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NYILATKOZAT A TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV KÉSZÍTÉSÉRŐL 
 

Kecskemét 5465/28, 5472/17, 5473/35 és 5472/2 hrsz.-ú ingatlanokra vonatkozóan 
településrendezési szerződés megkötéséhez szükséges alátámasztó telepítési 
tanulmánytervet a Kecskemét Megyei Jogú Város Kecskemét Megyei Jogú Város Helyi 
Építési Szabályzatáról szóló 33/2015. (XII.17.) önkormányzati rendelete, a 
településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, továbbá az egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VI. 15.) Korm. rendelet 19.§ és 7. sz. melléklete, 
valamint Kecskemét Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatal Mérnöki Iroda 
Várostervezési Osztály útmutatása alapján készült. 
 
 
 

 
…………………………………………………… …………………………………………………… 

Princz-Jakovics Péter  
tulajdonos 

1081 Budapest, Kun u. 4. V/35. 

Kovács László 
É3 03-0064 

építész 
6000 Kecskemét, Katona József tér 18. 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
 

A telepítési tanulmánytervhez felhasznált forráshelyek: 

www.kecskemet.hu 

www.njt.hu 

www.ekozmu.hu 

www.netjogtar.hu 

www. googlemaps.com 

www.herewego.com 

http://www.njt.hu/
http://www.herewego.com/
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NYILATKOZAT 

5465/28, 5472/17, 5473/35 ÉS 5472/2 HRSZÚ INGATLANOK 

TELEKCSOPORT ÚJRAOSZTÁSA  
KAPCSÁN 

 
Az elkészült telepítési tanulmánytervben bemutatott és rögzített 8 db építési telek 
kialakítása kapcsán az alábbi nyilatkozatot teszem, mint tulajdonos. 
 

A telepítési tanulmánytervben foglaltakkal egyetértek, az abban foglaltak a fejlesztési 
szándékaimat tartalmazzák. 
 

A telekalakításhoz kapcsolódó eljárási díjakat, dokumentumok elkészíttetését saját 
költségemen vállalom. 
 

A kialakuló telkek közművesítését Helyi Építési Szabályzatban foglaltak szerint kívánom 
megvalósítani, annak költségeit vállalni – ivóvíz, tűzívíz, elektromos energia, földgáz, 
hírközlés, szennyvíz a szabályzat szerint. 
 

Nem kívánok településrendezési tervet módosítani a tárgyi fejlesztés kapcsán. 
 

A településrendezési szerződés ingatlan-nyilvántartási feljegyzésének és törlésének 
költségeit vállalom a tárgyi, illetve az abból kialakuló ingatlanokra. 
 

Szilárd burkolat kiépítését és közvilágítás megvalósítását nem tudom vállalni. 
 

A fejlesztés a döntés követően megindításra kerül. A telekalakítás az elsődleges, mely 
több ütemben kerül végrehajtásra, ezt követően a közművesítés. 
A szomszédos, már fejlesztési tervvel rendelkező területtel összhangban történik meg 
jelen, tárgyi terület rendezése, közművel történő ellátása. 
 
 

Kecskemét, 2023.09.20. 
 
 

…………………………………………………… 
Princz-Jakovics Péter 

Tulajdonos 
1081 Budapest, Kun u. 4. V/35. 
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BEVEZETŐ 
 

Az 5465/28, 5472/17, 5473/35 és 5472/2 hrsz-ú belterületi fekvésű ingatlanok rendezését 
a tulajdonosi közösség egységesen elhatározta, hogy telekcsoport újraosztást kíván 
lefolytatni. 
 

A térségben Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése a 275/2022. 
(XII.8.) határozatával támogatta a szomszédos terület fejlesztését. 
 

Kecskemét Megyei Jogú Város önkormányzata Közgyűlésének Kecskemét Megyei Jogú 
Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2015. (XII. 17.) önkormányzati rendelete 
(továbbiakban: HÉSZ) meghatároz bizonyos tevékenységi köröket, mely esetekben 
szükséges a beruházás mértékét tekintve, hogy az ingatlanfejlesztő és az önkormányzat 
elképzeléseit, valamint a város településrendezési eszközeivel összhangban való 
megvalósulást a településrendezési szerződés biztosítsa. Ilyen tevékenység jelen esetben 
a HÉSZ 9.§ (1) bekezdés alábbi pontjai: 

a) beépítésre szánt területen a szabályozási tervben közlekedési területként nem 
szabályozott út kialakulása, 
b) legalább négy telek - ide nem értve a közterület-szabályozás kialakítása során 
létrejövő közterület telkét - kialakulását eredményező telekalakítás. 

 

A térségben sok ingatlan belterületi fekvésű és a tárgyi ingatlanok is azok, így 

belterületbe vonási eljárás lefolytatása nem indokolt. 
 

A HÉSZ 9. § (1) és (2) bekezdése és a 9/A. § által előírt településrendezési szerződések 
szakszerű előkészítése a fejlesztést megalapozó telepítési tanulmányterv alapján történik. 
A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. 
mellékletében rögzített tartalommal készült.  
 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, továbbá az egyes településrendezési sajátos 
jogintézményekről szóló 419/2021. (VI. 15.) Korm. rendelet 19.§ és 7. sz. melléklete rögzíti 
a telepítési tanulmányterv tartalmi és jogszabályi részeit az alábbiak szerint. 
 

19. § 

(1) Telepítési tanulmánytervet kell készíteni 

a) a településrendezési szerződés megalapozásához és 

b) az összevont telepítési eljárás telepítési hatásvizsgálati szakaszának 

részeként. 

(2) Az építési beruházás esetén a településterv módosításának 

kezdeményezéséhez telepítési tanulmánytervet kell készíteni, ha azt az 

önkormányzat indokoltnak tartja. 

(3) Településterv készítéséhez vagy módosításához telepítési tanulmánytervet 

felhasználni a megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat kidolgozására 

vonatkozó követelmények figyelembevételével lehet. 

(4) A telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát az előkészíteni 

tervezett településrendezési szerződés típusa, a tervezési terület, a tervezési 

feladat és a tervezési cél alapján - a 7. melléklet figyelembevételével - az 
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önkormányzati főépítész határozza meg olyan módon, hogy a 7. melléklet 

szerinti tartalmi elemek összevonhatók, elhagyhatók vagy kiegészíthetők. 

(5) A hét éven belül készült korábbi megalapozó vizsgálat és az alátámasztó 

javaslat felhasználható a telepítési tanulmányterv és a beépítési terv 

készítésénél. 
 

7. melléklet a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelethez 

A TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV TARTALMI KÖVETELMÉNYEI 

1. A telepítési tanulmányterv a településterv készítésének vagy módosításának 

megalapozása érdekében, egy adott vagy leendő fejlesztési akcióterület vagy 

egyéb fejlesztéssel, módosítással érintett területének (a továbbiakban: terület) 

tekintetében tartalmazza 

a) a terület és környezetének, hatásterületének bemutatását, 

b) a fejlesztési célt, változást szemléltető beépítési tervet, 

c) a beépítési tervhez kapcsolódó infrastruktúra-igényeket, a szükséges és 

tervezett műszaki és humáninfrastruktúra-fejlesztéseket, 

d) a javasolt beépítés környezeti hatásait és követelményeit, 

e) a településterv változásának, módosításának tartalmát, szabályozási 

koncepcióját. 
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1.1. A TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK, HATÁSTERÜLETÉNEK BEMUTATÁSA 
A telekalakítással érintett ingatlanok Kecskemét Megyei Jogú Város Vacsihegy 
városrészben helyezkednek el. 
 
Vacsihegy városrész a központi belterületen belül helyezkedik el és jelen fejlesztési terület 
a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt terület közvetlen határán található. A tárgyi 
ingatlanok ezen városrész peremterületén helyezkednek el. A településrész jellemzően 
kertvárosias jellegű, átalakuló. 
 

  
Vacsihegy és a rendezni kívánt terület városszerkezeti pozíciója 

 
Az utóbbi időben a külső városrészek felértékelődtek az ingatlanboom kapcsán, így Vacsi-
hegy városrészben is a meglévő még hasznosítatlan területeken is folyamatosan 
telekalakítás, beépítés zajlik a jogszabályi keretek betartásával.  
Erre eklatáns példa a fejleszteni kívánt ingatlanoktól észak, északnyugati irány a 275/2022. 
(XII.8.) közgyűlés határozattal jóváhagyott 10 db lakóingatlan kialakítását támogató 
döntés, mely magánút kialakítását is rögzítette. 
A térségben több alkalommal történt lakóterületfejlesztés érdekében településrendezési 
szerződéskötés a városi önkormányzattal. 
Vacsihegy városrész, ezen térsége kialakulóban, illetve átalakulóban van – Kalász utca-
Vitorla utca – Kalmár köz. 
A településrendezési terv a térségben jellemzően lakóterületeket jelöl ki, önkormányzati 
tulajdonú területek már nincsenek a közterületek kivételével. A Kérelmező és egyben 
tulajdonos az 5472/2 hrsz-ú 91 m2-es önkormányzati tulajdonú ingatlant megvásárolta 
telekkiegésztésként, így a telkek teljes körűen rendezhetők, nincs maradvány telek. 
 
A városrész megközelítése személygépjárművel, gyalogosan és a kerékpárral egyaránt 
lehetséges, a szükséges feltételek biztosítottak.  
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Településszerkezeti terv és a fejlesztési terület viszonya 
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A konkrét fejlesztési terület Vacsihegy városrész északi részén található, az tömb jól 
lehatárolható, Vitorla utca – Kalász utca – Kalmár Köz – Patak utca. 
A tömb maga a hatásterület - fehér folytonos kontúr rögzíti a fejlesztési területet, míg a 
sárga szaggatott kontúr a hatásterületet jelöli. 
 

 
forrás:www.ekozmu.hu 
 

A fejlesztési terület főbb adatait az alábbi táblázat rögzíti 

 Telekméret Művelési ág AK (Min. oszt.) Fekvés 

5465/28 106 m2 kivett beépítetlen terület 0,00 (0) belterület 

5472/2 91 m2 kivett beépítetlen terület 0,00 (0) belterület 

5472/17 5 141 m2 kivett beépítetlen terület 0,00 (0) belterület 

5473/5 5 566 m2 kivett beépítetlen terület 0,00 (0) belterület 

 10 904 m2    

 
A hatásterületen belül a Patak utca-Vitorla utca-Kalmár köz menti lakóterületek szinte 
teljesen beépültek. A lakóépületek minősége jónak mondható, azonban építési idejüket 
tekintve eléggé változatosak, a 1980-as évektől napjainkig tehető az épületek kivitelezése. 
Az épületek nagyságukat tekintve szintén eltérőek, hiszen a kisebb alapterületű földszintes 
épületek mellett a nagy alapterületű földszint+tetőtér, illetve földszint+1szint figyelhető 
meg. 
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forrás:www.googlemaps.com 
 

A több mint 1 ha-os fejlesztési terület jelenleg parlagon van, nem beépített. 
A tulajdoni viszonyokat tekintve 1 tulajdonos van az érintett ingatlanok tekintetében. Az 
5472/2 hrsz-ú ingatlan 91 m2 térmértékű, mely önkormányzati tulajdonú volt, azonban 
telekkiegészítésként vásárlása 2023. nyarán megtörtént, így telekkiegészítésként az 
5473/5, 5472/17 és az 5465/28 hrsz-ú ingatlanegyüttes hasznosításával egy időben 
kezelhető. 
 

1.2. A FEJLESZTÉSI CÉLT, VÁLTOZÁST SZEMLÉLTETŐ BEÉPÍTÉSI TERVE 
A HÉSZ rajzi mellékleteinek 26-33 számú szelvénye tartalmazza fejlesztési területet.  
A hatásterületen belül az 5472/17 hrsz-ú ingatlan érintett közterületszabályozással, 
mintegy 1035 m2-nyi térmértékben. 
 

A szabályozási terven rögzített építési övezeti kód Lke-5232, Lke-0232 az övezetre 
vonatkozóan: 
Lke – kertvárosias lakóterület 
5 – minimum 900 m2-es telkek (16 m szélességgel – HÉSZ 2.4. sz. melléklete szerint) 
2 –Oldalhatáronálló beépítési mód 
3 –30%-os maximális beépíthetőség 
2 – 5,5 m maximális épületmagasság 
 

Lke – kertvárosias lakóterület 
0 – Kialakult 
2 –Oldalhatáronálló beépítési mód 
3 –30%-os maximális beépíthetőség 
2 – 5,5 m maximális épületmagasság  
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Az 5472/17 hrsz-ú ingatlan 
mindkét építési övezetbe 
tartozik Lke-5232/Lke-0232, a 
közterület szabályozás mellett. 
 
A tárgyi tömb kialakultságát 
tekintve a szomszédos ábra 
mutatja. 
 
zöld szín: nem kialakult terület, 
min 900 m2-es kialakítható 
legkisebb telekmérettel 
 
sárga szín: kialakult terület 
 
A fejlesztéssel érintett terület 
egy darabkája (cca 397 m2) a 
kialakult övezethez tartozik. Az 
5473/1 hrsz-ú ingatlan 
tulajdonosával egyeztetés 
történt, hogy a telekalakítás 
során a tárgyi telekrész, mint 
telek kiegészítés hozzácsatolásra 
kerüljön. Szándék jelenleg nincs a 
telekrész megvásárlására. 

 
A hatásterületet lehatároló közterületek szabályozása a következő: 
- Kalász utca – 16,0 m, részben megvalósult. A 275/2022. (XII.8.) határozattal tovább 
rendeződik és jelen telekrendezéssel teljes szélességében megvalósul.  
- Kalmár köz – 12,0 m, részben megvalósult. A külterületi szakaszikon megvalósulása nem 
tervezhető. 
- Vitorla utca – 12,0 m, teljes szélességben megvalósult. 
- Patak utca – 14,0 m, részben megvalósult. A tervezett telekrendezéssel a 14,0 m széles 
szakasz a Kalász utca felé teljesen rendeződik. 
 
A fejlesztéssel érintett ingatlanok tervezett belterületen belül találhatók, az ingatlanok 
belterületi fekvésűek. Nincs belterületbe vonási igény. 
 
Védőtávolságok nem érintik a területet, melyek a telekalakítást, majd későbbi beépítést 
befolyásolják. 
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TRT kivonatok 
 

 
26-33 sz. szelvény nem található 

 

 
Webtérkép kivonat 
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Az alábbi táblázat rögzíti a fejlesztési terület (4 db telek) főbb ingatlannyilvántartási adatait 

 Telekméret Művelési ág AK (Min. oszt.) Fekvés 

5465/28 106 m2 kivett beépítetlen terület 0,00 (0) belterület 

5472/2 91 m2 kivett beépítetlen terület 0,00 (0) belterület 

5472/17 5 141 m2 kivett beépítetlen terület 0,00 (0) belterület 

5473/5 5 566 m2 kivett beépítetlen terület 0,00 (0) belterület 
 

 
Alaptérkép kivonat 

Telekrendezés 
A térségben az adottságok és a fejlesztési szándék figyelembevételével Kecskemét Megyei 
Jogú Város Közgyűlése településrendezési szerződés megkötését támogatta a 275/2022. 
(XII.8.) határozatával. 
A fejlesztési szándék a Kalász utca folytatásában tervezett, 10 db építési telek, 1 db 
magánút és a közterületek rendezésével. A nagy telkes - 900 m2 – kertvárosias telkeken 2 
db lakórendeltetési egység helyezhető el maximum, de csak 1 épülettömegben. 
A magánút nyomvonalvezetése nem ad lehetőséget a külterületi rész feltárására helyesen, 
tartva a településrendezési tervben rögzített beépítésre szánt és beépítésre nem szánt 
terültek viszonyát. 

 

sárga: 275/2022. (XII.8.) 
közgyűlési határozattal 
támogatott fejlesztés 
területe 
 
lila: tárgyi fejlesztési 
terület 
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Kivonat a szomszédos területre készített telepítési tanulménytervből 

 

Jelen fejlesztéssel érintett terület 10 904 m2-nyi terület. A 4 db ingatlan osztása 
telekcsoport újraosztással valósul meg. 
 

A kialakuló 9 db építési telek a 16,0 m szélességet minden esetben eléri és a 900 m2-es 
legkisebb telekméretek is teljesíthetők a HÉSZ 2.4. sz. melléklete alapján és 
megfeleltethetők a 7.§ (4) és (5) bekezdéseiben foglaltaknak. 
 

A telkek megközelíthetősége a HÉSZ szerinti 8.§ (3) bekezdése alapján biztosított. A 
fejlesztési terület megközelíthetősége a szabályozási terven már szinte teljes 
szélességében kialakult közlekedési területeken biztosított a megvalósulással. 
 

 
Megközelítés igazolása 
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A megközelítése az ingatlanoknak igazolhatóan 4,0 m felett van, minden telek esetében. 
Közútkezelői hozzájárulás megkérése benyújtásra került a megközelítés és 
telekalakításhoz kapcsolódóan. 
A közútkezelő a településrendezési szerződés kötéshez 656-2/2023. sz. nyilatkozatában 
nyilatkozta, hogy 
- a fejlesztés közúti érdeket nem sért, minden kialakuló telek megközelíthető 
-4,0 m széles egyengetéssel, profilozással és tömörítéssel ellátottfelület biztosítása 
szükséges, melyről a csapadékvíz elvezetést megoldani szükséges. 
 

 Jelenlegi állapot Tervezett állapot 

 Telekméret Művelési ág  Telekméret Művelési ág 

5465/28 106 m2 kv. beépítetlen ter. 1 917 m2 kv. beépítetlen ter. 

5472/2 91 m2 kv. beépítetlen ter. 2 982 m2 kv. beépítetlen ter. 

5472/17 5 141 m2 kv. beépítetlen ter. 3 983 m2 kv. beépítetlen ter. 

5473/5 5 566 m2 kv. beépítetlen ter. 4 975 m2 kv. beépítetlen ter. 

5473/1 820 m2  kivett lakóház udvar 5 956 m2 kv. beépítetlen ter. 

   6 1 024 m2 kv. beépítetlen ter. 

   7 926 kv. beépítetlen ter. 

   8 961 kv. beépítetlen ter. 

   9 951 kv. beépítetlen ter. 

   10 742 magánút 

   11 1035 közút 

   12 1217 kivett lakóház udvar 
(5473/1 hrsz) 

Összesen 11 724 m2   11 724 m2  

 
 
A telekalakítás során 1 db magánút alakul ki és további 9 db építési telek továbbá az 
5473/1 hrsz-ú ingatlanhoz a vonatkozó, az egyes földügyi eljárások részletes szabályairól 
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szóló 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 23/E.§ (6) bekezdése alapján „Telekalakítással 
érintett beépített vagy a 23/H. § szerint beépítésre tervezett telek esetében a helyi építési 
szabályzat részét képező szabályozási terven jelölt építési övezethatár és övezethatár – 
a műemlék telke kivételével – kötelezően kialakítandó telekhatárt jelöl.” 
A szabályozási terv az 5472/17 hrsz-ú ingatlant Lke-5232 és Lke-0232 építési övezetekbe 
sorolja, melyeket övezeti határral választ el. 
A fenti jogszabályi hivatkozás alapján az 5473/1 hrsz-ú ingatlanhoz mintegy 397 m2-nyi 
területrész csatolása szükséges, mivel az övezeti határral elválasztott telekrészlet külön 
hrsz-ú ingatlanként nem alakítható ki. 
 

"  
Telekalakítási javaslat és építési helyek 

 
A magánút kialakításával kapcsolatban a HÉSZ 7/A.§ (3) bekezdése rendelkezik. Jelen 
fejlesztési szándék tekintetében a HÉSZ 7/A.§ (3) a) pontban meghatározott 10 méter 
széles magánút kialakítása szükséges. A kialakuló magánút 4 db telket tár fel és a 
közforgalom számára megnyitottan kell hagyni, így a szolgáltatók és egyéb városi 
üzemeltetési szolgáltatások is megfelelően végezhetők rajta. 
 
A közterületek rendezése a területrendezésének egyik feladata, így annak bemutatása és 
kezelése is fontos. A közterület biztosítja a megközelítést és közműellátást a kialakuló 
telkek számára.  
A fejlesztési területet 2 helyen érinti közterület céljára történő út leadás: 
1. A Patak utca felől érintett szakasz két részben kezelendő a közterületi telektestek és 
közterület elnevezés érdekében. cca 376 m2-nyi terület az 5484 hrsz (Patak utca) telkébe 
lenne bevonva, míg az 5465/27 hrsz felől (Kalász utca) 58 m2-nyi terület kerül 
telekegyesítésre. 
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2. Kalász utca északi részén mintegy 593 m2-nyi terület közterületi rendezése szükséges. 
A szomszédos területen Kecskemét Megyei Jogú Város Közgyűlése a 275/2022. (XII.8.) 
határozatával támogatta a szomszédos terület rendezését. A közterületrendezés ezzel a 
szomszédos terület rendezésével összhangban történhet a Földhivatali eljárások 
figyelembevételével (sorrendiség). 
A HÉSZ 7/A.§ (13)  bekezdése szerint kell eljárni: „Közterület-szabályozás végrehajtását 
célzó telekalakítás csak a szabályozott közterülethez való hozzájegyzéssel valósítható meg 
önkormányzati út és azonos fekvés esetén.” 
 

 
 
 
A telekalakítást követően kell a telkek ellátását biztosító közműveket kiépíteni.  
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8. §  (1) *  A helyi építési szabályzat a közműellátás mértékét és módját 

a) az építési övezetek és övezetek csoportjára vagy 

b) az építési övezetre és övezetre 

állapítja meg. 

(2) A közművesítettség szempontjából az építési övezet 

a) teljesen közművesített, ha 

aa) az energia (villamos energia, gáz vagy távhő), 

ab) az ivóvíz, 

ac) a szennyvízelvezetés és -tisztítás, valamint 

ad) a közterületi csapadékvíz-elvezetés 

együttesen közüzemi vagy közcélú szolgáltatással történik; 

b) részlegesen közművesített, ha 

ba) a villamos energia, 

bb) az ivóvíz, 

bc) a közterületi csapadékvíz-elvezetés közüzemi vagy közcélú 

szolgáltatással, 

bd) a szennyvíz tisztítása és elhelyezése egyedi szennyvízkezelő 

berendezéssel, vagy tisztítómezővel ellátott oldómedencés műtárggyal vagy 

időszakos tárolása egyedi zárt szennyvíztárolóban 

történik; 

c) hiányosan közművesített, ha a részleges közművesítettségre előírt 

feltételek valamelyike nem áll fenn; 

d) közművesítetlen, ha nincs közüzemi vagy közcélú szolgáltatás. 

(3) A közművesítettség közüzemi ellátással vagy - a 47. § és a 47/A. § szerinti 

előírások betartása mellett - egyedi közműpótlók, megújuló energiaforrások 

alkalmazásával történhet. 
  

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj27idc480
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700253.kor#lbj28idc480
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1.3. A BEÉPÍTÉSI TERVHEZ KAPCSOLÓDÓ INFRASTRUKTÚRA-IGÉNYEK, A SZÜKSÉGES ÉS TERVEZETT 

MŰSZAKI ÉS HUMÁNINFRASTRUKTÚRA-FEJLESZTÉSEK 
A fejleszteni kívánt terület környezetében közvetlenül részben biztosítottak az előírt 
közművek– víz, elektromos, földgáz. Víz, szennyvíz és tűzivíz ellátás nem megoldott még. 
 

 

 
www.ekozmu.hu -kivonat 
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Vízi közművek www.ekozmu.hu 

 
Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzatának tulajdonában, Bácsvíz Zrt. 
üzemeltetésében lévő ivóvíz és szennyvíz gerinchálózat Kalász utcában található – 
5465/27 hrsz. Ivóvíz az 5465/27 hrsz-ú közterületen, a tűzívíz hálózat az ivóvízhálózaton 
van kiépítve. Ugyanezen közművek a Kalmár köz felől – északról – is biztosítottak 
(5473/11 hrsz). Mindkét esetben gravitációs a rendszer. 
Az 5472/17 hrsz rendelkezik ivóvíz és a szennyvízcsatorna lekötésekkel is.  
Fejlesztéskor a szolgáltatóval egyeztetni szükséges, a magánúton történő bekötések 
kialakítását a szolgáltatói feltételek teljesítésével kell kezelni. 
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Elektromos közművek. www.ekozmu.hu 

 
A KIF hálózat (0,4 kV) kiépített a közterületeken. A meglévőhálózat a kiépített területeken 
lég(szabad)vezetékes. A HÉSZ előírja elő a földkábel vezetését hálózat kiépítésekor, a 36.§ 
(2) bekezdése alapján „ Az 5. mellékletben B jelű területeken 132 kV-nál kisebb 
feszültségű új villamosenergia elosztó hálózatot és közvilágítási elosztó hálózatot csak 
földkábeles fektetéssel lehet megvalósítani. Meglévő légkábeles hálózat rekonstrukciója 
légkábellel megvalósítható.” 
A térségben vegyes a hálózat, található szabadvezetékes és földkábeles megoldás is 
egyaránt. 
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Földgázellátás www.ekozmu.hu 

 
Az 5465/27 és a 5473/11 hrsz-ú közterületeken, mely a telkek feltárást biztosítja 6 bar-os 
elosztó vezeték van már, a tervezett fejlesztéshez igazítható, ezek lekötése, szervezése 
lehetséges a szolgáltatói szabványok figyelembevételével. 
Hírközlés www.ekozmu.hu 
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A hírközlési hálózat a térségben adott, azonban a fejlesztési területet nem érinti. A hálózat 
a meglévő elektromos hálózattal párhuzamosan szabadvezetékes. Bővítése szolgáltatói 
preferencia és alakossági igények figyelembevételével történhet. 
 
Közműszolgáltatói nyilatkozatok megkérése a településrendezési szerződés megkötését 
követően lehetséges és indokolt, amikor már a telekalakítás jóváhagyásra került, de 
legalább záradékolt vázrajz van. Amennyiben a záradékolást Önök előzetesen 
jóváhagyják úgy megkérhető a nyilatkozat. Már maga a záradékolás is jelentős 
költséget jelent, melyet a szerződéskötést követően megindít a tulajdonos, azonban a 
szerződés jóváhagyásig, illetve aláírásig többlet költséget nem tart indokoltnak vállalni. 
A szolgáltatok nem adnak ki záradék nélküli telekalakítási javaslatra érdemi ajánlatot, 
nyilatkozatot.  
A tulajdonosi nyilatkozat tartalmazza a költségviselést a közművek kapcsán, ami 
elegendő a településrendezési szerződés megkötéséhez, kérjük ennek elfogadását. 
A közművek terveztetése során a hivatallal egyeztetnie szükséges a tervezőnek, 
nyilatkozatot csak így adnak ki, így az önkormányzat is látja a megvalósulást, garanciális 
elemet kap. 
 
Humáninfrastruktúra 

A telepítési tanulmányterv elsősorban tervezett telekalakítást mutat be. A 
humáninfrastruktúra biztosítása két szempontból közelíthető meg. 
 
1.: A beruházáshoz kapcsolódó munkaerő biztosítása 
2.: A beruházáshoz kapcsolódó intézmények (oktatás, egészségügy, vallás, szociális, stb.) 
biztosítása. 
 
Az 1. pontban megjelölt szempont szerint a felmerülő igényeket a beruházó kötelessége 
és felelőssége intézni. A tervezett hasznosítás technológiai igényei nem teszik szükségessé 
folyamatos munkaerő biztosítását.  
 
A 2. pontban megjelölt szempontban foglaltakat figyelembe a kialakuló telkek lakótelkek, 
melyekre családok költöznek. A településrészen a főbb szükséges intézményi ellátottság 
1,5 km-es körzetben biztosított – köznevelés, egészségügy, kereskedelem-szolgáltatás. 
 
 

1.4. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS KÖRNYEZETI HATÁSAI ÉS KÖVETELMÉNYEI 
A tervezett telekalakítás a hatályos településrendezési tervvel, mely kertvárosias 
lakókörnyezetet rögzít, összhangban van. 
A terület már régóta lakóterületnek kijelölt, így a településrendezési tervben vizsgálták a 
lakókörnyezetre vonatkozó környezeti határértékeket a teljes terv készítésekor. 
 
A fejlesztés megvalósításával a kialakuló telkeken maximálisan 2 db lakóegység helyezhető 
el egy tömegben a  HÉSZ alapján: 

41. §  
… 
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(3a) Az Lke jelű területen 7,5 m-t elérő épületmagasság esetén támogató településképi 
vélemény alapján legfeljebb 4 rendeltetési egységet, 7,5 m alatt két rendeltetési egységet 
lehet elhelyezni telkenként, de csak egy épülettömbben elhelyezve. 

(3b) Amennyiben a legalább 900 m2 nagyságú telek méretei, alakzata vagy beépítési 
módja indokolja és lehetővé teszi, támogató településképi vélemény alapján a (3) és (3a) 
bekezdésben foglaltaktól el lehet térni.” 

 
A fentiek figyelembevételével maximálisan 18 db lakóegység helyezhető el maximálisan a 
9 db telken. Jelenleg nem áll rendelkezésre információ, hogy 1 db telken mennyi a 
tervezett kihasználás, 1 vagy 2 lakóegység.  
 
A jelenlegi motorizáltság mellett várható, hogy telkenként több mint 1 db szgk használata 
és elhelyezése várható. A személygépkocsi elhelyezése telken belül történhet. 
 
A kialakuló 10,0 m-es magánút nem zárható le, közhasználat céljára meg kell nyitni, azaz 
közforgalom elől el nem zárható. 
 
Közlekedési felületekhez kapcsolódó metszetek – www.njt.hu 
 

   
TRT-n kijelölt 16,0-14,0-12,0 m-es közlekedési területek irányadó metszetei 

 

A terület megközelíthetősége jelenleg földúton történik. A megközelítési nyomvonal 
részben közművesített. A csapadékvíz helyben tartása indokolt, melyet az épület 
tervezésekor, illetve kivitelezésekor kell kezelni, a telekalakítás és közművesítés során 
nem. 
 

A közterületek rendezésénél, telekalakításánál a HÉSZ 7.§ (13) bekezdés alapján 
„ Közterület-szabályozás végrehajtását célzó telekalakítás csak az adott közterülethez való 
hozzájegyzéssel valósítható meg.” előírást kell betartani. Emellett javasolt egyeztetni a 
Közszolgáltatásszervezési és Környezetvédelmi Osztállyal a közterület elnevezések 
figyelembevétele miatt. 
 

https://or.njt.hu/eli/v01/724540/r/2015/33#SZ41.@BE(3)
http://www.njt.hu/
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A HÉSZ a kertvárosias övezetre vonatkozóan a legkisebb zöldfelületi mutatót nem rögzíti, 
így az OTÉK 2. sz. melléklete szerinti 45% zöldfelület biztosítandó. 
 

1.5. A TELEPÜLÉSTERV VÁLTOZÁSÁNAK, MÓDOSÍTÁSÁNAK TARTALMA, SZABÁLYOZÁSI 

KONCEPCIÓJA 
A tervezett telekalakítás a településrendezési terv módosításával nem jár, annak 
megvalósítása a célja a jogszabályi környezet betartásával tervezett. Így módosítási 
tartalom és szabályozási koncepció nem határozható meg. 
 

1.6. ÖRÖKSÉGI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI 
A területen védendő művi vagy természeti értékek nem találhatók, mint  
műemlék 
helyi védett épület, tárgy 
így ezeknek sérülési lehetősége nincs. 

 
Általánosságban elmondható, hogy esetleges régészeti értékek, leletek esetén kulturális 
örökség védelméről szóló LXIV. törvény szabályai és a kulturális örökség védelmével 
kapcsolatos szabályokról szóló 68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet vonatkoznak. 
 
Az épített értékek mellett a táji értékek értékelése is indokolt lehet. A terültet erdőterület nem 
érinti, egyedi tájérték és védett növényállomány sincs a telkeken 
 

 
Erdőtérkép kivonat 
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ÖSSZEGZÉSKÉNT ELMONDHATÓ, HOGY A FEJLESZTÉSHEZ, MELY TELEKALAKÍTÁS ÉS NYOMVONALAS 

INFRASTRUKTÚRA BIZTOSÍTÁSRÓL SZÓL TELEPÜLÉSRENDEZÉSI SZERZŐDÉS RÖGZÍTHETI A 

FELADATOKAT, HATÁRIDŐKET ÉS KÖLTSÉGVISELÉST. 
 
TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERV MÓDOSÍTÁSI IGÉNY NINCS, JELEN TANULMÁNY NEM RÖGZÍT ILYET. 
 
A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI SZERZŐDÉS KÖZIGAZGATÁSI SZERZŐDÉSNEK MINŐSÜL AZ ÉPÍTÉSI TÖRVÉNY 

SZERINT ÉS INGATLANNYILVÁNTARTÁSBA BEJEGYEZHETŐ. 
A TÁRGYI FEJLESZTÉS (TELEKALAKÍTÁS) MINDEN TEKINTETBEN MEGFELELTETHETŐ A 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVNEK ÉS AZ AZOKHOZ KAPCSOLÓDÓ ELŐÍRÁSOKNAK. 
 
A KÖZTERÜLETRENDEZÉSRE VONATKOZÓ HÉSZ SZABÁLYOK BETARTÁSA LEHETSÉGES EGYEZTETVE 

A SZOMSZÉDOS, MÁR TÁMOGATOTT TERÜLETEK RENDEZÉSÉVEL ÖSSZHANGBAN. 
 
A FEJLESZTÉST A DÖNTÉST KÖVETŐEN A FEJLESZTŐ, TULAJDONOS AZONNAL MEGINDÍTJA. 
VÁRHATÓAN 2025. ÉVBEN A KÖZMŰVESÍTÉS IS VÉGLEGES LEHET.  
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1.7. FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
 

 
Fotófelvételi pontok bemutatása 

  

1. 

2. 

szomszédos 

fejlesztés 

3. 4. 

5. 

6. 

7. 

8-9. 

11. 

12. 

13. 

14. 
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5 6 
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1.8. EGYÉB 
 
INGATLAN-NYILVÁNTARTÁSI ADATOK 
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0287/151

0287/11

0287/13

5469

5476/8

0287/156

5473/8

(5473/7)

5465/22

(5465/27)

5465/25

5465/26

5508

5478/5
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1346 m21430 m21446 m21462 m21483 m21322m2

Lke-0232

Lke-3232

Lke-0232

Lke-0232

Lke-5232

Lke-5232

Lke-5232

Lke-0232

Lf-0232

Lf-0232

Mkv

Mkv

12,0

6,0

12,4

12,0

5463/6

5466 5467

5468

5470 5471/15471/2

5472/55472/65472/8(5472/10)5472/11

5472/135472/145472/155472/16

5473/3 5473/4

5475

5476/2

5476/4

5476/65476/7

5477

5478/4

5478/6

5478/9

5506/2

5506/3550955235524 5472/7

5472/12

5473/1

5474

5511

5473/2

5476/5

0287/53

0287/3

0287/38

0287/54

0287/151

0287/11

0287/13

5469

5476/8

0287/156

5473/8

(5473/7)

5465/22

(5465/27)

5465/25

5465/26

5508

5478/5

5473/11 0287/78

0287/126

5473/9

5479/3

5478/11

5478/10 5478/12 5478/13

5465/20

5472/9

5478/7

5465/21

5463/15

5465/19

5465/24

5507

0287/111

(5473/10)

5465/23

917 m2

397 m2

Lke-0232

Lke-3232

Lke-0232

Lke-0232

Lke-5232

Lke-5232

Lke-5232

Lke-0232

Lf-0232

Lf-0232

Mkv

Mkv

12,0

6,0

12,4

12,0

5463/6 5466

5467

5468

5470 5471/1

5471/2

5472/55472/6

5472/8(5472/10)

5472/11

5472/135472/145472/155472/16

5473/3 5473/4

5475

5476/2

5476/4

5476/65476/7

5477

5478/4

5478/6

5478/9

5506/2

5506/3550955235524 5472/7

5472/12

5473/1

5474

5511

5473/2

5476/5

0287/53

0287/3

0287/380287/54

0287/151

0287/11

0287/13

5469 5476/8

0287/156

5473/8

(5473/7)

5465/22

(5465/27)

5465/25

5465/26

5508 5478/5
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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV
MEGKÖZELÍTÉS, M=1:1500

FEJLESZTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET

15.1 MEGLÉVŐ KÖZTERÜLETI KAPCSOLAT

15.1 SZABÁLYOZÁSI TERVEN JELÖLT, DE MÉG KI NEM ALAKULT KÖZTERÜLET
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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV
MEGLÉVŐ ÁLLAPOT, M=1:1000

FEJLESZTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET

15.1 MÉRETEZÉS
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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV
TELEKALAKÍTÁSI JAVASLAT, M=1:1000

FEJLESZTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET

15.1 MÉRETEZÉS
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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV
TELEKALAKÍTÁSI JAVASLAT MÉRETEZVE, HÉSZ 7.§ (5) BEKEZDÉS IGAZOLÁSA, M=1:1000

FEJLESZTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET

15.1 MÉRETEZÉS
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TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV
TELEKALAKÍTÁSI JAVASLAT ÉPÍTÉSI HELYEKKEL - HÉSZ 7.§ (4)  BEKEZDÉSÉNEK IGAZOLÁSA, M=1:1000

FEJLESZTÉSSEL ÉRINTETT TERÜLET

15.1 MÉRETEZÉS

HÉSZ 7.§ (4) BEKEZDÉS SZERINTI MEGFELELŐSÉG (16X16)
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5465/28, 5472/17, 5473/35 ÉS 5472/2 HRSZ-Ú INGATLANOK TELEKALAKÍTÁSA - TELEKCSOPORT ÚJRAOSZTÁSA

TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV
KÖZTERÜLETALAKÍTÁS, M=1:-

Lakóterület

cca 58 m2-nyi közterület - az 5465/27 hrsz-ú
közterülethez csatolva

cca 592 m2-nyi közterület - a szomszédos
területtel lévő telekalakítással összhangban

cca 376 m2-nyi közterület - az 5484 hrsz-ú
közterülethez csatolva

275/2022. (XII.8.) határozattal jóváhagyott településrendezési
szerződés keretében rendezendő közterületi rész
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