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NYILATKOZAT A TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV KÉSZÍTÉSÉRŐL 
 

Kecskemét 01003/68 hrsz.-ú ingatlan belterületbe vonására és kapcsolódó közterületek 
rendezésére 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 15996-2/2024 sz. útmutatása és személyes egyeztetések alapján 
készült. 
 

Hozzájárulunk ahhoz, hogy jelen telepítési tanulmányterv a Kecskemét Megyei Jogú Város 
Önkormányzata Közgyűlésének a helyi partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 20/2022. 
(X. 13.) önkormányzati rendeletében foglaltak szerint megjelenjen, véleményezhetővé 
váljon a döntéselőkészítéshez kapcsolódóan. 
 

Kecskemét, 2025.03.03. 

 
 

 
 

 

 

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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BEVEZETŐ 
 
A tárgyi dokumentum az Alsószéktó városrészben található külterületi fekvésű 01003/68 
hrsz-ú ingatlan és a kapcsolódó 01008 hrsz-ú, önkormányzati tulajdonú ingatlan 
belterületbe vonási és telekrendezésének érdekében készített műszaki előkészítő 
dokumentáció. 
 
A tárgyi, 01003/68 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa az ingatlan belterületbe vonását és 
közterületrendezését kívánja megvalósítani. 
 
A jogszabályi környezet, mely alapján jelen tervdokumentáció készült, az alábbiak: 
 

• Kecskemét Megyei Jogú Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló Kecskemét Megyei 
Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése által jóváhagyott 33/2015. (XII.17.) 
önkormányzati rendelet (továbbiakban: HÉSZ) 

• Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének „Az új beépítésre 
szánt területek kijelölése és a belterületbe vonás szabályai” megnevezésű 
233/2024. (XII.12.) határozat 

• A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) 
Korm. rendelet (19.§, 56/A.§ és 7. sz. melléklet) 

• A magyar építészetről 2023. évi C. törvény (92.§) 
 
Jelen tervdokumentáció célja a fenti szándékok műszaki feltételeinek való megfelelés 
tisztázása, alátámasztása, a településrendezési tervvel való összhang igazolása. 
 
A tervezett belterületbe vonás és közterületrendezés nem jár új beépítésre szánt terület 
kijelölésével, településrendezési eszközök módosításával.  
A hatályos Helyi Építési Szabályzat és egyéb kapcsolódó jogszabályi környezet 
megvalósítását kívánja megvalósítani rendezett lakóterület és környezet kialakítása 
érdekében az adottságok figyelembevételével. 
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A TERÜLET ÉS KÖRNYEZETÉNEK, HATÁSTERÜLETÉNEK BEMUTATÁSA 
A tárgyi ingatlan Alsószéktó városrészben található a város nyugati részében az 52. sz. 
országos főúttól déli irányban mintegy 100 m-re.  
Ingatlanfejlesztési szempontból Belső-Máriahegy városrész mellett ez a térség a legjobban 
fejlődő területek között található. Ennek egyik oka a relatív rendezett közterületi hálózat, 
melyen a nyomvonalas, az ellátást biztosító közművek is vezethetők. 
 

 
www.googlemaps.com 

 
Az érintett tömböt északról az Izsáki út (52. sz. országos főút), Nyugatról a Fülemüle utca 
keletről az 01008 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú kivett út (részben alakult ki), délen a 
Gerlice utca. 

 
www.ekozmu.e-epites.hu 

 

Városközpont M5 autópálya 

Auchan 

Belterületbe 

vonással érintett 

telek és környezete 

Vizsgálattal 

érintett terület 

Gerlice utca 

Izsáki út 

Fülemüle utca 

01008 hrsz 
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A belterületbe vonni kívánt 01003/68 hrsz-ú ingatlan és környezete településrendezési 
szempontból egy átmeneti, átalakuló sávban található: 

- Az érintett tömbben 9 db telek található, a rendezni kívánt közterületek száma 3 
db – kimutatást lásd későbbi fejezetben. 

- Az érintett tömbben már csak a rendezni kívánt 01003/68 hrsz-ú ingatlan és a 
kapcsolódó önkormányzati tulajdonú 01008 hrsz-ú kivett közút külterületi fekvésű. 

- Az Izsáki út (52. sz. országos főút) fejlesztése érdekében közterület szabályozás 
érinti az telkeket a kerékpárúthoz csatlakozva. Nagy részük nem rendezett még, az 
érintett tömbben 4 db telek érintett, melyből 2db már rendezett. 

- A településrendezési eszközök az Izsáki út (52. sz. országos főút) menti sávot 
településközponti vegyes területnek (Vt) rögzíti, míg a távolabbi részeket már 
kertvárosias lakóterületnek (Lke). 

- A térség közművesített, a szennyvíz csatorna kivitelezése hiányzik az összközműves 
mérték eléréséig. 

- A közterületek a térségben már kialakultak, a rendezni kívánt 01003/68 hrsz-ú 
ingatlan közterület alakítását követően a Gerlice utca a szabályozási terv szerinti 
teljes szélességében kialakul. 

 
Hatásterületként a tömb rögzíthető, illetve a tömbhöz kapcsolódó közterületalakítással 
érintett telkek, melyek később kerülnek bemutatásra a dokumentációban. 
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A FEJLESZTÉSI CÉLT, VÁLTOZÁST SZEMLÉLTETŐ BEÉPÍTÉSI TERV 
 

A fejlesztési cél megvalósításának jogszabályi kereteit a város településrendezési terve 
(HÉSZ és mellékletei) biztosítja, emellett Kecskemét megyei jogú város településképének 
védelméről szóló Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének 16/2017. 
(IX. 21.) önkormányzati rendelete is vizsgálandó. 
 

 

 
Településszerkezeti terv kivonat: www.kecskemet.hu 
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A településszerkezeti terv településközpont vegyes és kertvárosias lakóterületbe sorolja a 
vizsgált tömböt, valamint kijelöli a feltárási nyomvonalakat is. 
 

 
Szabályozási terv kivonat, www.kecskemet.hu, 48-14. sz. szelvény 

 

A szabályozási terv már a beépítés, hasznosítás részletszabályait rögzíti az alábbiak szerint: 
Vt-4155 építési övezeti besorolás  

Övezeti jel Érték 

Vt településközpont vegyes övezet 

4 720 m2-es kialakítható telekméret/ 18,0 m minimális szélességgel 
(HÉSZ 2.4. sz. melléklet 6. sor -B oszlop) 

1 szabadonálló beépítési mód 

5 50%-os maximális beépíthetőség 

5 9,5 m-es max. épületmagasság 
 

Lke-4232 építési övezeti besorolás  

Övezeti jel Érték 

Lke településközpont vegyes övezet 

4 720 m2-es kialakítható telekméret/ 16,0 m minimális szélességgel 
(HÉSZ 2.4. sz. melléklet 6. sor -C oszlop) 

2 Oldalhatáron álló beépítési mód 

3 30%-os maximális beépíthetőség 

2 5,5 m-es max. épületmagasság 

 
A Szabályozási Tervhez kapcsolódó észrevételek: 
- A tömb jól körül határolható, ahol szükséges ott közterület szabályozást rögzít: 
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  -- Izsáki út (52. sz. országos főút) felől közterületszabályozás rögzített a 21824/37 és a 
21824/40 hrsz-ú belterületi fekvésű ingatlanokon. A 21824/37 hrsz-ú ingatlanon 
szabályozási terv két helyen jelöl közterület szabályozást. Az egyik az Izsáki út felől, míg a 
másik közterület céljára történő szabályozás a 01008 hrsz-ú ingatlan menti zsákutca felől 
van. 
  -- A Fülemüle utca felől a 21824/65 hrsz-ú ingatlan mentén jelöl a terv szabályozási 
vonalat, mely azonban már megvalósult. 
  - A 21825/205 hrsz-ú közterületről nyíló zsákutca a 01003/68 hrsz-ú ingatlan 
közterületrendezésével teljes szélességében kialakul a 21824/37 hrsz-ú ingatlanig. 
  - A Gerlice utcára csatlakozó 21824/47 hrsz-ú ingatlanon is rögzít a szabályozási terv 
közterületszélesítést. 
 
A vizsgált tömbben az alábbi hrsz-ok az érintettek, valamint a rendezéshez szükséges 
közterületek: 

Hrsz Fekvéshatár Övezeti 
besorolás 

Terület 
(m2) 

Szabályozással 
érintett 

Jelenlegi funkció/állapot 

21824/37 bel Vt-4155/Köu 2882 igen, rendezendő 
104,4 m2+292,7 

m2 

szolgáltatás 
(szgk. gumiszervíz) 

21824/35 bel Vt-4155/Köu 870 igen, rendezendő 
139 m2 

lakó 
(családi ház) 

21824/40 bel Vt-4155 1943 nem, rendezett a telek nem 
hasznosított 

21824/41 bel Vt-4155 1701 nem, rendezett kereskedelem-
szolgáltatás (Würth) 

21824/42 bel Vt-4155 1300 nem, rendezett lakó 
(társasház, 3 szint+TT) 

21824/65 bel Lke-4232 2679 igen, rendezendő lakó 
(sorház) 

21824/46 bel Lke-4232 869 nem, rendezett lakó 
(családi ház) 

21824/47 bel Lke-4232/Köu 1001 igen, rendezendő 
3,2 m2 

lakó 
(nem funkcionáló 

családi ház) 

01003/68 kül Lke-4232/Köu 2989 igen, rendezendő 
567 m2 

a telek nem 
hasznosított 

01008 kül Köu 352 igen, rendezendő közlekedés – közmű 

21825/256 bel Köu 168 közterület közlekedés – közmű 

21825/205 bel Köu 3068 közterület közlekedés - közmű 

 
A térség átalakuló, ami nem csak a közterület és telekalakításokat jelenti, hanem a 
belterületbe vonást is, a rendezés folyamatos, illetve igény szerinti.  
A belterületbe vonáshoz szükséges belterületi kapcsolatok adottak akár a szomszédos 
ingatlanok kapcsán (2182447, 21824/37 hrsz-ok), akár a kapcsolódó közterületről 
(21825/205 hrsz). 
A város több esetben is támogatta a belterületbe vonást a térségben a telekalakítások 
mellett településrendezési szerződések megkötésével. 
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A térségben településrendezési szerződéssel érintett telkek 

 

 
Belterületi és külterületi fekvésű ingatlanok elhelyezkedése 
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Belterületi és külterületi fekvésű ingatlanok elhelyezkedése és a rendezni kívánt ingatlanok pozíciója 

 
A vizsgált tömbben található 9 db telekből 4 db kialakultnak és beépítettnek tekinthető. A 
maradék 5 db telekből a 21824/40 hrsz, ami telekrendezéssel nem érintett, azonban még 
nem hasznosított. 
A visszamaradó 4 db telek mind érintett közterület alakítással, melyből a 01003/68 hrsz 
rendezésének lehetőségét taglalja és támasztja alá jelen tanulmányterv. 

 
Kialakult, beépített ingatlanok elhelyezkedése 
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Jelen tanulmányterv a belterületbe vonásról és közterületrendezésről szól, azonban 
vizsgálni szükséges a tömbben rejlő építési lehetőségeket. 
A településrendezési eszközök 2 típusú építési övezetbe sorolja a tömbben található 
ingatlanokat: 

- Településközpont vegyes építési övezet 
- Kertvárosias lakóövezet 

 

A vegyes területek az izsáki út mentén találhatók, intenzívebb beépítési mutatókkal (9,5 m 
épületmagasság, 50%-os beépíthetőség) relatíve kis kialakító telekmérettel (720 m2). 

- 21824/37 hrsz: Telekalakítást követően a visszamaradó 2485 m2-nyi területen 
társasház, illetve szolgáltatás helyezhető el. Lakószámot tekintve a HÉSZ 13.§ (3) 
bekezdése és a 2.5 sz. melléklet alapján alapesetben 37 db lakóegység helyezhető 
el, mely irányadó szám! A megközelítése a teleknek két irányból történhet az Izsáki 
út felől, illetve a kialakuló 21825/205 hrsz-ról nyíló zsákutcáról lehetséges. 

- 21824/35 hrsz: A telekalakítást követően a visszamaradó 731 m2-es telek csak és 
kizárólag az Izsáki útról tárható fel. Hasznosítása lehetséges bizonyos műszaki 
feltételek teljesülése mellett (közútkezelői hozzájárulás, átlag telekszélesség 
teljesülésének vizsgálata, közműelláthatóság). Az elhelyezhető lakóegységek 
irányadó maximális száma 10 db. 

- 21825/40 hrsz: Az Izsáki útról megközelíthető telek kialakítottnak tekinthető, nem 
hasznosított még. Az elhelyezhető lakóegységek irányadó maximális száma 29 db a 
vonatkozó jogszabályok figyelembevételével. A hasznosítás bizonyos műszaki  

- 21825/41 hrsz: Kialakult, beépült kereskedelem-szolgáltatás van benne és a 
Fülemüle utcáról biztosított a közterületi kapcsolat. 

- 21825/42 hrsz: Kialakult, tásasházas beépítés lakófunkcióval. Fülemüle utcáról 
biztosított a közterületi kapcsolat. 
 

A telekstruktúra átrendeződése lehetséges, azonban erről adat, információ nem áll 
rendelkezésre. 
 

Kertvárosias lakóterületen 30%-os maximális beépíthetőség, 5,5m-es maximális 
épületmagasság. 

- 21825/65 hrsz: Kialakult állapot, rendezett. Megközelítése a Fülemüle és a Gerlice 
utcákról történik a sorházas beépítésű lakásoknak. 

- 21824/46 hrsz: Kialakult nyeles telek, 1 db lakó rendeltetési egységgel, a Gerlice 
utcáról közelíthető meg. 

- 21824/47 hrsz: Gerlice utcáról közelíthető meg a jelenleg lakatlan épületekkel 
rendelkező telek. Szabályozással érinett, de mindössze ~ 3,2 m2-nyi közterület 
rendezéssel. Későbbi hasznosítása várható az épületek elbontását követően. A 
telken legfeljebb 2 lakórendeltetési egység helyezhető el. 

- 01003/68 hrsz: Közterület szabályozással érintett a telek mintegy 567 m2-nyi 
térmértékben. A közterületrendezést követően legfeljebb 3 db telekalakítható ki, 
melyekre maximum 2-2-2 db lakórendeltetési egység helyezhető el. A tulajdonos a 
lakóterületi fejlesztési igényeket még nem állapította meg, így a maximális 
használattal számol a telepítési tanulmányterv. 
A telken, illetve az ingatlannyilvántartásban szereplő épület bontása szükséges a 
telkek kialakítása érdekében. 
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I sz. ütem – a 01003/68 hrsz-ú ingatlanból visszamaradó telek építési hellyel, méretezve 
 

 
Későbbi ütem, 01003/68 hrsz-ú ingatlanból kialakítható maximális telekszám építési helyekkel, méretezve és a 
telekalakítási szabályokkal (HÉSZ 7/A.§ (12) bek és 7.§ (4) bek.) 

 
A közterületrendezéssel egy időben 1 db építési telek alakul, mely megközelítése a Gerlice 
utca felől biztosított. További telekosztási lehetőséget a fenti rajz mutatja be, mely a 
szabályozási előírások figyelembevételével a maximális telekszámot rögzíti.  
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A BEÉPÍTÉSI TERVHEZ KAPCSOLÓDÓ INFRASTRUKTÚRA-IGÉNYEK, A SZÜKSÉGES ÉS 

TERVEZETT MŰSZAKI ÉS HUMÁNINFRASTRUKTÚRA-FEJLESZTÉSEK 
 
Nyomvonalas ellátást biztosító létesítmények 
A tömbben a kialakult és beépített telkek, melyek rendeltetésszerű használatban vannak 
a szükséges és előírt közművekkel rendelkeznek. 
 
A közművek vezetése közterületen kell, hogy történjen és onnan kell, hogy legyenek 
ellátva a telkek. 
Vízi közművek tekintetében, melyre a tűzivíz ellátás is kapcsolódik biztosított nyomás alatti 
rendszerről, a Bácsvíz Zrt. üzemeltetésében. Tűzcsap a 21824/47 hrsz-ú ingatlan határán 
található. 

 
Tűzivíz ellátás - www.googlemaps.com 

 
A szennyvízhálózat a Fülemüle és a Jégmadár utcákban gravitációs rendszerrel kiépített, a 
Bácsvíz Zrt. üzemeltetésében. 
 

Földgázellátás vezetékes hálózata a Fülemüle, Gerlice és Jégmadár utcában, valamint a 
21825/205 hrsz-ú ingatlanon kiépített az elosztóhálózat, az MVM Next 
Energiakereskedelmi Zrt. üzemeltetésében. 
 

Az elektromos energiaellátás tekintetében a térség átalakuló. Az új építések esetén már a 
HÉSZ 36.§ szerinti földkábeles kialakítás van, míg a régi épületeknél oszlopos megoldások 
vannak. A hálózat MVM Démász Áramhálózati Kft. üzemeltetésében van. 
A 21825/205 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú közterületen található betonoszlop és 
mellette elhelyezkedő elosztópont. 
 

 
Elektromos energiaellátás – 21825/205 hrsz részlet – saját fotó 
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Hírközlési hálózat a Magyar Telekom Nyrt. távközlési hálózata, légvezetéken és 
földkábelen egyaránt találhatók elemei. 
 

 

 
közmű kivonat, www.ekozmu.hu 

 
A lakóterületek egyik minőségi mutatója a burkolt út kialakítása. A térségben számos 
nagyértékű és építészetileg is igényes kialakítású épület található, melyekhez szilárd 
útburkolat visz.  
Az újonnan kialakuló telkekhez és a rajtuk kialakításra kerülő épületek számára is ez a cél. 
lakossági összefogásban a 21825/205 hrsz-ú ingatlanon lakossági önerős útburkolat 
fejlesztés történik, mely a rendelkezésre álló információk alapján engedéllyel rendelkezik 
és kivitelezés alatt van. 
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Humáninfrastruktúra 
A településrendezési tervben kijelölt hasznosítás, mely vegyes és kertvárosias építési 
övezeti besorolás nem módosul. 
Az övezetben elhelyezhető funkciókat a HÉSZ 2.6. sz. melléklete rögzíti.  
 
A tömbben jellemzően lakófunkció a domináns, a jelenlegi adottságok, beépítés 
figyelembevételével, azonban gazdasági kereskedelmi-szolgáltatói funkció is jelen van. 
A későbbi fejlesztések során a lakósságszám gyarapodása várható, így szükséges ellátó 
intézmények biztosítása szükséges.  
Jelen tanulmányterv nem beépítésről szól, hanem belterületbe vonásról és 
közterületrendezésről. 
 
 

A JAVASOLT BEÉPÍTÉS KÖRNYEZETI HATÁSAI ÉS KÖVETELMÉNYEI 
A vizsgálattal érintett tömb tekintetében környezeti hatás módosulás nem várható, mert 
a településrendezési tervben rögzített funkciók, övezeti besorolások nem módosulnak. 
A HÉSZ alapján számolt lakóegységek számát tekintve a térségben várható a lakosszám 
növekedés, az ezzel járó használatból eredő terhelés várható. 
 
 

A TELEPÜLÉSTERV VÁLTOZÁSÁNAK, MÓDOSÍTÁSÁNAK TARTALMA, SZABÁLYOZÁSI 

KONCEPCIÓJA 
Jelen dokumentáció célja a 01003/68 és a 01008 hrsz-ú ingatlanok belterületbe vonása és 
közterületrendezése. 
A településrendezési eszközök módosítására javaslatot nem tartalmaz a tanulmányterv, a 
hatályos településrendezési eszközökben rögzítettek megvalósítása a cél. 
 
1. Településrendezési szerződés 
Településrendezési szerződés kötését a hatályos HÉSZ, illetve Kecskemét Megyei Jogú 
Város Önkormányzata Közgyűlésének „Az új beépítésre szánt területek kijelölése és a 
belterületbe vonás szabályai” megnevezésű 233/2024. (XII.12.) határozata rögzíti. 
 

A HÉSZ 9.§-ában rögzítettek alapján nincs olyan eset, ami miatt szükséges 
településrendezési szerződéskötés, azonban a belterületbe vonás során a műszaki 
feltételek tisztázása érdekében már kötendő településrendezési szerződés a 233/2024. 
(XII.12.) határozata alapján. 
 

„A közgyűlés úgy dönt, hogy kérelem esetén belterületbevonást akkor kezdeményez, ha 
a) a belterületbe vonni kívánt telek  
- Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének a Helyi Építési 
Szabályzatáról szóló 33/2015. (XII.17.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: HÉSZ) 
szerint belterületbevonásra kijelölt területen helyezkedik el,  
- megközelíthető a HÉSZ szerinti keresztszelvény szerint kialakított, belterületi vagy a 
telekkel együtt belterületbe vonható útról,  
- a HÉSZ-ben előírt közművesítettséggel rendelkezik,  
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- a HÉSZ-ben rögzítettek szerint rendezett: beépíthető, kialakított és kiszolgálható, - végre 
nem hajtott közterületszabályozással nem érintett,  
- belterületbe vonása városüzemeltetési és útkezelői szempontból támogatott, különösen 
a közvilágítás, burkolt út, közterületi csapadékvíz kezelés kialakítottsága tekintetében és  
- tulajdonosa a kérelem mellékleteként az eljárásra vonatkozó feladatokat a határozat 
melléklete szerinti kötelezettségvállalásban vállalja,  
vagy  
b) településrendezési szerződés külön rendelkezik arról. 
 

A fentiek figyelembevételével 1. a) pont nem releváns. A HÉSZ és a telekalakításra 
vonatkozó jogszabályok figyelembevételével a b) pont szerinti szerződéskötés indokolt, 
ami mind a fejlesztőnek, mind az önkormányzatnak kellő garanciális alap tud lenni a 
megvalósítás érdekében, a feladatok tisztázásában. 
 
A belterületbe vonás és közterületrendezés időszerűségének igazolását kérte , így 
Kecskemét Megyei Jogú Polgármesteri Hivatal Mérnöki Irodájának érintett osztályai 
megkeresésre kerültek. 
Válaszaik az alábbiak: 

- Közterületfenntartási és Beruházási Osztály 5914-2/2025. sz. – közművek 
áthelyezésének vizsgálata, a lakossági önerőből épült szilárdburkolatú út 
figyelembevétele a rendezés során. 

- Biztonságos Működési Szervezési Osztály 3782-2/2025. sz. – telekalakítási 
folyamatok bemutatása a tanulmánytervben, a telekalakítási eljárás során, de 
legkésőbb az önkormányzati tulajdonba (kezelésbe) adásig a nevezett 
telekalakítást kezdeményező saját költségére és terhére köteles az ingatlanhoz 
tartozó közművezetékek csatlakozásait a kialakuló új telekhatároknak megfelelően 
áthelyezni. a közút céljára megosztott területen lévő egyéb föld feletti és alatti - 
nem közmű jellegű - építményeket eltávolítani, a területet tisztán és 
rendeltetésszerű állapotban átadni. 

 
A helyi közútkezelő a 17147-2/2024. sz. nyilatkozatában kifogást nem emelt a 
telekrendezés kapcsán – lásd mellékletek. 
 
 
2023. évi C. törvény a magyar építészetről 92. §-a rendelkezik a településrendezési 
szerződésekről: 

(1) A települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy településrendezési 
célok megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett telek 
tulajdonosával vagy a telken beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél 
megvalósítója), az e törvényben és a törvény végrehajtására kiadott 
kormányrendeletben foglaltak alapján. A településrendezési szerződés közigazgatási 
szerződésnek minősül.  
 

(2) A településrendezési szerződés megkötése előtt a települési önkormányzat 
képviselő-testülete dönt a cél megvalósítója által benyújtott telepítési 
tanulmányterv elfogadhatóságáról, annak hiánytalan benyújtásától számított 30 
napon belül.  
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(3) A telepítési tanulmánytervet kizárólag településtervezési, illetve 
településrendezési szakértői jogosultsággal rendelkező személy jogosult elkészíteni, 
és a tanulmányterv tartalmazza azon közfejlesztések körét és előzetes 
költségbecslését, amelyek kizárólag a tervezett beruházással kapcsolatos 
szabályváltozás miatt válnak szükségessé.  
 

(4) A településrendezési szerződés tárgya lehet különösen  
a) a telepítési tanulmányterv alapján a településfejlesztési terv és a 

településrendezési terv kidolgozásának finanszírozása,  
b) új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a szükséges zöldterület, 

erdőterület vagy véderdő megvalósítása, szükség szerinti tulajdonba adása, 
vagy  

c) azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi 
átvállalása, amelyek az önkormányzatot terhelnék, és amelyek a cél 
megvalósításának előfeltételei vagy következményei.  

 

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerződés esetén az önkormányzat a 
szerződésben arra vállal kötelezettséget, hogy a településterv készítésének vagy 
módosításának egyeztetési eljárását a megállapított határidőn belül lefolytatja. A 
szerződésben rendelkezni kell a településtervek véleményezési eljárása során a 
véleményezők részéről felmerülő vélemények megválaszolásának kötelezettségéről, 
a tervekben szükséges módosítások átvezetéséről, valamint a változtatás miatti 
esetleges ismételt véleményeztetési kötelezettségről.  
 

(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerződésben vállalt kötelezettségek és a 
megvalósuló településrendezési cél között településfejlesztési vagy 
településrendezési összefüggésnek kell lennie. Igazolni szükséges, hogy a vállalt 
kötelezettség  

a) és a módosítással elérni kívánt településrendezési cél vagy a beruházás által 
kiváltott hatások között közvetlen okozati összefüggés áll fenn,  

b) a beruházás jellegéhez és mértékéhez képest nem aránytalanul nagymértékű,  
c) az önkormányzatnál vagy a beruházás környezetében lévő ingatlanoknál valóban 

felmerülő többletterhek kiegyenlítését szolgálja, és  
d) a szükséges kiszolgáló intézmény és infrastruktúra-fejlesztések megvalósulását 

szolgálják (az üzemeltetés költségei a cél megvalósítójára át nem háríthatók).  
 

(7) A településrendezési szerződésben rögzíteni szükséges, hogy  
a) a vállalt kötelezettségek megvalósításáról a cél megvalósítója maga 

gondoskodik, vagy a megvalósítás pénzügyi fedezetét bocsátja az 
önkormányzat rendelkezésére, amellyel az önkormányzat elszámolni köteles,  

b) a vállalt kötelezettséget milyen határidőre teljesítik, és melyek a határidő 
elmulasztásának jogkövetkezményei.  

 

(8) A településrendezési szerződésben történt kötelezettségvállalás tényét – kivéve 
az önálló közlekedési infrastruktúra-beruházások esetében kötött szerződést, 
amennyiben a kisajátítási vázrajz ingatlanügyi hatóság általi záradékolása 
megtörtént vagy a végleges építési engedély rendelkezésre áll – a teljesítés 
biztosítása érdekében a települési önkormányzat jegyzőjének felhívására az ingatlan-
nyilvántartásba be kell jegyeztetni. A felhíváshoz a szerződést mellékelni kell. A 
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kötelezettség megszűnését követő 15 napon belül az önkormányzat jegyzője felhívja 
az ingatlanügyi hatóságot a tény törlése érdekében.  
 

(9) A településrendezési szerződés megkötésének eljárásrendjével kapcsolatos 
szabályokat kormányrendelet állapítja meg. 

 

2. Belterületbe vonás 
A 01003/68 és a 01008 hrsz-ú külterületi fekvésű ingatlanok belterületbe vonhatók. 
Az érintett tömbben már csak ez a 2 db ingatlan külterületi fekvésű. Végleges más célú 
hasznosításuk javasolt és indokolt is a tömb és a kapcsolódó közterületek rendezése 
érdekében. 
A magán és önkormányzati tulajdonú ingatlanok belterületbe vonása egy időben, egy 
változási vázrajzon indokolt, így a későbbi telekrendezéshez is a fekvéshatárok már 
egységesek lesznek.  
 

Mindkét belterületbe vonni kívánt ingatlan kivett művelési ágú – kivett közút és kivett 
lakóház és udvar. 
 

A termőföld védelméről szóló 2007. évi CXXIX. törvény 15.§-a rendelkezik a belterületbe 
vonás engedélyezésére vonatkozó külön szabályokról. 
 

A tulajdonos nyilatkozza, hogy a településszerkezeti tervben rögíztett lakó funkciót 4 éven 
belül meg kívánja valósítani. 
A belterületbe vonni kívánt 2 db telek végleges más célú hasznosítása a településfejlesztési és 
rendezési folyamatokba jól illeszthető, sőt a telkek rendezésének szükséges eljárási eleme. 

 
Belterületi és külterületi fekvésű ingatlanok elhelyezkedése és a rendezni kívánt ingatlanok pozíciója 
 

3. Telekrendezés 
A HÉSZ 7.§ és 7/A.§-ai rendelkeznek a telekalakításról. A telekrendezés két főbb fejezetre 
bontható. 
Közterületrendezés – érintett telkek: 01008, 01003/68, 21825/205 és 21825/256 hrsz-ok 
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A belterületbe vonási eljárás lefolytatását és átvezetését követően nyílik lehetőség a 
közterületrendezésre a fenti ingatlanok egységes bevonásával. 
Kecskemét Megyei Jogú Önkormányzata nemrég rendezte a 21825/205 hrsz-ú ingatlant, 
vonta egy taggá össze, melyet vagyongazdálkodási, üzemeltetési és közterület elnevezési 
okok indokolják. 
Ehhez kapcsolódva lehetséges egy időben, egy vázrajzon a fenti ingatlanok érintő 
szabályozási terven rögzített telekrendezés. 
Előzetes szóbeli egyeztetés történt a Bács-Kiskun Vármegyei Kormányhivatal Állami 
Főépítészi Irodájával is. 
 

 
Érintett telkek-közterületek, illetve közterületnek jelölt telekrészek 
 

 
Közterületrendezési javaslat  
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Telek Kialakuló telekméret Övezeti besorolás Egyéb 

1. sz. kialakuló telek 8,2 m2 Köu  

2. sz. kialakuló telek 65,2 m2 Vt-4155  

3. sz. kialakuló telek 768,8 m2 Köu  

4. sz. kialakuló telek 3312,2 m2 Köu  

 
A HÉSZ 7/A.§ (13) pontja értelmében: Közterület-szabályozás végrehajtását célzó 
telekalakítás csak a szabályozott közterülethez való hozzájegyzéssel valósítható meg 
önkormányzati út és azonos fekvés esetén. 
Így nem marad maradványtelek és egy telektest alakul ki, ami a közterület elnevezésnél is 
kedvező feltételeket biztosít már. 
 
A telekalakítás kapcsán a 7/A.§ (1) és (6) bekezdései kiemelten kezelendők. 
 
Építési telek kialakítás – érintett telek: 01003/68 hrsz  
A közterületrendezést követően lehetséges a 01003/68 hrsz-ú ingatlanból visszamaradó 
telkek felosztása, azonban I. ütemben 1 db építési telek alakul ki. Később a szabályozási 
előírások figyelembevételével max. 3 db építési telek alakítható ki, ennek kialakítása a 
belterületbe vonás és közterületrendezést követően kerülhet sor. 
 

 

 
Építési telekalakítási javaslat 

 
4. Közmű és egyéb nyomvonalas infrastruktúra fejlesztése 
A Fülemüle és Gerlice utcákon a már kiépült közmű gerinchálózatokra lehet csatlakozni az 
esetlegesen kialakuló 3 db telekkel. 
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Az előkészítés során a meglévő betongyámos faoszlopos légvezeték hálózat 
megszűntetése cél. A HÉSZ 36.§ (2) bekezdése értelmében 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. 
 

 
HÉSZ 5. sz. melléklet – www.kecskemet.hu 
 

A belterületbe vonás és a közterületrendezés nem igényel hálózati jellegű 
közműfejlesztést. 
A 01003/68 hrsz-ú ingatlanból visszamaradó szabályok figyelembevételével 3 db telek 
alakítható ki építési célra. A telkeken összesen max. 6 db lakó rendeltetési egység 
helyezhető el, jelentős kapacitás igényre nem kell számítani. 
 

5. Ütemezés/Megvalósítás 
A településrendezési eszközök nem módosulnak, az abban rögzített megvalósítása a cél. 
az ütemezés az adottságok és a HÉSZ telekalakításra vonatkozó 7/A.§ (13) pontjában 
foglaltak („Közterület-szabályozás végrehajtását célzó telekalakítás csak a szabályozott 
közterülethez való hozzájegyzéssel valósítható meg önkormányzati út és azonos fekvés 
esetén”) figyelembevételével. 
 

Jelen tanulmányterv kellően megalapozza a megvalósíthatóságot a hatályos jogszabályi 
környezet és adottságok figyelembevételével az alábbi eljárási sorrend javasolt. 
 

1. Belterületbe vonás – 5 hónap 
2. Közterületrendezéshez kapcsolódó telekalakítás – 5-6 hónap 
3. Közművesítés min. 18-20 hónap (nem jelen tanulmányterv része) 

 

Javasolt 36-40 hónap biztosítása a megvalósulásra, mely a településrendezési 
szerződésben rögzítendő.  
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A tulajdonos a belterületbe vonáshoz, közterületrendezéshez az alábbiakat vállalta külön 
fejlesztői-tulajdonosi nyilatkozatban, melyek a településrendezési szerződésben 
rögzíthetők: 

- A településrendezési eszközöket módosítása nem tervezett, azok megvalósítására 
irányul kérelem. 

- A 01003/68 hrsz-ú ingatlan belterületbe vonási költségeit, járulékait, az eljáráshoz 
kapcsolódó dokumentumok elkészítését saját költségén vállalja a tulajdonos. 

- Az önkormányzati tulajdonú 01008 hrsz-ú kivett út megnevezésű ingatlan 
belterületbe vonási költségeit, járulékait, az eljáráshoz kapcsolódó dokumentumok 
elkészítését saját költségén vállalja a tulajdonos. 

- A 01003/68 és a 01008 hrsz-ú ingatlanok belterületbe vonása egy időben és egy 
vázrajzon kerül végrehajtásra. 

- A belterületbe vonást követően a 01003/68 hrsz-ú ingatlanon a szabályozási terven 
rögzített közterület kialakítását saját költségén vállalja a tulajdonos. 

-  Az önkormányzati tulajdonú 01008 hrsz-ú ingatlan szabályozási terven rögzített 
megosztását végrehajtja a 01003/68 hrsz-ú ingatlan rendezésével egy időben és 
lehetőség szerint közös vázrajzon, amennyiben ez nem lehetséges, úgy több 
ütemben valósítja meg. 

- A telekalakítási eljárás(oka)t a Kecskemét Megyei Jogú Város Helyi Építési 
Szabályzatáról szóló Kecskemét Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése 
33/2015. (XII.17.) önkormányzati rendeletének vonatkozó szabályait alkalmazza. 

- A 01003/68 hrsz-ú ingatlanon, ingatlannyilvántartásban feltüntetett épület(eket), 
mely(ek)et közterületszabályozás érint saját költségén elbontatja, a hatósági 
nyilatkozatokat beszerzi és az ingatlannyilvántartásból törölteti. 

- Amennyiben közműveket érint a közterület szabályozás., úgy azok áthelyezését is 
saját költségén vállalja az újonnan kialakuló telekhatárig. 

- Amennyiben szükséges és indokolt, úgy a 21825/256 hrsz-ú kivett út rendezését is 
vállalja a telekösszevonás, közterületrendezés tekintetében. 

- A fenti feladatok elvégzéséhez az önkormányzat felé követeléssel nem él. 
- A településrendezési szerződés ingatlan-nyilvántartási feljegyzésének és törlésének 

költségeit vállalja a tárgyi, illetve az abból kialakuló ingatlanokra. 
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A TELEPÜLÉSRENDEZÉSI SZERZŐDÉSBEN VÉGLEGESÍTETT VÁLLALÁSOK ÖSSZESÍTÉSE 

Belterületbe vonás, művelési ágból való kivonás (településrendezési szerződés szerinti III. fejezet) 
1. A Tulajdonos az érintett ingatlanok vonatkozásában a belterületbe vonási eljáráshoz kapcsolódó 

összes költség megfizetését vállalja. 
2. A Tulajdonos vállalja, hogy a meghatározott fejlesztési feladathoz kapcsolódó eljárást a szerződés 

megkötésétől számított 3 hónapon belül megindítja a belterületbe vonás tekintetében. 
3. Az Önkormányzat vállalja, hogy a fejlesztéssel érintett ingatlanok vonatkozásában megindítja a 

belterületbe vonási eljárást, amennyiben a Tulajdonos az eljárás megindításához szükséges 
dokumentumokat tartalmilag hiánytalanul benyújtotta és az eljáráshoz kapcsolódó összes költség 
megfizetését teljesítette. 

4. A Tulajdonos vállalja, hogy a belterületbe vonási eljárást lezárását követően 3 hónapon belül 
megindítja a fejlesztéssel érintett ingatlanokat érintő közterületalakítást. 

 

Telekalakítás (településrendezési szerződés szerinti IV. fejezet) 

1. A Tulajdonos tudomásul veszi, hogy a telekalakítás során a Kecskemét, külterület 01003/68 hrsz-ú 
ingatlanból újonnan kialakuló ingatlanokra is átvezetésre kerül a településrendezési kötelezettség ténye. 

2. A Tulajdonos vállalja, hogy a közterületalakítást a HÉSZ 7/A.§ (13) bekezdésében foglaltak 
figyelembevételével hajtja végre és térítésmentesen az Önkormányzat részére átadja a már 
kialakult közterületekkel összevonva. 

3. A Tulajdonos az érintett ingatlanok vonatkozásában a telekalakítási eljáráshoz kapcsolódó összes 
költség megfizetését vállalja. 

4. A szerződő felek rögzítik, hogy a tárgyi ingatlanok telekalakításához végleges támogató közútkezelői 
és vagyonkezelői hozzájárulás beszerzése szükséges a Tulajdonos részéről.  

 

Infrastruktúrával való ellátás (településrendezési szerződés szerinti V. fejezet) 
1. A Méptv 92. § (6) – (7) bekezdésére tekintettel tulajdonos kötelezettséget vállal arra, hogy a 

településrendezési tervben az Lke övezetre előírt közműveket és egyéb felmerülő szükséges 
infrastrukturális létesítményeket (ideértve a tűzivíz ellátást, közvilágítás, burkolt közlekedési 
felületek és létesítményeit is) a vonatkozó jogszabályokban előírt műszaki tartalommal meg-, 
illetve kiépíti és biztosítja azok rendeltetésszerű használatát. 

2. A Tulajdonos tudomásul veszi, hogy a beruházáshoz szükséges, kiépített víziközműveket a 
víziközmű-szolgáltatásról szóló 2011. évi CCIX. törvény 8. §-a alapján az Önkormányzat részére 
térítésmentesen átadja. 

3. A Tulajdonos tudomásul veszi, hogy a fejlesztési terület ellátáshoz szükséges nyomvonalas 
közművek (ivóvíz, elektromos energiaellátás, tűzivíz, szennyvízcsatorna, földgáz, közvilágítás) és 
az útépítés terveztetését követően, de a hatósági engedélyezést megelőzően az elkészült 
engedélyezési terveket az Önkormányzat részére jóváhagyásra benyújtja. Az Önkormányzat 15 
napon belül véleményezi és értesíti a Tulajdonost a benyújtott tervek jóváhagyásáról írásban, 
melyek ezután engedélyezésre benyújthatók. 

4. A Tulajdonos tudomásul veszi, hogy a tárgyi Lke-4232 építési övezeti jelű építési telken belül a 
csapadékvízmegtartást és felhasználásának műszaki megoldásait megvalósítja és alkalmazza a 
HÉSZ 35.§ (6) bekezdésében foglaltak alapján.  

5. A Tulajdonos kijelenti, hogy az Önkormányzat felé infrastruktúrával való ellátással kapcsolatosan 
követeléssel nem él.  

6.  A Tulajdonos vállalja, hogy a 1. pontban rögzített közvilágítás létesítését saját költségén a HÉSZ 
36. § (2) bekezdésére tekintettel földkábeles fektetéssel valósítja meg. 

7. Tulajdonos vállalja, hogy a 010003/68 és 01008 hrsz-ú telkekből kialakuló közterületen 
infrastruktúra kiépítéseket - közművesítéseket, közműkiváltást, közvilágítást – és a közút szilárd 
burkolattal való ellátását jelen szerződés kötéstől számított 40 hónapon belül megvalósítja a 
mindenkori hatályos szabályozási környezet figyelembevételével. 
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8. Tulajdonos és Jogutódjai tudomásul veszik, hogy amennyiben a Kecskemét, külterület 01003/68 
hrsz-ú ingatlanból kialakult építési telke(ke)n a lakóépület(ek) használatbavétele megelőzi a jelen 
fejezet 7. pontjában 40 hónapon belül vállalt közút szilárd burkolattal és a közvilágítás történő 
ellátását, úgy az Önkormányzat felé követeléssel nem élnek a szilárd útburkolat és közvilágítás 
tekintetében.  

 
Ingatlan-nyilvántartási rendelkezések (településrendezési szerződés szerinti VI. fejezet) 
1. A szerződő felek rögzítik, hogy amennyiben a Tulajdonos vagy Jogutódjai jelen szerződésben 

rögzített beruházást (belterületbevonás, telekalakítás, közművesítés, infrastruktúra fejlesztések) 
a szerződéskötéstől számított 40 hónapon belül nem teljesítik, jelen településrendezési szerződés 
megszűnik. A szerződés lejárta előtt a szerződő felek megegyezésével a határidő módosítható, 
lejáratot követően azonban jelen településrendezési szerződés megszűnik, új településrendezési 
szerződés kötése szükséges az akkori vonatkozó jogszabályoknak megfelelően. A szerződő felek 
rögzítik, a már teljesített szolgáltatásokkal jelen szerződés szerint elszámolnak.  

2. A szerződő felek az ingatlan-nyilvántartásról szóló 2021. évi C. törvény 35. § (1) bekezdés g) pontja 
alapján - feltétlen és visszavonhatatlan hozzájárulásukat adják ahhoz, hogy a szerződésben 
rögzített kötelezettségek biztosítására, a területfejlesztéssel érintett 1/1 és 1/1 arányban lévő 
Kecskemét, külterület 01003/68 és a 01008 hrsz-ú ingatlanokra, valamint a telekalakítási eljárások 
során kialakult ingatlanokra is az Méptv. 92.§ (8) bekezdése alapján településrendezési 
kötelezettség ténye kerüljön feljegyzésre az ingatlan-nyilvántartásba az Önkormányzat javára, és 
ehhez a vezetékjog jogosult hozzájárulását a Tulajdonos a szerződés megkötését követő 30 napon 
belül beszerzi és az Önkormányzat részére átadja. 

3. A Tulajdonos vállalja a településrendezési szerződés tényének mind az ingatlan-nyilvántartási 
bejegyzéséhez, mind pedig a törléséhez kapcsolódó költségeit. 

4. A szerződő felek rögzítik, hogy a településrendezési kötelezettség tényének törlése írásos 
kérelemre egyedileg vizsgálandó, mely során az Önkormányzat a településrendezési szerződésben 
feladatok maradéktalan teljesítését vizsgálja. Amennyiben a vizsgálat során a szerződésben foglalt 
kötelezettségek teljesülését teljeskörűen igazolta a kezdeményező, úgy az Önkormányzat vállalja, 
hogy megindítja 30 napon belül a településrendezési kötelezettség törlését - a Bács-Kiskun 
Vármegyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztályánál a rendezéssel érintett ingatlanokról vagy az 
azokból kialakuló ingatlanokról.  

5. A szerződő felek rögzítik, hogy kiépített, létesített műtárgyak és létesítmények átadása előtt a 
Tulajdonos és Jogutódjai Kecskemét Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatal Szervezési és Jogi 
Iroda Jogi Osztályával, valamint a Mérnöki Iroda Közterületfenntartási és Beruházási Osztályával, 
illetve a Biztonságos Működés Szervezési Osztályával együttesen egyeztetik az átadás feltételeit 
és időpontját. 

6. Az átadást a Tulajdonos vagy annak Jogutódja kezdeményezi írásban az Önkormányzat felé. 
7. Az Önkormányzat csak és kizárólag a vonatkozó engedélyekben és jegyzőkönyvekben szereplő 

tartalomnak megfelelően kialakított, illetve kiépített műtárgyak és létesítményeket veszi át. Hiány 
esetén a pótlás és annak ellenőrzése után van lehetőség az újbóli átadási-átvételi eljárás 
megindításának.  
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