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A Mintál Amina kezdeményezésére indított településrendezési tervmódosításhoz készített, a Tiszakécske Bem 
utca-Kolozsvári utca-Thököly utca és annak folytatása, valamint az 5282, 5283, 5280/1, 5306/1-2, 5284/1, 5284/2, 
5293/3, 5294, 5304, 5305, 5306/1, 5307, 5308, 5309, 5277, 5279, 5310, 5281/1, 5281/3 hrsz-ú utakat érintő 
útszabályozás megváltoztatására irányuló településrendezési tervmódosítás előkészítéséhez szükséges 
telepítési tanulmányterv a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VI. 15.) Korm. rendelet 19.§ és 7. sz. melléklete, 
valamint Tiszakécske Város Főépítésze feladat-meghatározása alapján készült. 
 

 

 

Kecskemét, 2026. 01. 21. 
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I. Általános ismertetés 

1. Előzmények 

Az 5284/1, 5284/2 helyrajzi számú ingatlanok tulajdonosa 2024. év novemberében kezdeményezte a 
szabályozási terv módosítását, mert telkeinek telek-csoport újra osztását a földügyi hatóság az állami 
főépítész állásfoglalása alapján elutasította azzal az indokolással, hogy a telekosztással kialakuló 12 
m2 területű közút gépjárművel nem közelíthető meg.  

Az út változatlan területű délre eltolásával a probléma orvosolható lett volna, de a tervezet partnerségi 
egyeztetése során az úttal érintett tulajdonosok sérelmezték ezt.  

 
 

Fenti ábra szerint az útszabályozás módosításával az 5282 hrsz-ú ingatlan útszabályozás után megmaradó 
területe nőtt volna (sárgával alászínezett terület) az 5283 hrsz-ú telek útszabályozás után visszamaradó 
területe 12 m2-rel csökkent volna. A lakossági fórumon az érintettek azt kérték, hogy az utat északabbra toljuk 
úgy, hogy a meglévő telekhatártól északra és délre 6-6 méterre kerüljön az út. A kérés igazságosnak tűnik, 
de az északi oldalon meglévő házak miatt ez nem volt teljesíthető, az épületeknek gyakorlatilag nem maradna 
előkertjük. Végül az önkormányzat úgy döntött, hogy a módosítási eljárást megállítja, így a tervezet nem került 
államigazgatási véleményezésre.  
Az 5284/1, 5284/2 helyrajzi számú ingatlanok tulajdonosa 2025. év szeptemberében ismét kezdeményezte a 
szabályozási terv módosítását azzal, hogy az 5283 hrsz-ú ingatlan tulajdonosával sikerült megegyeznie és 
csatolja annak hozzájárulását, de az 5283 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa meggondolta magát, így ezt a 
csekélyke módosítást tartalmazó eljárást nem lehetett folytatni. Ekkor Mintál Amina újra kezdeményezte 
telepítési tanulmányterv becsatolásával a rendezési terv módosítását.  
A telepítési tanulmány partnerségi egyeztetése során kiderült, hogy az érintett tulajdonosoknak nem felel meg 
a telepítési tanulmányban foglalt javaslat, így a telepítési tanulmányt a képviselő-testület nem fogadta el. 
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2025. december 29-én megjelent a Magyar Közlöny 159. számában a 448/2025.(XII.29.) Korm. rendelet 
egyes építésügyi és területrendezési tárgyú kormányrendeletek módosításáról, amely több vonatkozó 
jogszabályt megváltoztatott, így lehetőség van a korábbi javaslat újra gondolására és új javaslat megtételére, 
illetve a településrendezési eszközök módosítása is lehetővé válik. 

Az elutasított telepítési tanulmányban felvázolt javaslat a következő volt: 

 
hatályos szabályozási tervi kivonat 

 
a korábbi telepítési tanulmánytervben javasolt szabályozási tervmódosítás 
 

A javaslat lényege: úgy biztosítani a tömb feltárását, hogy valamennyi ingatlan megközelíthető legyen, és a 
többször vitatott 5282, 5283, 5280/1, 5284/2 útszakasz megszűnt volna, helyette a tömböt délről tárta volna 
fel egy kiszabályozott út. A Bem utcát és Kolozsvári utcát összekötő útszakasz megszüntetése az Állami 
Főépítész állásfoglalása alapján új beépítésre szánt terület kijelölésének minősült volna, ami azzal a 
következménnyel járt volna, hogy a megszűnő útszakasszal azonos területű már korábban kijelölt beépítésre 
szánt területet kellett volna visszasorolni mezőgazdasági-, zöld- vagy természetközeli területbe 
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csereterületkét. Ilyen terület nem állt rendelkezésre, továbbá a délről indított útszabályozás ellen tiltakozott 
az 5281/1 és 5281/3 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa, ezért a telepítési tanulmánytervet a képviselő-testület nem 
fogadta el és nem indított településrendezési tervmódosítást. 
 

A 448/2025(XII.29.) Korm. rendelet a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendeletet a következőképpen módosította: 
 

„(4) Helyi építési szabályzat készítése és módosítása során nem minősül új beépítésre szánt terület 

kijelölésnek 

a) az olyan építési övezetbe sorolás, amelyet a 2021. július 1-jét megelőzően hatályos szabályok 

alapján készült településszerkezeti terv már beépítésre szánt területként határozott meg, azzal, hogy 

a helyi építési szabályzat készítése, módosítása során igazolni kell, hogy a településszerkezeti terv 

készítésekor teljesítették a kiemelt térségi és megyei területrendezési tervben meghatározott 

területrendezési követelményeket – ideértve a táj- és természetvédelmi területi övezetek lehatárolását 

és az övezetre vonatkozó szabályokat –, valamint a településszerkezeti terv készítésekor megfeleltek 

a természetvédelmi jogszabályoknak, 

b)221 ha a közút elhelyezése céljára szolgáló terület szabályozási szélességének csökkentése miatt 

növekszik a beépíthető terület nagysága. 

c)222 a településszerkezetet meghatározó infrastruktúrának nem minősülő kiszolgáló út, 

mezőgazdasági út, kerékpárút és gyalogút megszűnése vagy területének csökkenése abban az 

esetben sem, ha az a településszerkezeti terven ábrázolásra került. 

(4a)223 A (4) bekezdés b) pontjának alkalmazása esetén, a helyi építési szabályzattal összefüggő 

településszerkezeti terv módosítása sem minősül új beépítésre szánt terület kijelölésének. 

Fenti szabályváltozás lehetővé teszi a többször vitatott 5282, 5283, 5280/1, 5284/2 hrsz-ú telkeket érintő 
útszakasz megszüntetését csereterület biztosítása nélkül, továbbá azt is, hogy a déli, 5281/1 és 5281/3 hrsz-
ú utakat érintő útszakasz ne kötelező kiszabályozott útként, hanem csak javasolt kiszolgáló útként kerüljön a 
terven feltüntetésre. Fentiek alapján készülhet egy új, valamennyi tulajdonos számára elfogadható javaslat, 
amely az önkormányzat számára sem jelent telekalakítási vagy útlejegyzési kényszert.  
 

2. Fejlesztési cél bemutatása (beruházás jellege, beruházó személye), telepítési tanulmányterv tartalma 
 

Az 5284/1-4 hrsz-ú ingatlanok tulajdonosai lakópark jellegű beépítést szeretnének, önálló magánútról 
megközelíthető 6 db építési telken. A korábban elutasított telekalakítást az alábbi vázrajz mutatja: 
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A Bem utca felőli 2 telek is a középső 10 m széles magánútról lenne megközelíthető, a leendő út telekhatárán 
a kaput már meg is építették.  
 
A szomszédos tömb már ilyen módon kialakult és beépült: 

 
 

 
A megépült „kis lakópark” a kezdeményezéssel érintett terület felől. 
 

Jelen telepítési tanulmányterv célja a településrendezési terv módosításának megalapozása. 

A telepítési tanulmányterv készítését a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban R.) 19. § (2) értelmében a településrendezési eszközök módosítási kérelméhez telepítési 
tanulmányterv szükséges.  
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„19.§ (2) Építési beruházás esetén a településterv módosításának kezdeményezéséhez telepítési 

tanulmánytervet kell készíteni.” 

A R. (4) bekezdése értelmében a telepítési tanulmányterv és a beépítési terv tartalmát a települési főépítész 

határozza meg a R. 7. melléklete figyelembevételével olyan módon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek 

összevonhatók, elhagyhatók vagy kiegészíthetők. Ennek alapján a települési főépítész az alábbi tartalmi 

követelményeket állapította meg: 

A telep²t®si tanulm§nyterv tartalmi kºvetelm®nyei: 

A telep²t®si tanulm§nyterv a telep¿l®sterv k®sz²t®s®nek vagy m·dos²t§s§nak megalapoz§sa ®rdek®ben, egy adott 

vagy leendŖ fejleszt®si akci·ter¿let, vagy egy®b fejleszt®ssel, m·dos²t§ssal ®rintett ter¿let®nek (a tov§bbiakban: 

ter¿let) tekintet®ben tartalmazza 

a) a ter¿let ®s kºrnyezet®nek, hat§ster¿let®nek bemutat§s§t, 

b) a fejleszt®si c®lt, v§ltoz§st szeml®ltetŖ be®p²t®si terv elhagyhat·, helyette az egyes telkek ®p²t®si hely®nek 

§br§zol§sa sz¿ks®ges, ®p¿lettervet, l§tv§nyterveket, mivel csal§di lak·h§zak ®p²t®se tervezett, nem sz¿ks®ges 

k®sz²teni 

c) a be®p²t®ssel ºsszef¿ggŖ infrastrukt¼ra-ig®nyeket, a sz¿ks®ges ®s tervezett mŤszaki infrastrukt¼ra-

fejleszt®seket, 

d) a javasolt be®p²t®s kºrnyezeti hat§sait ®s kºvetelm®nyeit, 

e) a telep¿l®sterv v§ltoz§s§nak, m·dos²t§s§nak tartalm§t, szab§lyoz§si koncepci·j§t. 

3. A fejlesztéssel érintett terület és környezetének, hatásterületének bemutatása (közvetlenül érintett 
terület, közvetve érintett terület) 
 

A fejlesztéssel érintett területnél nagyobb terület vizsgálata szükséges és indokolt. 
A közvetlen hatásterületet a kék kontúr, a tágabb hatásterületet a lila kontúr határolja. 
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A 
Bem 
utca 

burkolt útja     a vizsgálat alá vont terület 
 

 
A területen lévő épületek 
 

 
A vitatott út még nincs kialakítva, gyepként művelik 
 

4. Területrendezési tervekkel való összhang 
 

  

Országos területrendezési terv (MaTrT) részlete           Vármegyei területrendezési terv (BKVMTrT) részlete 
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A vizsgálat alá vont terület a MaTrT-ben települési 
térségbe, a vármegyei területrendezési tervben-tévesen- 
részben települési, részben mezőgazdasági térségbe 
sorolt, ugyanakkor a településrendezési tervben 2016 óta 
(és már előtte is) beépítésre szánt terület vegyesen lakó 
és üdülő területhasználattal. 
 

Jelen telepítési tanulmányterv a hatályos 
településrendezési tervből kiindulva beépítésre szánt 
területen belüli változások javaslatára irányul.  
 

Új beépítésre szánt terület nem keletkezik. 
 

A fejlesztéssel érintett terület sem, a tágabb hatásterülete 
sem érintett az országos ökológiai hálózat elemeivel, a 
nagyvízi meder övezetével, a vízjárta területek 

övezetével. A vármegyei övezetek közül 12 övezettel érintett a település, de ezeknek jelen fejlesztésre nincs 
hatása.  
 

5. Településfejlesztési dokumentumokkal való összhang 

A hatályos településfejlesztési koncepciót (TFK) a Képviselő-testület 139/2015(XII.17.) számú határozatával 

hagyta jóvá. A TFK elsődleges prioritásként szerepelteti a népességmegtartó képesség növelését, melyhez 

megfelelő számú, méretű és a településszerkezetben arányosan elhelyezkedő lakótelkekre van szükség. A 

jelenlegi szabályozási környezetben a rendezési terv szerinti lakótelkek nem tudnak kialakulni, mert a terület 

tulajdonosai nem tudnak megegyezni a szükséges közlekedési célú közterületek kialakítása tekintetében. Ezért 

van az, hogy egy-egy nagyobb telket, telektömböt magánutakkal tárnak fel, amely se nem gazdaságos, se nem 

célszerű, de egyedül célra vezető. Ilyen értelemben tehát a jelen módosítási szándék összhangban van a 

hatályos településfejlesztési koncepcióval.  

Az integrált településfejlesztési stratégiát (ITS) a Képviselő-testület 105/2015(IX.24.) számú határozatával hagyta 

jóvá. A két dokumentum (ITS és TFK) közös megalapozó vizsgálat alapján készült. Az ITS középtávú stratégiai 

céljai között kiemelt szerepe van népességmegtartó képesség erősítésének, a fenntartható, élhető, minőségi 

környezet kialakításának. Ebbe illeszkedik szervesen jelen fejlesztés is, tehát illeszkedik az ITS stratégiai 

céljaihoz és fejlesztési terveihez.  
 

6. Településrendezési tervmódosítás szükségessége 

Amint azt a bevezetőben ismertettük, a vizsgálat alá vont területen a telekalakításokat nem tudják végrehajtani, 
mert a Bem utcát a Thököly utcával összekötő kiszolgáló út Bem utcai csatlakozását a tulajdonosok akadályozzák, 
sérelmesnek tartják.  
 
Megszűnt a Bem utcát a Fürdő utcával átkötő utcaszakasz szabályozása a Bem utcai útkapcsolatnál, mert a 
tervezett utat magánútként alakították ki, amelyet annak tulajdonosa elzárt a közhasználat elől.  
 
A módosítást a tulajdonos többszöri kérelmére a Képviselő-testület a legutóbbi tervmódosításkor hagyta jóvá. 
(lenti szabályozási tervrészleten kék csillaggal jelölt szakasz) 
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A vizsgálat alá vont tömb jelenleg feltáratlan, több zárványtelket is tartalmaz. (fenti ábrán sárga csillaggal jelölt a 
vizsgálat alá vont tömb és piros csillaggal a kérdéses, vitatott átkötő kiszolgáló út)  
 
A tömböt északról határoló útszakasz (piros csillaggal jelölt) éppen a Bem utcai csatlakozásnál nem tud kialakulni, 
így itt telket alakítani, valamint a Bem utca menti telkeket beépíteni nem lehet.  
 
Indokolt egy másik lehetséges tömbfeltárást kialakítani, amely a belső telkek közútról történő megközelítését 
biztosítaná, és lehetővé tenné a telekalakítást. Ez két részre osztaná a nagy kiterjedésű tömböt, ezzel lehetővé 
téve a szakaszos telekalakítást.  
 
Az előző telepítési tanulmány partnerségi egyeztetése során kiderült, hogy a közúti feltárás bemutatott változata 
nem nyerte el a tulajdonosok tetszését, az utca kialakítása még nem időszerű. Másfelől a többi ingatlantulajdonos 
szeretne telket alakítani, de amíg a rendezési terv ezt nem támogatja, nem tudnak elindulni.  
 
A tömbfeltárás szükséges, de mert a feltáró út kialakításának helye még nem megegyezésen alapul, a feltáró utat 
csak javasolt kiszolgáló útként lehet szerepeltetni, esetleg be nem építhető telekrészként ábrázolva. Ezzel a távlati 
út kialakítási lehetősége biztosított, de maga az útkialakítás csak a telekosztással együtt, a tulajdonosok közös 
akaratával történhet meg.  
 
Javasolt a területre településrendezési szerződési kötelezettséget előírni, amely biztosítja, hogy a tulajdonosok 
esetleg a többi tulajdonos ellehetetlenítésével ne egyenként próbáljanak telket alakítani, hanem a 
településrendezési szerződésben (TRSZ) vállaltak szerint a kialakuló utca arányos teherviseléssel tudjon 
megvalósulni a meglévő tulajdoni hányadok arányban. A módosítás indokolt.  
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II. Részletes ismertetés 

1. Településrendezés 
 
a) településrendezési  besorolás, szabályozási előírások 
 

  
 
A vizsgálat alá vont tömb és az azt határoló tervezett közúttól északra lévő egy telekmélységű sáv Lke 
kertvárosias lakóterület építési övezetbe sorolt. Az útszabályozás, vagy más nyomvonalon történő utca kijelölés a 
beépítésre szánt területek rendeltetésének módosításával nem jár. 
 
A hatályos övezeti jel: Lke-3132, melynek tartalma: 
 

Övezeti jel Érték 

Lke kertvárosias lakóterület építési övezet 

3 500 m2-es kialakítható terület 

1 szabadon álló beépítési mód 

3 30%-os maximális beépíthetőség 

2 5 m-es max. épületmagasság 

 
Telekalakítási szempontból a többi helyi szabály nem releváns. Megjegyzendő, hogy a TÉKA kertvárosias 
lakóterület építési övezetben 600 m2 alatti területű telekalakítást nem tesz lehetővé, ezért a telekfelosztás során 
törekedni kell arra, hogy 600 m2-nél kisebb telek ne alakuljon ki. Ez elsősorban a később kialakuló telkekre igaz, 
mert ezt a területet valószínűleg csak az új településterv hatályba lépése után fogják felosztani. Amíg a jelenlegi 
szabályozási terv van hatályban, 500 m2-es telkek is kialakíthatók. 
 
c) az egyes telkek beépítésére vonatkozó további előírások 

Nem releváns 

d) az érintett terület tulajdonviszonyai 
 
Felületi színjelöléssel láttuk el az azonos személyek tulajdonában lévő ingatlanokat a rendelkezésünkre 
bocsájtott tulajdoni lapok alapján. 
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A vizsgált területre vonatkozó adatok: 

Hrsz Tulajdonos Övezeti 
besorolás 

Terület 
(m2) 

Szabályozással 
érintett 

Jelenlegi 
művelési 
ága 

5284/1 Mintál Amina 
1134 BUDAPEST Kassák Lajos 

utca 43. 1.emelet 34. 

Lke-3132, és 
Köu 

1088 érintett, gazd. 
épülettel beépített 

kivett, gyüm. 
3,97 AK 

5284/2 Mintál Amina 
1134 BUDAPEST Kassák Lajos 

utca 43. 1.emelet 34. 

Lke-3132, és 
Köu 

1088 érintett, beépítetlen 
zárványtelek 

gyümölcsös  
3,97 AK 

5293/3 Budai Gusztáv és társai 
 2364 ÓCSA, Géza fejedelem utca 

33. 

Lke-3132, és 
Köu 

950 érintett, gazd. 
épülettel beépített 

zárványtelek 

szőlő 
4,95 AK 

5294 Tóth Zita Ágnes és társai 
Tiszakécske, Bem u. 16. 

 

Lke-3132, és 
Köu 

1432 érintett, beépítetlen 
 

kivett ,00 

5304 Tóth Dezsőné, Tkécske, Béke u. 
54. 

Szíjj Anikó Tkécske, Puskin u. 30. 

Lke-3132, és 
Köu 

30008 érintett, beépítetlen kert 
9,42 AK 

5306/1 Bagaméri Lajos, Tiszakécske, 
Hunyadi u. 22. 

Lke-3132, és 
Köu 

846 érintett, beépítetlen 
zárványtelek 

szőlő 3 min. 
o. 

2,29 AK 

5305 ? Lke-3132, és 
Köu 

2534 érintett, beépítetlen kivett ,00 

5307 GOLDBAU PROJEKT ÉPÍTŐ KFT. 
2220 Vecsés, Halmi u. 21. 

Lke-3132, és 
Köu 

2584 érintett, gazd. 
épülettel beépített 

kivett ,00 

5308 Betyár Gábor Ferenc, Tkécske, 
Fürdő u. 18. 

Lke-3132, és 
Köu 

2589 érintett, gazd. 
épülettel beépített 

szőlő, 13,49 
AK 

5309 ifj. Lantos István és Lantos Krisztina 
2220 Vecsés, Középhalom d. 

294/38. 

Lke-3132, és 
Köu 

2586 érintett, gazd. 
épülettel beépített 

kivett 
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Hrsz Tulajdonos Övezeti 
besorolás 

Terület 
(m2) 

Szabályozással 
érintett 

Jelenlegi 
művelési 
ága 

5306/2 Domokos Ferencné, Tiszakécske, 
Attila u. 11. 

Lke-3132, és 
Köu 

1838 érintett, beépítetlen kert, 6,71 AK 

5280/1 Szűrszabó László, Tiszakécske 
Fürdő u.49. 

Lke-3132, és 
Köu 

1439 érintett, beépítetlen 
zárványtelek 

kivett 

5283 Szűrszabó László, Tiszakécske 
Fürdő u.49. 

Lke-3132, és 
Köu 

1862 érintett, beépítetlen 
zárványtelek 

kivett 

5282 Tóth Diána Szandra,  
Tiszakécske, Bem u. 16. 

Lke-3132, és 
Köu 

2446 érintett, beépítetlen kivett 

5281/1 Zábrádi Ernő 1118 Budapest, 
Vadon u. 18. AS 1/a 

Lke-3132, és 
Köu 

9513 érintett, beépítetlen kivett 

5281/3 Patik József Tiszakécske, Thököly 9 Lke-3132, és 
Köu 

1283 érintett, beépítetlen kert, 4,02 AK 

5281/4 Kiss Róbert Lakitelek, Széchenyi 
k.37. 

Lke-3132, és 
Köu 

824 nem érintett, 
beépítetlen 

gyüm., 5,37 
AK 

5280/5 Kiss Róbert Lakitelek, Széchenyi 
k.37. 

Lke-3132, és 
Köu 

1549 érintett, beépítetlen 
zárványtelek 

szto., 4,04 
AK 

5280/4 Kiss László Tkécske,Szabolcska 
15. 
Szabó Julianna Tkécske, Thököly 
1/a 
Szabó Ilona Tkécske, Kinizsi 14. 

Lke-3132, és 
Köu 

1358 nem érintett, kivett 
tanya 

kivett 

5279 Dudás Krisztián Tkécske, Zrínyi 12 Lke-3132, és 
Köu 

2841 érintett, beépítetlen kivett 

5280/2 Dudás Krisztián Tkécske, Zrínyi 12 Lke-3132, és 
Köu 

3002 nem érintett, 
beépítetlen, 
zárványtelek 

kivett 

A tömb egésze további telekalakítás szempontjából feltáratlan, több telek zárványtelek, azaz közvetlen közterület 
kapcsolattal nem rendelkezik, csak szolgalmi joggal közelíthető meg más telken keresztül. A tulajdonosok nagy 
száma miatt közterületi útról célszerű a területfeltárása, mert magánutak kialakításához túl nagy a tömb. A TÉKA 
magánutat már 8 m szélességgel is megenged, ami sok telek esetében keskeny, a közművek magánúton nem 
vezethetők, ezért közterületként közúti közlekedési terület kiszabályozása lenne indokolt. 
A mezőgazdasági művelésű (nem kivett) telkeket művelésből ki kell vonni, a termőföld más célú hasznosítására a 
földügyi hatóságtól engedélyt kell kérni. A belterületbe vonást- ahol szükséges-végre kell hajtani. 
 
2. Közlekedés 
 
a) hálózati szerep  

 
A vizsgált tömb sem országos közúttal sem 
meglévő vagy tervezett helyi gyűjtőúttal nem 
érintett.  
A közterületként kialakítandó kiszolgáló út 
legkisebb szélessége tervezett út esetében 
legalább 12 m, ezért magánútként történő kialakítás 
esetén is ezt kell tartani.  
A tömb más nyomvonalon történő feltárása 
lehetséges és ez a megoldás szakaszosan is 
végrehajtható lehet. (A kék rombusz jelzi a 
kérdéses tömböt, látszik, hogy semmilyen úttal nem 
feltárt, a kiszolgáló úttal történő feltárás  szükséges 
és indokolt 
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b) keresztmetszetek, csomópontok helye 
A tervezett kiszolgáló (lakóút) keresztszelvényét a HÉSZ 5. melléklete tartalmazza, eszerint kell a kiszabályozott 
utcát és javasolt a magánutat megvalósítani. Az útburkolat és járda később is megvalósítható, de az árkokat és a 
növényzetet ki kell alakítani. 

 
 

c) közlekedési módozatok (közösségi közlekedés, gyalogos- és kerékpáros közlekedés) 
 

A területet közösségi közlekedés nem érinti, az a megfelelő feltárás után is csak gépjárművel, kerékpárral vagy 
gyalogosan lesz megközelíthető. 

d) kicsatlakozó utak helye, csatlakozó területek feltárhatósága, telkek megközelítése 

  
hatályos terv     javasolt terv 
 

Az 5282, 5283, 5284/1 és 5284/2 hrsz-ú telkeket érintő még ki nem alakított útszakasz megszüntethető, mert az 
5282, 5284/1 telkek a Bem utcáról közvetlenül megközelíthetők, az 5284/2 hrsz-ú telek magánútról történő 
megközelítése biztosított lesz, az 5283, 5280/1 hrsz-ú ingatlanok pedig más nyomvonalon lesznek 
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megközelíthetők. (fenti ábrán kék vonal jelzi) 
Új csomópont alakul ki a Bem utca felől a déli oldalon 
 

  
hatályos terv      javasolt változat 

Az 5281/3 hrsz-ú telekből a fekete háromszög (fenti jobboldali ábra) területével kisebb terület kerül kiszabályozásra, 
így a Kolozsvári utca Bem utcával összekötése kialakul, az nem válik zsákutcává. A későbbi telekalakítást a lila 
szaggatott vonallal jelölt leendő utca (kiszolgáló út) kialakítása teszi lehetővé. A kiszolgáló út- amennyiben az 
legalább 12 m széles- akár közútként is kialakítható, amennyiben erről a településrendezési szerződés rendelkezik. 
 
Az út az 5278 hrsz-ú önkormányzati út telekhatárára kerülne át, így a csomópont geometriája megváltozik, 
igazságosabb terület-igénybevétellel jár 

  
hatályos terv       javasolt változat (kékkel) 
 
A jobboldali javasolt változaton pirossal a hatályos, kékkel a javasolt szabályozási vonalak, lila szaggatott a javasolt 
kiszolgáló út nem kötelező szabályozási vonallal 
 

  
 
A tömbfeltáró kiszolgáló út javasolt helye lila szaggatott vonallal ábrázolt a jobboldali ábrán. Amennyiben az 5281/1 
hrsz-ú ingatlan tulajdonosa nem akarna telket alakítani, a szaggatott utat máshol is vissza lehet vezetni a Thököly 
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utcára azért, hogy zsákutca ne alakuljon ki. Ennek módozatát szintén a településrendezési szerződésben javasolt 
tisztázni. 
Lehetséges másik változat: 

A Thököly utcára történő kikötés más 
nyomvonalon is lehetséges, ahogy a 
tulajdonosok meg tudnak egyezni 
egymással. 
 
A településrendezési szerződés 
alátámasztó munkarészeként 
elkészülő telepítési tanulmány már 
egy konszenzuson alapuló 
nyomvonalat és útterületet kell, hogy 
tartalmazzon. 
 
 
 
 
 
 
 

 

A jelenlegi ismereteink alapján a teljes javasolt változtatást az alábbi ábra szemlélteti: 
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e) területi változások az útszabályozás módosítása okán 
 

 
Megszűnő utca (fekete vonalkázott)  0,2446 ha KÖu-ból Lke 
Útszabályozás változása (kék vonalkázott)  0,0462 ha Lke-ből KÖu 
Útszabályozás változása (piros vonalkázott)  0,0605 ha KÖu-ból Lke 
Útszabályozás változása (zöld vonalkázott)  0,0100 ha Lke-ből KÖu 
 
Összességében az Lke kertvárosias lakóterület 0,2489 ha-ral növekszik, a KÖu közlekedési terület 0,2489 ha-ral 
csökken. Ez azonban a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 78/D§ (4) b) és c), valamint 
(4a) rendelkezései alapján nem minősül új beépítésre szánt terület kijelölésének.  
Új beépítésre szánt terület tehát nem keletkezik 
 
3. Szakági munkarészek 
 

a) várható környezeti hatások és szükséges beavatkozásokra vonatkozó javaslat  

A rendezési tervmódosítás egyeztetési eljárását megelőzően le kell folytatni a környezeti értékelés 

szükségességéről és tartalmi követelményeiről szóló előzetes eljárást a településtervek tartalmáról, elkészítésének 

és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) 

Korm. rendelet (továbbiakban R) 60.§(3) szerint.  

„(3) Ha a rendezési terv készítése és módosítása esetén, az SKVr. 4. §-a szerinti – a várható környezeti 

hatások jelentőségének eldöntésére irányuló – eljárás során a környezet védelméért felelős szervek 

úgy nyilatkoznak, hogy szükséges környezeti értékelést készíteni, akkor ezzel egyidejűleg azt is 

meghatározzák az önkormányzat számára, hogy a 2. melléklet 2. pontja szerinti települési környezeti 

értékelést milyen konkrét tartalommal és részletezettséggel kell elkészíteni. A várható környezeti 

hatások jelentőségének eldöntésére irányuló eljárás határideje 15 nap, és ilyen esetben az SKVr. 7. §-

a szerinti külön eljárás lefolytatására nem kerül sor.” 

A módosítás miatt vélemény-nyilvánítási kérelemmel (környezeti vizsgálat szükségességének megállapítása) kell 

fordulni a környezet védelméért felelős szervekhez a 2/2005. (I. 11) Korm. rendelet alapján. 

Az eljárásban a véleményező szervek előírhatnak különböző környezetvédelmi tárgyú alátámasztó munkarészeket,  

zajvédelmi vagy egyéb vizsgálatokat, de valószínűleg erre nem lesz szükség. A tervezett utcaszakasz törlése, 

illetve a nyomvonal megváltoztatása a környezeti hatások növekedésével nem jár. 

https://njt.hu/jogszabaly/2005-2-20-22
https://njt.hu/jogszabaly/2005-2-20-22


19 

A vizsgálattal érintett terület tekintetében környezeti hatás módosulás nem várható, mert a településrendezési 
tervben rögzített funkciók, övezeti besorolások nem módosulnak. A terület fokozatos beépítése várható. Az érintett 
ingatlanok beépülése nem jelent jelentős többlet környezetterhelést. 

b) zöldfelületrendezés 

A közterületek kialakításával együtt az út melletti zöldfelületeket is rendezni kell. Ha az út- és járdaburkolat nem is 
készül el, a csapadékvíz-elvezető árkokat ki kell építeni, az útmenti fasort el kell telepíteni a közművek 
megépítésével egyidejűleg.  

c) környezetvédelem, zajvédelem 
 

A környezeti elemek szempontjából a kiszolgáló út törlése, más nyomvonalra áthelyezése nem releváns. 
 

d) infrastruktúra-igények, közművek felszíni és a felszín alatti építményei  
A tömb közművesítettsége:  

 

Nyomvonalas ellátást biztosító létesítmények 
 

A vizsgált területen a kialakult és beépített telkek, melyeket rendeltetés-szerűen használnak, csak villany közművel 
rendelkeznek. 
 

A közművek vezetése közterületen kell, hogy történjen és onnan kell ellátni a telkeket, ezért magánútra a 
közműveket nem vezetik be, azok az út telekhatáról magánvezetéknek, bekötő vezetéknek minősülnek. 
Vízi közművek tekintetében, melyre a tűzivíz ellátás is kapcsolódik biztosított nyomás alatti rendszerről, a Bácsvíz 
Zrt. üzemeltetésében. Tűzcsap 100 m-en belül nincs. 

A Bem utcán a villany, víz, gáz, telefon közművezetékek rendelkezésre állnak. Sem a szabályozási tervben 
szereplő kialakítalan útterületen, sem a javasolt új kiszolgáló út területén nincs semmilyen közmű. Az 5278 hrsz-ú 
önkormányzati tulajdonú földúton villamos légvezeték húzódik. 

A közművek kiépítése a közüzemi szolgáltatók egyedi eljárásai alapján lehetséges, magánútra közüzemi vezetéket 
általában nem vezetnek be, almérőket kell beépíteni. 
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A Bem utca szilárd burkolatú úttal ellátott. Valamennyi közművet a telekalakítással érintett tulajdonosnak kell 
kiépíteni. 
 

 
 

A vizsgálat alá vont tömb közművesítettsége kinagyítva. Látható, hogy az útszabályozás törlése, módosítása 
meglévő közműveket nem érint. 

Humáninfrastruktúra 
A településrendezési tervben kijelölt hasznosítás, a kertvárosias lakóterületi építési övezeti besorolás nem 
módosul. Az övezetben elhelyezhető funkciókat a HÉSZ 36.§-a tartalmazza. Jelen útszabályozás törlése és 
módosítása nem teszi szükségessé a humán infrastruktúra fejlesztését. 
 

4. Szabályozási koncepció, beépítési javaslat 
 

A fejlesztési cél megvalósításának jogszabályi kereteit a város településrendezési eszközei, illetve a szabályozási 
terv (HÉSZ és mellékletei) biztosítják, emellett Tiszakécske város településképének védelméről szóló 25/2017 
(XII.21.). önkormányzati rendelet biztosítja. 
A településszerkezeti terv (lenti részlet) kertvárosias lakóterület általános területhasználatú területbe sorolja a 
vizsgált tömböt és a tőle északra lévő tömböt is, tömbfeltáró egyéb kiszolgáló utakat nem tartalmaz. A tömb 
kettéosztása a szerkezeti terv kismértékű módosításával jár az alábbi ábra szerint: 

  
hatályos szerkezeti tervrészlet    javasolt szerkezeti tervrészlet 
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A hatályos szabályozási terv (fenti ábra) csak a főbb utakat jelöli ki, nem ad megoldást a telkek további felosztására. 
Talán ez is az oka, hogy eddig nem valósult meg egyetlen telekalakítás sem. A Kolozsvári utca Bem utcára való 
kikötésének erőltetése nem vezet célra, az útcsatlakozás melletti telkeken építési szándék jelentkezett, de az nem 
tud megvalósulni a hatályos útszabályozás miatt és azért, mert a belső telkek csak szolgalmi joggal 
megközelíthetők.  
 

Ezért olyan feltáró, kiszolgáló útnyomvonalat kell keresni, amely biztosítja a tömbbelsőben lévő jelenleg még 
zárványtelkek közterületi vagy magánúti kapcsolatát, egyben lehetővé teszi a tömbbelső feltárását és a sokszor 
kifogásolt útcsatlakozás megszüntetését. Miután többször kiderült, hogy a feltáró út helyét illetően a tulajdonosok 
között nincs konszenzus, az út kiszabályozása jelenleg nem időszerű.  
 

Ennek ellenére a rendezési tervnek javaslatot kell tennie a lehetséges utak kijelölésére, de ezt nem szabályozási 
vonallal, hanem csak javasolt telekhatárral célszerű a terven feltüntetni. Annak érdekében, hogy egyenként ne 
lehessen telket alakítani és egy-egy tulajdonos pillanatnyi érdeke szerint esetleg elépíteni a lehetséges feltáró 
utakat, a telekalakítást a tömbben településrendezési szerződés meglététhez javasolt kötni.  
 
A településrendezési szerződést megelőzően egy újabb telepítési tanulmányt kell készíteni, amely elfogadása után 
a településrendezési szerződés mellékletét képezi. A telepítési tanulmánytervben a tervezett, a tulajdonosok 
megegyezésén alapuló kiszolgáló utat ábrázolni kell. A telepítési tanulmányt minden tulajdonosnak aláírásával meg 
kell erősítenie. Ennek elfogadása alapján lehet településrendezési szerződést kötni, amelyben rögzíteni kell azt, 
hogy az utca közterületként vagy magánútként kerül kialakításra. Rendelkezni kell a közművek kialakításáról és 
valamennyi tulajdonos területarányos költségviseléséről, a szükséges növényzet telepítéséről, stb..  
 
Csak ez teremtheti meg a szükséges esetleges rendezési terv módosítás feltételeit is, tekintettel arra, hogy eddig 
a tervezett utak a tulajdonosok számára nem voltak elfogadhatók. Felesleges olyan rendezési tervi módosítás, 
amely később végrehajthatatlan. 
 
A területet telekcsoport újraosztás kötelezettségével javsolt terhelni, ami azt jelenti, hogy egyszerre, 
településrendezési szerződésben kell a tömböt feltárni. A szerződés a területet részekre bonthatja. Amennyiben 
szükséges, alapját képezheti egy rendezési tervi módosításnak is. 
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Fenti ábra a javasolt szabályozást mutatja 
 
A ----T----T----  vonallal körülhatárolt terület telekcsoport újraosztással terhelt terület, amely csak településrendezési 
szerződéssel osztható fel. Ez a jelenlegi HÉSZ-ben még nem alkalmazott sajátos jogintézmény, ennek bevezetése 
indokolt. Építési tevékenység csak a telekcsoport újraosztás végrehajtása után végezhető. 
 
III. Várható költségek és településrendezési szerződésben rögzítendő kérdések  
 
1. A várható közfejlesztések köre 
 
A tervezett fejlesztés közfejlesztést (útépítési beruházást, közcélú közműfejlesztés) az önkormányzat részéről nem 
igényel.  
A fejlesztéssel járó valamennyi költség az ingatlanok tulajdonosait terheli. Ez kiterjed a termőföld más célú 
hasznosításának engedélyezésére és azzal járó földvédelmi járulékok megfizetésére, a földmérői munkarészek 
készítésének költségeire. 
A közművek terveztetésére és engedélyeztetésére, kivitelezésére. A szükséges burkolt utak tervezésére és 
kivitelezésére.  
 
2. Nyilatkozat a telepítési tanulmányterv és a településtervezés költségeinek vállalásáról  
 
Településrendezési szerződés 

A településrendezési szerződéseket a magyar építészetről szóló 2023. évi C törvény Méptv) és a 419/2021(VII.15.) 
Kormányrendelet (Vhr) a következőképpen szabályozza: 

Méptv 92. § [A településrendezési szerződés] 

(1) A települési önkormányzat gyes 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. 
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(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. 

(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 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.” 
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419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (eljárási szabályok) 

17. telepítési tanulmányterv: egy adott építési beruházással kapcsolatos önkormányzati döntést 

elősegítő dokumentáció, amely bemutatja a tervezett építési beruházást és annak az épített és természeti 

környezettel való viszonyát; 

7.§ (2) A megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat tartalmát úgy kell meghatározni, hogy az a 

tervezési feladathoz közvetlenül kapcsolódó vizsgálati tényezőt és szakterületi javaslatot tartalmazzon, 

a tervezési feladatnak megfelelő tartalmi mélységben, biztosítva és igazolva a településfejlesztés és 

településrendezés alapvető követelményeinek a teljesülését. 

(5) A hét éven belül készült korábbi 

a) megalapozó vizsgálat és alátámasztó javaslat – ideértve a nem e rendelet szerinti tartalommal 

elkészített megalapozó vizsgálatot és alátámasztó javaslatot is – a szerzői jogi szabályok betartása 

mellett, és 

b) a településterv módosításához, településtervezői jogosultsággal rendelkező tervező és szükség esetén 

településtervezői szakági tervező által készített telepítési tanulmányterv 

felhasználható a településterv készítésénél és módosításánál, azonban azokat a tervezési cél 

megvalósulása érdekében – figyelemmel az érintett tervezési területre, tervezési feladatra és annak 

települési összefüggéseire – aktualizálni kell. 

19. § (1) Telepítési tanulmánytervet kell készíteni 

a)40 a településrendezési szerződés megalapozásához, 

b)41 az összevont telepítési eljárás telepítési hatásvizsgálati szakaszának részeként és 

c)42 a Méptv. 195. § (1) bekezdése szerinti közcélú nyomvonalas építményeknél. 

(2)43 Építési beruházás esetén a településterv módosításának kezdeményezéséhez telepítési 

tanulmánytervet kell készíteni. 

(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 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. 

(6)44 Ha a telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés megalapozásához készül, a telepítési 

tanulmányterv tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti átvállalás ismertetését is. 

(7)45 A telepítési tanulmányterv a településrendezési szerződés mellékletét képezi. 

(8)46 A Méptv. 195. § (2) bekezdése szerinti eljárás lefolytatása során az állami főépítész 

a) a településrendezési szerződés meglétét és annak tartalmát nem vizsgálja, és 

b) a telepítési tanulmányterv tartalmára vonatkozóan követelményeket állapíthat meg a 7. 

melléklet figyelembevételével. 

 
 
 
 

https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
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NYILATKOZAT A TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV KÉSZÍTÉSÉRŐL ÉS 
A TELEPÜLÉSTERVEZÉS KÖLTSÉGEINEK VÁLLALÁSÁRÓL 

 
 
Alulírott Mintál Amina (1134 Budapest, Kassák Lajos u. 43. 1/34.) a Tiszakécske Bem utca-Kolozsvári utca-Thököly 
utca és annak folytatása, valamint az 5282, 5283, 5280/1, 5306/2, 5284/1, 5284/2, 5293/3, 5294, 5304, 5306/1, 
5307, 5308, 5309, 5310 hrsz-ú utakat érintő útszabályozás megváltoztatására vonatkozó településrendezési terv 
módosítása érdekében készült telepítési tanulmánytervben foglaltakat megismertük, az abban foglaltakkal 
egyetértünk.  
 
Hozzájárulok ahhoz, hogy jelen telepítési tanulmányterv a Tiszakécske Város Képviselő-testületének a helyi 
partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 11/2017 (V.25.). önkormányzati rendeletében foglaltak szerint 
megjelenjen, véleményezhetővé váljon a döntéselőkészítéshez kapcsolódóan. 
 
Kijelentem, hogy a telepítési tanulmányterv felhasználásával készülő rendezési tervmódosítás költségeit teljes 
egészében vállalom. 
 
 
 
 
 
Tiszakécske, 2026. 01. 21. 
 
 
 
 


