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület 

V104. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Eg Gazdasági rendeltetésű erdőterület 

V105. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  Eg Gazdasági rendeltetésű erdőterület 

V106. Má Általános mezőgazdasági terület  Eg Gazdasági rendeltetésű erdőterület 

V107. Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület  Eg Gazdasági rendeltetésű erdőterület 

V108. Lf Falusias lakóterület  Mk Kertes mezőgazdasági terület 

V109. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  Mk Kertes mezőgazdasági terület 
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Változás 
sorszáma 

Hatályos területfelhasználás 
1/2006. (II. 1.) Kt. határozattal elfogadott 

Településszerkezeti Terv 
> Tervezett területfelhasználás 

V110. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Mk Kertes mezőgazdasági terület 

V111. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  Mk Kertes mezőgazdasági terület 

V112. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  Má Általános mezőgazdasági terület 

V113. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Má Általános mezőgazdasági terület 

V114. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  Má Általános mezőgazdasági terület 

V115. Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület  Má Általános mezőgazdasági terület 

V116. KÖu I. rendű Közúti közlekedési terület  Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület 

V117. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület 

V118. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület 

V119. Má Általános mezőgazdasági terület  Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület 

V120. kt. II. rendű Közúti közlekedési terület  Tk Természetközeli terület 

V121. Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület  Tk Természetközeli terület 

V122. Gksz Kereskedelmi, szolgáltató terület  V Vízgazdálkodási terület 

V123. Kk-Cs Különleges beépítésre nem szánt 
csúszásvédelmi terület  V Vízgazdálkodási terület 

V124. Ev Védelmi rendeltetésű erdőterület  V Vízgazdálkodási terület 

V125. Mko Korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület  V Vízgazdálkodási terület 

V126. V Vízgazdálkodási terület  V-T Vízgazdálkodási terület - Töltés 
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4. melléklet a …/2020. (… . … .) Kt. határozathoz 

A TELEPÜLÉS TERÜLETI MÉRLEGE 
 

Hatályos területfelhasználás 
1/2006. (II. 1.) Kt. határozattal elfogadott 

Településszerkezeti Terv 
TERVEZETT TSZT 

Területfelhasználás 
jele 

Terület (m2) Terület (ha) 
Területfelhasználás 

jele 
Terület (m2) Terület (ha) 

Lk 153341,49 15,33 Lk 165238,87 16,52 

Lke 932099,95 93,21 Lke 36087,68 3,61 

Lf 1102549,50 110,25 Lf 2176044,74 217,60 

Vt 46235,19 4,62 Vt 80518,89 8,05 

Vk 28441,59 2,84 G 815329,67 81,53 

Gksz 568156,46 56,82 Üh 517158,89 51,72 

Üü 17799,45 1,78 K-CsPM 202597,15 20,26 

Üh 837408,38 83,74 K-Km 15620,12 1,56 

Kid 105602,88 10,56 K-En 22035,05 2,20 

Kme 3113,65 0,31 K-Hull 3263,89 0,33 

Ksp 25399,11 2,54 K-T 14890,34 1,49 

Ksz 51756,25 5,18 K-Tny 36404,27 3,64 

Kt 11972,29 1,20 K-Re 103443,88 10,34 

Ke 8563,68 0,86 Kb-KMV 102804,15 10,28 

Kk-Cs 126411,99 12,64 Kb-Re 24533,14 2,45 

KÖu 560237,85 56,02 KÖu-1 435567,87 43,56 

kt. 668830,20 66,88 KÖu-2 502373,30 50,24 

KÖk 76751,17 7,68 sh. út 115616,97 11,56 

Zkp 14896,27 1,49 KÖk 77140,33 7,71 

Ev 874293,63 87,43 Zkk 36318,38 3,63 

Eg 6751,58 0,68 Zkp 7479,00 0,75 

Mk 812420,41 81,24 Ev 751536,28 75,15 

Má 7918160,27 791,82 Eg 76998,03 7,70 

Mko 453516,97 45,35 Mk 878123,17 87,81 

V 1308657,09 130,87 Má 7730800,92 773,08 

   Mko 471004,24 47,10 

   Tk 14990,05 1,50 

   V 1294156,69 129,42 

   V-T 5347,91 0,53 

 ÖSSZESEN: 1671,34  ÖSSZESEN: 1671,34 
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5. melléklet a …/2020. (… . … .) Kt. határozathoz 
A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZHANG IGAZOLÁSA 
 
A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) 
Korm. rendelet (továbbiakban: az Eljr.) 4.§ (2) bekezdése kimondja: 

„(2) A településrendezési eszközök a területrendezési tervek rendelkezéseivel összhangban készülnek.” 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 
(továbbiakban: az Trtv.) 7.§ (1) bekezdése kimondja: 

„(1) Az ország településein, az egyes térségekben a területfelhasználásra, a településképi 
követelményekre és az építésre vonatkozó szabályokat a 3. §-ban foglalt rendelkezésekre is tekintettel e 
törvény rendelkezéseivel összhangban kell kialakítani.” 

 
Az Eljr. 4. melléklete a településszerkezeti terv tartalmi követelményeként írja elő a területrendezési 
tervvel való összhang igazolását. 
 
Jelen településrendezési eszköz-módosítás területrendezési tervvel való összhangját az alábbi három 
jogszabály vizsgálatával kell bemutatni:  
• A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvény,  
• A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet, valamint 
• Fejér megye területrendezési tervéről szóló 7/2020. (II. 28.) Kgy. rendelet. 
 
Kulcs község teljes közigazgatási területre kiterjedő településszerkezeti tervi felülvizsgálatának 
összhangját az alábbiakban felsorolt, Kulcs község területét érintő megyei területfelhasználási 
kategóriákkal, valamint országos és megyei övezetekkel vizsgáltuk. 

TÉRSÉGI ÖVEZET MEGNEVEZÉSE LEHATÁROLÁS ALAPJA: 
TERVLAP, VAGY ADATSZOLGÁLTATÁS 

A KÖZIGAZGATÁSI 
TERÜLETET ÉRINTI, 
VAGY NEM ÉRINTI 

Megyei területfelhasználási kategóriák 
erdőgazdálkodási térség Fejér Megye Térségi Szerkezeti Terve ÉRINTI 
mezőgazdasági térség Fejér Megye Térségi Szerkezeti Terve ÉRINTI 
vízgazdálkodási térség Fejér Megye Térségi Szerkezeti Terve ÉRINTI 
települési térség Fejér Megye Térségi Szerkezeti Terve ÉRINTI 
sajátos területfelhasználású térség Fejér Megye Térségi Szerkezeti Terve NEM ÉRINTI 

Országos övezetek 
ökológiai hálózat magterületének övezete 
OTrT 3/1. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatósága) NEM ÉRINTI 

ökológiai hálózat ökológiai folyosójának 
övezete 
OTrT 3/1. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatósága) ÉRINTI 

ökológiai hálózat pufferterületének övezete 
OTrT 3/1. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatósága) NEM ÉRINTI 

kiváló termőhelyi adottságú szántók 
övezete 
OTrT 3/2. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Lechner Nonprofit Kft.) ÉRINTI 

jó termőhelyi adottságú szántók övezete 
9/2019. MvM rendelet 1. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Lechner Nonprofit Kft.) ÉRINTI 

erdők övezete 
OTrT 3/3. melléklete 

adatszolgáltatás* 
(Fejér Megyei Kormányhivatal, Agrárügyi 
Főosztály, Erdészeti Osztály) 

ÉRINTI 

erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
9/2019. MvM rendelet 2. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Lechner Nonprofit Kft.)  ÉRINTI 
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tájképvédelmi terület övezete 
9/2019. MvM rendelet 3. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatósága) ÉRINTI 

világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezete 
OTrT 3/4. melléklete 

adatszolgáltatás  
(kulturális örökség védelméért felelős 
miniszter) 

ÉRINTI 

vízminőség-védelmi terület övezete 
9/2019. MvM rendelet 4. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság) ÉRINTI 

nagyvízi meder övezete  
9/2019MvM rendelet 5. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság) ÉRINTI 

VTT tározók övezete 
9/2019. MvM rendelet 6. melléklete 

adatszolgáltatás  
(Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság) NEM ÉRINTI 

honvédelmi és katonai célú terület övezete 
OTrT 3/5. melléklete 

adatszolgáltatás  
(honvédelemért felelős miniszter) NEM ÉRINTI 

Megyei övezetek 
ásványi nyersanyagvagyon övezete adatszolgáltatás** NEM ÉRINTI 

rendszeresen belvízjárta terület övezete adatszolgáltatás  
(Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság) NEM ÉRINTI 

földtani veszélyforrás terület övezete adatszolgáltatás*** ÉRINTI 
tanyás terület övezete**** - NEM ÉRINTI 
Felzárkóztatandó belső periféria övezete 
által érintett települések 

Fejér Megye Területrendezési Tervének 
övezeti tervlapja NEM ÉRINTI 

Turizmus szempontjából kiemelt, 
fejlesztendő övezet által érintett 
települések 

Fejér Megye Területrendezési Tervének 
övezeti tervlapja NEM ÉRINTI 

Megyei jogú városok vonzáskörzete 
gazdaságfejlesztési övezete által érintett 
települések 

Fejér Megye Területrendezési Tervének 
övezeti tervlapja ÉRINTI 

Borvidéki és kertgazdálkodási fejlesztési 
övezet által érintett települések 

Fejér Megye Területrendezési Tervének 
övezeti tervlapja ÉRINTI 

Kulturális örökség-történeti fejlesztési 
övezet által érintett települések 

Fejér Megye Területrendezési Tervének 
övezeti tervlapja NEM ÉRINTI 

Majorsági térség által érintett települések Fejér Megye Területrendezési Tervének 
övezeti tervlapja NEM ÉRINTI 

Karsztvízszint emelkedésével érintett 
terület övezete által érintett települések 

Fejér Megye Területrendezési Tervének 
övezeti tervlapja NEM ÉRINTI 

Naperőmű létesítés céljából korlátozottan 
igénybe vehető terület övezete 

Fejér Megye Területrendezési Tervének 
övezeti tervlapja ÉRINTI 

* Adat forrása: http://erdoterkep.nebih.gov.hu/tarhely 
** Adat forrása: https://mbfsz.gov.hu/hatosagi-ugyek/nyilvantartasok/banyaszati-teruletek 
*** Adat forrása: Országos Felszínmozgás Kataszter 
**** Fejér megyében nincs ilyen övezet 
 
A továbbiakban kizárólag a táblázat szerint érintett térségi területfelhasználásokat és övezeteket 
tekintjük át. 
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2018. ÉVI CXXXIX. TÖRVÉNY MAGYARORSZÁG ÉS EGYES KIEMELT TÉRSÉGEINEK TERÜLETRENDEZÉSI TERVÉRŐL 

  
Az Ország Szerkezeti Terve Jelmagyarázat 

 
Országos Területfelhasználási kategóriák: 
- Települési térség 
- Erdőgazdálkodási térség 
- Mezőgazdasági térség 
- Vízgazdálkodási térség 

Infrastruktúra hálózati elemek: 
- 220 kV-os átviteli hálózati távvezeték 
- Földgázszállító vezeték 
- Gyorsforgalmi út 
- Főút 
- Országos kerékpárút-vonal 
- Egyéb országos törzshálózati vasúti pálya 

 
A térségi területfelhasználási kategóriák lehatárolása: 

11. § A kiemelt térségi, illetve megyei területfelhasználási kategóriák területén belül a települési 
területfelhasználási egységek kijelölése során 
a) az erdőgazdálkodási térségben az erdőterület területfelhasználási egységet a térséget lefedő erdők 
övezetére vonatkozó szabályok szerint, valamint az erdőtelepítésre javasolt terület övezetére vonatkozó 
szabályok figyelembevételével kell lehatárolni; 
b) a mezőgazdasági térség területének legalább 75%-át elsődlegesen a mezőgazdasági terület települési 
területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó rész természetközeli terület, – nagyvárosias 
lakóterület és vegyes terület kivételével – beépítésre szánt terület vagy különleges honvédelmi, katonai 
és nemzetbiztonsági célra szolgáló terület területfelhasználási egységbe sorolható; 
c) a vízgazdálkodási térség területét – e törvény hatálybalépését megelőzően már jogszerűen kijelölt 
beépítésre szánt területek kivételével – vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú erdőterület, 
vízgazdálkodási célú mezőgazdasági terület, természetközeli terület, továbbá különleges honvédelmi, 
katonai és nemzetbiztonsági célú terület vagy honvédelmi célú erdőterület területfelhasználási egységbe 
kell sorolni, és a működési területével érintett vízügyi igazgatási szervvel egyeztetve kell pontosítani; 
d) a települési térség területén bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető; 
e) a sajátos területfelhasználású térség területét a terület tervezett felhasználásának megfelelően 
honvédelmi, különleges, közlekedési, erdő-, gazdasági vagy intézményterület települési 
területfelhasználási egységbe kell sorolni. 

 
Új beépítésre szánt terület kijelölése 

12. § (1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési eszközben új 
beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 
a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 
b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző települések beépítésre szánt 
területeinek összenövését, és 
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c) új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési térségben nincs a tervezett 
rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, vagy az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) szerinti barnamezős 
terület. 
(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont 
szerinti meglévő beépítésre szánt terület – tervezett rendeltetésnek megfelelő – igénybevétele 
aránytalanul nagy terhet jelentene annak várható költsége miatt. 
(3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-ának 
megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel kapcsolatban 
lévő zöldterületet, – gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy véderdőt – 
kell kijelölni. Ha a zöldterület vagy véderdő kijelölése az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az 
adott területen nem valósítható meg, akkor a zöldterületet vagy a véderdő területét a település arra 
alkalmas más területén kell kijelölni. 
13. § (1) Borvidéki település borszőlő termőhelyi katasztere I–II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – 
a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté. 
(2) Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a 
különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté. 

 
Kijelölt új általános gazdasági terület:  22,99 ha 
Elvárt zöldterület, vagy védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága (5%):  1,15 ha 
Kijelölt védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága: 3,86 ha 

 
 
Kijelölt új falusias lakóterület:  5,05 ha 
Elvárt zöldterület, vagy védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága (5%):  0,25 ha 
Kijelölt zöldterület nagysága:  2,38 ha 
A kijelölt zöldterületek az újonnan kijelölt lakóterületektől 500 méter távolságon belül találhatók, így 
azok gyalogosan megközelíthetők. Ezen felül új erdőterületek is kijelölésre kerültek 500 méteren belül. 
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Kijelölt új településközpont terület  0,36 ha 
Elvárt zöldterület, vagy védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága (5%):  0,02 ha 
Kijelölt zöldterület nagysága:  0,75 ha 

 
 
Kijelölt új különleges tanya terület:  3,60 ha 
Elvárt zöldterület, vagy védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága (5%):  0,18 ha 
Kijelölt védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága:  0,26 ha 
A kijelölt különleges tanya területek a hatályos terven mezőgazdasági területbe vannak sorolva. A 
módosítás célja a valós állapothoz való igazodás. Az érintett ingatlanok tanyás ingatlanok. Ettől 
függetlenül új erdőterület kijelölésre került. 
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Kijelölt új különleges hulladéklerakó:  0,27 ha 
Elvárt zöldterület, vagy védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága (5%):  0,01 ha 
Kijelölt védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága:  3,78 ha 
A kijelölt különleges hulladéklerakó területek a hatályos terven mezőgazdasági területbe van sorolva. 
A módosítás célja a valós állapothoz való igazodás. Az érintett ingatlan használaton kívüli 
hulladéklerakó található. Borítottsága erdős, cserjés. Ettől függetlenül új erdőterület kijelölésre került. 

 
 
Kijelölt új különleges közműterület:  9 m2 
Mivel az érintett ingatlanon (0350/10 hrsz.) közmű található, a hatályos terv pedig mezőgazdasági 
területbe sorolja, így a valós használathoz való igazodás célja a módosítás. Az érintett telek rendkívül 
alacsony területénél (9 m2) fogva a megfeleltetést a korábban bemutatott kijelölt védelmi rendeltetésű 
erdőterület teljesíti. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ÁTNÉZETI TÉRKÉP 
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Együttes megfeleltetés: 
Újonnan kijelölt beépítésre szánt területek területe:  32,30 ha 
Elvárt zöldterület, vagy védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága (5%):  1,61 ha 
Kijelölt zöldterület, vagy védelmi rendeltetésű erdőterület nagysága:  18,11 ha 
Teljesülés: Megfelel 
 
Az újonnan beépítésre szánt területekkel együttesen elvárt zöldterület, illetve védelmi rendeltetésű 
erdőterület kijelölése, az előírásnak megfelelő mértékben megtörtént. 
 

„13. § (1) Borvidéki település borszőlő termőhelyi katasztere I–II. osztályú területeihez tartozó 
földrészlet – a különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt 
területté. 
(2) Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a 
különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté.” 

Kulcs község esetében sem a borszőlő termőhelyi kataszter I-II. osztályú területek (Forrás: 
http://fish.fomi.hu/letoltes/nyilvanos/vingis/32_Dunantul_OFJ_2017.jpg), sem a gyümölcs 
termőhelyi kataszter I. és II. osztályú területek (Forrás: https://portal.nebih.gov.hu/adatbazisok-
noveny) nyilvánosan elérhető adatai alapján, új beépítésre szánt terület nem került területükön 
kijelölésre. 
 
A Településszerkezeti terv az új beépítésre szánt területkijelölés előírásainak megfelel. 
 
ÉRINTETT ÖVEZETEK: 
Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 

 

26. § (2) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának 
övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető 
ki, kivéve, ha 
a) a települési területet az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosó, vagy az ökológiai hálózat magterület és az 
ökológiai hálózat ökológiai folyosó körülzárja, 
továbbá 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

 
Az övezet a település területét érinti. 
Az övezetben új beépítésre szánt terület nem 
került kijelölésre. 

 
  

https://portal.nebih.gov.hu/adatbazisok-noveny
https://portal.nebih.gov.hu/adatbazisok-noveny
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Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

 

28. § (1) Kiváló termőhelyi adottságú szántók 
övezetében új beépítésre szánt terület – kivéve, ahol 
az Ország Szerkezeti Terve, a Budapesti Agglomeráció 
Szerkezeti Terve vagy a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet 
Szerkezeti Terve települési térséget határoz meg – 
csak az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi 
és megyei kormányhivatalnak a területrendezési 
hatósági eljárása során kiadott területfelhasználási 
engedélye alapján jelölhető ki. 
(2) A kiváló termőhelyi adottságú szántók övezetében 
új külfejtéses művelésű bányatelek megállapítása és 
bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. 
 
Az övezet a település területét érinti. 
Az övezetekben új beépítésre szánt terület nem 
került kijelölésre. 

 
Erdők övezete 

 

29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket az 
adott településnek a településrendezési 
eszközében legalább 95%-ban erdőterület 
területfelhasználási egységbe kell sorolnia. 
 
Az övezet a település területét érinti. 

Erdők övezetének területe:  57,11 ha 
Minimálisan előírt erdőterület települési 
területfelhasználási egységbe sorolandó 
terület:  95% -> 54,26 ha 
Besorolt erdőterület:  79,56 ha 

A TRE-felülvizsgálat az erdők övezetére 
vonatkozó előírásoknak megfelel. 

 
Világörökségi és világörökségi várományos terület övezete 

 

31.§ (1) A világörökségi és világörökségi várományos 
területek övezetét a településrendezési eszközökben 
kell tényleges kiterjedésének megfelelően 
lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerint lehatárolt világörökségi és 
világörökségi várományos terület övezetén: 
a) a területfelhasználás módjának és mértékének 
összhangban kell lennie a világörökségről szóló 
törvényben, valamint a világörökségi kezelési tervben 
meghatározott célokkal, 
 
Az övezet a település területét érinti. 
Kulcs község területét érinti a Római LIMES 
vonala, melyet adatszolgáltatásnak 
megfelelően határoltunk le. 



KULCS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK TELJES KÖRŰ FELÜLVIZSGÁLATA 
VÉLEMÉNYEZÉSI ANYAG • 2020. MÁJUS HÓ • TSZ.: 4444/2019 26 

9/2019. (VI. 14.) MVM RENDELET A TERÜLETRENDEZÉSI TERVEK KÉSZÍTÉSÉNEK ÉS ALKALMAZÁSÁNAK KIEGÉSZÍTŐ 
SZABÁLYOZÁSÁRÓL 
Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

 

2. § (1) A településrendezési eszközök készítése során 
a mezőgazdasági terület területfelhasználási egység 
területét elsősorban – a kiváló termőhelyi adottságú 
szántók övezete mellett – a jó termőhelyi adottságú 
szántók övezetén javasolt kijelölni. 
(2) A jó termőhelyi adottságú szántók övezetében új 
külfejtéses művelésű bányatelek megállapítása és 
bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával engedélyezhető. 

 
Az övezet a település területét érinti. 
A TRE-felülvizsgálat a jó termőhelyi adottságú 
szántók övezetére vonatkozó előírásoknak 
megfelel. 

 
Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 

3. § (1) A településrendezési eszközök készítése során 
az Országos Erdőállomány Adattárban nem szereplő 
erdőterület területfelhasználási egységeket a 
településfejlesztési és településrendezési célokkal 
összhangban – a természeti és kulturális örökségi 
értékek sérelme nélkül – az erdőtelepítésre javasolt 
terület övezet területén javasolt kijelölni. 

 
Az övezet a település területét érinti. 
A TRE-felülvizsgálat az erdőtelepítésre javasolt 
terület övezetére vonatkozó előírásoknak 
megfelel. 
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Tájképvédelmi terület övezete 

 

4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére … 
a település teljes közigazgatási területére készülő 
településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata 
keretében meg kell határozni a tájjelleg megőrzendő 
elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység 
és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett 
területre a tájképi egység, a hagyományos 
tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba illesztés 
biztosítása érdekében – a településkép védelméről 
szóló törvény vagy annak felhatalmazása alapján 
kiadott jogszabály eltérő rendelkezésének hiányában 
– meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a 
területfelhasználás és az építés helyi rendjének 
egyedi szabályait, 
 
Az övezet a település területét érinti. 
A TRE-felülvizsgálat a tájképvédelmi terület 
övezetére vonatkozó előírásoknak megfelel. 

 
Vízminőség-védelmi terület övezete 

 

5. § (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében 
keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről 
és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 
történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten 
belüli kezelésének feltételeiről a megye 
területrendezési tervében rendelkezni kell. 
(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó 
települések településrendezési eszközeinek készítése 
során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett 
területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett 
területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi 
építési szabályzatban kell megállapítani. 
 
Az övezet a település területét érinti. 
A szabályozási terven a vízvédelemmel érintett 
területek feltüntetésre, a vízvédelemmel 
kapcsolatos előírások megfogalmazásra 
kerültek. 
A TRE-felülvizsgálat a vízminőség-védelmi 
terület övezetére vonatkozó előírásoknak 
megfelel. 
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Nagyvízi meder övezete 

 

6. § (1) A nagyvízi meder övezetében új beépítésre 
szánt terület nem jelölhető ki. 
(2) A nagyvízi meder övezetében a településrendezési 
eszközökben, a jogszerűen kijelölt beépítésre szánt 
területen a helyi építési szabályzatnak megfelelően, a 
vízügyi igazgatási szerv hozzájárulásával lehet építési 
tevékenységet folytatni. 
(3) A településrendezési eszköz módosítása esetén a 
vízügyi igazgatási szerv egyetértésével lehet új 
beépítésre szánt területet kijelölni. 
 
Az övezet a település területét érinti. 
Az övezetben új beépítésre szánt terület nem 
került kijelölésre.  
A TRE-felülvizsgálat a nagyvízi meder övezetére 
vonatkozó előírásoknak megfelel. 

 
 
FEJÉR MEGYEI ÖNKORMÁNYZAT KÖZGYŰLÉSÉNEK 7/2020. (II. 28.) RENDELETE FEJÉR MEGYE TERÜLETRENDEZÉSI 
TERVÉRŐL 

 

 

Fejér Megye Szerkezeti Terve Jelmagyarázat 
 

Térségi Területfelhasználási kategóriák 
területe (ha): 
- Erdőgazdálkodási térség: 57,11 
- Mezőgazdasági térség: 1036,66 
- Sajátos területfelhasználású térség: 0 
- Települési térség: 457,35 
- Vízgazdálkodási térség: 120,22 
 

Infrastruktúra hálózati elemek: 
- Gyorsforgalmi út (meglévő)  
- Főút (meglévő) 
- Egyéb országos törzshálózati vasúti pálya 
(meglévő) 
- Országos kerékpárútvonal 
- Földgázszállító vezeték 
- 220 kV átviteli hálózat távvezeték 
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Térségi terület-
felhasználási 

kategória 

Térségi terület-
felhasználási 

kategória területe 
(ha) 

Minimálisan 
előírt települési 

terület-
felhasználási 

egységbe 
sorolandó 
terület (%) 

Minimálisan 
előírt települési 

terület-
felhasználási 

egységbe 
sorolandó 

terület (ha) 

A 
Településszerkezeti 
Terv által az előírt 
települési terület-

felhasználási 
egységbe sorolt 

terület (ha) 

Megfelelés 

Erdőgazdálkodási 
térség 57,11 95 54,26 79,46 MEGFELEL 

Mezőgazdasági 
térség 1036,66 75 777,49 911,39 MEGFELEL 

Vízgazdálkodási 
térség 120,22 100 120,22 129,95 MEGFELEL 

 
ÉRINTETT ÖVEZETEK: 
Földtani veszélyforrás terület övezete 

 

Az övezet a település területét érinti. 
 
A földtani veszélyforrással érintett területek a 
megalapozó vizsgálatban feltárásra kerültek, a 
szabályozási tervlapokon feltüntetésre 
kerültek, továbbá a helyi építési szabályzatban 
előírások kerültek megfogalmazásra a 
veszélyeztetett területeket illetően. 
A TRE-felülvizsgálat az övezetre vonatkozó 
előírásokat teljesíti. 

 
Megyei jogú városok vonzáskörzete gazdaságfejlesztési övezete által érintett települések 

 

10. § (1) A megyei jogú városok vonzáskörzete 
gazdaságfejlesztési övezetbe tartozó települések 
településfejlesztési koncepcióinak, integrált 
településfejlesztési stratégiáinak, valamint 
településszerkezeti terveinek készítése, módosítása 
során azokat a megyei önkormányzattal és az érintett 
megyei jogú város vonzáskörzetébe tartozó 
valamennyi településsel is egyeztetni kell. 
(2) Az érintett megyei jogú város vonzáskörzetébe 
tartozó települések esetében közös, társulásban 
elkészített településfejlesztési koncepció, integrált 
településfejlesztési stratégia, valamint 
településszerkezeti terv kidolgozása javasolt. 
(3) A tervdokumentumokban különösen az alábbi 
térségi jelentőségű tartalmi elemeket kell 
összehangolni, a térségi szinten rendelkezésre álló 
humán, gazdasági és természeti erőforrások együttes 
vizsgálata alapján: 
a) a közlekedési hálózat elemeit, 
b) a több település ellátását szolgáló közműhálózati 
elemek helyét, nyomvonalát, 
c) a kereskedelmi-gazdasági területek, ipari 
gazdasági területek, ipari parkok, innovációs, 
logisztikai területek helyét és méretét, 
d) az érintett térségben rendelkezésre álló 
munkaerőhelyzet igényeit, 
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e) a rendelkezésre álló szabad „barnamezős” 
területeket, figyelemmel a kialakult hagyományos, 
értékes településszerkezetekre, és a táj 
terhelhetőségére. [Forrás: FMTrT] 
 
Az övezet a település területét érinti. 
A TRE-felülvizsgálat az övezetre vonatkozó 
előírásokat teljesíti. 

 
Borvidéki és kertgazdálkodási fejlesztési övezet által érintett települések 

 

11. § (1) A Borvidéki és kertgazdálkodási fejlesztési 
övezetbe tartozó települések borszőlő termőhelyi 
kataszteri I. és II. osztályú területeire, valamint a volt 
zártkerti (kertes mezőgazdasági) területeire a 
településrendezési eszközöket olyan tartalommal kell 
kidolgozni, amely a szőlő- és borgazdálkodást és 
gyümölcstermesztést segíti és ösztönzi, továbbá ezen 
területek beépíthetőségét csak az előbbi célok 
érdekében teszi lehetővé. Kerülni kell a beépítésre 
szánt területek és a mezőgazdasági birtokközpontok 
kijelölését, kivéve, ha a birtokközpont szőlészeti-
borászati, kertgazdasági funkciót, illetve ehhez 
kapcsolódó lakó, szállás és vendéglátó funkciót 
szolgál. 

(2) A volt zártkertek (kertes mezőgazdasági területek) területe a település településszerkezeti tervében 
beépítésre szánt területté csak akkor minősíthető, ha az nem tartozik borszőlő termőhelyi kataszteri I. és II. 
osztályú területhez, és az átminősítés egyéb jogszabállyal nem ellentétes, továbbá, ha a következő feltételek 
együttesen teljesülnek: 
a) az érintett terület a település belterületével, vagy beépítésre szánt területével határos, 
b) a tervezett területhasználathoz tartozó, jogszabályban szabályozott és a helyi sajátosságoknak is megfelelő 
telekstruktúra, telekméret és telekgeometria kialakítása biztosítható, vagy erre vonatkozóan a települési 
önkormányzat a településrendezési szerződéseket az érintett tulajdonosokkal megkötötte, 
c) a tervezett funkció (lakó, üdülő, gazdasági, stb.) működéséhez szükséges – a megközelítést és a közművek 
elhelyezését egyaránt lehetővé tevő – közterületek biztosítottak, vagy erre vonatkozóan a települési 
önkormányzat a településrendezési szerződéseket az érintett tulajdonosokkal megkötötte, 
d) a közművek kiépítettek vagy kiépítésük lehetősége és feltételei biztosítottak és erre vonatkozóan a települési 
önkormányzat a településrendezési szerződéseket az érintett tulajdonosokkal megkötötte vagy döntést hozott a 
költségek vállalásáról. 
(3) A volt zártkertek, hagyományos szőlőhegyek sajátos településképi és tájképi értékeit a településképi arculati 
kézikönyvekben és a településképi rendeletekben figyelembe kell venni. [Forrás: FMTrT] 
 
Az övezet a település területét érinti. 
A TRE felülvizsgálat az övezetre vonatkozó előírásokat teljesíti. 
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Naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezete 

 

15. § (1) A településrendezési eszközöket úgy kell 
kidolgozni, elkészíteni, hogy a naperőmű létesítés 
céljából korlátozottan igénybe vehető terület övezet 
területét érintően - a háztartási méretű kiserőművek 
kivételével - naperőmű ne legyen létesíthető. 
(2) A településképi arculati kézikönyvekben és a 
településképi rendeletekben figyelembe kell venni a 
naperőmű létesítés céljából korlátozottan igénybe 
vehető területeket. 
 
Az övezet a település területét érinti. 
Jelen TRE felülvizsgálat az övezetre vonatkozó 
előírásokat teljesíti. 

 
 
Kulcs Község Településrendezési eszközeinek felülvizsgálata a térségi tervekkel teljes összhangot 
mutat. 
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6. melléklet a …/2020. (… . … .) Kt. határozathoz 
A BIOLÓGIAI AKTIVITÁSÉRTÉK SZÁMÍTÁSI EREDMÉNYE 
 
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: az Étv.) 
7. § (3) b) pontja kimondja: 

„újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének 
biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet,” 

 
Kulcs község közigazgatási területére szóló településrendezési eszközeinek felülvizsgálata beépítésre 
nem szánt terület beépítésre szánt területté történő kijelölésével együtt jár, így a biológiai 
aktivitásérték szinten tartásának igazolása jogszabályi kötelezettség.  
A területek biológiai aktivitásértékének számításáról szóló 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet 1/A. § szerint 
a biológiai aktivitásérték szinten tartását a településszerkezeti tervben kell igazolni. 
 
A terület eredeti (változtatás előtti) biológiai aktivitásértékét– a 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet 3. § 
előírása alapján – az ÖTM rendelet 1. mellékletében megadott értékmutatók alkalmazásával, a 
hatályos településrendezési eszközökben szereplő területfelhasználási egység besorolásának 
megfelelően számoltuk. 
 

Hatályos területfelhasználás 
1/2006. (II. 1.) Kt. határozattal elfogadott Településszerkezeti Terv 

Területfelhasználás jele Terület (m2) Terület (ha) BAÉ mutató BAÉ 
Lk 153341,49 15,33 1,2 18,40 

Lke 932099,95 93,21 2,7 251,67 
Lf 1102549,50 110,25 2,4 264,61 
Vt 46235,19 4,62 0,5 2,31 
Vk 28441,59 2,84 0,5 1,42 

Gksz 568156,46 56,82 0,4 22,73 
Üü 17799,45 1,78 2,7 4,81 
Üh 837408,38 83,74 3 251,22 
Kid 105602,88 10,56 1,5 15,84 

Kme 3113,65 0,31 2,2 0,69 
Ksp 25399,11 2,54 3 7,62 
Ksz 51756,25 5,18 3 15,53 
Kt 11972,29 1,20 3 3,59 
Ke 8563,68 0,86 3 2,57 

Kk-Cs 126411,99 12,64 3,2 40,45 
KÖu 560237,85 56,02 0,5 28,01 
kt. 668830,20 66,88 0,6 40,13 

KÖk 76751,17 7,68 0,6 4,61 
Zkp 14896,27 1,49 6 8,94 
Ev 874293,63 87,43 9 786,86 
Eg 6751,58 0,68 9 6,08 
Mk 812420,41 81,24 5 406,21 
Má 7918160,27 791,82 3,7 2929,72 

Mko 453516,97 45,35 3,7 167,80 
V 1308657,09 130,87 6 785,19 
   ÖSSZESEN: 6067,01 
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TERVEZETT TSZT 

Területfelhasználás jele Terület (m2) Terület (ha) BAÉ mutató BAÉ 

Lk 165238,87 16,52 1,2 19,83 

Lke 36087,68 3,61 2,7 9,74 

Lf 2181716,50 217,60 2,4 522,25 

Vt 80518,89 8,05 0,5 4,03 

G 815329,67 81,53 1,75 142,68 

Üh 518568,62 51,72 3 155,15 

K-CsPM 202867,60 20,26 1,5 30,39 

K-Km 15620,12 1,56 1,5 2,34 

K-En 22035,05 2,20 2,2 4,85 

K-Hull 3263,89 0,33 0,1 0,03 

K-T 14890,34 1,49 3 4,47 

K-Tny 36404,27 3,64 1,5 5,46 

K-Re 103443,88 10,34 3 31,03 

Kb-KMV 102804,15 10,28 3,2 32,90 

Kb-Re 24533,14 2,45 3,2 7,85 

KÖu-1 435567,87 43,56 0,5 21,78 

KÖu-2 494642,25 50,24 0,6 30,14 

sh. út 115955,87 11,56 0,6 6,94 

KÖk 77140,33 7,71 0,6 4,63 

Zkk 36318,38 3,63 6 21,79 

Zkp 7479,00 0,75 8 5,98 

Ev 751536,28 75,15 9 676,38 

Eg 76998,03 7,70 9 69,30 

Mk 878163,39 87,81 5 439,06 

Má 7730800,92 773,08 3,7 2860,40 

Mko 471004,24 47,10 5 235,50 

Tk 14990,05 1,50 8 11,99 

V 1294156,69 129,42 6 776,49 

V-T 5347,91 0,53 6 3,21 

   ÖSSZESEN: 6135,60 

* Differenciál számításhoz alkalmazott, felületminőségtől függő biológiai aktivitásérték-mutató. 

A tervezett TSZT esetében két helyen alkalmaztunk differenciált számítást, míg a további 
területfelhasználásoknál az 1. melléklet 1. táblázata szerinti BAÉ-mutatót vettük figyelembe. 
Az általános gazdasági terület estében 2,1-es értékmutatót alkalmaztunk. (Az építési övezetre előírt 
minimális zöldfelületi arány 25%, melyre háromszintes növényállomány került előírásra. Ebből 
adódóan a BAÉ-mutató számítása a következő: 1ha x 0,25 x 7 = 1,75) 
A korlátozott használatú mezőgazdasági terület (Mko) esetében a 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet 1. 
melléklet, 2. táblázata szerinti gyepre előírt 5-ös értékmutatóval számoltunk.  
 
A változtatás utáni számított BAÉ emelkedett a változtatás előtti értékhez képest, így a 
tervmódosítás az Étv. vonatkozó előírását betartja. 
A biológiai aktivitásérték számítás során keletkezett biológiai aktivitásérték növekmény mértéke 
69,59 pont, amely – a településszerkezeti terv későbbi módosítása során történő felhasználhatóság 
szándékával – rögzítésre kerül.  
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7. melléklet a …/2020. (… . … .) Kt. határozathoz 
A KÉSŐBBI TSZT-MÓDOSÍTÁSNÁL ALAPUL VEENDŐ BAÉ-ÉRTÉK 
 
A 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet 5.§-a kimondja: 

„5. § Amennyiben egy terület biológiai aktivitásértéke differenciált számítással került 
meghatározásra, úgy a későbbiek során e terület aktivitásértékét a differenciált számítással 
megállapított értékkel kell figyelembe venni.” 

 
A későbbi Településrendezési Eszköz módosítások során tehát mind az általános gazdasági területre 
(G), mind a korlátozott használatú mezőgazdasági területre (Mko) az alábbi aktivitásértéket kell 
figyelembe venni: 

Területfelhasználás jele Területfelhasználás területe 
(ha) 

Területfelhasználás  
BAÉ-mutatója (pont/ha) 

Területfelhasználás 
BAÉ értéke (pont) 

G 81,53 2,1* 171,22 
Mko 47,10 5* 235,50 

* Differenciál számításhoz alkalmazott, felületminőségtől függő biológiai aktivitásérték-mutató. 
 
A G-jelű, valamint az Mko-jelű területfelhasználás területére a fenti táblázatban szereplő BAÉ-
értéket kell alapul venni, azaz G esetében 171,22 pontot, az Mko esetében 235,50 pontot. 
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RENDELETTERVEZET 
Kulcs Község Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2020. (… . … .) önkormányzati rendelete 
Kulcs Község Helyi Építési Szabályzatáról 

 
Kulcs Község Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján,  
az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 13  § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva,  
a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 
eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) 
Korm. rendelet 38. §-ában biztosított véleményezési jogkörében eljáró 
03.Fejér Megyei Kormányhivatal, Kormánymegbízotti Kabinet, Állami Főépítész; 
04.Fejér Megyei Kormányhivatal, Környezetvédelmi és Természetvédelmi Főosztály; 
05.Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság; 
06.07.Fővárosi Katasztrófavédelmi Igazgatóság (Duna parti településeknek a folyam (középvízi) 

medrébe nyúló, tartozó közigazgatási területe); 
06.07.Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság (közigazgatási terület - a Duna parti 

településeknek a folyam (középvízi) medrébe nyúló, tartozó közigazgatási területe kivételével); 
08.Országos Vízügyi Főigazgatóság; 
09.Közép-Duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság (Duna parti településeknek a folyam (középvízi) medrébe 

nyúló, tartozó közigazgatási területe); 
09.Közép-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság (közigazgatási terület - a Duna parti településeknek a folyam 

(középvízi) medrébe nyúló, tartozó közigazgatási területe kivételével); 
11.Fejér Megyei Kormányhivatal, Népegészségügyi Főosztály; 
12. Budapest Főváros Kormányhivatal, Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály; 
13. Közlekedésért felelős miniszter /Innovációs és Technológiai Minisztérium, Közlekedéspolitikáért 

Felelős Államtitkárság/; 
14a. Légiközlekedési hatóság, /Innovációs és Technológiai Minisztérium, Repülőtéri és Légiforgalmi 

Hatósági Főosztály/; 
14b. Katonai légügyi hatóság /Honvédelmi Minisztérium, Állami Légügyi Főosztály/; 
15.Fejér Megyei Kormányhivatal, Közlekedési Műszaki Engedélyezési Mérésügyi és Fogyasztóvédelmi 

Főosztály; 
16. Kulturális örökség védelméért felelős miniszter /Miniszterelnökség, Területi Közigazgatásért 

Felelős Államtitkár, Örökségvédelmi Ügyekért Felelős Helyettes Államtitkárság/; 
17.Fejér Megyei Kormányhivatal, Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály, Örökségvédelmi Osztály; 
18.Fejér Megyei Kormányhivatal, Földhivatali Főosztály; 
19. Pest Megyei Kormányhivatal, Földművelésügyi és Erdészeti Főosztály, Erdőfelügyeleti Osztály; 
20. Honvédelemért felelős miniszter /Honvédelmi Minisztérium, Honvédelmi Miniszter/; 
21.Fejér Megyei Rendőr-főkapitányság, 
22.Veszprém Megyei Kormányhivatal, Hatósági Főosztály, Bányászati Osztály; 
23.Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala; 
24.Országos Atomenergia Hivatal; 
25.Budapest Főváros Kormányhivatala, Népegészségügyi Főosztály; 
 
továbbá 
Fejér Megyei Önkormányzat, 
Adony Város Önkormányzata, 
Makád Község Önkormányzata, 
Rácalmás Város Önkormányzata, 
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valamint 
Kulcs Község Partnerségi Egyeztetési Szabályzatáról szóló 3/2019. (III. 28.) önkormányzati rendelete 
szerinti partnerek véleményének kikérésével 
 
a következőket rendeli el: 
 
 
 
ELSŐ RÉSZ 
ÁLTALÁNOS ELŐÍRÁSOK 
 
I. Fejezet 
Általános előírások 
 
1. § 
(1) Kulcs Község közigazgatási területén területet felhasználni, telket alakítani, továbbá építményt, 

építményrészt, épületegyüttest építeni, átalakítani, bővíteni, felújítani, helyreállítani, 
korszerűsíteni, lebontani, elmozdítani, a rendeltetést megváltoztatni (továbbiakban együtt: 
építési munkát folytatni), és ezekre hatósági engedélyt adni az országos településrendezési és 
építési követelmények [jelenleg: 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (továbbiakban: OTÉK)], az 
egyéb általános érvényű jogi rendelkezések és hatósági előírások, Kulcs község vonatkozó 
önkormányzati rendeletei (különösen településkép védelméről szóló rendelet), valamint e 
Rendelet betartásával kell. 

(3) E Rendelet mellékletei:  
1. melléklet: Kulcs Község Szabályozási Terve 

1.1. melléklet Jelmagyarázat 
1.2. melléklet Belterületi szelvényháló 
1.3. melléklet Külterületi szelvényháló 
1.4. melléklet Kulcs Község Belterületi Szabályozási Terve (1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 

11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23 számú tervlapok)   
M=1:2000 

1.5. melléklet Kulcs Község Külterületi Szabályozási Terve (A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, 
K, L, M, N, O, P, Q, R, S jelű tervlapok)   M=1:4000 

2. melléklet: Kulcs Község övezetei 
2.1. melléklet Építési övezeti paraméterek 
2.2. melléklet Övezeti paraméterek 

3. melléklet: Sajátos jogintézményekkel érintett ingatlanok 
3.1. melléklet Elővásárlási joggal érintett ingatlanok 
3.2. melléklet Kisajátítással érintett ingatlanok 
3.3. melléklet Útépítési és közművesítési hozzájárulással érintett ingatlanok 
3.4. melléklet Beültetési kötelezettséggel – mint településrendezési kötelezéssel – 

érintett ingatlanok 
4. melléklet: Állattartó épületek/építmények telepítési távolsága 
5. melléklet: Sajátos előírású területek térképi lehatárolása 

5.1. melléklet Mozgásveszélyes területek és azok védőzónája   M=1:20.000 
5.2. melléklet Nagyvízi meder   M=1:20.000 

(4) E Rendelet függelékei:  
1. függelék: Mintakeresztszelvények   M=1:100 
2. függelék: Hófogó erdősáv keresztmetszete   M=1:100 

(5) E Rendelet 1.3. mellékletét alkotó Belterületi Szabályozási Tervlapoknak Kulcs Község 
belterületére, valamint tervezett belterületére vonatkozó normatartalmát kell alkalmazni. 
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(6) A Külterületi Szabályozási Tervlapokon ábrázolt belterületen, valamint tervezett belterületen 
szereplő normatartalom és a Belterületi Szabályozási tervlapon ugyanezen területre vonatkozó 
normatartalom eltérése esetén utóbbi tervlapok ábrázolása az irányadó. 

(7) E Rendelet 1.4. mellékletét alkotó Külterületi Szabályozási Tervlapoknak Kulcs Község 
belterülete és tervezett belterülete együttes területén kívüli területére vonatkozó 
normatartalmát kell alkalmazni. 

(8) A Belterületi Szabályozási Tervlapokon ábrázolt belterület és tervezett belterület együttes 
területén túli területeken szereplő normatartalom és a Külterületi Szabályozási tervlapon 
ugyanezen területre vonatkozó normatartalom eltérése esetén utóbbi tervlapok ábrázolása az 
irányadó. 

(9) E Rendeletnek a szögletes zárójelben szereplő megjegyzései tájékoztató jellegűek, nem képezik 
e Rendelet részét. 

 
2. § 
E rendelet alkalmazásában:  
1. Főépület: az övezeti előírásokban megnevezett rendeltetéseknek helyet adó, melléképületnek 

nem minősülő épület. 
2. Kialakult állapot: Olyan építési övezetekre használt jelző, amelynek további beépítése során, a 

meglévő karakterjegyek alapján, az illeszkedés elve érvényesíthető.  
3. Melléképület: a főépület rendeltetésszerű használatát, üzemeltetését segítő, kiegészítő 

funkciójú épület. 
 
3. § 
(1) A Szabályozási Terven szereplő határelemek, illetve vonalas szabályozási elemek hierarchiáját 

(fedettségét) a következők szerint kell értelmezni: 
1. közigazgatási határ, 
2. meglévő-megmaradó/meglévő-megszűnő/tervezett belterületi határ, 
3. szabályozási vonal, szabályozási vonal meglévő határvonalon (különösen: telekhatáron, 

alrészlethatáron), 
4. építési övezet, övezet határa, valamint 
5. telekhatár. 

(2) Az (1) bekezdésben szereplő elemek egyazon nyomvonalon való elhelyezkedése esetén, mindig 
a hierarchiában előbb álló kerül legfelül ábrázolásra. 

(3) Az (1) bekezdésben szereplő hierarchia lebontott értelmezése a következő: 
a) A közigazgatási határ lehet belterületi határ, lehet szabályozási vonal, lehet övezethatár, 

de mindig kötelező telekhatár. 
b) A belterületi határ, lehet szabályozási vonal, lehet övezethatár, de mindig kötelező 

telekhatár. 
c) A szabályozási vonal mindig kötelező telekhatár. 
d) Az övezethatár lehet telekhatár. 

 
1. Határelemek 
4. § 
A szabályozási terv határelemei: 

1. közigazgatási határ, 
2. meglévő-megmaradó, meglévő-megszűnő, valamint tervezett belterületi határ. 

 
2. Kötelező szabályozási elemek 
5. § 
(1) A szabályozási terv vonalas szabályozási elemei: 

1. szabályozási vonal,  
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2. építési övezet, övezet határa, 
3. építési övezet, övezet jele, 

(2) A szabályozási terv felületként megjelenő szabályozási elemei: 
1. I. rendű közúti közlekedési terület (KÖu-1), 
2. II. rendű közlekedési célú közterület (KÖu-2), 
3. kötöttpályás közlekedési terület – vasút területe 
4. zöldterület - közpark, 
5. zöldterület – közkert, 
6. védelmi rendeltetésű erdőterület, 
7. gazdasági rendeltetésű erdőterület, 
8. vízgazdálkodási terület, 
9. vízgazdálkodási terület – Töltés, 
10. kiemelten mozgásveszélyes terület, 
11. potenciálisan mozgásveszélyes terület, 
12. mozgásveszélyes terület védőzónája, 

(3) A szabályozási terv sajátos jogintézményei: 
1. elővásárlási joggal érintett terület, 
2. kisajátítással érintett terület, 
3. útépítési és közművesítési hozzájárulással érintett terület,  
4. beültetési kötelezettséggel érintett terület. 

 
3. Más jogszabály által elrendelt szabályozási elemek 
6. § 
A szabályozási tervben alkalmazott más jogszabály által elrendelt elemek:  

Művi értékvédelem 
 Nemzetközi jelentőségű 
1. Világörökségi várományos helyszín – A római birodalom határai – A dunai limes 

magyarországi szakasza 
 Országos jelentőségű 
2. nyilvántartott régészeti lelőhely határa, 
 Helyi jelentőségű 
3. helyi védett épület telke, 
4. védett köztéri alkotás, 
Táj- és természetvédelem 
 Nemzetközi jelentőségű 
5. Natura 2000 – kiemelt jelentőségű természetmegőrzési terület (HUDI20034: Duna és ártere), 
 Országos jelentőségű 
6. országos jelentőségű védett természeti emlék (ex lege védett forrás), 
7. országos ökológiai hálózat – ökológiai folyosó, 
8. tájképvédelmi terület, 
9. egyedi tájérték, 
Egyéb korlátozó tényezők 
10. védőterület, védőhatár, védősáv 
11. nagyvízi meder – elsődleges levezető sáv, másodlagos levezető sáv, átmeneti levezető 

sáv, áramlási holttér, 
12. hidrogeológiai védőzónák – 180 napos, 5 éves és 50 éves elérési idő 
13. országos vízminőségvédelmi terület 

(2) Az Önkormányzat hatáskörébe nem tartozó, más jogszabály által elrendelt szabályozási elemek 
lehatárolására az ezen elemeket elrendelő jogszabályok, hatósági határozatok, 
adatszolgáltatások az irányadóak.  
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4. Javasolt szabályozási elemek 
7. § 
(1) A szabályozási terv javasolt szabályozási elemei:  

1. javasolt telekhatár, 
2. javasolt kerékpárút, 
3. javasolt híd, 

(2) A javasolt szabályozási elemek nyomvonalától – a vonatkozó jogszabályok és e Rendelet 
előírásainak betartása mellett – el lehet térni. 

 
5. Tájékoztató elemek 
8. § 
(1) A szabályozási terv tájékoztató elemei:  

Alaptérképi elemek 
1. földrészlet határ, 
2. alrészlet határ, 
3. épület, 
4. szintvonal, 
Meglévő közlekedési elemek, létesítmények 
5. magánút, 
6. híd, 
7. szintbeni vasúti kereszteződés, 
Meglévő közműlétesítmények 
8. vízmű, 
9. szennyvízátemelő, 
10 transzformátor állomás, 
Meglévő közművezetékek 
11. 220 kV-os villamosenergia átviteli hálózat 
12. Nagynyomású földgázszállítóvezeték 
13. Bánya hírközlő vezeték 
14. nagyközép-nyomású földgáz gerincelosztó vezeték, 
15. középnyomású földgázvezeték, 

(2) A tájékoztató elemek nem tekinthetők jelen rendelet alapján elrendelt önkormányzati 
elhatározásnak. 

 
 
II. Fejezet 
Közterület alakításra vonatkozó előírások 
 
9. §  
(1) Közút felújítása, átépítése, vagy építése közterület-alakítási terv alapján valósítható meg.  
(2) Közterület-alakítási tervet nem kell készíteni karbantartási feladatok, hibaelhárítás elvégzése, 

valamint kapubehajtók kialakítása esetében. 
 
 
III. Fejezet 
Az épített környezet alakítására vonatkozó előírások 
 
6. Telkek beépítési módjára vonatkozó rendelkezések 
10. §  
(1) Az építési helyet az építési övezetben előírt beépítési mód figyelembevételével, a következők 

szerint kell meghatározni:  
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(2) Az előkert méretét: 
a) az utcában jellemzően kialakult állapotnak kell megfeleltetni. 
b) ha az a) pont szerinti kialakult állapotnak megfelelő érték egyértelműen nem állapítható 

meg, akkor 5,0 méternek kell tekinteni. 
c) a b) pont szerinti előkert megállapítása esetében, lakóterületen, építési vonalnak kell 

tekinteni. 
d) Gazdasági és különleges terület építési övezeteiben, kizárólag portaépület számára, 0 

méternek kell tekinteni. 
(3) Az oldalkert méretét: 

a) szabadon álló beépítési módnál:  
aa) az övezetben előírt legnagyobb épületmagasság felének,  
ab) vagy, ha ez kisebb, mint 3,0 méter, akkor 3,0 méternek, 

b) oldalhatáron álló beépítési módnál: 
ba) az övezetben előírt legnagyobb épületmagasságnak,  
bb) vagy, ha ez az érték kisebb, mint 4,0 méter, akkor 4,0 méternek 

kell tekinteni. 
(4) A hátsókert méretét:  

a) a tömbben így kialakult állapot esetén, 25 m telekmélységig 0 méternek,  
b) minden más esetben: 

ba) az övezetben előírt legnagyobb épületmagasságnak, 
bb) vagy, ha ez kisebb, mint 6,0 méter, akkor 6,0 méternek 
kell tekinteni 

(5) Az előkert, az oldalkert, valamint a hátsókert legkisebb méretét a telepítési távolság betartása, 
a benapozás biztosítása, valamint az utcakép védelme felülírja. 

(6) Oldalhatáron álló beépítésnél: 
a) az épületeket az építési helyen belül, a környezetében kialakult beépítési ritmus 

figyelembevételével kell elhelyezni. 
b) új építés esetén az oldalkerttel szembeni telekhatártól számított 1,0 méteres vonalat 

építési vonalnak kell tekinteni.  
(7) Zártsorú beépítés módnál – új épület építése, vagy meglévő épület bővítése esetén – biztosítani 

kell a telkek hátsókertjének megközelítését. 
(8) Beépítésre nem szánt terület övezetében – a Kb-Cs, a Kb-Re, valamint az Mk övezet kivételével 

– az épületet szabadon állóan kell elhelyezni. 
 
7. Utakra vonatkozó rendelkezések 
11. §  
(1) Magánút bármely építési övezetben, övezetben létesíthető.  
(2) A magánút legkisebb szélessége: 

a) maximum 3 telek feltárását szolgáló, legfeljebb 50 méter hosszú magánút esetén 5 méter, 
b) maximum 8 telek feltárását szolgáló, legfeljebb 100 méter hosszú magánút esetén 8 

méter, 
c) minden más esetben 12 méter. 

(3) 200 métert meghaladó hosszúságú magánutat, végfordulóval kell kialakítani. 
(4) Beépítésre nem szánt területen, út tengelyétől számított 5-5 méteren belül kerítés, 10-10 

méteren belül épület nem létesíthető.  
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IV. Fejezet 
A táj és a természeti környezet védelmére vonatkozó előírások 
 
8. Táj-és természetvédelem, az élő környezet védelme 
12. § 
(1) A meglevő értékes növényzet védelmét – függetlenül azok védett, vagy nem védett voltára – az 

építmények elhelyezésénél figyelembe kell venni.  
(2) A közterületek terepszint alatti felhasználásánál, a közművezetékek elhelyezésénél, 

átalakításánál a többszintes növényállomány elhelyezhetőségét biztosítani kell.  
(3) Vízfolyások parti sávjában, valamint vízfolyások külterületi, természetközeli állapotot mutató 50 

m-es sávjában épület, építmény – az árvízvédelmi, átkelési célokat szolgáló, valamint a közmű 
létesítmények kivételével –nem helyezhető el. 

 
9. Zöldfelületek kialakítására vonatkozó rendelkezések 
13. §  
(1) Háromszintes növényállományúnak akkor minősül a zöldfelület, ha minden 150 m2-ére: 

a) legalább 1 db nagy lombkoronájú fa,  
b) legalább 40 db cserje, valamint 
c) a nem beépített és nem burkolt telekrészen kívül gyep, vagy bármilyen talajtakaró 

növényzet  
telepítése megtörtént.  

(2) A felszíni parkolókat – függetlenül azok közterületi, vagy telken belüli elhelyezkedésétől – 4 
parkoló helyenként legalább 1 db, legalább kétszer iskolázott lombos fa telepítésével kell 
beültetni. 

 
10. Vízfelületek kialakítására vonatkozó rendelkezések 
14. §  
 Vízfelület – a kiemelten mozgásveszélyes terület, a potenciálisan mozgásveszélyes terület és a 

mozgásveszélyes terület védőzónája kivételével – bármely építési övezetben, övezetben, a 
környezet veszélyeztetésének kizárásával, a vízjogi engedélyezés figyelembe vételével, 
létesíthető. 

 
 
V. Fejezet 
Környezetvédelmi előírások 
 
11. Védőterületek, védőtávolságok  
15. § 
(1) Állattartó épületek, építmények telepítési távolságára E Rendelet 4. mellékletében szereplő 

előírások vonatkoznak.  
(2) A közművek védőtávolságaira vonatkozóan a hatályos szabványokban [jelenleg: az MSZ 7482/2-

80, az MSZ 7048, valamint a MSZ 151/5-86] foglaltak az irányadóak.  
 
 
VI. Fejezet 
Veszélyeztetett területekre vonatkozó előírások 
 
12. Kiemelten mozgásveszélyes terület 
16. § 
(1) Kulcs község – e Rendelet 5.1. mellékletében – ekképp lehatárolt területe kiemelten 

mozgásveszélyes területnek minősül.  
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(2) A területen új lakó rendeltetés nem létesíthető, meglévő lakó rendeltetés nem bővíthető. 
(3) A terület övezetei: 

a) Kb-Re, valamint 
b) Kb-KMV. 

(3) A terület használata során a mozgásveszély mérséklésére kell a hangsúlyt helyezni.  
 
13. Potenciálisan mozgásveszélyes terület 
17. § 
(1) Kulcs község – e Rendelet 5.1. mellékletében – ekképp lehatárolt területe potenciálisan 

mozgásveszélyes területnek minősül.  
(2) Potenciális mozgásveszélyes területen új épület építése, meglévő épület bővítése kizárólag az 

alábbi előírások együttes betartása mellett folytatható: 
a) Kizárólag könnyűszerkezetes épület létesíthető. 
b) Felszín alatti vezetékek kizárólag flexibilis toldásokkal, mozgásfelvevő, hullámos 

fektetéssel alakíthatók ki. 
c) Villamosenergia ellátás kizárólag légkábeles megoldással létesíthető. 
d) Gázbekötés létesítése, illetve gázvezeték kiépítése tilos. 
e) Medence nem létesíthető. 
f) A felszín alatti vizek feltorlódását megakadályozó műszaki megoldásokat kell alkalmazni 

(különösen drain csövezés, támfalak és kerítéslábazatokon való vízátvezetés stb.). 
(3) A terület használata során a mozgásveszély mérséklésére kell a hangsúlyt helyezni.  
 
14. Mozgásveszélyes terület védőzónája 
18. § 
(1) Kulcs község – e Rendelet 5.1. mellékletében – ekképp lehatárolt területe mozgásveszélyes 

terület védőövezetének minősül.  
(2) Mozgásveszélyes terület védőövezetén belül a felszíni vizek koncentrált beszivárgását, illetve a 

víziközművek hibájából eredő vízterhelést el kell kerülni. 
(3) A területen a növényzet kiválasztásánál a magas fokú vízpárologtató képeségű növényzet 

alkalmazását kell előnyben részesíteni. 
 
 
VII. Fejezet 
Egyes sajátos jogintézményekkel kapcsolatos előírások (tilalmak, telekalakítás, településrendezési 
kötelezések, közterület-alakítás) 
 
15. Telekalakítás 
19. § 
(1) Az építési övezetben, övezetben közműépítmények (különösen szennyvízátemelő, 

transzformátor) elhelyezése érdekében, továbbá magánút számára az övezeti előírásoktól eltérő 
paraméterű telek is kialakítható. 

(2) Új nyúlványos (nyeles) telek: 
a) meglévő és tervezett belterületen belül nem alakítható ki.  
b) külterületen kizárólag meglévő telekállapot közlekedési kapcsolatának biztosítására, 

meglévő szolgalmi jog felszámolása céljából alakítható ki. 
(3) Lakóterületen magánút, valamint bármely területfelhasználású területen tömbfeltáró út 

kialakítására csak a tömb egészére kiterjedő telekcsoport-újraosztási terv alapján kerülhet sor.  
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16. Elővásárlási jog 
20. § 
 A település teljes közigazgatási területén elővásárlási jog illeti meg az Önkormányzatot 

valamennyi helyi közút lejegyzéssel, illetve zöldterület kialakítással érintett, valamint helyi 
értéknek helyet biztosító ingatlan esetében. 

 
17. Kisajátítás 
21. § 
A település területén kisajátítási jog illeti meg az Önkormányzatot – a szabályozási tervlapon ekképp 
jelzett ingatlanon túl – valamennyi helyi közút, közpark, vagy közkert területtel érintett ingatlan(rész) 
esetében. 
 
18. Útépítési és közművesítési hozzájárulás 
22. § 
Útépítési és közművesítési hozzájárulás terheli Kulcs község közigazgatási területének valamennyi 
ingatlanát. 
 
19. Beültetési kötelezettség 
23. § 
(1) Beültetési kötelezettség terheli a közúti közlekedési területtel (KÖu-1), a nem szerkezeti 

jelentőségű közlekedési célú közterülettel (KÖu-2), valamint a magánúttal érintkező telekhatára 
menti min. 5,0 m-es sávját:  
a) a kereskedelmi, szolgáltató területbe (Gksz),  
b) az általános gazdasági területbe (G),  
c) a beépítésre szánt különleges hulladéklerakó területbe (K-Hu) 
d) a beépítésre szánt különleges közműterületbe (K-Km), valamint 
e) a beépítésre szánt különleges mezőgazdasági üzemi műterületbe (K-Mü), valamint 
f) a beépítésre szánt különleges temetőterületbe (K-T) 
sorolt ingatlannak. 

(2) Beültetési kötelezettség terheli a lakóterületbe, a településközpont területbe, az 
üdülőterületbe, a mezőgazdasági területbe, a vízgazdálkodási területbe sorolt ingatlannal 
érintkező telekhatára menti min. 5,0 m-es sávját 
a) a kereskedelmi, szolgáltató területbe (Gksz),  
b) az általános gazdasági területbe (G),  
c) a beépítésre szánt különleges hulladéklerakó területbe (K-Hu) 
d) a beépítésre szánt különleges közműterületbe (K-Km), valamint 
e) a beépítésre szánt különleges mezőgazdasági üzemi műterületbe (K-Mü), valamint 
f) a beépítésre szánt különleges temetőterületbe (K-T) 
sorolt ingatlannak. 

(3) A beültetési kötelezettségű telekrészen – portaépület kivételével – épület nem helyezhető el. 
(4) A telek beültetési kötelezettségű területének min. 85%-át háromszintes növényállománnyal kell 

beültetni. A maradék részen út, kerékpárút, gyalogút kialakítható. 
(5) Vízfolyások, csatornák parti sávját érintő beültetési kötelezettségű területe(ke)n a (4) 

bekezdésben előírt háromszintes növényállomány helyett egyszintes, gyepszintű növényzet 
kialakítása kötelező. 

(6) A beültetési kötelezettséggel érintett telekrészen a növényültetésnek a használatbavételi 
engedély, vagy az egyszerű bejelentéshez kötött épület felépítésének, bővítésének 
megtörténtét tanúsító hatósági bizonyítvány megkéréséig meg kell történnie. 
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VIII. Fejezet 
Közművek előírásai 
 
24. §  
(1) Belterületen, a közüzemi közműhálózatokat és közműlétesítményeket közterületen, vagy 

közmű üzemeltető telkén belül kell elhelyezni.  
(2) Utak alatt a közművek elrendezésénél mindig a távlati összes közmű elhelyezési lehetőségét kell 

figyelembe venni.  
(3) A meglevő közművek egyéb építési tevékenység miatt szükségessé váló kiváltásakor, a 

kiváltandó feleslegessé vált közművet el kell bontani, vagy ha a földben marad, eltömedékelését 
szakszerűen meg kell oldani.  

(4) Ingatlanon áthaladó, más telket ellátó bekötővezeték nyomvonalát és annak szükséges 
védőtávolságát építési tevékenység során figyelembe kell venni.  

(5) Kulcs teljes közigazgatási területén tilos a szennyvizek szikkasztása. 
(6) Közüzemi szennyvízcsatorna hálózatra való rákötés lehetőségének hiányában kizárólag 

igazoltan vízzáró szennyvízgyűjtő tároló létesíthető. A szennyvíztároló vízzáróságát az 
elszállított kommunális szennyvizek mennyiségével kell igazolni. 

(6) Adott telket érintően, 300 m2-nél nagyobb alapterületű épület(ek) létrejöttét lehetővé tevő 
övezet, építési övezet esetében – a kiemelten mozgásveszélyes terület, a potenciálisan 
mozgásveszélyes terület és a mozgásveszélyes terület védőzónája kivételével –  a csapadékvíz 
helyben tartását, és helyben történő felhasználását – biztosítani kell. 

(7) Villamosenergia hálózat építése, rekonstrukciója során elsősorban földkábeles vezetéket kell 
kiépíteni. 

 
IX. Fejezet 
Árvízvédelem előírásai 
 
25. §  
(1) A nagyvízi meder területe elsődlegesen vízgazdálkodási sávnak minősül mindaddig, amíg a 

területet vízügyi szakmai szempontokat teljesítő, elsőrendű árvízvédelmi védvonal teljes körűen 
be nem védi. A levezető sávokra a 02.02. számú Budapest-Kulcsi árvízvédelmi szakasz Nagyvízi 
Mederkezelési Tervében szereplő előírások az irányadóak. 

(2) Nagyvízi mederben lévő területen épület, építmény a nagyvízi meder, a parti sáv, a vízjárta és 
a fakadó vizek által veszélyeztetett területek használatáról, hasznosításáról, valamint a folyók 
esetében a nagyvízi mederkezelési terv készítésének rendjére és tartalmára vonatkozó 
szabályokról szóló 83/2014. (III. 14.) Korm. rendelet 3. mellékletében, a levezető sávokra 
megfogalmazott követelmények figyelembe vételével alakítható ki. 

(3) E Rendelet 5.2. mellékletében szereplő levezető sávok lehatárolására – az Észak-dunántúli 
Vízügyi Igazgatóság mindenkori adatszolgáltatása az irányadó. 

 
 
X. Fejezet 
Építés általános szabályai 
 
20. Általános rendelkezések 
26. §  
(1) Ha az épület(ek) lebontásra kerül(nek), a telket beépítetlen teleknek kell tekinteni, és a rá 

vonatkozó, e Rendelet szerinti előírásokat kell alkalmazni. 
(2) Új építéssel, bővítéssel járó építési tevékenység kizárólag rendezett telek esetében végezhető. 
(3) Az egynél több építési övezetbe, övezetbe tartozó telkekre vonatkozó előírások: 
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a) Beépítési paraméterek számításánál, beépítési feltételek meghatározásánál az övezeti 
határvonalat úgy kell tekinteni, mintha az telekhatár lenne.  

b) Az a) pontban szereplő rendelkezést építési hely meghatározásánál nem kell alkalmazni, 
azaz épület a telek elő-, oldal- és hátsókerti területének betartásával bárhol elhelyezhető. 

c) Az érintett építési övezetek, övezetek beépítési paraméterei között meglévő 
épületmagassági érték eltérése esetén: 
ca) vagy az alacsonyabb épületmagasság-értéket kell az övezethatáron átnyúló épület 

egészére vonatkoztatni, 
cb) vagy építési övezetenként, övezetenként önálló épületet kell építeni az ott 

megadott épületmagasság betartásával. 
(4) Az építési helyen kívül eső, meglévő épületek átalakíthatók, felújíthatók, tetőterük beépíthető, 

funkcióváltásuk megvalósítható, de beépítettséget növelő bővítésük nem alkalmazható. 
(5) Terepszint alatti építmény – a közművek és közműépítmények kivételével – csak az építési hely 

határain belül létesíthető. 
(6) Az építési helyen kívül elhelyezhető létesítmények: 

a) Elő- és oldalkertben kizárólag közmű-becsatlakozási műtárgy, közművezeték - és 
amennyiben a kerítéssel egységet alkot hulladéktartály-tároló – létesíthető. 

b) Hátsókertben – mosókonyha, nyárikonyha, gépkocsi- és egyéb tároló épület kivételével – 
az OTÉK 35. § (7) bekezdésben felsorolt melléképítmények elhelyezhetők. 

c) a hátsókertben nem helyezhető el. 
(7) Lakókocsi, konténer – építési tevékenység felvonulási időszaka kivételével – ingatlanon, 

épületként nem létesíthető.  
(8) Híd bármely építési övezetben, övezetben létesíthető. 
(9) Külterületi utak (mező- és erdőgazdasági utak, dűlőutak, magánutak) mentén az út tengelyétől 

mért 5-5 méteren belül kerítés, 10-10 m-en belül épület nem létesíthető. 
(10)  A (9) bekezdésben foglaltak esetén, a telken belüli közmű becsatlakozási és -pótló műtárgy a 

kerítésen belül létesíthető. 
 
 
XI. Fejezet 
Katasztrófavédelmi osztályba sorolás alapján meghatározott elégséges védelmi szint követelményei 
 
27. §  
(1) Kulcs község I. katasztrófavédelmi osztályba sorolt település. [Forrás: a települések 

katasztrófavédelmi besorolásáról, valamint a katasztrófák elleni védekezés egyes szabályairól 
szóló 62/2011. (XII. 29.) BM rendelet módosításáról szóló 61/2012. (XII. 11.) BM rendelet] 

(2) Elégséges védelmi szintnek a hatályos jogszabályban [Forrás: a katasztrófavédelemről és a hozzá 
kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény végrehajtásáról 
szóló 234/2011. (XI. 10.) Korm. rendelet] az I. osztályhoz rendelt elemek teljesítése minősül. 

 
 
 
MÁSODIK RÉSZ 
RÉSZLETES ÖVEZETI ELŐÍRÁSOK 
 
XII. Fejezet 
Beépítésre szánt építési övezetek előírásai 
 
21. Lakóterületek 
28. § 
(1) Lakóterület építési övezetében a közművesítettség mértéke a teljes közművesítés. 
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(2) Az építési helyen belül a főépületnek, a melléképülethez képest, mindig a közterület, vagy 
magánút felől kell elhelyezkednie. Az előírás portaépületre és garázsépületre nem vonatkozik. 

(3) A (2) bekezdés előírását több közterülettel, vagy magánúttal érintkező telek esetében csak az 
egyik közterületre, vagy magánútra kell érvényesíteni. 

 
Kisvárosias lakóterület [Lk] 
29. § 
Kisvárosias lakóterület építési övezetében az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 12.§ (1) és (2) 
bekezdésében szereplő valamennyi rendeltetés elhelyezhető. 
 
Kertvárosias lakóterület [Lke] 
30. § 
(1) Kertvárosias lakóterület építési övezetében az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 13.§ (1) és (2) 

bekezdésében szereplő valamennyi rendeltetés elhelyezhető. 
(2) Kertvárosias lakóterületen legfeljebb két önálló rendeltetési egységet tartalmazó épület 

létesíthető. 
(3) A kertvárosias lakóterület telkeinek közterülettől, vagy magánúttól számított 50 méteres sávján 

túli része hátsókertnek minősül. 
 
Falusias lakóterület [Lf] 
31. § 
(1) Falusias lakóterület építési övezetében az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 14.§ (1) és (2) 

bekezdésében szereplő valamennyi rendeltetés elhelyezhető. 
(2) Falusias lakóterületen legfeljebb két önálló rendeltetési egységet tartalmazó épület létesíthető. 
(3) A mező- és erdőgazdasági, valamint a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró 

gazdasági rendeltetés legfeljebb a beépíthető terület 1/3-án helyezhető el. 
 
22. Településközpont terület [Vt] 
32. § 
(1) Településközpont terület építési övezetében a közműellátás mértéke a teljes közművesítettség. 
(2) Településközpont terület építési övezetében az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 16.§ (1) és (2) 

bekezdésében szereplő valamennyi rendeltetés elhelyezhető. 
(3) Településközpont területen önálló gazdasági rendeltetésű épület nem létesíthető. 
 
23. Általános gazdasági területek 
33. § 
(1) Általános gazdasági terület építési övezetében a közműellátás mértéke a teljes 

közművesítettség. 
(2) Általános gazdasági terület építési övezetében az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 20/A.§ (1) 

és (2) bekezdésében szereplő valamennyi rendeltetés elhelyezhető. 
(3) Legalább az előírt legkisebb zöldfelületi aránynak megfelelő területen háromszintes 

növényállományt kell telepíteni – műszaki lehetőség esetén – a telekhatárok mentén.  
(4) Az előírt számú személygépjármű parkoló kialakításán túl a teheráru rakodását is telken belül 

kell biztosítani. 
(5) A gazdasági terület építési övezetében előírt épületmagasság, technológiai indokoltság esetén, 

annak igazolható mértékéig, túlléphető. 
 
24. Hétvégiházas terület [Üh] 
34. § 
(1) Hétvégiházas terület építési övezetében a közműellátás mértéke: 

a) a legalább részleges közművesítés megléte, valamint  
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b) a keletkező szennyvíz 
ba) szennyvízcsatorna-hálózatba kötése, vagy 
bb) zárt, szivárgásmentes szennyvíztárolóban történő gyűjtése. 

(2) Hétvégiházas terület építési övezetében az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 23.§ (1) és (3) 
bekezdésében szereplő valamennyi rendeltetés elhelyezhető. 

(3) Hétvégi házas területen legfeljebb egy önálló üdülő rendeltetési egységet tartalmazó, egyetlen 
üdülőépület helyezhető el. 

 
25. Különleges területek [K] 
35. § 
(1) Különleges terület építési övezeteiben a közműellátás mértéke: 

a) a legalább részleges közművesítés megléte, valamint  
b) a keletkező szennyvíz 

ba) szennyvízcsatorna-hálózatba kötése, vagy 
bb) zárt, szivárgásmentes szennyvíztárolóban történő gyűjtése, vagy  
bc) egyedi biológiai szennyvíztisztítóban történő megtisztítása. 

(2) Különleges területeken a sajátos rendeltetés ellátásához szükséges valamennyi épület, illetve 
építmény elhelyezhető.  

(3) Az eltérő célú és fajtájú különleges területekre vonatkozóan – az általános érvényű 
paramétereken túl – a 36-41. § előírásait kell figyelembe venni. 

(4) Az előírt legkisebb zöldfelületi arány legalább 50%-án háromszintes növényállományt kell 
telepíteni – műszaki lehetőség esetén – a telekhatárok mentén.  

(5) A különleges terület építési övezetében előírt épületmagasság, technológiai indokoltság esetén, 
annak igazolható mértékéig, túlléphető. 

 
Különleges csatornázott potenciálisan mozgásveszélyes terület [K-CsPM] 
36. § 
(1) Különleges csatornázott potenciálisan mozgásveszélyes területen lakó rendeltetés nem 

létesíthető. 
(2) Különleges csatornázott potenciálisan mozgásveszélyes területen: 

a) üdülő, 
b) a helyi lakosságot ellátó kereskedelmi és szolgáltató, valamint 
c) sport 

rendeltetés elhelyezhető. 
 
Különleges megújuló energia hasznosításának céljára szolgáló terület [K-En] 
37. § 
Különleges megújuló energia hasznosításának céljára szolgáló terület építési övezetében: 

a) szélerőmű, 
b) napelempark, 
c) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szociális, irodai, raktár, porta stb.) 
d) a létesítmény fenntartását szolgáló gazdasági célú 
rendeltetés(eke)t tartalmazó épület(ek) helyezhető(k) el. 

 
Különleges hulladékkezelő és hulladéklerakó terület [K-Hull] 
38. § 
Különleges hulladékkezelő és hulladéklerakó terület övezetében: 

a) hulladék átvételével, -szelektálásával, -kezelésével, -lerakásával összefüggő, 
b) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szociális, irodai, raktár, porta stb.), 
c) a létesítmény fenntartását szolgáló gazdasági célú 
rendeltetés(eke)t tartalmazó épület(ek) helyezhető(k) el. 
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Különleges közmű terület [K-Km] 
39. § 
Különleges közműterület építési övezetében:  

a) közműlétesítmények és műtárgyak elhelyezésére szolgáló, 
b) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szociális, irodai, raktár, porta stb.) 
c) a létesítmény fenntartását szolgáló gazdasági célú 
rendeltetés(eke)t tartalmazó épület(ek) helyezhető(k) el. 

 
Különleges rekreációs terület [K-Re] 
Különleges rekreációs terület építési övezetében: 

a) kikapcsolódást szolgáló, 
b) sportolási célú, 
c) vízi sport, horgászsport célú, 
d) turisztikai és idegenforgalmi, 
e) szálláshely szolgáltató és vendéglátó,  
f) sportcélú állattartó, 
g) művelődési, egészségügyi, oktatási, 
h) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szociális, irodai, raktár, porta stb.) 
i) a létesítmény fenntartását szolgáló gazdasági célú 
rendeltetés(eke)t tartalmazó épület(ek) helyezhető(k) el. 

 
Különleges temetőterület [K-T] 
40. § 
(1) Különleges temetőterület építési övezetében: 

a) egyházi és világi kegyeleti célú, 
b) ravatalozó, 
c) hűtőház, 
d) sírbolt, emlékmű, 
e) urnafal, 
f) kápolna, kereszt, harangláb, emlékoszlop, 
g) virág- és kegyeleti kellék árusításához szükséges, valamint 
h) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szociális, irodai, raktár, porta stb.) 
i) a létesítmény fenntartását szolgáló gazdasági célú 
rendeltetés(eke)t tartalmazó épület(ek) helyezhető(k) el. 

 
Különleges tanya terület [K-Tny] 
41. § 
(1) Különleges tanya területen elhelyezhető: 

a) gazdasági (tanya) épület, 
b) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szerszámtároló, stb.) 
rendeltetés(eke)t tartalmazó épület(ek) helyezhető(k) el. 

(2) Különleges tanya területen önálló szálláshely szolgáltató épület nem helyezhető el. 
 
 
XIII. Fejezet 
Beépítésre nem szánt övezetek előírásai 
 
26. Közlekedési terület [KÖu/1, KÖu/2, KÖk] 
42. § 
(1) A KÖu/1 jelű közúti közlekedési terület és a KÖu/2 jelű nem szerkezeti jelentőségű közlekedési 

terület övezetében: 
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a) országos és helyi közúthálózati,  
b) tömegközlekedési megállóhelyhez kapcsolódó,  
c) gépjármű várakozóhely,  
d) kerékpárút, gyalogút, járda, sétány, közösségi tér, 
e) az a)-d) pontokban szereplő létesítmények csomóponti, tartószerkezeti, zöldfelületi, 

vízelvezetési és környezetvédelmi,  
f) kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, valamint 
g) közmű- és hírközlési 
rendeltetés(eke)t tartalmazó építmény(ek) helyezhető(k) el. 

(2) A KÖu/1 jelű közúti közlekedési terület és a KÖu/2 jelű nem szerkezeti jelentőségű közlekedési 
terület övezetében kereskedelmi, szolgáltató és vendéglátó rendeltetés pavilon formájában is 
létesíthető. 

(3) A KÖk jelű kötöttpályás közlekedési terület övezetében: 
a) kötöttpályás közlekedési,  
b) vasútállomás, vasúti megállóhely kialakításához kapcsolódó, 
c) gépjármű várakozóhely kialakításához kapcsolódó, 
d) kerékpárút, gyalogút kialakításához kapcsolódó, 
e) az a)-d) pontokban szereplő létesítmények csomóponti, tartószerkezeti, zöldfelületi, 

vízelvezetési és környezetvédelmi,  
f) kereskedelmi, szolgáltató, szálláshely szolgáltató, vendéglátó, valamint 
g) közmű- és hírközlési  
rendeltetés(eke)t tartalmazó építmény(ek) helyezhető(k) el. 

 
27. Zöldterület – közpark [Zkp], közkert [Zkk] 
43. § 
(1) Zöldterületen az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 27.§ (3) bekezdésében szereplő valamennyi 

rendeltetés elhelyezhető. 
 
28. Erdőterület [Ev, Eg] 
44. § 
(1) Erdőterület övezetében a közművesítettség mértéke és módja: 

a) a legalább részleges közművesítés, valamint  
b) a keletkező szennyvíz 

ba) szennyvízcsatorna-hálózatba kötése, vagy 
bb) zárt, szivárgásmentes szennyvíztárolóban történő gyűjtése. 

(2) Erdőterületen az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 28.§ (3) és (4) bekezdésében szereplő 
valamennyi rendeltetés elhelyezhető. 

 
29. Mezőgazdasági területek 
45. § 
(1) Mezőgazdasági terület övezetében a közművesítettség mértéke és módja: 

a) a legalább részleges közművesítés, valamint  
b) a keletkező szennyvíz 

ba) szennyvízcsatorna-hálózatba kötése, vagy 
bb) zárt, szivárgásmentes szennyvíztárolóban történő gyűjtése. 

(2) Mezőgazdasági területen az OTÉK 10.§ (2) bekezdés, valamint 29.§ (1) és (3) bekezdésében 
szereplő valamennyi rendeltetés – az 46.§ (2) bekezdésben, valamint a 48.§-ban szereplő 
korlátozások betartásával – elhelyezhető. 

(3) Mezőgazdasági területen épület, építmény kialakítására – amennyiben rendelkezésre áll –, 
elsődlegesen művelésből kivett területként nyilvántartott telket, telekrészt kell felhasználni. 
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Kertes mezőgazdasági terület [Mk] 
46. § 
(1) Kertes mezőgazdasági terület övezetében kizárólag 1 db rendeltetési egység létesíthető. 
(2) Az övezetben a vonatkozó jogszabály [OTÉK 29. § (5)-(7)] szerinti birtokközpont nem alakítható 

ki. 
 
Általános mezőgazdasági terület [Má] 
47. § 
Általános mezőgazdasági terület övezetében a vonatkozó jogszabály [OTÉK 29. § (5)-(7)] szerinti 
birtokközpont kialakítható. 
 
Korlátozott használatú mezőgazdasági terület [Mko] 
48. § 
Korlátozott használatú mezőgazdasági terület övezetében kizárólag gyepfenntartást szolgáló 
állattartó épület létesíthető. 
 
30. Vízgazdálkodási terület [V] 
49. § 
(1) Vízgazdálkodási terület övezetében a közművesítettség mértéke és módja: 

a) a legalább részleges közművesítés megléte, valamint  
b) a keletkező szennyvíz 

ba) szennyvízcsatorna-hálózatba kötése, vagy 
bb) zárt, szivárgásmentes szennyvíztárolóban történő gyűjtése. 

(2) Vízgazdálkodási terület övezetében: 
a) árvízvédelmi, 
b) felszíni vízrendezési,  
c) a meder használatával, fenntartásával összefüggő műszaki-technológiai,  
d) vízi sporttal, horgászsporttal összefüggő, valamint 
e) híd elhelyezésével összefüggő 
rendeltetés(eke)t tartalmazó építmény(ek) helyezhető(k) el. 

 
Vízgazdálkodási terület – Töltés [V-T] 
50. § 
Vízgazdálkodási terület – Töltés övezetében: 

a) árvízvédelmi, 
b) felszíni vízrendezési,  
c) a meder használatával, fenntartásával összefüggő műszaki-technológiai,  
d) híd elhelyezésével összefüggő 
rendeltetés(eke)t tartalmazó építmény(ek) helyezhető(k) el. 

 
31. Természetközeli terület [TK] 
51. § 
(1) Természetközeli terület övezetében kizárólag a terület fenntartását, fennmaradását szolgáló 

építmény(ek) helyezhető(k) el. 
(2) Természetközeli terület övezetében épület nem helyezhető el. 
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32. Különleges beépítésre nem szánt területek [Kb] 
52. § 
(1) Különleges beépítésre nem szánt terület övezetében a közművesítettség mértéke és módja: 

a) a legalább részleges közművesítés megléte, valamint  
b) a keletkező szennyvíz 

ba) szennyvízcsatorna-hálózatba kötése, vagy 
bb) zárt, szivárgásmentes szennyvíztárolóban történő gyűjtése. 

(2) Különleges beépítésre nem szánt terület övezetében a sajátos rendeltetés ellátásához 
szükséges valamennyi épület, illetve építmény elhelyezhető.  

(3) Az eltérő célú és fajtájú különleges területekre vonatkozóan – az általános érvényű 
paramétereken túl – az 53-54. § előírásait kell figyelembe venni. 

(4) Az előírt legkisebb zöldfelületi arány legalább 50%-án háromszintes növényállományt kell 
telepíteni – műszaki lehetőség esetén – a telekhatárok mentén.  

(5) A különleges terület építési övezetében előírt épületmagasság, technológiai indokoltság esetén, 
annak igazolható mértékéig, túlléphető. 

 
Különleges beépítésre nem szánt kiemelten mozgásveszélyes terület [Kb-KMV] 
53. § 
Különleges beépítésre nem szánt kiemelten mozgásveszélyes terület övezetében épület nem 
helyezhető el. 
 
Különleges beépítésre nem szánt rekreációs terület [Kb-Re] 
54. § 
Különleges beépítésre nem szánt rekreációs terület övezetében: 

a) kikapcsolódást szolgáló, 
b) sportolási célú, 
c) vízi sport, horgászsport célú, 
d) turisztikai és idegenforgalmi, 
e) szálláshely szolgáltató és vendéglátó,  
f) sportcélú állattartó, 
g) művelődési, egészségügyi, oktatási, 
h) a tevékenységhez szorosan kapcsolódó kiszolgáló (szociális, irodai, raktár, porta stb.) 
i) a létesítmény fenntartását szolgáló gazdasági célú 
rendeltetés(eke)t tartalmazó épület(ek) helyezhető(k) el. 

 
 
 
HARMADIK RÉSZ 
ZÁRÓ RENDELKEZÉSEK 
 
55. § 
(1) E Rendelet a kihirdetésétől számított 30. napon lép hatályba. 
(2) E Rendelet hatálybalépésével egyidejűleg Kulcs Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 

5/2012. (III. 7.) önkormányzati rendelete hatályát veszti. 
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Kulcs, 2020. ……………………………………. 
 
 
 
 ………………………………………….. ………………………………………….. 
 Jobb Gyula Dr. Árva Helga 
 polgármester jegyző 
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1. melléklet a …/2020. (… . … .) önkormányzati rendelethez 
KULCS KÖZSÉG SZABÁLYOZÁSI TERVE 
 
1.1. MELLÉKLET: JELMAGYARÁZAT 
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He lyi véd e tt épüle t te lk e

# Véd e tt köztéri alk otás

RL

RLRL Nyilvántartott régésze ti le lőh e ly h atára

Táj-, és természetvédelmi elemek

02N
00 02N 0002N00 Natura 2000 Kie m e lt Je le ntőségű T e rm észe tm e gőrzési T e rüle t

&% Ex-Lege  véd e tt forrás
Országos Ökológiai Hálózat - Ök ológiai folyosó

vkT

vkT vkTvk Tvk T T ájk épvéd e lm i te rüle t
! Egye d i tájérték

Védőterületek, védősávok
véd őte rüle t, véd őh atár, véd ősáv

40m 40 m éte re s m agassági korlátozás (középh ullám ú rád ió m od ulációs vonal)

Más jogszabály által elrendelt elemek

Kie m e lte n m ozgásveszélyes te rüle t
Pote nciálisan m ozgásveszélyes te rüle t
Mozgásveszélye s te rüle t véd őzónája

Védőterületek, védősávok

NM

NMNM Nagyvízi m e d e r
HV Hid roge ológiai véd őzóna - 180 napos e lérési id ő
HV Hid roge ológiai véd őzóna - 5 éve s e lérési id ő
HV Hid roge ológiai véd őzóna - 50 éves e lérési id ő

Ov

Ov O vOv Országos vízm inőségvéd e lm i te rüle t öve ze te
véd őte rüle t, véd őh atár, véd ősáv

Meglévő közmű vezetékek
FGSZ Nagynyom ású föld gázszállítóve ze ték

Bánya h írk özlő ve ze ték
Gfn kNagy-középnyom ású föld gáz ge rinc-e losztó ve ze ték
Gfk Középnyom ású föld gázve ze ték

< >220kV 220 kV-os villam ose ne rgia átvite li h álózat

Meglé vő közlekedé si elemek, lé tesítmé nyek
ú Híd

Magánút
'Szintbe ni vasúti k e re szte ződ és

!! Szintbe ni közúti k e re szte ződ és
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1.2. MELLÉKLET: BELTERÜLETI SZELVÉNYHÁLÓ 
  



20 21 22 23

16 17 18 19

11 12 13 14 15

7 8 9 10

4 5 6

2 3

1

Készült az állami alapadatok felhasználásával
Alaptérkép sorszáma: 913

BELTERÜLETI SZABÁLYOZÁSI TERV - SZELVÉNYHÁLÓ
A SZELVÉNY/JELMAGYARÁZAT MEGNYITÁSÁHOZ KATTINTSON A SZELVÉNYRE/JELMAGYARÁZATRA 1. melléklet a …/2020. (… . … .) önkormányzati rendelethez

JELMAGYARÁZAT
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1.3. MELLÉKLET: KÜLTERÜLETI SZELVÉNYHÁLÓ 
  



Q R S

L M N O P

G H I J K

C D E F

A B

Készült az állami alapadatok felhasználásával
Alaptérkép sorszáma: 913

KÜLTERÜLETI SZABÁLYOZÁSI TERV - SZELVÉNYHÁLÓ
A SZELVÉNY/JELMAGYARÁZAT MEGNYITÁSÁHOZ KATTINTSON A SZELVÉNYRE/JELMAGYARÁZATRA 1. melléklet a …/2020. (… . … .) önkormány zati rendelethez

JELMAGYARÁZAT
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1.4. MELLÉKLET: BELTERÜLETI SZABÁLYOZÁSI TERVLAPOK   M=1:2000 
1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23 számú tervlapok  
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1.5. MELLÉKLET: KÜLTERÜLETI SZABÁLYOZÁSI TERVLAPOK   M=1:4000 
A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K, L, M, N, O, P, Q, R, S jelű tervlapok   
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2. melléklet a …/2020. (… . … .) önkormányzati rendelethez 
KULCS KÖZSÉG ÖVEZETEI 
 
2.1. ÉPÍTÉSI ÖVEZETI PARAMÉTEREK 

 A B C D E F 

1 

Az építési 
övezet jele 

Az építési telekre  
meghatározott 

Az épületre 
meghatározott 

2 beépítés 
módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
kialakítható 
telekterület 

legkisebb 
zöldfelület 

legnagyobb 
épület-

magasság 
3 % m2 % m 
4 Lk SZ 40 900 30 6,0 
5 Lke O 30 650 50 4,5 
6 Lf O 30 700 40 4,5 
7 Vt K 60 900 20 7,5 
8 G-1 SZ 60 1000 25 12,0 
9 G-2 SZ 60 1000 25 7,5 

10 Üh O 15 500 60 4,5 
11 K-CsPM O 15 500 60 4,5 
12 K-En SZ 40 700 40 4,5 
13 K-Hull SZ 40 1000 40 4,5 
14 K-Km SZ 40 T 40 4,5 
15 K-Re SZ 40 1000 40 4,5 
16 K-T SZ 40 1000 40 4,5 
17 K-Tny O 40 720 40 4,5 

K Kialakult. 
T Technológiailag indokolt, tetszőleges érték. 
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2.2. ÖVEZETI PARAMÉTEREK 
 A B C D E F 

1 

Az övezet 
jele 

A telekre  
meghatározott 

Az épületre 
meghatározott 

2 beépítés 
módja 

legnagyobb 
beépítettség 

legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

legkisebb 
zöldfelület 

legnagyobb 
épület-

magassága* 
3 % m2 % m 
4 KÖu-1 SZ 5 500 - 4,5 
5 KÖu-2 SZ 5 500 - 4,5 
6 KÖk SZ 5 500 - 4,5 
7 Zkp SZ 3 500 70 4,5 
8 Zkk SZ 3 500 60 4,5 
9 Ev SZ ** 500 90 - 

10 Eg SZ 0,5 500 90 4,5 

11 Mk O 10%, 
de max.80 m2 ** 70 4,5 

12 Má SZ 3 ** 90 4,5 
13 Mko SZ 1 10.000 95 4,5 
14 Tk SZ 0 NR 95 NR 
15 V NR NR NR NR NR 
16 V-T NR NR NR NR NR 
17 Kb-KMV NR 0 NR 85 NR 
18 Kb-Re O 7 800 80 4,5 

NR Nem releváns 
- Nincs korlátozás. 
* Technológiai indokoltság mértékéig túlléphető. 
** Országos előírások szerint. 
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3. melléklet a …/2020. (… . … .) önkormányzati rendelethez 
SAJÁTOS JOGINTÉZMÉNNYEL ÉRINTETT INGATLANOK 
 
3.1. ELŐVÁSÁRLÁSI JOGGAL ÉRINTETT INGATLANOK 

Hrsz.:  
[A szabályozási előírások alapján érintett ingatlanok.] 

 
 
3.2. KISAJÁTÍTÁSSAL ÉRINTETT INGATLANOK 
 A) CÉL: HELYI KÖZÚT CÉLJÁRA TÖRTÉNŐ LEJEGYZÉS 

Hrsz.:  
[A Szabályozási Tervlap alapján, valamennyi helyi közút céljára történő lejegyzéssel érintett, 
nem az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanok.] 

 
 B) CÉL: KÖZPARK, KÖZKERT KIALAKÍTÁSA CÉLJÁBÓL TÖRTÉNŐ KISAJÁTÍTÁS 

Hrsz.:  
[A Szabályozási Tervlap alapján, valamennyi közpark, közkert kialakítása céljára történő 
lejegyzéssel érintett, nem az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanok.] 

 
 
3.3. ÚTÉPÍTÉSI ÉS KÖZMŰVESÍTÉSI HOZZÁSJÁRULÁSSAL ÉRINTETT INGATLANOK 

Hrsz.:  
[Kulcs Község teljes közigazgatási területe útépítési és közművesítési hozzájárulással érintett.] 

 
 
3.4. BEÜLTETÉSI KÖTELEZETTSÉGGEL ÉRINTETT INGATLANOK 

Hrsz.:  
[A szabályozási előírások alapján érintett ingatlanok.] 
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4. melléklet a …/2020. (… . … .) önkormányzati rendelethez 
ÁLLATTARTÓ ÉPÜLETEK, ÉPÍTMÉNYEK TELEPÍTÉSI TÁVOLSÁGA 

 A B C D E F 

1 MEGNEVEZÉS 
ÁLLATOK 
SZÁMA 
/DB/ 

SAJÁT 
LAKÓÉPÜLET 

SZOMSZÉD 
LAKÓÉPÜLET FÚRT KÚT 

ÉLELMISZER 
ELŐÁLLÍTÁSI 

EGÉSZSÉGÜGYI, 
SZOCIÁLIS, OKTATÁSI 

INTÉZMÉNY 

2 Baromfi, 
galamb 

1-50 
51-200 

200 felett 

5 m 
5 m 
5 m 

10 m 
15 m 
20 m 

5 m 
5 m 

10 m 
50 db felett: 100 m 

3 Nyúl, 
prémes állatok 

1-50 
51-200 

200 felett 

5 m 
5 m 
5 m 

10 m 
15 m 
20 m 

5 m 
5 m 

10 m 
50 db felett: 100 m 

4 Sertés 
1-10 

11-50 
50 felett 

5 m 
10 m 
15 m 

15 m 
25 m 
30 m 

10 m 
15 m 
20 m 

10 db felett: 100 m 

5 Szarvasmarha 
1-2 

3-10 
10 felett 

5 m 
5 m 

10 m 

10 m 
20 m 
30 m 

10 m 
15 m 
20 m 

2 db felett:100 m 

6 Ló 
1-2 

3-10 
10 felett 

5 m 
5 m 

10 m 

10 m 
20 m 
30 m 

10 m 
15 m 
20 m 

2 db felett:100 m 

7 Kecske, 
juh 

1-10 
11-50 

50 felett 

5 m 
10 m 
15 m 

10 m 
20 m 
30 m 

10 m 
15 m 
20 m 

10 db felett: 100 m 

8 Zárt trágyatároló 
Állat- 

létszámtól 
független 

10 m 20 m 20 m 100 m 
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5. melléklet a …/2020. (… . … .) önkormányzati rendelethez 
SAJÁTOS ELŐÍRÁSÚ TERÜLETEK TÉRKÉPI LEHATÁROLÁSA 
 
5.1. MOZGÁSVESZÉLYES TERÜLETEK ÉS AZOK VÉDŐZÓNÁJA   M=1:20.000 
  



Ipar utca

Ipar utca

Határ utca

Ad o
nyi ú
t

Arany János utca

Cső
nk i 
le já
ró

Vöröspart utca

Se llő utca

Görbe
 utca

Kőgát utca

Görb
e ut
ca

Makádi utca

Dózsa utca

Dózsa
György út

Nádas utca

Horog utca

Evezőutca

Kárász utca

Kócsag utca

Ke rtbarátokútja

Hullámutca Hullám  k öz

For
rás
 utc
a

Lejtő utca

Dunapart
utca

Sőtér sétány

Hargitai út

Duna sor

Hargitai út

Horgász k öz

Horg
ász 
utca

Hargita utca

Kövirózs
a utca

Kövirózs
a utca

Jurta 
utca

Göböljárás utca

Erősítő k
öz

Faisk ola 
utca

Zápor ut
ca

Mand ula sor

Erősí
tő k öz

Viharköz

Gyöngys
or utca

Hajnal utca

Gyö
ngy
sor

utca

Muskátli 
utca

Sőté
r sé
tány

Deák  Fe re nc utca

Bem k öz

Naphe gy utca

Me re d
e k  utc

a

Aranyhegyi
dűlő

He gyalja utca

Ifjúság utca

Be
m 
Jó
zs
ef

utc
a

Deák Fe re nc utca

Te m e tő utca

Dózsa György utca

Bartók  Béla utca

Kossuth

Lajos utca

Árp
ád 
utc
a

R ák óczi
Fe re ncutca

Fe csk e  u
tca

R ák óczi Fe re nc utca

R ozm
aring 

utca

R ózsahegyi utca

Arany

János utca

Napsugár utca

R ozm ari
ng utca

Ősz utca

Hold utca

Pe sti 
utca

Nyár 
k öz

Pe tőfi k öz

Pe tőfi
Sánd or utca

R ák ó
czi

Fe re n
c

utca

Tavasz út Nyár út

Nyár út

Sütö

And rás utca

Fam ília út

Molnár Je nö utca

Járm ay K
ároly utc

a

Kulcsod  
utca

Kotlán S
ánd or utc

a

Kecse t utca

R ácalm ási út

Kulcs
od  utc

a

Óvodautca

Arany
János
utca

Tam á
si Áro

n utca

Nyár út

Tél utca

Ad o
nyi ú
t

Fe nyö utca

Cink e  utca

Kőbányai
út

Kisk e rt
utca

R adicsai utca

Csalogány k öz

R igó
 k öz

Hársfa utca

Diós utca

Ad o
nyi 
út

Meg
gy
utca

Iglic
e ut
ca

Csalogán
y út

Pipac
s utca

Kőris utca

Csillag kö
z

R ozm arin
g utca

Orgona utca

Nefe le jcs utca

Kistex utca

Fecsk e  k öz

Határ utca

Fe csk e  u
tca

Nefele jcs utca

Jázm in utca

R ózsa k öz

Orgona utca

Virágheg
yi út

Erősítő út

Virágheg
yi k öz

Határ utca

25

65

79

168

163

151

147

7

145

143

166

164

162

160

19

119

121

158

17

156

15

154

13

24

11

152

22

9

150

20

7

148

18

5

146

16

14

3

12

1

142

10

140

8

140/A

6

115

4

118

2

113

111

116

107

137

105

112

110

135

108

103

106

133

104

102

99

97

95

98

93

91

14

96

87

1

85

127

81

129

88

1

138

86

3

77

136

84

5

134

128

7

2

82/A

130

80

4

9

69

126

119

67

114

76

8

65

115

11

124

122

6

13

63

112

3

74

61

111

10

109

5

120

59

7

57

30

19

105

16

70

104

114

112

14

48

28

102

103

68

105

13

18

100

26

98

17

66

15

108

100

24

99

19

49

101

103

97

20

47

29

96

95

27

93

99

25

33

97

20

18

91

98

92

35

95

31

96

89

16

49

21

90

87

50

37

52

91

14

94

58

89

19

48

85

88

17

56

92

83

86

87

88

81

90

43

84

41

43

6

86

79

7

84

83

82

85

81

2

47

5

77

80

39

79

75

82

78

3

77

73

80

37

76

1

76

53

35

78

72

67

41

33

74

31

39

27

74

72

65

63

23

65

19

69

59

40

70

70

21

68

68

63

38

66

3

40

27

71

17

21

7

64

11

59

66

69

1

9

36

64

32

67

57

30

62

65

28

60

55

58

56

26

14

12

3

34

10

22

16

18

62

54

24

1

6

2

20

63

60

52

48

8

61

49

58

127

47

50

59

125

45

128

43

54

57

17

122

41

15

53

10

52

39

51

12

118

124

11

49

38

48

36

35

47

116

33

2/A

46

31

44

117

29

110

27

42/1

45

113

119

111

23

40

39

2

4

21

37

38

105

19

1

104

36

103

8

33

17

101

102

31

15

18

99

100

3

16

29

14

32

97

27

11

2

22

12

7

4

98

25

17

3

9

5

30

19

15

23

13

7

10

28

24

13

21

26

5

9

24

3

11

2

95

93

19

11

1

13

22

4

86

1

17

15

91

16

11

89

6

90

20

87

15

92

17

3

88

20

13

14

86

18

19

3

22

16

9

24

84

9

81

14

26

79

12

13

10

7

2

27

15

75

32

5

4

6

17

73

29

5

3

36

1

71

69

33

1

4

38

3

35

3

72

40

37

1

42

39

2

67

6

44

35

41

4

65

8

46

1

9

66

6

43

48

41

8

2

60

45

56

1/A

50

59

58

1

2

56/2

4

29

3

23

55

54

50

48

4

9

4

5

46

50

5

8

8

10

1

6

10

49

6

42

59

47

40

45

27

2

4

43

12

10

41

38

11

16

36

14

7

12

9

21

29

12

15

13

11

10

34

11

19

27

4

6
4

17

14

30

6

5

33

18

8

3

17

21

31

10

1

12

26

16

19

14

66

24

17

20

22

22

83

24

15

81

20

13

16

28

14

15

79

77

11

71

23

75

42

25

73

27

34

17

12

40

69

18

14

33

10

35

16

8

63

21

37

61

2

5

18

57

59

20

25

27

55

53

13

51
49

45

43

41

50

11

47

12

14

7

2

34

10

6

1

94

3

46

12

86

107

13

120

13

42

1/D

67/2

65

51

10

101

22

39

1/C

12

13

1/B

12

18

106
104

107

53

38

46

109

75
70

21/A

11

43

22

9

20

44

139

15

34

137

2/A

82

19

13

52

89

9

15

23

8

78

1

114

90

37

1

44

3

71

34

28

42/C

9

33

54

52

62

60

58

46

51

11

53

110

7

14

85

17

30

6

1

5

38

2

2

46

44
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Elsőd le ge s le ve ze tő sáv
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Átm e ne ti le ve ze tő sáv
Áram lási holttér
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1. A KÖRNYEZETALAKÍTÁS TERVE 
(a településrendezési javaslatok és a táji, természeti, környezeti, épített örökségi, közlekedési és közmű 
elemek, javaslatok egymásra hatásának bemutatása szöveges és rajzi formában) 
1.1. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK 
1.1.1. Javasolt településszerkezet, területfelhasználási rendszer 

1.1.1.1. Beépítésre szánt területek 
(lakóterületek, üdülőterületek, vegyes területek, gazdasági területek, intézményi területek, 
különleges területek) 
 
A javasolt településrendezési eszközök az alábbi beépítésre szánt területeket tartalmazzák: 

- Kisvárosias lakóterület (Lk) 
- Kertvárosias lakóterület (Lke) 
- Falusias lakóterület (Lf) 
- Településközpont terület (Vt) 
- Általános gazdasági terület (G) 
- Hétvégiházas terület (Üh) 
- Különleges csatornázott potenciálisan mozgásveszélyes terület (K-CsPM) 
- Különleges megújuló energiaforrás hasznosításának céljára szolgáló terület (K-En) 
- Különleges hulladékkezelő, hulladéklerakó terület (K-Hull) 
- Különleges közműterület (K-Km) 
- Különleges rekreációs terület (K-Re) 
- Különleges temetőterület (K-T) 
- Különleges tanya terület (K-Tny) 

 
1.1.1.2. Beépítésre nem szánt területek 
(közlekedési területek, zöldterületek, erdőterületek, mezőgazdasági területek, vízgazdálkodási 
területek, természetközeli területek, különleges területek) 

A javasolt településrendezési eszközök az alábbi beépítésre nem szánt területeket tartalmazzák: 
- Elsőrendű közúti közlekedési terület (KÖu-1) 
- Másodrendű közlekedési célú közterület (KÖu-2 
- Saját használatú út (magánút) 
- Kötöttpályás közlekedési terület (KÖk) 
- Zöldterület – közpark (Zkp) 
- Zöldterület – közkert (Zkk) 
- Védelmi rendeltetésű erdőterület (Ev) 
- Gazdasági rendeltetésű erdőterület (Eg) 
- Kertes mezőgazdasági terület (Mk) 
- Általános mezőgazdasági terület (Má) 
- Korlátozott használatú mezőgazdasági terület (Mko) 
- Természetközeli terület (Tk) 
- Vízgazdálkodási terület (V) 
- Vízgazdálkodási terület - Töltés (V-T) 
- Különleges beépítésre nem szánt kiemelten mozgásveszélyes terület (Kb-KMV) 
- Különleges beépítésre nem szánt rekreációs terület (Kb-Re) 
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Javasolt településszerkezeti terv 

 
1.1.1.3. Szerkezet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek 
– szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek: 

- A szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek közé tartoznak az elsőrendű közúti 
közlekedési területek (gyorsforgalmi utak, főutak, országos mellékutak, helyi gyűjtőutak), 
valamint ezek fontosabb csomópontjai. A szerkezeti úthálózat a településszerkezeti 
terven ingatlanhatárosan lett jelölve, kivétel, ahol szabályozási vonal alkalmazása vált 
szükségessé. Ábrázolásra került az OTrT által jelölt országos kerékpárútvonal. A 
területfelhasználás áttekinthetősége érdekében a másodrendű közlekedési célú 
közterületek fehéren maradtak, így kirajzolódik az utcahálózat, valamint a biológiai 
aktivitásérték számítás is a jogszabályi előírások szerint születik meg. 

- A szerkezetet meghatározó, nyomvonalas elemek közé tartoznak a kötöttpályás 
közlekedési területek (vasút területe, iparvasút területe), valamint a szintbeni vasúti 
kereszteződés, illetve a vasúti létesítmények (mint a vasútállomás). 

- Mindezeken túl a vízi közlekedés létesítménye (hajókikötő) is ábrázolásra került. 
- Valamennyi létesítmény piktogram formájában került ábrázolásra. 

– szerkezetet meghatározó, tagoló közmű elemek: 
- A szerkezetet meghatározó, tagoló nyomvonalas elemek közé tartoznak a közmű 

vezetékek (vízi közmű-, energia közmű- és elektronikus hírközlési vezetékek) és 
létesítményeik. Utóbbiak (vízmű, szélerőmű, szennyvízátemelő) piktogramok formájában 
kerültek ábrázolásra. 

– szerkezetalkotó zöldfelületi, vízi elemek: 
- A zöldterületek térbeli rendje felülvizsgálatra került. A belterület déli részén tervezett új 

lakóterületen kis mértékben áthelyezésre került a tervezett zöldterület, a telkek 
kedvezőbb kialakíthatósága végett. A belterületen a zöldterületek az ingatlanhatárokhoz 
lettek igazítva, a telekhatárokat átvágó zöldterületek megszüntetésre kerültek. Az 
újonnan kijelölt lakóterületekhez kapcsolódóan, új zöldterületek is kijelölésre kerültek. 
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- A vízgazdálkodási területek a kapott, legfrissebb földhivatali alaptérképnek megfelelően 
lettek kijelölve, alrészlet-határos pontossággal.  

– intézményi jelölések: 
Az intézmények piktogramokkal kerültek ábrázolásra. 
1.1.1.4. Védelmi és korlátozó elemek 
– Védőterületek, védősávok 

- Nagyvízi meder területe 
o elsődleges levezető sáv 
o másodlagos levezető sáv 
o átmeneti levezető sáv 
o áramlási holttér 

- Hidrogeológiai védőzónák 
o 180 napos elérési idő 
o 5 éves elérés idő 
o 50 éves elérési idő 

- Országos vízminőségvédelmi terület 
– Táj-, és természetvédelmi elemek 

- „Ex-lege” védett forrás 
- Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
- Natura 2000 kiemelt jelentőségű természetmegőrzési terület 
- Országos Ökológiai Hálózat (ökológiai folyosó) 
- Egyedi tájértékek 

 
– Művi értékvédelmi elemek 

- Világörökségi várományos terület [A római kori LIMES vonala (régészeti lelőhely)] 
- Régészeti lelőhelyek és sorszámuk 
- Helyi védett épület telke 
- Védett köztéri alkotás 

 
– Védőtávolságok, 

- Elsőrendű közlekedési területek kezelői hozzájárulásának határa külterületen (autópálya, 
főút, vasútvonal) 

- Nagynyomású földgázszállító vezeték (FGSZ) 
- 220 kV-os villamosenergia átviteli hálózat külterületen 
- Szennyvíz átemelő 
- Hulladéklerakó 
- Vízfolyások parti sávja 
A védőtávolságok méretei a tervlapokon feliratozásra kerültek. 

 
– Egyéb védelmi és korlátozó elemek: 

- Felszínmozgás veszélyes területek 
o Kiemelten mozgásveszélyes terület 
o Potenciálisan mozgásveszélyes terület 
o Mozgásveszélyes terület védőzónája 
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1.2.A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK ÖSSZEFOGLALÓJA ÉS ÖSSZEFÜGGÉSEI 
1.2.1. A településszerkezeti változások bemutatása 
(az egyes területfelhasználási, illetve egyéb szerkezeti változások pontokba szedve, lehatárolva az 
adott változás bemutatása) 
A település teljes területére vonatkozóan a területfelhasználási rendszer felülvizsgálatra került. Az 
alább felsorolt főbb témakörökhöz kapcsolódnak a területfelhasználás módosítások: 

- Kisvárosias és kertvárosias lakóterület kijelölésének felülvizsgálata a belterület déli részén. 
- Falusias lakóterület kijelölése a már meglévő beépítésre szánt területeken, illetve a kertes 

mezőgazdasági terület részterületén. 
- Felszínmozgásveszélyes területek felülvizsgálata. 
- Településközpont területek kijelölésének felülvizsgálata. 
- Általános gazdasági területek kijelölése. 
- Üdülőterületek kijelölésének pontosítása. 
- Különleges közműterületek kijelölése. 
- Különleges megújuló energiaforrás hasznosításának céljára szolgáló terület kijelölése. 
- Különleges hulladéklerakó terület kijelölése. 
- Különleges temetőterület bővítése. 
- Különleges tanya területek kijelölése. 
- Különleges rekreációs terület kijelölése. 
- Hatályos terv szerinti különleges beépítésre nem szánt csúszásveszélyes terület 

lehatárolásának telekhatárra történő igazítása, szabályozási vonal törléséből adódóan. 
- Közlekedési területek felülvizsgálata. 
- Zöldterületek kijelölése. 
- Erdőterületek kijelölésének felülvizsgálata. 
- Mezőgazdasági területek kijelölésének felülvizsgálata. 
- Természetközeli területek kijelölése. 
- Vízgazdálkodási területek kijelölése. 
- [A hatályos szabályozási terven jelölt (ellenben településszerkezeti terven nem jelölt) 

jelentős kiterjedésű lakóterületi fejlesztés törlése a belterületbe nyugatról beékelődő 
külterületi szántóterületen. Mivel a fejlesztést csak a hatályos szabályozási terv jelöli, így 
a településszerkezeti tervi változások között nem jelenik meg. Ettől függetlenül a 
módosítás hatása jelentős.] 

A javasolt módosítások és indoklásuk: 
A javasolt módosításokat a jelen TRE módosításhoz tartozó határozat mellékletében tervlapon, illetve 
felsorolásszerűen (V1., V2., …) bemutattuk, a jogszabályi előírásoknak megfelelően. 
TERÜLETFELHASZNÁLÁSONKÉNTI ÁTTEKINTÉS  

- Kisvárosias és kertvárosias lakóterület kijelölésének felülvizsgálata a belterület déli részén 
[Lke > Lk; KÖu-1, KÖu-2, Ev > Lk, Lke] 

o A lakóterületek felülvizsgálatának alapjául szolgál a Településfejlesztési 
Koncepcióban feltárt népességszám prognózis. A lakóterületek olyan mértékben 
lettek kijelölve, mely igazodik a népességszám növekedés mértékéhez, a várható 
lakóterületi igényt kielégíti. A hatályos tervhez képest kisebb mértékben kerültek 
kijelölésre lakóterületek, a hatályos tervi állapot túlzó mértékben jelölt ki 
lakóterületeket. 

o A hatályos terven kijelölt új lakóterület területfelhasználási rendszere 
újragondolásra került a belterület déli részén. 

o Cél volt a kialakult közlekedési kapcsolatokra való rácsatlakozás, a település déli 
részén kijelölt új lakóterület esetében, továbbá a területfelhasználás térbeli 
struktúrájának újratervezése.  
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Hatályos TSZT kivágat Javasolt TSZT kivágat 
o A belterület déli határa mentén, a hatályos terv, a tervezett lakóterület déli 

oldalán, egy keskeny, 15 m szélességű sávban, védelmi rendeltetésű erdőterületet 
jelöl. Ezen erdőterületi sáv, az alaptérkép szerint, 5 db meglévő épületet fed le. 
Ezen erdősáv nem igazodik a telekhatárokhoz, az itt lévő telkeket két részre osztja. 
Mivel a hatályos terv szerinti erdősáv épületeket érint, illetve ingatlanokat oszt 
két részre, így ennek kijelölése visszavonásra került. Az erdősáv üzemtervi 
erdőrészlettel, vagy kialakult erdőterülettel nem érintett. Az újonnan kijelölt 
lakóterületekhez kapcsolódóan zöldterületek is kijelölésre kerültek. 

 
o Lakóterületi kapacitás számítás: 

 Beépített lakóterületi telek: 1354 db 
 Beépítetlen lakóterületi telek: 488 db 
 Új lakóterület: 15,65 ha 
 Új lakóterületen elhelyezhető lakóépületek darabszáma: 156 db 
 Újonnan elhelyezhető lakóépületek száma összesen: 644 db 
 Lakosok száma átlagosan családonként Magyarországon: 2,2 fő 
 Tervezett új lakosszám kapacitás: 1417 fő 
 Településfejlesztési Koncepció által prognosztizált lakosszám növekedés 

2030. évig: 725 fő 



KULCS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK TELJES KÖRŰ FELÜLVIZSGÁLATA 
VÉLEMÉNYEZÉSI ANYAG • 2020. MÁJUS HÓ • TSZ.: 4444/2019 7 

 
 

- Falusias lakóterület kijelölése a már meglévő beépítésre szánt területeken, illetve a kertes 
mezőgazdasági terület részterületén [Lke > Lf; Üh > Lf; Mk > Lf] 

o A hatályos településrendezési eszközök a már beépült lakóterületek esetében, az 
egyes tömböket kertvárosias, és falusias lakóterületbe sorolja. A két 
területfelhasználás lehatárolása nem egységes, gyakran egyazon tömbön belül 
jelöli ki a két területfelhasználási egységet. A hatályos terven kijelölt struktúra 
azonos adottságokkal rendelkező ingatlanok esetében, különböző építési jogokat 
biztosít. Ennek feloldása érdekében, a lakóterületek egységesen falusias 
lakóterületbe kerületek átsorolása. Ennek további előnye, hogy a lakóterületen 
kedvezőbb építési jogok kerülnek előírásra.  

o Emellett néhány tömböt a hatályos terv hétvégiházas, illetve falusias 
lakóterületbe sorol. A tömbön belüli telkek egységes építési jogokkal való 
felruházása érdekében falusias lakóterület került kijelölésre a tömb egészét 
illetően. 

o A szélerőműtől nyugatra egy tömb részben kertes mezőgazdasági területbe, 
részben falusias lakóterületbe van sorolva. Itt a belterülethatár felülvizsgálatra 
került, mivel a tömböt több helyen átvágta. Az egységes építési jogok 
megteremtése céljából e tömb tervezett belterületi jelölést kapott, illetve falusias 
lakóterületbe került átsorolásra. Az érintett tömbön belül az új beépítésre szánt 
terület két telek esetében átlagosnál jobb minőségű termőföldet érint. 

o A Duna part mentén, a hatályos terv által jelölt hétvégiházas területek jelentős 
része falusias lakóterületbe került átsorolásra. Ide tartoznak azok az ingatlanok, 
melyek a jelenlegi szennyvíz csatornahálózat kiépítésével érintettek. 

 
- Felszínmozgásveszélyes területek felülvizsgálata [Üh > K-CsPM, Kk-Cs > Kb-KMV, Kb-Re] 

o A Településrendezési eszközök felülvizsgálata során, a csúszásveszélyes területek 
teljes körű felülvizsgálata megtörtént. Az egyes zónák, illetve a rájuk vonatkozó 
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szabályozás felülvizsgálat alá került. A Településrendezési Eszközökhöz Földatani 
Szakvélemény készült a 2020. évben. A Felszínmozgásveszélyes területek 
lehatárolásának és jogszabályi előírásainak e szakvélemény képezi az alapját. 

o A következő csúszásveszéllyel kapcsolatos zónák kerültek kijelölésre: 
 Kiemelten mozgásveszélyes terület 
 Potenciálisan mozgásveszélyes terület 
 Mozgásveszélyes területek védőzónája 

o A kiemelten mozgásveszélyes területek megegyeznek a hatályos tervben 
szerepelő különleges beépítésre nem szánt csúszásvédelmi területtel. Ezek azok a 
területek, melyek az elmúlt évek során felszínmozgásból adódó káreseményekkel 
érintettek. Ennek lehatárolása nem változott. Az elmúlt években ezek közül a 
legdélebbi (Hajóállomás és környezete), műszaki partfalmegerősítést kapott 
(csápos talajvíz elvezető kutak, illetve partfal megtámasztás). A megerősített 
területeken, a felülvizsgálat során különleges, beépítésre nem szánt rekreációs 
terület került kijelölésre, mely a hatályos tervben szereplő építési tilalom helyett 
alacsony mértékű, rekreációs célú beépítettséget tesz lehetővé. A megerősített 
területeken eddig felszínmozgásból adódó káresemény nem történt, illetve erre 
utaló jel nem észlelhető. A meg nem erősített kiemelten mozgásveszélyes 
területek Kb-KMV jelű területfelhasználást kaptak. Területükön az építési tilalom 
nem került feloldásra. 

o A potenciálisan mozgásveszélyes terület lehatárolása változott. Bevonásra került 
a déli, Göböljárás területe, illetve a nyugati határvonala a domborzati viszonyok 
alapján került pontosításra. Azok az üdülőterületek, melyeknek a csatornázása 
megtörtént, általánosságban lakóterületbe kerültek átsorolásra. Azok az 
üdülőterületek azonban, melyeknek ugyan a csatornázása megtörtént, azonban 
potenciálisan mozgásveszélyes területtel érintettek, különleges csatornázott 
potenciálisan mozgásveszélyes területbe kerültek átsorolásra. Ezáltal 
megkülönböztetésre kerültek az átsorolandó üdülőterületek, a mozgásveszéllyel 
való érintettségük alapján. A különleges csatornázott potenciálisan 
mozgásveszélyes terület esetében lakóépület elhelyezésére nincsen lehetőség. 
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FELSZÍNMOZGÁSVESZÉLYES TERÜLETEK LEHATÁROLÁSÁNAK FELÜLVIZSGÁLATA A DIGITÁLIS 

DOMBORZATMODELL SEGÍTSÉGÉVEL 

 
JAVASOLT TERV SZERINTI FELSZÍNMOZGÁS VESZÉLYES TERÜLETEK LEHATÁROLÁSA 
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- Településközpont területek kijelölésének felülvizsgálata [Lke > Vt; Lf > Vt; Zkp > Vt ; Vk > 
Vt; Ke > Vt] 

o A település déli részén kijelölt új lakóterület területfelhasználási struktúrája 
újratervezésre került. 

o A hatályos terven alkalmazott központi vegyes területek átsorolásra kerültek a 
hatályos jogszabályok által alkalmazott településközpont megnevezésű területbe. 

o A hatályos terven jelölt egészségügyi területek átsorolásra kerültek 
településközpont területbe. A településüzemeltetési, vagy intézményi funkciójú 
területek minden esetben átsorolásra kerültek településközpont területbe, a 
lakóterületnél kedvezőbb beépítési paraméterek biztosítása végett. 

 
- Gazdasági területek kijelölése [Gksz > G; Ksz > G; Ev > G; Má > G] 

o A hatályos terv az autópálya és a főút közötti területsáv déli részén kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági területet jelöl. Ennek a területnek a telekszerkezete 
elaprózódott, ebből adódóan nagyobb, összefüggő gazdasági terület kialakulása 
tulajdonjogi akadályokba ütközik. Ettől a területsávtól északra, szintén az 
autópálya és a főút között lehetőség nyílna nagyobb, összefüggő gazdasági terület 
kialakítására. E területrész a hatályos terven általános mezőgazdasági terület, 
természetvédelmi terület nem érinti, emellett átlagosnál jobb minőségű 
termőföld sem érinti. 

o A gazdasági területen egyöntetűen általános gazdasági terület kerül kijelölésre a 
kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület helyett, a rugalmasabb – a 
kereskedelmi, szolgáltató, valamint az egyéb ipari rendeltetést egyaránt lehetővé 
tevő – építési jogok biztosítása érdekében. Környezetre jelentős hatást gyakorló 
terület nem került kijelölésre. 

o A védelmi rendeltetésű erdőterület gazdasági területbe való sorolása 300 m2 
alatti területet érint. Célja mindössze a telekhatárhoz igazodó lehatárolás. A 
módosítás sem üzemtervi erdőterületet, sem természetvédelmi területet nem 
érint. 

o A belterület nyugati határa mentén lévő, 0407/1 hrsz.-ú ingatlant, a hatályos terv 
különleges szabadidőközpont célú területbe sorolja. E besorolás nem igazodik a 
valós használathoz, ebből adódóan általános gazdasági területbe kerül átsorolásra 
a telek. 

o Az újonnan kijelölt gazdasági terület nyugati határa mentén iparvasút vágány 
található. Az ORTO fotó alapján a vágány közvetlen környezete beerdősült. 

 
- Üdülőterületek kijelölésének pontosítása [Üü > Üh; Ev > Üh] 

o A hatályos terv alacsony területen megkülönböztet üdülőházas és hétvégiházas 
üdülőterületet. A felülvizsgálat során egységesen hétvégiházas üdülőterület kerül 
kijelölésre a valós viszonyokat tükröző, egységes építési jogok biztosítása végett. 

o Egyetlen rendkívül alacsony területen (183 m2) az erdőterület lehatárolása 
pontosításra került. Az erdőtervi adatszolgáltatásnak megfelelően kerültek 
kijelölésre az erdőterületek. A 2309/20 hrsz.-ú belterületi ingatlan egy részét a 
hatályos terv erdőterületbe sorolta, ezzel két részre osztva az ingatlant. Az 
erdőtervi adatszolgáltatás figyelembe vételével, illetve a telekhatárhoz való 
igazodás által, az ingatlan teljes területe üdülőterületbe került átsorolásra. 

 
- Különleges közműterületek kijelölése [Vt > K-Km; Gksz > K-Km] 

o A településrendezési eszközök felülvizsgálata során kijelölésre kerültek a 
különleges közműterületek. Jelen esetben ide tartozik például a vízmű területe. 
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- Különleges megújuló energiaforrás hasznosításának céljára szolgáló terület kijelölése [Lke 
> K-En; K-Km > K-En] 

o A felülvizsgálat során, két helyen kerül kijelölésre napelempark számára terület. A 
belterületbe beékelődő külterületi sáv északi részén, 1,4 ha, a Rákóczi utca északi 
oldalán pedig 0,7 ha területen történik különleges megújuló energiaforrás 
hasznosításának céljára szolgáló terület kijelölése. Mindkét terület beépítetlen, 
épületek elbontására nem kerül sor. 

 
- Különleges hulladékkezelő, hulladéklerakó terület kijelölése [Mko > K-Hull] 

o A hatályos terven a legfrissebb földhivatali alaptérkép által hulladéklerakóként 
jelölt terület mezőgazdasági területbe volt besorolva. A felülvizsgálat során e 
terület különleges hulladékkezelő, hulladéklerakó területbe került átsorolásra. A 
módosítás nem tartalmaz új, tervezett hulladéklerakó kijelölést. 

 
- Különleges temetőterület bővítése [Lke > K-T] 

o A meglévő temetőterület, északi oldala mentén bővítésre kerül 0,25 ha terület 
kiterjedésben. A bővítési terület jelenleg beépítetlen. 

 
- Különleges tanya területek kijelölése [Má > K-Tny] 

o A földhivatali alaptérkép a külterületen, több helyen is jelöl tanyás ingatlanokat. 
Ezek a hatályos terven mezőgazdasági területbe voltak sorolva. Az ingatlanok 
megőrizhetősége céljából, a felülvizsgálat során, különleges tanya területbe 
kerültek átsorolásra. Ezen ingatlanok beépítettek az alaptérkép szerint. A 
módosításból adódóan új beépítésre szánt területek kerülnek kijelölésre, azonban 
az érintett ingatlanok beépítettek, az átsorolás a kialakult állapothoz igazodik. 

 
- Különleges rekreációs terület kijelölése [Üh > K-Re; Kid > K-Re; Ksp > K-Re; Ksz > K-Re] 

o A hatályos terv az alábbi, rekreációs funkcióval bíró területeket különböztette 
meg: 
 Kid: Különleges idegenforgalmi, rekreációs célú terület 
 Ksp: Különleges sport terület, rekreációs funkcióval 
 Ksz: Különleges szabadidőközpont célú terület 

o Ezek a területek, az egységes szabályozás érdekében, különleges rekreációs célú 
területbe kerültek átsorolásra.  

o Egyetlen 169 m2 méretű területen hétvégiházas terület került átsorolásra. A 
módosítás mindössze az övezet alaptérkép szerinti telekhatárra való igazítása 
céljából történik. 

 
- Különleges beépítésre nem szánt kiemelten mozgásveszélyes terület lehatárolásának 

telekhatárra történő igazítása, szabályozási vonal törléséből adódóan [KÖu-1 és KÖu-2 > 
Kb-KMV] 

o A felülvizsgálat során, a hatályos terven szereplő különleges beépítésre nem szánt 
csúszásveszélyes terület átnevezésre kerül azokon a részeken, ahol partfal-
megerősítési munkák elvégzésére nem került sor. A módosítás mindössze a 
hatályos terven szereplő szabályozási vonalak törléséből adódik, így az övezet 
lehatárolása, a telekhatárokra való igazítást valósítja meg. 

 
- Közlekedési területek felülvizsgálata [Lk, Lke, Lf, Vt, Vk, Gksz, Üh, Kid, K-Me, Ev, Mk, Má, 

Mko > KÖu-1, KÖu-2, magánút] 
o A településrendezési eszközök készítése során a szabályozási vonalak 

felülvizsgálatra kerültek. Ezzel párhuzamosan a településszerkezeti jelentőségű 
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utak, illetve másodrendű közlekedési célú közterületek megkülönböztetésre 
kerültek. A hatályos alaptérkép szerinti magánutak mindegyike feltüntetésre 
került a tervlapokon. A szabályozási vonalak felülvizsgálata során cél volt azon 
utak kiszabályozása, ahol ténylegesen elengedhetetlen a szélesítés. A hatályos 
terv túlzott mértékben jelölt ki szabályozási vonalakat, sok esetben épületek 
átvágásával. A felülvizsgálat során az épületekbe vágó szabályozási vonalak 
törlésre kerültek, illetve a szabályozási szélességek megtartásra kerültek. A 
terepbejárás során megállapításra került, hogy a zártkerti területen a telekhatárok 
menti közmű bekötések műtárgyai nem teszik lehetővé a hatályos terv 
szabályozási vonalai által kijelölt kisajátítások megvalósítását. A szabályozási 
vonalak kijelölése során elsődleges cél volt azon utak szélesítése, melyek az egyes 
településrészek feltárásáért felelnek. A módosítás során új, tervezett út nem 
került kijelölésre. A tervezett lakóterület déli részén tervezett utak módosításának 
célja a meglévő közlekedési kapcsolatokra való kedvezőbb rácsatlakozás volt. 

 
- Zöldterületek kijelölése [Lf, Lke, Vt, Üh, KÖu, Ev, V > Zkp, Zkk] 

o A közkertek és közparkok kijelölése felülvizsgálatra került. Az önkormányzati 
tulajdonú zöldterületek közkert, illetve közpark besorolást kaptak. 

o A település déli részén kijelölt új lakóterület térszerkezetének felülvizsgálata során 
a zöldterületek is új lehatárolást kaptak, annak érdekében, hogy illeszkedjenek az 
úthálózathoz, illetve a lakóterületi tömbökhöz. A település északi részén, a 
napelempark mellett lévő rekreációs terület keleti oldalán erdőterület kerül 
átsorolásra zöldterületbe. A terület üzemtervi erdővel nem érintett. A közterületi 
besorolás a rekreációs célú terület körüljárhatóságát szolgálja. 

 
- Erdőterületek kijelölésének felülvizsgálata [Vt, Gksz, Kid, Ksz, KÖu-1, KÖu-2, Má, Mko, V > 

Ev, Eg] 
o Az erdőterületek az Országos erdőállomány Adattár alapján lettek kijelölve. Az 

üzemtervezett erdőrészletek rendeltetésüknek és kiterjedésüknek megfelelően 
teljes egészében erdőterületbe lettek sorolva. Ezen felül több módosítás célja a 
telekhatárhoz való igazítás volt. 

 
- Mezőgazdasági területek kijelölésének felülvizsgálata [Lf, Ev, Eg, KÖu-1, KÖu-2 > Mk, Mko, 

Má] 
o A külterületi szántóterületek általános mezőgazdasági területbe lettek sorolva. Az 

üzemtervi erdőrészletek erdőterületbe kerültek átsorolásra. A hatályos rendezési 
eszközök néhány helyen mezőgazdasági területbe sorolták a hatályos 
adatszolgáltatás szerinti erdőtervezett erdőrészleteket. A település legdélebbi 
részén, a Rácalmás területébe beékelődő területrészt falusias lakóterületbe 
sorolta. E terület kertes mezőgazdasági területbe került visszasorolásra. A 
területen lakó funkció nem alakult ki, lakóépületek nem találhatók itt. A 
külterületen az alaptérkép szerinti gyepterületek korlátozott használatú 
mezőgazdasági területbe lettek sorolva. 

 
- Természetközeli területek kijelölése [Mko > Tk] 

o Az 1996. évi LIII. törvény - a természet védelméről – 15. § (1) bekezdés szerint: 
Természeti területnek minősül, ha a 4. § d) pontjában meghatározott feltételeknek 
megfelel: a) az erdő, gyep, nádas, művelési ágú termőföld; 

o A Keleti-völgyi-patak, illetve a Dajapusztai-árok mentén, a földhivatali alaptérkép 
által jelölt nádasok természetközeli területbe kerültek átsorolásra. 
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- Vízgazdálkodási területek kijelölése [Gksz, Kb-Cs, Ev, Mko > V, V-T] 
o A hatályos alaptérkép szerinti árkok és vízfolyások vízgazdálkodási területbe 

kerültek átsorolásra. A Duna medrén belül, a település déli részén lévő töltés 
vízigazdálkodási terület – töltés besorolást kapott. 

 
- A hatályos szabályozási terven jelölt (ellenben településszerkezeti terven nem jelölt), 

jelentős kiterjedésű lakóterületi fejlesztés törlése a belterületbe nyugatról beékelődő 
külterületi szántóterületen 

o A hatályos településrendezési eszközök, a szabályozási terven, új lakóterületet 
jelölnek a településközponttól nyugatra fekvő külterületi szántóterületen. Mivel a 
Településszerkezeti Terv ezt nem jelöli, így ez területfelhasználás változásként 
nem jelenik meg. A Településfejlesztési Koncepció szerinti népességszám 
prognózis nem indokolja e lakóterület kijelölésének fenntartását, így jelen 
felülvizsgálat szerint e lakóterületi fejlesztés visszavonásra került. Ebből kifolyólag 
jelen módosítás a Településfejlesztési Koncepcióhoz igazodik, az abban 
bemutatott népesség prognózishoz igazodóan jelöli ki a lakóterületeket. 
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HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 

 
JAVASOLT TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV  
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2. SZAKÁGI JAVASLATOK 
2.1. TÁJRENDEZÉSI JAVASLATOK 
2.1.1. Tájhasználat, tájszerkezet javaslata 
A külterületi területfelhasználási rendszer módosításait az előző fejezetben bemutattuk. Az 
erdőterületek az erdészeti adatszolgáltatásnak megfelelően kerültek besorolásra. A mezőgazdasági 
területek lehatárolása, ingatlan határokhoz való igazítása megtörtént. A vízgazdálkodási területek 
kijelölésének pontosítása a legfrissebb földhivatali alapadatokhoz igazodva történt.  
A természetvédelmi területek az adatszolgáltatásnak megfelelően feltüntetésre kerültek.  
Javaslatként megfogalmazható a mezővédő erdősávok számának növelése. E tekintetben javasolt az 
erdősávok uralkodó szélirányra merőleges irányú kialakítása, illetve az erdősávok között maximum 
500 m távolság tartása. A mezővédő erdősávok nagy mértékben korlátozzák a szélerózió káros hatásait 
a szántóterületeken. 
A vízfolyások mentén javasolt erdősávok telepítése, melyek puffer zónaként funkcionálnak, ezzel 
csökkentve a víztesteket érintő, mezőgazdasági tevékenységből adódó szennyezések mértékét. 
(Javasolt ez esetben olyan fás szárú növényzet telepítése, melynek a gyökérzónája mélyre nyúlik, 
ezáltal felfogva a víztesteket veszélyeztető szennyezőanyagokat.) A vízparti erdősávok ezen felül 
ökológiai folyosóként is funkcionálnak a területen élő állatvilág számára. 
A közlekedési elemek mentén javasolt a ligetes erdőfoltok telepítése, emellett a monoton erdősávok 
kerülése, melyek rácshatásuknál fogva közlekedésbiztonsági szempontból kedvezőtlenek.  
A lakóterületek, illetve mezőgazdasági területek határa mentén is javasolt fás növényállomány 
telepítése, a mezőgazdasági tevékenységből adódó porszennyezés lakóterületeket érő káros 
hatásának enyhítése végett. 
Kulcs község nyugati szántóterületei szinte teljes egészükben átlagosnál jobb minőségű termőfölddel 
érintettek. A termőréteg megtartása érdekében itt kulcsfontosságú a mezővédő erdősávok telepítése, 
melyek mérsékelik a szélerózió negatív hatásait.  
Ezek mellett javasolt a külterületen az erdőterületek esetében, a hálózatosság megteremtése. Jelenleg 
egymástól elszigetelt erdőterületek találhatók a külterületen, ezek között erdősávokkal javasolt a 
kapcsolat megteremtése. 
 
2.1.2. Természetvédelmi javaslatok 
A természetvédelmi területeket az adatszolgáltatásnak megfelelően feltüntettük. A természetvédelmi 
területekre külön jogszabályi előírások vonatkoznak. A természetvédelmi területeken új beépítésre 
szánt terület nem került kijelölésre, és a jövőben sem javasolt. A természetvédelmi területeken 
javasolt extenzív gyepgazdálkodás, vagy erdőgazdálkodás végzése. Az intenzív mezőgazdasági 
tevékenység a műtrágya-, és növényvédő szerek használatánál fogva kedvezőtlen hatást gyakorol a 
védett területekre, ezért elkerülése javasolt. 
Kulcs község területén, az alábbi területeken kiemelt fontosságú a természetvédelmi szempontok 
érvényesítése: 

- Duna-part mentén 
- Dajapusztai-árok mentén 
- Keleti-völgyi-patak mentén 

 
2.1.3. Tájvédelmi és tájképvédelmi javaslatok 
Az adatszolgáltatásnak megfelelően a tájképvédelmi terület övezete feltüntetésre került a 
tervlapokon. Az övezetben javasolt az építési tevékenység esetén a tájképbe nem illő, feltűnő színek 
kerülése, természetes építőanyagok használata, ezen felül a túlzott épület-, és építménymagasságok 
kerülése. A művi elemek mentén javasolt ligetes erdőtelepítés alkalmazása, a művi elemek 
merevségének oldása, a kedvezőbb tájkép kialakítása végett. A mezővédő erdősávok telepítése 
szintén kedvező hatást gyakorol a tájképre. 
Belterületen javasolt fasorok telepítése az utak mentén, illetve a zöldterületeken több szintű 
növényállomány kialakítása. 
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A tájképi javaslatokat ugyanakkor a településkép védelméről szóló önkormányzati rendelet 
hatáskörébe utalja a jogszabályi előírás. 
Kulcs község Duna parti üdülőterülete meredek fekvésű terület. E sávban átlagosan 50 m 
magasságkülönbség tapasztalható. A Duna felől az üdülőterületre kiváló rálátás nyílik, így e területen 
fokozottan érvényes a tájképvédelmi szempontok figyelembe vétele, illetve az épületek tájba 
illesztése. 
 
2.1.4. Biológiai aktivitásérték változása 
Jelen TRE módosítás során a biológiai aktivitásérték nem csökken. (Annak érdekében, hogy az aktivitás 
érték változás a lehető legpontosabb legyen, a számítás során a tervezett állapot számításánál nem 
végeztük el az utak tengely menti felezését, és azok szomszédos területfelhasználásba való 
átsorolását, így sokkal pontosabban tudtuk meghatározni az aktivitásérték változását, hiszen így a 
hatályos és javasolt tervi állapot azonos módon kezeli a másodrendű utakat. Mindkét tervi állapot 
esetében azonos módon számoljuk az aktivitás értéket, úgy a számítás torzításmentes és pontos lesz. 
A 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet – a területek biológiai aktivitásértékének számításáról – 1. 
mellékletének 36. sora külön rendelkezik a nem szerkezeti jelentőségű utak biológiai aktivitás 
értékéről, mely a rendelet szerint 0,6 pont. Amennyiben a felezés megtörtént volna, a másodrendű 
úthálózat nem került volna a rendelet szerinti értékkel beszámításra, így pontatlanabb, torzított 
értéket kaptunk volna.) A tervezett állapotnál – élve az ÖTM rendelet által biztosított differenciált 
számítás lehetőségével, az általános gazdasági terület és a korlátozott használatú mezőgazdasági 
terület esetében a felületminőséghez kötött aktivitásérték-mutatót alkalmaztunk. A későbbi 
módosításokra előírt szabályok okán, az így nyert értékeket, a határozat mellékletében, számszerűen 
rögzítettük. 
 
2.2. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 
(zöldterületek, intézményi és lakókertek, erdő és mezőgazdasági területek, vonalas zöldfelületi elemek, 
történeti kert) 
2.2.1. Zöldfelületi rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai 
A zöldfelületi rendszer fejlesztési javaslatai (erdősávok telepítése, ligetes erdőfoltok telepítése 
külterületen, új belterületi zöldterületek kialakítása, gyepgazdálkodás végzése a természetvédelmi 
területeken, vízparti erdősávok telepítése) a fenti fejezetekben részletesen bemutatásra került. 
 
2.2.2. Zöldfelületi ellátottság alakulása 
Az elmúlt évszázadok során a szántóterületek térhódítása volt a legjellemzőbb táji folyamat, mely 
során a mesterséges szántóföldi növénykultúrák vették át az erdőterületek, illetve gyepterületek 
helyét. A településen a legmagasabb mértékű növényborítottság a Duna menti ártéren található. A 
terület ártéri fekvése, illetve természetvédelmi érintettsége (Natura 2000 terület) biztosítja a 
területen a magas mértékű növényborítottság fennmaradását.  
A nyugati szántóterületekre rendkívül alacsony erdőborítottság jellemző. A külterületeken javasolt az 
erdősávok (mezővédő, vízfolyás kísérő, hófogó, és út menti) telepítése. Az új gazdasági terület 
kijelölésével párhuzamosan védelmi rendeltetésű erdőterület is kijelölésre került. 
 
2.2.3. Zöldfelületek ökológiai szerepének erősítésére vonatkozó javaslatok 
A zöldfelületek ökológiai szerepe a hálózatosság kialakításával növelhető. A korábban is említett 
mezővédő erdősávok, illetve vízparti erdősávok közötti kapcsolatok megteremtése, hálózatszerű 
kialakítása kapcsolatot teremt az egyes élőhelyek között, ezáltal biztosítva az élőlények vándorlási 
lehetőségét az egyes területek között. A ligetes erdőtelepítés új szegélyzónákat teremt. Az erdő-gyep 
szegélyek olyan különleges élőhelyek, ahol csak bizonyos fajok telepednek meg, ezáltal növelve a 
biológiai sokféleséget. 
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3. KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK 
(a település közlekedési javaslatainak ismertetése, hálózatok, csomópontok, keresztmetszetek, a 
magasabb rendű szakági úthálózati elemek integrálása, területbiztosítás) 
3.1. Közúti hálózati kapcsolatok 
A településen keresztül halad az M6 autópálya, mely északi oldalról Adony felé, déli oldalról pedig 
Rácalmás felé köt be. Az autópálya jelenléte jelentősen megkönnyíti a település elérhetőségét.  
Ezen felül a településen áthalad a 6 sz. [Budapest-Pécs-Barcs] elsőrendű főút.  
A településen belül halad még az 51122 j. [Kulcs] bekötő út, illetve a 62309 j. [Kulcs állomáshoz vezető] 
út. A felsorolt utak a tervben elsőrendű közlekedési területbe lettek sorolva, a kezelői hozzájárulás 
határai feltüntetésre kerültek a tervlapokon. 
 
3.2. Főbb közlekedési csomópontok 
A településen az alábbi főbb közlekedési csomópontok találhatóak: 

- 6 sz. főút és bekötő út szintbeni csomópont 
- Arany János u. és Rákóczi u. szintbeni csomópont 
- Vasútvonal és állomáshoz vezető út szintbeni keresztezése 

 
3.3. Belső úthálózat 
(keresztmetszeti szelvények, közterületi parkolás) 
A meglévő úthálózati elemek keresztmetszeti adatai több helyen nem megfelelőek, így azok 
kiszabályozása indokolt. A tervezett úthálózati elemeknél törekedtünk a jogszabályi szabályozási 
szélesség érvényesítésére, azonban a morfológiai viszonyok, a kialakult helyzet, ennek teljes körű 
érvényesítésére nem adott lehetőséget. 
A településközpont vegyes területeken, az intézményekhez, kereskedelmi létesítményekhez 
kapcsolódóan, a közterületi parkolás több helyen is biztosított.  
A zártkerti területeken, illetve az üdülőterületek részterületein a kialakult útszélesség 6 méternél 
alacsonyabb. E területeken a kiszabályozás szempontjából nehézséget jelent a telekhatárok mentén 
elhelyezett közmű bekötések (pl.: vízóra akna, gázcsonk). Ugyanakkor az utak használhatósága – a 
telkek bejáratainak hátrahúzott kiépítése okán – biztosított. 
A szabályozási vonalak felülvizsgálatánál feltártuk azokat a hatályos tervi szabályozási vonalakat, 
melyek meglévő épületekbe vágnak bele. A javasolt szabályozási terven az épületbe vágó szabályozási 
vonalak megszüntetésre kerültek, illetve csak a főbb, egyes településrészeket feltáró utak 
szabályozása történt meg. 
 
3.4. Közösségi közlekedés 
(közúti és kötöttpályás tömegközlekedés) 
Kulcs község mind kötöttpályás, mind pedig közúti tömegközlekedéssel elérhető. A vasútállomás 
külterületen található, a belterület felé bekötő út vezet.  
A belterületen az alábbi helyközi buszjáratok megállóhelyei találhatóak:  

- 1120 [Budapest–Ercsi–Adony–Dunaújváros] 
- 8238 [Dunaújváros-Adony-Ercsi-Martonvásár] 
- 8240 [Dunaújváros-Adony-Ercsi] 
- 8244 [Dunaújváros-Rácalmás-Kulcs] 

Forrás: https://www.volanbusz.hu/hu/menetrendek/telepules-szerinti-menetrendi-
kereso/K#horgony 

3.5. Kerékpáros közlekedés 
Az OTrT szerkezeti tervlapjai szerint Kulcs községet érinti az Alsó-Dunamente kerékpárútvonal (6-os 
jelű EuroVelo) 6.C jelű Százhalombatta-Ercsi-Dunaújváros-Dunaföldvár szakasza. Fejér Megye 
Területrendezési Tervének szerkezeti tervlapja szerint térségi jelentőségű kerékpárút-hálózat elemei 
nem érintik a községet. A tervlapokon a kerékpárút nyomvonala feltüntetésre került. 
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3.6. Főbb gyalogos közlekedés 
A belterületen a gyalogos közlekedés biztosított. A tervmódosítás során új, jelentős gyalogút nem 
került kijelölésre. A Duna partja a meglévő úthálózatról gyalogosan megközelíthető. A partszakasz 
jelentős része bejárható, azonban több szakaszon az alaptérkép nem jelöl közterületet, így itt az állami 
terület és a magánterületi üdülők egymással határosak. Alacsony vízállásnál a partszakasz közel egésze 
bejárható a Duna ingatlanán belül. Ennek okán a Duna folyam menti, magántulajdonú ingatlanokat 
érintő kiszabályozás nem cél. 
 
3.7. Gépjármű elhelyezés, parkolás 
A gépjárművek elhelyezése általában az ingatlanon belül megoldható. Közterületi parkolási igények az 
intézmények és a kereskedelmi létesítmények közelében jelentkeznek. A turizmus tervezett 
fellendítése nyomán, szükségessé válik a rekreációs területek közelében a parkolóhelyek rendezett 
kiépítése. 
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4. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLATOK 
(a település közműhálózati javaslatainak ismertetése) 
4.1. Viziközművek 
(vízellátás, szennyvízelvezetés, csapadékvíz-elvezetés) 
Kulcs község teljes területén az ivóvízellátás biztosított. A földfeletti tűzcsapok kiszolgálják a tüzivíz 
igényt. A belterület déli részén tervezett, új városrész esetében a meglévő hálózatra való 
csatlakozással, annak továbbvezetésével biztosítható az ivóvízellátás. A jelenleg használt vízbázisról 
ellátható a település, a tervezett fejlesztéssel együtt. Javasolt körvezetékes hálózat kialakítása. A 
települést érintő ellátás nem szorul fejlesztésre. 
Kulcs község területén, a külterületen vízmű található, mely körül a hidrogeológiai védőidomok 
kijelölésre kerültek. A vízmű, illetve a hidrogeológiai védőidomok a tervlapokon feltüntetésre kerültek. 
A települést kiszolgáló szennyvízhálózat, illetve szennyvíztisztító szabad kapacitással rendelkezik. A 
jövőbeli fejlesztések esetén javasolt minél kevesebb szennyvízátemelőt igénylő, illetve szükséges az 
elválasztott rendszerű hálózat kialakítása. 
 
4.2. Energiaellátás 
(villamos energia, gázenergia, távhő, megújuló erőforrások, egyéb) 
A településen a villamos energia ellátás teljes körűen kiépült. A jövőben javasolt a módosítások, 
fejlesztések során a felszínmozgásveszélyes területeken kerülni a földkábelek alkalmazását, itt 
légvezetékek alkalmazása javasolt.  
A tervlapokon a középfeszültségű hálózatot és annak védőtávolságát feltüntettük. A település 
villamosenergia ellátása nem szorul fejlesztésre, az új településrész ellátása megoldható a meglévő 
hálózat továbbvezetéséről. 
A településen a gázellátás biztosított. Új gázfogadó kiépítése nem szükséges. A felszínmozgás-
veszélyes területeken gázvezetékek telepítése nem megengedett. 
Összességében elmondható, hogy a jelenlegi közmű kapacitás kiszolgálja a települést, a tervben jelölt 
fejlesztésekkel együtt. 
 
4.3. Hírközlés 
(távközlés, műsorszórás, adatátvitel) 
A város hírközlési ellátása biztosított, kiépült.  
A megalapozó vizsgálathoz nyújtott adatszolgáltatás szerint a Kulcs községet az alábbi magassági 
korlátozások érintik: 

- 40 m magasságú zóna (Antenna Hungária adatszolgáltatása szerint) 
- 300 m magasságú zóna (Paksi Atomerőmű adatszolgáltatása szerint) 

 
4.4. Megújuló energiaforrások alkalmazása, környezettudatos energiagazdálkodás, egyedi 
közműpótlók 
Az intézmények esetében javasolt a napenergia hasznosítás, illetve a hőszivattyúk alkalmazása. 
A módosítás során két helyen is kijelölésre került különleges megújuló energiaforrás hasznosításának 
céljára szolgáló terület. E területek napelemparkok számára jelölnek ki helyet. A kulcsi szélerőmű is 
ezen övezetbe került besorolásra. 
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5. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 
(a településrendezési javaslatok környezetvédelmi összefüggéseinek bemutatása, várható környezeti 
hatások, környezeti feltételek a föld, felszíni és felszín alatti vizek, levegőtisztaság-védelem, zaj- és 
rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozásában) 
Jelen TRE módosításhoz kapcsolódó környezeti hatásokat és feltételeket külön dokumentumban, a 
Környezeti értékelésben részletesen bemutattuk. 
Jelen TRE módosítás keretében két helyen történik jelentősebb, új, beépítésre szánt terület kijelölése.  
A zártkerti terület azon tömbjén, melyet a hatályos terv kertes mezőgazdasági területre, illetve falusias 
lakóterületre oszt ketté. Itt az egységes építési jogok biztosítása érdekében a teljes tömb falusias 
lakóterületbe kerül átsorolásra. Ezen területen összesen két kisebb ingatlant érint átlagosnál jobb 
minőségű termőföldön új beépítésre szánt terület kijelölése. 
A meglévő gazdasági területektől északra jelentős méretű új gazdasági terület kerül kijelölésre. A 
meglévő gazdasági terület telekstruktúrája elaprózódott, mely nehezíti a terület egységes 
fejleszthetőségét. Az újonnan kijelölt terület egyetlen telekből áll, sem átlagosnál jobb minőségű 
termőfölddel, sem pedig természetvédelmi területtel nem érintett. Borítottságára szántóföldi 
növénykultúrák jellemzőek. Erdőterület a fejlesztési területen nem található. Az új gazdasági terület 
kijelölésével párhuzamosan védelmi rendeltetésű erdőterület is kijelölésre került a telek északi és 
keleti határa mentén, mely biztosítja az Adonnyal való összenövés elkerülését, illetve a belterülettől 
való vizuális elhatárolódást. 
Ezeken felül új beépítésre szánt terület a különleges tanya területek kijelölése. Ezek már kialakult, 
beépített tanyás ingatlanokat érintenek, melyeket a hatályos terv általános mezőgazdasági területbe 
sorol. A módosítás célja a valós állapothoz való igazodás, illetve az ingatlanok építési jogainak 
rendezése. E módosítás átlagosnál jobb minőségű termőföldet nem érint. 
A települést érintő, szerkezeti jelentőségű új közlekedéshálózati elemet nem tartalmaz a terv, ebből 
adódóan közlekedési eredetű új jelentős zaj-, és rezgésterhelés, illetve légszennyezés nem várható.  
Ezen felül meg kell említeni, hogy a gyepek védelme érdekében a gyep művelési ágú területek 
korlátozott használatú mezőgazdasági területbe lettek sorolva, a nádasok pedig természetközeli 
területbe kerültek átsorolásra. 
Az új gazdasági és lakóterületekkel párhuzamosan, azokhoz kapcsolódóan erdőterületek, illetve 
zöldterületek kijelölésre kerültek. 
Kulcs község területén vízmű található. E körül kijelölésre kerültek a hidrogeológiai védőzónák. Ezeket 
a tervlapokon feltüntettük. A területükre vonatkozó szabályokról a 83/2014. (III. 14.) Korm. rendelet 
– a nagyvízi meder, a parti sáv, a vízjárta és a fakadó vizek által veszélyeztetett területek használatáról, 
hasznosításáról, valamint a folyók esetében a nagyvízi mederkezelési terv készítésének rendjére és 
tartalmára vonatkozó szabályokról – 3. melléklete rendelkezik. 
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6. HATÁLYOS TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVVEL VALÓ ÖSSZHANG BEMUTATÁSA 
(a településrendezési javaslatok összhangja a hatályos településszerkezeti tervben rögzített 
elhatározásokkal, területek aktiválása, ütemezése) 
A településszerkezeti változásokat az 1.2.1. - A településszerkezeti változások bemutatása – című 
fejezetben bemutattuk. Ezen felül a változások pontos bemutatása a határozat mellékletében 
található, ahol minden egyes változás térképesen, illetve felsorolásszerűen is bemutatásra került. 
A hatályos tervhez képest tett változások minden esetben a kedvezőbb kialakíthatóságot, új 
lehetőségek biztosítását célozták. A már elindult folyamatokhoz alkalmazkodva, de a jelen kihívásaira 
válaszolva születtek. 
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7. SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
(a szabályozás céljainak és eszközeinek ismertetése, azok összefüggései, a szabályozás alapelve, a 
változtatási szándékok javaslata, a szabályozás eszközeinek összefoglalása) 
A szabályozási koncepció főbb elemei: 

- Szükségtelen belterületi tömbfeltáró, másodrendű utak (kiszabályozások) törlése. 
- A lakóterületen a rendszertelen, gyakran tömbön belül változó épületmagasságok 

egységesítése, az azonos építési jogok biztosítása, valamint az egységesebb településkép 
kialakulása céljából. 

- Az építési övezetek térszerkezetének felülvizsgálata, a gyakran tömbön belüli eltérő 
építési paraméterek megszüntetése, az egyes településrészek esetében egységes építési 
jogok biztosítása. 

- A falusias és kertvárosias lakóterületek egységes lehatárolása, tömbön belüli keveredések 
megszüntetése. 

- Az építési övezetek, valamint beépítésre szánt területek ingatlanhatárokhoz való igazítása 
- Új általános gazdasági terület kijelölése azon a területen, ahol a telekszerkezet nem 

elaprózódott. A gazdasági területek általános gazdasági területbe való sorolása a 
rugalmasabb szabályozási előírások érvényesíthetőségének céljából. 

- A hatályos szabályozási terven kijelölt jelentős méretű tervezett lakóterület visszasorolása 
általános mezőgazdasági területbe a belterületbe beékelődő külterületi részterületen. 

- Az ingatlanhatárokat átvágó építési övezetek megszüntetése, ingatlanhatárra való 
igazítása. 

- A déli lakóterületi fejlesztési területen a területfelhasználási rendszer térszerkezetének 
felülvizsgálata reális telekméretek kialakíthatósága, illetve a meglévő úthálózatra való 
rácsatlakozás céljából. 

- Természetvédelmi területeken a beépíthetőség korlátozása. 
- Külterületek rendezése az üzemtervei erdők, gyepes területek, nádasok, vízfolyások és 

szántóterületek figyelembe vételével. 
- Tanyás ingatlanok építési jogainak rendezése. 
- Legfrissebb adatszolgáltatások feltüntetése  

o régészeti lelőhelyek 
o Natura 2000 területek 
o országos ökológiai hálózat 
o tájképvédelmi terület 
o nagyvízi meder (levezető sávokkal együtt) 
o közmű elemek 

 nagynyomású földgázszállító vezeték 
 nagyközép-nyomású földgázszállító vezeték 
 középnyomású földgázszállító vezeték 
 bánya hírközlő vezeték 
 szennyvíz átemelők 
 220 kV feszültségű elektromos vezetékek 

o védősávok feltüntetése 
 vízfolyás kísérő partisáv 
 országos közutak és vasút külterületi védőtávolsága 
 hidrogeológiai védőzónák 
 felszínmozgásveszélyes területek 
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Szabályozási vonalak felülvizsgálata 
Hatályos állapot 
 
A hatályos terv túlzott mértékben és szélességben jelölte ki a szabályozási vonalakat. A 
településszerkezeti jelentőségű utakon felül az összes nem szerkezeti jelentőségű, továbbá zártkerti 
utat szabályozási vonallal látta el. A megalapozó vizsgálat során megállapítást nyert, hogy a hatályos 
tervi szabályozási vonalak jelentős mennyiségű meglévő épületbe vágnak bele. A helyszíni 
terepbejárás során megállapítottuk, hogy a telekhatárok menti közmű bekötések ellehetetlenítik a 
szabályozási vonalak megvalósíthatóságát. 
 
Tervezett állapot 
A szabályozási vonalak felülvizsgálata során cél volt: 

- az épületbe vágó szabályozási vonalak törlése 
- a szabályozni kívánt, településrészeket feltáró, fontosabb útvonalak beazonosítása, és 

kiszabályozása 
- a nem szerkezeti jelentőségű utak kiszabályozásának elhagyása, illetve a szabályozási 

szélesség csökkentése 
- külterületi szabályozások visszavonása 
- a déli, tervezett lakóterület úthálózatának újragondolása, a meglévő közlekedési 

kapcsolatok figyelembe vételével 
A felülvizsgálat során a helyi adottságok miatt szükségessé vált keskeny, 8, vagy akár 6 m szélességű 
szabályozások kijelölése. A rendelet függelékei között a keskeny szabályozási szélességekhez 
kapcsolódóan út mintakeresztszelvények bemutatásra kerültek.  
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HATÁLYOS TERV SZERINTI SZABÁLYOZÁSI VONALAK KÉK SZÍNNEL JELÖLVE 

 

 
JAVASOLT TERV SZERINTI SZABÁLYOZÁSI VONALAK PIROS SZÍNNEL JELÖLVE  
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Felszínmozgásveszélyes területek lehatárolásának és előírásainak felülvizsgálata 
Hatályos állapot 
A hatályos terv az alábbi felszínmozgásveszélyes területeket jelöli ki: 

- AKTÍV MOZGÁSVESZÉLYES TERÜLET 
- POTENCIÁLIS MOZGÁSVESZÉLYES TERÜLET 
- MOZGÁSVESZÉLYES TERÜLET VÉDŐÖVEZETE 

 
Az aktív mozgásveszélyes területeket a hatályos terv az alapján jelölte ki, hogy hol történtek 
földcsuszamlások az elmúlt évtizedekben. E területekre a hatályos helyi építési szabályzat építési 
tilalmat rendelt el. Emellett az alábbiak kerültek előírásra: 

- új lakóépület nem helyezhető el, 
- meglévő lakóépület nem bővíthető, 
- üdülőépület csak könnyűszerkezetes megoldással épülhet, 
- meglevő épület, építmény helyreállításához, felújításához, arra jogosult társaság, vagy 

szakértő által készített geotechnikai jelentés szükséges. 
 
A potenciálisan mozgásveszélyes területre az alábbi előírások vonatkoztak: 

- meg kell akadályozni, hogy a szennyvíz a talajtestbe szivárogjon, 
- a csapadékvíz elvezetést úgy kell megoldani, hogy ne veszélyeztesse a talaj állékonyságát, 
- építési engedélyezési tervdokumentációnak geotechnikai jelentést kell tartalmaznia, 
- új épület csak könnyűszerkezetes technológiával alakítható ki. 

 
A mozgásveszélyes területek védőövezetére az alábbi előírások vonatkoztak: 

- keletkező szennyvíz a talajba nem juttatható, 
- szikkasztás nem folytatható, 
- zárt rendszerű szennyvíztározó kiépítése és használata kötelező. 

 
JAVASOLT TERV SZERINTI FELSZÍNMOZGÁSVESZÉLYES TERÜLETEK LEHATÁROLÁSA  



KULCS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK TELJES KÖRŰ FELÜLVIZSGÁLATA 
VÉLEMÉNYEZÉSI ANYAG • 2020. MÁJUS HÓ • TSZ.: 4444/2019 27 

Tervezett állapot 
A Településrendezési Eszközök felülvizsgálata során, a csúszásveszélyes területek teljes körű 
felülvizsgálata megtörtént. Az egyes zónák, illetve a rájuk vonatkozó szabályozási előírások 
felülvizsgálat alá kerültek. A Településrendezési Eszközökhöz Földatani Szakvélemény (Terviratok 
között csatolva) készült 2020. évben. A Felszínmozgásveszélyes területek lehatárolásának és 
jogszabályi előírásainak e szakvélemény képezi az alapját. 

- A következő csúszásveszéllyel kapcsolatos zónák kerültek kijelölésre: 
o Kiemelten mozgásveszélyes terület 
o Potenciálisan mozgásveszélyes terület 
o Mozgásveszélyes területek védőzónája 

A kiemelten mozgásveszélyes területek megegyeznek a hatályos tervben szereplő különleges 
beépítésre nem szánt csúszásvédelmi területtel. Ezek azok a területek, melyek az elmúlt évek során 
felszínmozgásból adódó káreseményekkel érintettek. Ennek lehatárolása nem változott. Az elmúlt 
években ezek közül a legdélebbi (Hajóállomás és környezete), műszaki partfalmegerősítést kapott 
(csápos talajvíz elvezető kutak, illetve partfal megtámasztás). A megerősített területeken, a 
felülvizsgálat során különleges, beépítésre nem szánt rekreációs terület kijelölésre, mely a hatályos 
tervben szereplő építési tilalom helyett alacsony mértékű, rekreációs célú beépítettséget tesz 
lehetővé. A megerősített területeken eddig felszínmozgásból adódó káresemény nem történt, illetve 
erre utaló jel nem észlelhető. A partfal-megerősítéssel nem érintett területrészek különleges 
beépítésre nem szánt kiemelten mozgásveszélyes terület besorolást kaptak.  
A potenciálisan mozgásveszélyes terület lehatárolása változott. Ebbe bevonásra került a déli, 
Göböljárás területe, illetve a nyugati határvonala a domborzati viszonyok alapján került kijelölésre. 
Azok az üdülőterületek, melyek csatornázása megtörtént, általánosságban lakóterületbe kerültek 
átsorolásra. Azok az üdülőterületek, melyek csatornázása megtörtént, azonban potenciálisan 
mozgásveszélyes területtel érintettek, különleges csatornázott potenciálisan mozgásveszélyes 
területbe kerültek átsorolásra. Ezáltal megkülönböztetésre kerültek az átsorolandó üdülőterületek, a 
mozgásveszéllyel való érintettségük alapján. A különleges csatornázott potenciálisan mozgásveszélyes 
területesetében lakóépület elhelyezése nem megengedett. 
A javasolt helyi építési szabályzat az alábbi területfelhasználásokat jelöli ki a kiemelten 
mozgásveszélyes területen: 

- Különleges beépítésre nem szánt rekreációs terület (Kb-Re) 
- Különleges beépítésre nem szánt kiemelten mozgásveszélyes terület (Kb-KMV) 

Mivel a legdélebbi terület partfal megerősítést kapott, így itt Különleges beépítésre nem szánt 
rekreációs terület került kijelölésre. 
 
A javasolt helyi építési szabályzat a potenciálisan mozgásveszélyes terület esetében az alábbiakat 
írja elő, a későbbi, esetlegesen előforduló káresemények csökkentése érdekében: 

- Kizárólag könnyűszerkezetes épület létesíthető. 
- Felszín alatti vezetékek kizárólag flexibilis toldásokkal, mozgásfelvevő, hullámos fektetéssel 

alakíthatók ki. 
- Villamosenergia ellátás kizárólag légkábeles megoldással létesíthető. 
- Gázbekötés létesítése, illetve gázvezeték kiépítése tilos. 
- Medence nem létesíthető. 
- A felszín alatti vizek feltorlódását megakadályozó műszaki megoldásokat kell alkalmazni 

(különösen drain-csövezés, támfalak és kerítéslábazatokon való vízátvezetés stb.). 
- A terület használata során a mozgásveszély mérséklésére kell a hangsúlyt helyezni. 

A javasolt helyi építési szabályzat a mozgásveszélyes terület védőzónája esetében az alábbiakat írja 
elő: 

- A felszíni vizek koncentrált beszivárgását, illetve a víziközművek hibájából eredő vízterhelést 
el kell kerülni. 

- A területen a növényzet kiválasztásánál a magas fokú vízpárologtató képeségű növényzet 
alkalmazását kell előnyben részesíteni.  
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HATÁLYOS TERV SZERINTI FELSZÍNMOZGÁS VESZÉLYES TERÜLETEK LEHATÁROLÁSA 

 
HATÁLYOS TERV SZERINTI FELSZÍNMOZGÁS VESZÉLYES TERÜLETEK A DIGITÁLIS 

DOMBORZATMODELLRE VETÍTVE 
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FELSZÍNMOZGÁSVESZÉLYES TERÜLETEK LEHATÁROLÁSÁNAK FELÜLVIZSGÁLATA A DIGITÁLIS 

DOMBORZATMODELL SEGÍTSÉGÉVEL 

 
JAVASOLT TERV SZERINTI FELSZÍNMOZGÁS VESZÉLYES TERÜLETEK LEHATÁROLÁSA 
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Épületmagasságok felülvizsgálata 
A hatályos helyi építési szabályzat szerinti épületmagasságok felülvizsgálatra kerültek. Több tömb 
esetében eltérő magassági értékek voltak meghatározva. Az egységes településkép kialakítása végett 
a tömbön belüli eltérések törlésre kerültek. A falusias lakóterületeken egységesen 4,5 m, a kisvárosias 
lakóterületeken 6,0m, a településközpont területeken 7,5m, míg a gazdasági területeken 15 m, illetve 
7,5 m maximális épületmagasság került előírásra. 

 
HATÁLYOS TERV SZERINTI ÉPÜLETMAGASSÁGOK 

 
JAVASOLT TERV SZERINTI ÉPÜLETMAGASSÁGOK 
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1. TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉS 
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2. PARTNERSÉGI EGYEZTETÉSI SZABÁLYZAT 
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Kulcs Községi Önkormányzat Képviselő-testületének 3/2019 (III.28..) önkormányzati rendelete
Kulcs Község Partnerségi Egyeztetési Szabályzatáról

Kulcs Községi Önkormányzat Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (2) bekezdésében kapott
felhatalmazás alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13.§
(1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 29. §-a alapján, a
következőket rendeli el.

1. Általános rendelkezések

1. § (1) Kulcs Község Partnerségi Egyeztetési Szabályzatának rendelkezéseit a Kulcs község
közigazgatási területére készülő településfejlesztési koncepció (továbbiakban: Koncepció),
integrált településfejlesztési stratégia (továbbiakban: Stratégia), településrendezési eszközök,
településképi arculati kézikönyv (továbbiakban: Kézikönyv), valamint településképi rendelet
készítésének, vagy módosításának a településfejlesztési koncepcióról, az integrált
településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8) Korm. rendelet szerinti
partnerségi egyeztetésénél kell alkalmazni.

(2)     E rendelet alkalmazásában az egyeztetésben résztvevők (a továbbiakban: partnerek) köre:
a)       Kulcs község teljes lakossága,
b)      Valamennyi Kulcs községben székhellyel, telephellyel rendelkező gazdálkodó

szervezet,
c)       Valamennyi Kulcs községben működő érdekképviseleti szerv, civil egyesület, vallási

közösség, valamint
d)      A környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény 98. §

(2) a) pontja alapján a településrendezési eszközök véleményezési eljárásába bejelentkező
szervezet.

2. A partnerek tájékoztatásának módja és eszközei

2. § (1) Az Önkormányzat a partnerek tájékoztatásának elősegítésére a honlapon
(https://www.kulcs.eu/) helyet biztosít a partnerségi egyeztetéssel érintett dokumentációk
megjelenítésére, valamint a Polgármesteri Hivatal épületében, félfogadási időben lehetőséget
biztosít a dokumentációk megtekintésére.

(2)     A településfejlesztési/településrendezési dokumentumtól és az egyeztetési eljárás módjától
függően, e rendelet 1. mellékletében meghatározott érintett egyeztetési szakaszokban a
polgármester az értelmezéshez szükséges részletezettségű és – szükség esetén – alátámasztó
munkarészeket tartalmazó tájékoztatást tölt fel a honlapon biztosított helyre, vagy helyez ki
megtekintésre a Polgármesteri Hivatal épületében, melynek megjelenéséről felhívást tesz közzé e
rendelet 1. mellékletében meghatározott helyeken.

(3)     A településfejlesztési/településrendezési dokumentumok egyeztetési eljárása során a
partnerek tájékoztatása az 1. mellékletben meghatározottak szerint történik.

3. A partnerek által adott javaslatok, vélemények megadásának módja és határideje,
továbbá nyilvántartásának módja

3. §  (1)           A közzétett felhívás alapján a partnerek a (2) bekezdésben meghatározott
határidőig észrevételeket tehetnek az alábbi módokon:

a)       szóbeli észrevétellel a településfejlesztési/településrendezési dokumentum
eljárásrendje szerint megtartott lakossági fórum során, vagy
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b)      írásos észrevétellel Kulcs Község Polgármesterének címére (Kulcs Községi
Önkormányzat,  2458 Kulcs, Kossuth Lajos u. 83.) történő megküldéssel, vagy

c)       elektronikus levélben történő megküldéssel a jegyzo@kulcs.eu e-mail címre.
(2)     Az észrevételeket, javaslatokat:

a)       Koncepció, vagy Stratégia készítése során tartott lakossági fórumtól számított 15
napon belül,

b)      településrendezési eszközök, Kézikönyv és településképi rendelet készítése, vagy
módosítása során tartott lakossági fórumtól számított 8 napon belül,

c)       ha lakossági fórum megtartására nem kerül sor, úgy a honlapon történő közzétételtől
számított 8 napon belül

írásos formában (papír alapon, vagy elektronikusan) lehet megtenni.
(3)     A javaslatok, vélemények nyilvántartásának módja:

a)       A beérkezett véleményeket a Polgármesteri Hivatal kijelölt munkatársa táblázatban
összegzi.

b)      A véleményekről készített táblázatot az ügy aktájában lefűzve meg kell őrizni.

4. Az el nem fogadott partnerségi javaslatok, vélemények indokolásának módja, a
dokumentálásuk, nyilvántartásuk rendje

4. §  (1)           A beérkezett véleményeket tartalmazó táblázatot a Polgármesteri Hivatal
megküldi a Koncepció, a Stratégia, a településrendezési eszköz, a Kézikönyv, vagy a településképi
rendelet készítésével megbízott tervezőnek, aki tervezői választ ír, valamint szakmai javaslatot
készít.

(2)     A tervezői válaszok, illetve szakmai javaslatok alapján a Polgármesteri Hivatal kijelölt
munkatársa valamennyi érdemi észrevételre választ állít össze, kiemelve a beérkezett, de el nem
fogadott véleményekre adott válaszokat.

(3)     Az elfogadott, valamint az el nem fogadott javaslatok, vélemények indokolását tartalmazó
táblázat feltöltésre kerül a Terviratok közé.

(4)     Az el nem fogadott javaslatokról, véleményekről készített táblázatot az ügy aktájában
lefűzve meg kell őrizni.

5. Az elfogadott Koncepció, stratégia, településrendezési eszközök, kézikönyv és
településképi rendelet nyilvánosságát biztosító intézkedések

5. § (1) Valamennyi elfogadott koncepció, stratégia, településrendezési eszköz, kézikönyv,
valamint településképi rendelet jóváhagyásának kihirdetését követő 15 napon belül – rövid,
közérthető összefoglaló kíséretében – feltöltésre kerül a település honlapjára, valamint a
Polgármesteri Hivatal épületében megtekinthetővé válik.

(2)     A kézikönyv és a településképi rendelet monitorozása érdekében az önkormányzat
honlapján nyilvános értékelő felület készül. A felületre beérkezett vélemények évi egyszer
kiértékelésre kerülnek.

6. Záró rendelkezések

6. §  (1) Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba.
(2)     A rendelet hatályba lépésével egyidejűleg hatályát veszíti Kulcs Községi Önkormányzat

Képviselő-testületének a helyi rendeletek előkészítésében való társadalmi részvételről szóló,
17/2011. (IX. 1.) önkormányzati rendelete.

Kulcs, 2019. március 28.
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                        Jobb Gyula    s. k.                                              Dr. Árva Helga  s. k.
                           polgármester                                                            jegyző

Záradék:
A rendelet-tervezetet társadalmi egyeztetése 2019. február 12.  napjától 2019. március 28.     
napjáig a Kulcsi Polgármesteri Hivatal hirdetőtábláján kifüggesztéssel megtörtént.

A rendelettel kapcsolatosan bejelentés, észrevétel nem érkezett.

Kulcs, 2019. március 28.

A rendeletet kihirdettem:  2019. március 28.  napján.

Dr. Árva Helga s. k. 
jegyző

Csatolmányok

Megnevezés méret
1. melléklet 13.58 KB

http://njt.hu/onkorm/attachments2/adl_id/1207/246842/349770/1554115068_1.%20mell..docx
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Bacher Károly

szakmai tanácsadó

Hajózási Hatósági Főosztály

Közlekedési Hatósági Ügyekért Felelős Helyettes
Államtitkárság

Innovációs és Technológiai Minisztérium

1138 Budapest, Váci út 188.

 

 

Postacím:

Telefon:

1011 Budapest, Fő utca 44-50.

+36-1-474-1742

Szilvia Paksi <paksiszilvia001@gmail.com>

RE: ITM_ERK/11309/2019 Kulcs község településfejlesztési koncepciójának és
településrendezési eszközeinek elkészítése - előzetes tájékoztatási szakasz 

Hajózási Hatósági Főosztály (ITM) <hhf@itm.gov.hu> 2019. február 13. 11:18
Címzett: "szilvia.paksi@vatikft.hu" <szilvia.paksi@vatikft.hu>

Tisztelt Jobb Gyula Polgármester Úr!

Kulcs Község Településfejlesztési Koncepciójának és Településrendezési Eszközeinek elkészítése tárgyában, az Innovációs és
Technológiai Minisztérium Hajózási Hatósági Főosztályához beérkezett 56-1-13/2019. számú megkeresésével kapcsolatban az
alábbi tájékoztatást adom:

A közlekedési igazgatási feladatokkal összefüggő hatósági feladatokat ellátó szervek kijelöléséről szóló 382/2016. (XII. 2.) Korm.
rendelet 8. § (2) 20. pontja alapján a településfejlesztési koncepció, az integrált településfejlesztési stratégia és a
településrendezési eszközök víziúttal érintett település esetében történő egyeztetési eljárásaival kapcsolatos ügyekben a
közlekedésért felelős miniszter jár el.

Tekintve, hogy Kulcs Község közigazgatási területe által határos a Dunával, mint VI/C. osztályba sorolt nemzetközis vízi úttal, a
folyó medrét, valamint az itt lebonyolódó hajóforgalmat érintő településfejlesztési és településrendezési eljárásokban a hajózási
hatóság a fenti jogszabályhely értelmében hatáskörrel rendelkezik.

Az eljárásokban a hajózási hatóság csak abban esetben kíván részt venni, amennyiben az elképzelések, fejlesztések és
módosítások érintik a vízi közlekedéssel kapcsolatos érdekeket, a Dunán lebonyolódó hajóforgalmat, a víziközlekedés
biztonságát, továbbá a polgári célú hajózási létesítmények működését.

Amennyiben a községnek az új településrendezési eszközök készítése során a hajózást is érintő fejlesztési elképzelései lesznek,
úgy kérem, hogy az evvel kapcsolatos tervdokumentációt digitális adathordozón megküldeni, vagy internetes elérhetőségéről
tájékoztatni szíveskedjen. A dokumentáció áttanulmányozását követően álláspontomról levélben tájékoztatom, továbbá
amennyiben a vízi közlekedéssel kapcsolatos fejlesztések külön hajózási hatósági engedélyeztetéshez is kötöttek a lefolytatandó
eljárásról is részletes tájékoztatást adok.

Nyilatkozatom nem érinti az Innovációs és Technológiai Minisztérium vasúti és légiforgalmi szakterületeinek eljárásait, mely
szervezetek közlekedési hatóságként a 382/2016. (XII. 2.) Korm. rendeletben meghatározott hatáskörük szerint vesznek részt a
településfejlesztéssel és településrendezéssel kapcsolatos eljárásokban.

Kérem nyilatkozatom szíves elfogadását.

Tisztelettel:

Bellyei Csaba főosztályvezető nevében és megbízásából:
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Fax:

E-mail:

Web:

+36-1-8159659

karoly.bacher@itm.gov.hu

www.kormany.hu

 

 

  

 

Szabóné Fehér Helena

titkársági munkatárs

Közlekedési Hatósági Ügyekért Felelős Helyettes Államtitkári
Titkárság

Innovációs és Technológiai Minisztérium

H-1066 Budapest, Teréz krt. 38.

Postacím: 1440 Budapest, Pf.: 1.

Telefon:+36 1 373-1408

E-mail: helena.feher.szabone@itm.gov.hu

Web: www.kormany.gov.hu

 

 

 

 

From: Közlekedési Hatósági
Ügyekért Felelős helyettes ÁT

(ITM)  
Sent: Tuesday, February 12, 2019 5:41 PM 
To: Hajózási Hatósági Főosztály (ITM); Légügyi Felügyeleti Hat.Főo. (ITM); Mudra István; Surányi Dávid dr.;
Vasúti Hatósági Főosztály (ITM) 
Cc: Bodrogközi Gergő Szilárd; Légiforg.Repülőtéri Hat.Főo. (NFM); Légügyi Kockázatért.Hat.Főo. (ITM) 
Subject: ITM_ERK/11309/2019 Kulcs község településfejlesztési koncepciójának és településrendezési
eszközeinek elkészítése - előzetes tájékoztatási szakasz

 

Tisztelt Főosztályvezető Úr!

 

További szíves ügyintézésre.

 

 

Érsek István helyettes államtitkár úr megbízásából,

 

üdvözlettel:

 

 

 

 
Ezen üzenet és
annak bármely
csatolt anyaga
bizalmas, jogi
védelem alatt áll,
a nyilvános
közléstől védett.
Az üzenetet
kizárólag a
címzett, illetve az
általa

meghatalmazottak használhatják fel. Ha Ön nem az üzenet címzettje, úgy kérjük, hogy telefonon, vagy e-mail-ben értesítse erről az üzenet küldőjét és
törölje az üzenetet, valamint annak összes csatolt mellékletét a rendszeréből. Ha Ön nem az üzenet címzettje, abban az esetben tilos az üzenetet vagy
annak bármely csatolt mellékletét lemásolnia, elmentenie, az üzenet tartalmát bárkivel közölnie vagy azzal visszaélnie. 
 
This message and any attachment are confidential and are legally privileged. It is intended solely for the use of the individual or entity to whom it is
addressed and others authorised to receive it. If you are not the intended recipient, please telephone or email the sender and delete this message and
any attachment from your system. Please note that any dissemination, distribution, copying or use of or reliance upon the information contained in and
transmitted with this e-mail by or to anyone other than the recipient designated above by the sender is unauthorised and strictly prohibited. 

mailto:karoly.bacher@itm.gov.hu
http://www.nfm.gov.hu/
https://maps.google.com/?q=H-1066+Budapest,+Ter%C3%A9z+krt.+38&entry=gmail&source=g
mailto:helena.feher.szabone@itm.gov.hu
http://www.kormany.gov.hu/
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4. ADATSZOLGÁLTATÁSOK 
  



 

 

Műszaki ágazat 
Üzemeltetés-támogatási osztály 

Jobb Gyula polgármester 
06-25-440-400 

titkarsag@kulcs.eu  

 

Tárgy: Kulcs Község Településrendezési Eszközeinek (Településszerkezeti Terv, Helyi Építési 
Szabályzat és Szabályozási Terv) elkészítése, elektronikus hírközlési munkarész 
Ügyintézőnk:  Molnár Tibor  
Email:  kozmu@ahrt.hu 

 

Tisztelt Polgármester Úr! 

 

A településrendezési koncepcióról szóló 2019. február 1-i kelt levelüket megkaptuk, ami alapján a 
következő választ adjuk: 
A település közigazgatási határán belül (a csatoltak alapján) 40m-es magassági korlátozást tartunk 
fenn a Seregélyes – Rácalmás - Solt középhullámú rádió modulációs vonalának védelme érdekében. 
Viszont antennatornyot és egyéb hasonló műtárgyat nem üzemeltetünk, ahogy átjátszó állomást 
sem. Alépítmény hálózattal nem rendelkezünk és távlati terveink között sem szerepel ilyen jellegű 
hálózatfejlesztés. 
Üzleti célú szolgáltatásainkat mikrohullámú berendezések segítségével biztosítjuk, mindig a piaci 
igényeknek megfelelően. Kormányzati célú összeköttetést nem üzemeltetünk. 
A településrendezési tervhez a 40m-es magassági építési korlátozásunk bejegyzése mellett 
hozzájárulunk. 
 
Budapest, 2019. február 12. 
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DOTAX BT 
Szolgáltató Betéti társaság 
1112 Budapest, Botfalu utca 24. 
oszi@oszvaldtamas.com 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FÖLDTANI SZAKVÉLEMÉNY 
 

KULCS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK FELÜLVIZSGÁLATÁHOZ 
 
 

 
 
 
 
 

Budapest, 2020. március 2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Oszvald Tamás 
 geológus 
 földtani szakértő 
 Eng.Sz: Fsz12/2014 
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FÖLDTANI SZAKVÉLEMÉNY 
KULCS KÖZSÉG TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEINEK FELÜLVIZSGÁLATÁHOZ 

 
 
A MEGBÍZÁS TÁRGYA 
 
Földtani szakértői jelentés készítése, amely a „Geotechnikai Szakértői Vélemény – Kulcs 
felszínmozgásos területeire. Állapotértékelés és javaslatok a szabályozási terv aktuális 
felülvizsgálatához [2015]” – című dokumentum felhasználásával, tartalmazza Kulcs község 
földtani veszélyforráshoz kapcsolódó alábbi zónáinak lehatárolását, és Helyi Építési 
Szabályzatban történő szabályozási előírásainak megfogalmazását: 
 

 Kiemelten mozgásveszély terület  
 Potenciálisan mozgásveszély terület  
 Mozgásveszélyes területek védőzónája  

 
A TERÜLET LEHATÁROLÁSA 
 
Az egyes övezetek és részterületek földrajzi lehatárolását a Kulcs Község közigazgatási 
területét ábrázoló alábbi, légi fotó felhasználásával készült térképi ábra tartalmazza. 
 

 
 
FÖLDRAJZI, FÖLDTANI, MORFOLÓGIAI LEÍRÁS 
 
Kulcs Üdülőövezet területén a magaspart és a folyó között a korábbi földcsuszamlások 
törmeléklejtőjén kb. 1000 eredetileg üdülőnek épült, de mára állandó lakhelyként használt 
és bejelentett épület van. Ezek vezetékes vízzel, részben vezetékes gázzal vannak ellátva, 
viszont felszíni vízelvezetés csak részlegesen, szennyvízcsatorna egyáltalán nem épült ki, 
az ingatlanok egyedi szennyvíz szikkasztóval rendelkeznek.  
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A Belügyminisztérium a Pince-, partfal és földcsuszamlás veszély-elhárítási szakértői 
bizottság elnöke megvizsgálta a település rendezési terveit, időben visszamenve a 
legkorábbi adatokig és nem talált olyan időpillanatot, amikor a területen építési engedélyt 
lehetett volna kiadni. 
 
Kulcs településen van folyamatban Magyarország legnagyobb kiterjedésű, összefüggő 
földcsuszamlása, ahol ugyan a földtömeg nem egyben, egy időben mozog, hanem 
változatos módon elkülönült, vagy éppen összeérő, egymást metsző földcsuszamlások 
sorozata. 
 
A Duna jobb partját Érd és Mohács között 170 km hosszon, 20-50 m magasságú magaspart 
kíséri, hol közvetlenül a part mentén, hol kilométerekre eltávolodva, vagy belesimulva a 
tájba. Ahol a magaspart közel, vagy közvetlenül a folyam mellett van ott intenzív a 
felszínalakulás folyamata.  
 
A folyam jobb partján Pleisztocén lösz folyamatosan vastagodik É-ról D-i irányban. Míg 
Ercsi környékén a lösztakaró vastagsága alig néhány méter, esetleg 10, addig a paksi 
téglagyár szelvényében már 65 m és Dunaszekcsőnél már 100 m vastagságú. A lösz 
feküjében lévő, a plató fő tömegét a Pannoniai korú Újfalusi (Tihanyi) Formáció agyag – 
aleurit - homok, vagy másképpen agyag – iszap - homok sorozata adja, mely a Zalai 
dombságtól a Bükk aljáig széles sávban található meg.  
 
Ebben a jellegzetes delta üledékben az egyes rétegek horizontális követése csak 
rövidtávon, néhány száz méteren lehetséges, hiszen az ülepedési viszonyok folyamatosan 
változnak, inkább üledék ciklusok, réteg sorozatok azok, amelyek sikerrel korrelálhatók. 
Recens példa lehet erre a ma is épülő Duna, vagy a többi a Fekete-tengerbe ömlő nagy 
folyam delta torkolata. 
 
Kulcs térségében a fentebb leírt ősföldrajzi környezetben leülepedett Újfalusi Formáció 
üledéksora található az 5-15 m vastag negyedkori lösz alatt. 
 
A Mezőföldi plató és a Duna érintkezési vonalában lejátszódó lepusztulási folyamat teljesen 
természetes eróziós folyamat, melynek adottságai és jellemző folyamatai a következők 
Kulcs térségében: 

- A plató és az erózióbázis (Duna folyam) közötti törmeléklejtő hosszúsága 2,8 km, 
szélessége 150-250 m, szintkülönbsége jellemzően 45-50 méter közötti.  

- A területet egy nagy energiájú folyóvíz erodálja kelet felől, melynek ár-apály 
szintkülönbség változása a 6 m-t is meghaladja.  

- Maga a plató egy nagy vízgyűjtő terület, melyben az erózióbázis szintje körül van 
egy vastag vízzáró réteg, mely 2-5° dőléssel lejt a folyó felé, így jelentős áramlási 
nyomás terheli a platóperemet. 

- Földtanilag a pannóniai korú, Tihanyi Formáció folyóvízi delta torkolat földrajzi 
környezetben leülepedett, agyag-homok (széncsíkokkal tarkított) lapos lencsés 
rétegződésű üledéksor. 

- A felszín alatti vizek áramlását-feltorlódását befolyásolják a fiatal tektonikai 
törésvonalak és a korábbi földcsuszamlásoknak a felszínre merőlegesen kifutó 
csúszólapjai is. 

- A fenti hatások együttesen egy földcsuszamlás rendszert hoztak létre a 
platóperemen, melynek egyes elemei, elsősorban a csapadékjárás függvényében 
aktivizálódnak.  

- A földcsuszamlások íves karéjait később eróziós völgyek szabdalták ezzel újabb, 
kisebb, változatos lejtős tömegmozgások lehetőségét megteremtve. 

- Az elmúlt 80 évben a természetes felszínformáló hatásokat az antropogén hatások 
is befolyásolják (partrendezés, beépítés, közművesítés stb). 
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Ennek a platóperemi összetett szétterülő csúszási folyamat egyes felszínmozgásai remekül 
kirajzolódnak a radarinterferometriai módszerrel (LIDAR) készült űrfelvételen.  
A felvételen látható íves rajzolatok mindegyike egy-egy korábbi földcsuszamlás karélya. 
Az elsődlegesnek tekintett nagy a karélyokat metszik, részben az időben következő 
földcsuszamlások karélyai, illetve az eróziós árkok, amiket ma már utakként használnak.  
Ezek a mozgások, nagy valószínűséggel a legutolsó jégkorszakot követően következtek be, 
mikor a nagy mennyiségű olvadékvizek magas árhullámai elmosták a megtámasztó 
funkciójú törmeléklejtőt és jelentősen meggyengítették a partokat. Későbbiekben a 
törmeléklejtőn belül is bekövetkeztek kisebb földcsuszamlások. Erre jó példa a Hajóállomás 
felett kialakult 140 m átmérőjű földcsuszamlás. 
 

 
 
A LIDAR felvétel jól mutatja, a terület, a törmeléklejtő összetettségét, illetve a 
mozgásmérések bizonyítják hogy az egész terület, változó sebességgel ugyan, de szinte 
folyamatosan kúszik a Duna felé.  
 

Mindezeknek megfelelően a szakirodalomban publikált lejtős tömegmozgásokat bemutató 
táblázatokban felsorolt, a laza üledékes kőzetekben jelentkező szinte összes 
mozgásformával találkozhatunk az „egyszerű” partfalomlásoktól a szeletes 
földcsuszamlások keresztül, a plató peremi szétterjedő, nagy területet érintő mozgásig.  
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Landslide classification after Cruden and Varnes 1996 
 
Ez a rendszerezés elsősorban egyszerűsített, homogén, rétegzetlen kőzetterekben 
létrejövő mozgásokkal szemlélteti a főbb mozgástípusokat. A magyarországi földtani 
adottságok, vagyis az erősen rétegzett üledékes kőzetsorozatok miatt, az üledékes 
kőzetekben bekövetkező rotációs csúszások kiegészülnek a rogyás, szeletes 
földcsuszamlás típussal, mely különösen a lösz összletek jellegzetessége.  
Ennél a mozgástípusnál egy összetett folyamat miatt a lösz összlet alsó szakaszán fizikai 
kimosódás és kémiai oldódás miatt a lösz pórus térfogata az eredeti 40-50%-ról 25-35%-
ra csökken, elveszítve a jellegzetes csöves szerkezetét és a fekü jó vízzáró agyagon 
megindul a jellegzetes szeletes csúszás. A csúszólap ilyen kor nem a suvadásnál megismert 
hengeres, vagy parabolikus ívű, hanem a lösz összleten keresztül függőleges, majd egy 
határozott ívvel az agyagrétegre simuló. A mozgás jellegzetes példája a Dunaszekcső, 
Várhegy földcsuszamlása. 
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2011-2015 KÖZÖTT ELVÉGZETT STABILIZÁCIÓS BEAVATKOZÁSOK 
 
A 2010. évi rekord mennyiségű csapadék után 5 területen következet be eltérő mértékű 
földcsuszamlás.  
Északról délfelé a területek: 

1. Vöröspart területén is csak kisebb mozgások voltak, épületkárt nem jelentettek. 
2. A Hullám utca – Deák Ferenc utcák területén volt a legsúlyosabb, ahol 56 ingatlant 

érintett, melyek közül 16 összeomlott, illetve lakhatatlanná vált. Igaz volt olyan 
épület is, mely kb 1 m-t csúszott odébb, de a vízszintesből nem billent ki. 

3. A Hajóállomás feletti területen az üdülősor mögötti rész csúszott meg, már nem 
először. Itt épület nem dőlt össze, de több is deformálódott, végül az önkormányzat 
kisajátította a területet. 

4. A Sőtér-sétány területen két épület dőlt össze. Itt is kisajátításra került sor. 
5. A legdélebbi Göböljárás területen is voltak kisebb mozgások, de anyagi kárt 

sehonnan nem jelentettek. 
 
 
Az elmúlt évtizedben Ercsi, Százhalombatta, Kulcs, Rácalmás, Dunaújváros, Dunaszekcső 
települések mozgó, vagy mozgással veszélyeztetett területein egy szabadalommal védett, 
ejtőkutakkal kombinált fúrt gravitációs szivárgó rendszer épült ki, mely kiegészítve más 
konzervatív mérnöki megoldásokkal biztosítja a településrészek mozgásmentességét. Ez a 
rendszer, az eddigi tapasztalatok alapján alkalmas a Duna mentére jellemző földtani 
környezetben a földcsuszamlások stabilizálására, de a beavatkozások igazi hatásossága, 
azonban a 2010. évihez hasonló, extrém csapadékmennyiség esetén derülhet ki! 
 
Három területen valósult meg felszín alatti vízkiviteli mű, illetve egy területen 
horgonyzásos stabilizálásra is sor került. 

1. A Hullám utca – Deák Ferenc utcák területén két aknából indított csáprendszerrel 
vannak megcsapolva a telepített víztelenítő kutak, illetve a nagy vízadó homok 
rétegek külön víztelenítő csápokat is kaptak. 

2. A Hajóállomás feletti területen szintén a földcsuszamlás ívét nagyjából követő 
ejtőkutakban összegyűlt vizeket víztelenítő két csáp köti össze és vezeti a vizet a 
Dunába. 

3. A Sőtér-sétány területen is két vízgyűjtő akna létesült a vizeket összegyűjtő csápok 
fogadására. A korábban többször megmozdult és összetett földcsuszamlás rendszer 
stabilizálására, két sorban mélyített horgonyok is beépítésre kerültek. 
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Kulcs, Hullám utca elvi tömbszelvénye, mely a platóperemi szétterjedő mozgás jellegzetes 
leszakadás – árkos – kiemelkedéses szerkezetét mutatja. A szelvénybe bejelölésre került 
a víztelenítő rendszer sematikus elrendezése is. (Szerkesztette: Oszvald Tamás, Oszvald 
Bence 2014.) 
 
 

 
 
Kulcs, Hajóállomás feletti földcsuszamlás elvi tömbszelvénye, amely az öreg 
földcsuszamlásos szerkezeten belül keletkezett. (Szerkesztette: Oszvald Tamás, Oszvald 
Bence 2014.)  
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A FELSZÍNMOZGÁSOS ZÓNÁK LEHATÁROLÁSA 
 
Az egyes területek lehatárolása alapvetően a megtapasztalt épületkárok, illetve földtani 
adottságok, geomorfológiai rajzolatok alapján történt. 
 

 
  
A LIDAR felvételen jól kirajzolódnak a Dunára kimetsző kisebb-nagyobb földcsuszamlások 
íves körvonalai, melyek sok esetben egymásba is metsződnek, továbbá az íveket átszelő 
eróziós völgyek, illetve a Dunával szöget bezáró, közel párhuzamos tereplépcsők. Utóbbiak 
tektonikus, szél eróziós (deflációs), vagy folyóvízi (fluviális) eredete, illetve az egyes 
folyamatok aránya a keletkezésükben még nem tisztázott. 
 
A piros vonal a „Kiemelten mozgásveszélyes terület”, mely a különböző mértékben, de a 
közelmúltban aktívan mozgott, épület összedőléseket, épületkárokat is okozó 
felszínmozgásos területeket határolja le. Az elvégzett stabilizációs munkák ellenére, ahogy 
az fentebb kifejtésre is került, a terület mozgásmentesség nem garantálható. 
 
A lila vonal a „Potenciálisan mozgásveszélyes terület” vonala illeszkedik az elmúlt 
évezredekben bekövetkezett földcsuszamlások által kijelölt fő szakadási vonalhoz. A fő 
szakadási vonal és a Duna folyam közötti területen belül, jelentős csapadékhullás esetén, 
bárhol kialakulhat meghatározhatatlan méretű és elmozdulási mértékű földcsuszalás. Azzal 
együtt is egy egységnek tekintjük ezt a területet, hogy vannak részei, amelyek akár több 
alkalommal is mozogtak, de vannak olyanok is, melyeken az évszázada ott lévő épületeken 
semmilyen károsodás nem látható. 
 
A zöld vonal a „Mozgásveszélyes terület védőzónája” lehatárolását jelzi, vagyis az a terület, 
melyen a csapadék és kommunális vizek beszivárgási-, felszíni rendezetlen lefolyási 
mennyisége közvetlenül hatással van a fő törésvonal mögött felgyűlő rétegvizek szintjére, 
ezzel együtt nyomására. Dr. Farkas József 1991. (BME Talajmechanikai Tanszék) 
tanulmányában a felszín alatti vizek szintjének változási adatain alapuló vizsgálatai 
bizonyították, hogy a jelentős mennyiségű beszivárgás miatt megnövekedő rétegvízszint, 
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illetve annak nyugalmi és áramlási nyomása volt az egyik kiváltó oka a 2011-ben 
bekövetkezett földcsuszamlásoknak. 
 
 
A JELENLEGI ÁLLAPOT A TERÜLET BEJÁRÁSA ALAPJÁN 
 
A felszínmozgásos terület bejárására az éppen aktuális események miatt, 1994 óta több 
alkalommal került sor, melyekről emlékeztetők, jelentések készületek, ezek a Magyar 
Bányászati és Földtani Szolgálat Adattárában megtalálhatók.  
 
Jelen feladathoz kapcsolódó terepbejárásra, a legfrissebb felszínmozgásos jelenségek 
leírása érdekében 2020. január 17-én került sor.  
 
A bejáráson megállapítható volt, hogy az elmúlt évek csapadékszegény időjárásának 
hatására jelentősebb változás a lila vonallal lehatárolt „Potenciálisan mozgásveszélyes 
terület” egységén belül nem volt. Sem új épületkárok, sem a felszínen, sem a növényzeten 
nem volt látható olyan sérülés, elváltozás, amit felszínmozgás okozott. 
 
 
AZ EGYES ZÓNÁK SZABÁLYAIRA VONATKOZÓ JAVASLATOK 
 
A korábbi fejezetben felsorolt első négy területen (Kiemelten mozgásveszélyes terület) 
építési tilalom van érvényben, melynek a meghosszabbítását a jelenleg tapasztalható 
időjárási körülmények között nehéz magyarázni, fenntartani, hiszen 2012-t követően 
folyamatosan csapadékhiányos évek voltak. Ez a mozgásmentes állapot nagy 
valószínűséggel fennmarad, ameddig az éves csapadékmennyiség tendendenciája 
növekvőre nem vált. Akkor a mozgások gyakorisága, súlyossága ismét növekedni fog 
különösen a hagyományos alapozású épületek esetében. 
 
A „Kiemelten mozgásveszélyes terület” zónában új építésű, lakó funkciójú, hagyományos 
alapozástechnikával, szerkezettel épített épületek építése kockázattal jár. Ebben a 
zónában nem javaslom ezek építési tilalmának feloldását. 
 
A „Potenciálisan mozgásveszélyes terület” zónában preferálni javaslom az olyan 
építmények engedélyezését, amelyek toleránsabbak a felszín egyenetlen süllyedésére, a 
felszínen keletkező kisebb (cm-es nagyságrendű) függőleges elmozdulások, törések 
elviselésére. 
Természetesen egy jelentős elvetési (> 10 cm) magasságú törés esetében ezeknek az 
építményeknek a sérülésállósága sem biztosítható. 
 
A „Mozgásveszélyes terület védőzónája” területen elsősorban a felszíni vizek koncentrált 
beszivárgását, illetve a víziközművek hibájából eredő beszivárgást kell elkerülni.  
 
 
A földtani adottságok miatt, a megépített védelmi rendszerrel együtt tudomásul 
kell venni, hogy extrém csapadékmennyiség esetében a „Potenciálisan 
mozgásveszélyes terület” határán belül a terület mozgásmentessége nem 
feltétlenül biztosítható! 
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Iktatószám:  
 

Tárgy: KULCS község településrendezési 
eszközeinek (TSZT, SZT, HÉSZ) 
felülvizsgálatához 
- Régészeti terepbejárás elindítása  

INTERCISA MÚZEUM DUNAÚJVÁROS 
Postázási cím: 2400 Dunaújváros, Városháza tér 4. 
e-mail: intercisamuz@gmail.com 
 
 
Tisztelt Címzett! 
 
KULCS község településrendezési eszközeinek (településszerkezeti tervének, szabályozási 
tervének és helyi építési szabályzatának) felülvizsgálata folyamatban van. 
 
A módosítás során újonnan beépítésre szánt területek kijelölésére kerül sor, így a kulturális 
örökség védelmével kapcsolatos szabályokról szóló 68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet 84. § (2) 
b) pontjára hivatkozva kérem, hogy a – Kormányrendelet által, mint Kulcs területén régészeti 
gyűjtőkörrel rendelkező múzeum részére, kötelezően előírt – régészeti terepbejárást 
elvégezni szíveskedjenek. 
 
Mellékelten küldöm az újonnan beépítésre váló területek elhelyezkedését mutató dwg-file-t, 
valamint az új területfelhasználási besorolást mutató pdf-dokumentumot.  
 
Bármilyen egyéb kérdéssel kérem, hogy a településrendezési eszközök készítőjét a VÁTI 
Városépítési Kft.-t, Paksi Szilvia vezető településtervezőt (e-mail: szilvia.paksi@vatikft.hu, 
mobil: +36-30/984-6-985) keressék meg. 
 
Kulcs, 2020. május hó 
 

Tisztelettel: 
 

.................................. 
Jobb Gyula 

polgármester 
 
 
 
Melléklet: 
1./Az újonnan beépítésre szánt területek elhelyezkedését mutató dwg-állomány. 
2./ Az újonnan beépítésre szánt területek elhelyezkedését mutató pdf-file. 
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Készült az állami alapadatok felhasználásával
Alaptérkép sorszáma: 913

ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK ÉS
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JELMAGYARÁZAT
Új beépítésre szán t területek
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