
Telepítési tanulmányterv – Kecskemét, 022/76 és 022/230 hrsz-ú ingatlanok és környezetük 

1 

KECSKEMÉT 
BELSŐ-MÁRIAHEGY VÁROSRÉSZ 

 

022/76 ÉS 022/230 HRSZ-Ú INGATLANOK 

BELTERÜLETBE VONÁSA ÉS MEGOSZTÁS ÉRDEKÉBEN KÉSZÍTETT 

TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 

 
 

2023. OKTÓBER  



Telepítési tanulmányterv – Kecskemét, 022/76 és 022/230 hrsz-ú ingatlanok és környezetük 

2 

 
  



Telepítési tanulmányterv – Kecskemét, 022/76 és 022/230 hrsz-ú ingatlanok és környezetük 

3 

 

Tartalomjegyzék 
 

Bevezető 

1.1. A terület és környezetének, hatásterületének bemutatása 

1.2. A fejlesztési célt, változást szemléltető beépítési terv 

1.3. A beépítési tervhez kapcsolódó infrastruktúra-igények, a szükséges és tervezett 
műszaki és humáninfrastruktúra-fejlesztések 

1.4. A javasolt beépítés környezeti hatásai és követelményei 

1.5. A településterv változásának, módosításának tartalma, szabályozási koncepciója 

1.6. Örökségi vagy környezeti érték sérülésének lehetőségei 

1.7. Fotódokumentáció 

1.8. Mellékletek 

  



Telepítési tanulmányterv – Kecskemét, 022/76 és 022/230 hrsz-ú ingatlanok és környezetük 

4 

BEVEZETŐ 
 

Kecskemét Megyei Jogú Város, a Kecskemét Megyei Jogú Város Helyi Építési Szabályzatáról 
szóló Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének 33/2015. (XII.17.) sz. 
önkormányzati rendeletének 9.§-a tartalmaz rendelkezéseket, a településrendezési szerződés 
megkötéséről az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 
30/A. § -a mellett.  
 

Kecskemét Megyei Jogú Város önkormányzata Közgyűlésének, a Kecskemét Megyei Jogú 
Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 33/2015. (XII. 17.) önkormányzati rendelete 
(továbbiakban: HÉSZ) meghatároz bizonyos tevékenységi köröket, amely esetekben a 
beruházás, nagyságrendjétől függően szükséges, hogy az ingatlanfejlesztő és az 
önkormányzat elképzeléseit, valamint az ingatlanfejlesztésnek a - város településrendezési 

eszközeivel összhangban való - megvalósulását településrendezési szerződés biztosítsa. 
Ilyen tevékenység jelen esetben a HÉSZ 9.§ (1) bekezdés alábbi pontjai:  

  „(1)  Településrendezési szerződést kell kötni”  

a) … 

b) legalább négy telek - ide nem értve a közterület-szabályozás kialakítása során 

létrejövő közterület telkét - kialakulását eredményező telekalakítás, 

c) … 

d) telekalakítási kötelezettséggel érintett területen belüli telekcsoport újraosztás, 

… 

esetén.” 

 

A HÉSZ 9. § (1) és (2) bekezdése és a 9/A. § által előírt településrendezési szerződések 
szakszerű előkészítése a fejlesztést megalapozó telepítési tanulmányterv alapján történik, 
amely 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 önkormányzati főépítész 
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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. 

 
Főépítészi szakmai állásfoglalás nem szükséges, a telepítési tanulmányterv minden egyes 
jogszabályban rögzített pontra kitér, továbbá a Mérnöki Iroda Várostervezési Osztály által 
kiadott tájékoztató levélben rögzített egyéb tartalmi elemeket is bemutatja. 
 
A telepítési tanulmánytervben bemutatott szándék a tulajdonosok egységes akaratát 
mutatja be. A telepítési tanulmányterv a 022/76 és a 022/230 hrsz-ú ingatlanok belterületbe 
vonását és telekrendezését, azokhoz kapcsolódó műszaki paramétereket, telepítési, a 
település-, és területrendezési lehetőségeit tisztázza. 

 
A telepítési tanulmánytervben bemutatott szándék a tulajdonosok egységes szándékát 
mutatja be, melyet megkívánnak valósítani a településrendezési szerződés megkötését 
követően az abban foglaltak szerint. 
 
Jelen tanulmányterv a telekalakításra, szabályozási terven jelölt útkialakításra és 
belterületebe vonási eljárás megindítására vonatkozik.  
 
Településrendezési terv módosítási javaslattal nem él a tanulmány, a hatályban lévő 
terv megvalósítása a cél. 
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1.1. A TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK, HATÁSTERÜLETÉNEK BEMUTATÁSA 
 

A külterületi fekvésű 022/76 és a 022/267 hrsz-ú ingatlanok a Kecskemét, Széchenyiváros 
városrészben helyezkednek el. 
 

A fejlesztési terület városban való elhelyezkedése 
 

Széchenyiváros városrész a központi belterületen belül helyezkedik el és jelen fejlesztési 
terület a beépítésre szánt területen belül van.  
A város nemrég fejezte be és adta át a városszerkezeti jelentőségű Károly Róbert körút 
Irinyi u. és 5. sz. országos főút közötti szakaszát, a tárgyi ingatlanok ezen városrész, illetve 
közlekedési folyosó peremterületén helyezkednek el.  
A Károly Róbert krt. menti területek kiemelt helyzetbe kerülnek fejlesztés tekintetében. A 
fejlesztési terület közvetlen és tágabb környezetében számos fejlesztés történt az utóbbi 
pár évben. Ez a folyamatosan formálódó területrész, - melyen az utóbbi években egyre 
több lakóépület épült - a tervezett Károly Róbert. krt. területéig tart, a városközponttól 
nagyjából 2,5 km-re található. 
 

 

A fejlesztési terület (szaggatott fekete 
vonal) közvetlen szomszédságában 
kialakult 8 db építési telek és azokat 
feltáró út 2019-ben alakult ki. 
 
Az Irinyi út északi oldalán 2 nagyobb 
terület fejlesztése történt meg. A sárga 
színű területen már épületek állnak, a 
kék színű területen a telekalakítás is 
lezajlott már a településrendezési 
tervben rögzítettek szerint. 
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A telek közvetlen közelében soliter lakóépületek, a Domby Lajos utca mentén társasházak 
találhatók, továbbá egy új egészségügyi központ létesítése van folyamatban a Berzsenyi 
Dániel utca mentén.  
 
A HÉSZ 2019. január 12-én módosult, a 31-14 sz. szelvényei alapján a 022/76 és a 022/230 
hrsz-ú ingatlanok kötelező telekalakítással érintett terület, ezáltal szükséges a belterületbe 
vonás megindítása előtt bemutatni a terület és környezetének lakó és kapcsolódó 
közműfejlesztési lehetőségeit. 
 

Településszerkezeti terv és a fejlesztési terület viszonya 
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SZABÁLYOZÁSI TERV KIVONAT  - WWW.NJT.HU 

SZABÁLYOZÁSI TERV KIVONAT  - WWW.KECSKEMET.HU (WEBTÉRKÉP) 

 
 
 
1.2. A FEJLESZTÉSI CÉLT, VÁLTOZÁST SZEMLÉLTETŐ BEÉPÍTÉSI TERVE 
 

Tárgyi fejezet több részre bontandó, mivel a 2 db ingatlan fejlesztése az építési telkek 
kialakítása érdekében több eljárást kell lefolytatni. 
1. belterületbe vonás 
2. telekalakítás 
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3. közművesítés 
4. építés/létesítés 
 
1. Belterületbe vonás 
A belterületbe vonással megszűnik az érintett ingatlanok mezőgazdasági művelési ága – 
végleges más célú hasznosítás történik. 
A belterületbe vonásról a termőföld védelméről szóló a 2007. évi CXXIX. törvény 
rendelkezik. 
 

 

A jogszabály értelmében 
önkormányzat 
kezdeményezhet 
belterületbe vonási eljárást, 
melyhez igazolni szükséges a 
belterületi kapcsolatokat. 
 
A sárga színnel jelölt 
fejlesztési terület számára a 
szürke színnel jelölt 
belterületi ingatlanok 
biztosítják a szükséges 
kapcsolatokat. 
 
A Várostervezési Osztály 
tájékoztatása szerint a Károly 
Róbert krt. belterületbe 
vonását az önkormányzat 
megindította. 

 

 
Az alábbi táblázat rögzíti a fejlesztési terület (2 db telek) főbb ingatlannyilvántartási adatait 

 Telekméret Művelési ág AK (Min. oszt.) Fekvés 

022/76 3778m2 szőlős és gazdasági terület 13,15 (4) külterület 

022/230 1678 m2 gyümölcsös 6,12 (4) külterület 

 
Az elhelyezkedés és a későbbi telekalakítási rend miatt javasolt és indokolt a belterületbe 
vonást, mint első lépést lefolytatni a telkek rendezése érdekében. 
 
Javasolt a művelési ág váltása a természetbeni állapot figyelembevételével, hiszen sem 
szőlő, sem gyümölcsös nincs a telkeken. 
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2. Telekalakítás 
A telepítési tanulmányterv két szinten vizsgálja a telekalakítás lehetőségeit.  
 
Az első szint az érintett tömb szintje, hogy a véglegesen kialakuló tömbben érintett telkek 
ingatlanok „ideális telekké” alakíthatósága milyen formában tud megvalósulni a 
településrendezési tervben megállapítottak és a településképi igények 
figyelembevételével. 
 

 

A vizsgálattal érintett tömb délnyugati részén 
már történt belterületbe vonás és telekalakítás 
településrendezési szerződés alapján. 
 
A fejlesztéssel érintett területet és az Irinyi útig 
tartó tömbrészt 3 különböző típusú övezet 
érinti: 
vegyes területe (kék), kisvárosias lakóterület 
(piros), és a területek feltárását biztosító (sárga) 
közlekedési terület. 
 
Tömbszinten már félig kialakultnak tekinthető, 
amihez ütemben jól illeszthető jelen szándék. 

 
TERÜLETFELHASZNÁLÁS 

 

 

A HÉSZ-ben és a telekalakítási szabályokat és a 
módosított az egyes földügyi eljárások részletes 
szabályairól szóló 384/2016. (XII.2.) 
kormányrendeletben foglaltak 
figyelembevételével a vegyes területen 
maximálisan 3 db telek, míg a kisvárosias 
lakóterületen maximum 5 db telek alakítható ki. 
 
A tömbszintű, véglegesen javasolt telekalakítás 
eltér a fejlesztési területen tervezett 
telekalakítástól. Jelen esetben a Vt jelű építési 
övezetben a szomszédos, majd a későbbiekben 
rendezésre kerülő telkek bevonása is szükséges 
- telekhatárrendezés. 
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TELEKALAKÍTÁSI JAVASLAT 
 

  

 

A HÉSZ-ben foglalt telekméret, és telekszélesség 
szabályoknak megfeleltethetők a kialakuló 
ingatlanok. 
 
A részletrajzokat a telepítési tanulményterv 
melléklete külön-külön tartalmazza. 
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TELEKALAKÍTÁSI JAVASLATOK RÉSZLET RAJZAI 
 

A másik szint a fejlesztéssel közvetlen érintett 022/76 és 022/230 hrsz-ú ingatlanok 
rendezése. 
 

 

A zöld színnel jelölt terület még nem 
rendeződött, fejlesztési ideje egyelőre nem 
ismert. 
A 022/76 és a 022/230 hrsz-ú ingatlanokat 3 
típusú övezet érinti: 
vegyes terület (kék), kisvárosias lakóterület 
(piros) és a területek feltárását biztosító (sárga) 
közlekedési terület. 
A vegyes terület nem tekinthető kompaktnak, 
ami későbbi telekalakítást igényel a rendezett 
településképi érdekek megvalósítása 
érdekében. 
A kisvárosias lakóterület kompaktnak 
tekinthető. A tervezett közterületek 
meglévőkhöz tudnak kapcsolódni. 

 
TERÜLETFELHASZNÁLÁS 

 

 

A HÉSZ-ben és a telekalakítási szabályokat és a 
módosított az egyes földügyi eljárások részletes 
szabályairól szóló 384/2016. (XII.2.) 
kormányrendeletben foglaltak 
figyelembevételével a vegyes területen 1 db 
telek, míg a kisvárosias lakóterületen 3 db telek 
alakítható ki. 
 
A tömbszintű, véglegesen javasolt telekalakítás 
eltér a fejlesztési területen tervezett 
telekalakítástól. Jelen esetben a Vt jelű építési 
övezetben a szomszédos, majd a későbbiekben 
rendezésre kerülő telkek bevonása is szükséges 
– azaz a későbbiekben telekhatárrendezés válik 
szükségessé. 

 
TELEKALAKÍTÁSI JAVASLAT 

 

Változás előtt Változás után 

Hrsz Méret (m2)  Méret (m2) 

022/76 3 778 1 – Vt ép. öv. jelű telek 1 760 

022/230 1 678 2 – Közlekedési terület-1 503 

  3 - Lk ép. öv. jelű telek -1  1 144 

  4 - Lk ép. öv. jelű telek -2  901 

  5 - Lk ép. öv. jelű telek -3  901 

  6 - Közlekedési terület-2 276 

Összesen 5 456  5456 
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A HÉSZ-ben foglalt telekméret, és 
telekszélesség szabályoknak megfeleltethetők 
a kialakuló ingatlanok. 
 
A részletrajzokat a telepítési tanulményterv 
melléklete külön-külön tartalmazza 
 
 

 
TELEKALAKÍTÁSI JAVASLATOK RÉSZLET RAJZAI 

 

3. Közművesítés 
A fejlesztési terület közvetlenül kapcsolódik már rendezett, közművesített területhez. A 
közterület teljes szélességben kialakult, így a HÉSZ-ben rögzített űrszelvény rendelkezésre 
áll a már meglévő közművek folytatásához. 
Tömbszinten a közterületek leadásával a vezetékek vezetése körkörössé válhat, azonban 
jelenleg még zsákjellegű közterület alakul ki. 
 
A közművesítési adottságokkal az 1.3. számú fejezet foglalkozik részletesen. 
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4. Építés/létesítés 
Jelen telepítési tanulmányterv elsődleges célja a belterületbe vonás és telekalakítás 
tisztázása, mely építési telkek kialakítását teszi lehetővé. 
Konkrét fejlesztési, építési szándékot a tulajdonsok még nem fogalmaztak meg. Az építés 
és lakó rendeltetési egységszám a HÉSZ vonatkozó paragrafusai, mellékletei alapján a 
következők. 
 

13. § (1) ------- 
(2) Saroktelek esetén az Lfk, és az Lfk övezettel határos Vt övezetek kivételével a 
beépíthetőség az övezeti előírás 1,5-szerese lehet, az OTÉK 2. mellékletében az adott 
területhez meghatározott legnagyobb beépíthetőségen belül. 
(3) Beépítésre szánt területen az Lf, Lfk, Lfk övezettel határos Vt és Lke jelű övezetek 
kivételével az építési telek területéhez viszonyítva 100 m2-enként a megengedett 
épületmagasságtól és a telken belüli gépjárműtároló helyétől függően a 2.5. melléklet 
szerinti számú rendeltetési egység helyezhető el. A nem egész számra végződő 
darabszám esetén lefelé kell kerekíteni, de 2 rendeltetési egység minden esetben 
elhelyezhető. A lakáshoz tartozó gépjárműtároló nem számít önálló rendeltetési 
egységnek. 
 
 

 
 
 

Vt jelű telek: 
Főbb adatok: 1 760 m2; 10,5 m-es max. épületmagasság, 40%-os maximális 
beépíthetőség, szabadonálló beépítési mód 
 

(1 760/100)x2=35,2 35 db lakórendeltetési egység alapesetben 
 

Lk jelű telkek: 
Főbb adatok: 1144/901/901 m2-es telkek; 6,5 m-es max. épületmagasság, 40%-os 
maximális beépíthetőség, szabadonálló beépítési mód 
 

1. sz. telek (1 144 m2)= (1 144/100)x1=11,44 11 db lakórendeltetési egység alapesetben 
2. sz. telek (901 m2) )= (901/100)x1=9,01 9 db lakórendeltetési egység alapesetben 
3. sz. telek (901 m2) )= (901/100)x1=9,01 9 db lakórendeltetési egység alapesetben 
 

Összesen 64 db lakóegység helyezhető el a Vt és az Lk jelű építési övezetekben a fenti 
bontásban. A HÉSZ nem rögzíti, hogy mi a minimális elhelyezhető lakó rendeltetési egység 
szám. 
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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. A tűzivíz ellátás nem megoldott még, mivel a terület 
még kialakulatlannak, rendezetlennek tekinthető. Jelen tanulmány célja a kialakuló építési 
telkek közműszolgáltatói hálózatba történő kötése. 
 

Összközmű adottságok 
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Vízi közművek 

 
 
Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzatának tulajdonában, Bácsvíz Zrt. 
üzemeltetésében lévő ivóvíz és szennyvíz gerinchálózat Kós Károly utcáról lenyíló 
10577/212-213 hrsz-ú ingatlanokon vezetett, biztosított. Ezek a területek, utcák teljes 
szélességükben kialakultak. 
A 10579/117 és a kapcsolódó 10576/221 hrsz-ú közterületeken a 10577/209-211 hrsz-ok 
ellátottak. Fejlesztéskor a szolgáltatóval egyeztetni szükséges. 
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Elektromos energiaellátás 

 
A KIF hálózat (0,4 kV) kiépített a közterületeken. A meglévő hálózat a kiépített területeken 
lég(szabad)vezetékes a 10576/221 hrsz-ú úton, azonban ez a terület még nem rendezett. 
A 1077/212-213 és a 10579/117 hrsz-okon már földkábeles megoldással biztosított az 
ellátás mind az elosztó, mind a leágazó vezetékek tekintetében. 
 
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 022/230 hrsz-ú ingatlanon vezetékjog van bejegyezve 70 m2-es területre a MVM 
DÉMÁSZ ÁRAMHÁLÓZATI KFT. részére – 201688/2/2020.2019.07.23. határozat. 
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Földgázellátás 

 
A területeket feltáró, megközelítést biztosító közterületeken 1 bar-os elosztó vezeték 
biztosítja az ellátást már. A tervezett fejlesztéshez igazítható, ezek lekötése, szervezése 
lehetséges a szolgáltatói szabványok figyelembevételével. 
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Hírközlés 

 

A hírközlési hálózat a térségben adott, azonban a fejlesztési területet nem érinti. A 
hálózat a meglévő elektromos hálózattal párhuzamosan szabadvezetékes, illetve az új 
hálózat, már földkábelesen épül ki a településképi igények figyelembevételével. 
Bővítése szolgáltatói preferencia és a lakossági 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 a polgármesteri hivatal 
előzetesen jóváhagyja úgy megkérhető a nyilatkozat. A vázrajzok záradékolása jelentős 
költséget jelent, amelyet a tulajdonosok a szerződéskötés előtt nem tartanak indokoltnak, 
azonban a szerződés jóváhagyását követően elindítják a záradékolási eljárást. 
A szolgáltatók 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 humáninfrastruktúra biztosítása két szempontból közelíthető meg. 
 
1.: A beruházáshoz kapcsolódó munkaerő biztosítása.  
2.: A beruházáshoz kapcsolódó intézmények (oktatás, egészségügy, vallás, szociális, 
szolgáltatás, kereskedelem, stb.) biztosítása. 



Telepítési tanulmányterv – Kecskemét, 022/76 és 022/230 hrsz-ú ingatlanok és környezetük 

20 

 
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 véve, 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 tárgyi fejlesztés célja a településrendezési tervben rögzített vegyes és lakóterületek 
kialakítása a kapcsolódó közterületekkel együtt. 
 
A területen összesen 64 db lakórendeltetési egység helyezhető el, azonban további 
funkciók is elhelyezhetők a beépítési paraméterek betartásával. 
 
A jelenlegi motorizáltság mellett várható, hogy lakó rendeltetési egységenként 1, 
illetve több személygépkocsi használata és elhelyezése várható. A személygépkocsik 
elhelyezése telken belül történhet. 
 

 

A 12,0 m-es közterület szélesség alapvető 
berendezési sémáját a melléklet ábra 
rögzíti. 
A kapcsolódó közműveket is ezen belül kell 
és szükséges elhelyezni. 
 
A közterületrendezés, telekalakítás során 
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 a 
kialakítandó közterületi határok 
érdekében. 
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42. § (1) A Vt jelű településközpont vegyes területen a telek épület és burkolt felület által 
el nem foglalt szabad területét egybefüggő, rendezett zöldfelületként kell kialakítani és 
fenntartani. 
(2) A Vi jelű intézményi területen lakás a földszinti épületrész kivételével elhelyezhető. 
(3) A Vi jelű intézményi területen, ahol a megengedett beépítettség legfeljebb 30%, a 
zöldfelület legkisebb aránya 50 %. A telek épület és burkolt felület által el nem foglalt 
szabad területét egybefüggő, rendezett zöldfelületként kell kialakítani és fenntartani. 
(4) Vt* jelű övezetekben lakó funkció nem létesíthető, a HÉSZ egyéb előírásai tekintetében 
a Vt övezeti szabályait kell alkalmazni. 
(5) A Károly Róbert körút melletti és az 5-ös számú főút melletti Vt, Vt* jelű övezetekben 
az építési vonal és az út melletti telekhatár közötti terület beültetési kötelezettségű 
területnek minősül. 
(6) A Károly Róbert körút melletti Vt övezetekben és a telekalakítási kötelezettségű 
területként körülhatárolt Belső-Máriahegy területén a megengedett épületmagasságtól 
legfeljebb 1,5 m-rel lehet alacsonyabb épületmagasságú épületet építeni. A 
megengedett szintszám 10,5 m beépítési magasság esetén 3 szint + tetőtér beépítés, 7,5 
m épületmagasság esetén 2 szint + tetőtér beépítés. 
(7) A Vt jelű övezetekben, ahol a megengedett legnagyobb beépítettség mértéke eléri az 
50 %-ot, a legkisebb zöldfelület mértéke 20 %. 

 
A Vt jelű építési övezetben a településrendezési terv építési vonalat jelöl, melyre a 
szabályok szerint kötelező épület homlokzatot ráhelyezni. A Károly Róbert körút felé a 
42.§ (5) bekezdése alapján be kell ültetni. 
 
11. § (1) ------ 
… 
(6)40 A szabályozási tervben jelölt beültetési kötelezettségű területen legfeljebb 25 %-
án - kapubehajtó, portásfülke, közmű építmény elhelyezhető a csökkenéssel azonos 
területű zöldfelület telken belüli létesítésének feltételével. A beültetési kötelezettségű 
sávban meglévő épület felújítható, bővíthető a fenti feltételek betartásával. 

 
 

1.5. A TELEPÜLÉSTERV VÁLTOZÁSÁNAK, MÓDOSÍTÁSÁNAK TARTALMA, SZABÁLYOZÁSI 

KONCEPCIÓJA 
 

A belterületbe vonás és az azt követő telekalakítás a településrendezési terv 
módosításával nem jár. 
A tulajdonosi közösség és a beruházó együttes célja a hatályos településrendezési tervben 
és kapcsolódó jogszabályokban rögzítettek megvalósítása. 
 
Településrendezési szempontból módosítási nem határozható meg.  

 
Cél a településrendezési tervben meghatározott kisvárosias lakó (Lk) és 
településközponti vegyes (Vt) területek minőségi megvalósítása, településképbe való 
illesztése. 
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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.  
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1.7. FOTÓDOKUMENTÁCIÓ 
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1.8 MELLÉKLETEK 
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KIEGÉSZÍTÉS A Kecskemét 022/76 és 022/230 hrsz.- ú INGATLANOK TELEPÍTÉSI 
TANULMÁNYTERVÉHEZ 

a KMJV PMH Várostervezési Osztálya 17829-4/2023. sz. levelében foglaltak alapján  
 
A fejlesztési terület közterületalakítással is érintett a településrendezési tervben 
rögzítettek alapján. 
A Polgármesteri Hivatal Mérnöki Iroda Várostervezési Osztálya által megjelölt 
vizsgálandó területen belül már volt belterületbe vonási és telekalakítási eljárás, 
melyhez a jelenlegi fejlesztés tud kapcsolódni telekrendezés – építési telek, 
közterületrendezés – tekintetében. 
 
A HÉSZ 7/A.§ (13) bekezdése értelmében a kialakuló közterületeket a meglévő, kialakult 
közterülethez kell csatolni, amennyiben azonos fekvésű. 
 

„4. Telekalakítás 

7/A .§ 

… 

„(13)16 Közterület-szabályozás végrehajtását célzó telekalakítás csak a 

szabályozott közterülethez való hozzájegyzéssel valósítható meg önkormányzati 

út és azonos fekvés esetén.” 

 
A tervezett eljárási rend figyelembevételével, ami először a belterületbe vonási eljárást, 
majd azt követően telekalakítást javasolt, már a közvetlen környezetben lévő belterületi 
fekvésű közterülethez teszi lehetővé a telekrendezést. 
 
A Károly Róbert krt.-tal párhuzamos, a vegyes és kisvárosias lakóterületet elválasztó 12,0 
m közterületi szélességű, mintegy 506 m2 térmértékű ingatlanrész a 10577/213 hrsz-ú 
közterülethez kerül csatolásra. (1. számmal jelölt terület a melléklet ábrán) 

A fejlesztési terület déli részén a cca 276 m2 térmértékű terület a 10579/117 hrsz-ú 
közterülethez tervezett csatolásra a településrendezési szerződést megkötését követő 
belterületbevonási eljárás lefolytatását követően. (2. számmal jelölt terület a melléklet 

ábrán). 

A Ferenczy Ida és Kós Károly utcák biztosítják a 12,0 m-es megközelíthetőséget, a 
közterületek jogilag kialakultnak tekinthetők, burkolattal részlegesen ellátottak, a 
fejlesztési terület közvetlen környezetében folyamatos építkezés folyik. 
 
A tanulmányterv a tömb Irinyi út felé történő közterületalakítására javaslatot nem tesz, 
azt majd a terület későbbi fejlesztőinek, illetve tulajdonosainak kell megtenni az akkori 
jogszabályi környezet figyelembevételével. 
 
A tervezett fejlesztés magánút kialakítását nem tervezi. 
 
A közterületalakításra vonatkozóan a településrendezési szerződés rögzítheti a 
közterületalakításhoz kapcsolódó telekalakítási igényeket a közterületek elnevezéséhez 
kapcsolódóan. 
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MELLÉKLET  

 


