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Tisztelt Kozgytilés!

A Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos épitési szabalyzatarol sz6l6 25/2016. (VIL.07.) dnkormanyzati
rendelet (tovabbiakban: ZESZ) 2016. augusztus 5. napjan lépett hatalyba, mely a jovahagyasa ota
kiilonbozo fejlesztési igények miatt tobb alkalommal moédosult. E modositasok egy része
onkormanyzat altal kezdeményezett modosités, egy része pedig maganberuhazassal kapcsolatos volt.

I. Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos Telepiilésszerkezeti Terve és a Zalaegerszeg Megyei Jogu
Varos épitési szabalyzatarol szoléo 25/2016. (VII.07.) onkormanyzati rendelet modositasa a
kertes mezogazdasagi teriiletek szabalyozasa vonatkozasaban

A ZESZ jelen feliilvizsgalata és modositasa a kertes mezégazdasagi teriiletek szabalyozasanak a
telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szold 280/2024. (1X.30.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: TEKA) eléirasaival vald 6sszhangja megteremtése érdekében torténik.

A modositds egyeztetése a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VIL.15.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: Korm. rendelet) szerinti rovid eljarassal torténik.

A TEKA a 34.§ (6)-(8) és (11) bekezdéseiben hatarozza meg a kertes mezégazdasagi teriileteken az
épiilet elhelyezhetdségre vonatkozo orszagos szintli szabalyokat.

A jelenleg hatalyos ZESZ vonatkozé eldirasai még a TEKA hatalyba 1épése elétt, az akkori orszagos
jogszabaly, az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szold 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet (tovabbiakban: OTEK) eldirasaival 6sszhangban lettek meghatarozva.

A feliilvizsgalat oka, hogy a TEKA 136.§ (2) bekezdése alapjan a helyi épitési szabalyzat kertes
mezbgazdasagi Ovezetekre vonatkozo - a TEKA kertes mezégazdasagi ovezetre meghatarozott
eldirasaival 6ssze nem egyeztethetd - szabalyait 2025. janius 30-at kovetden nem lehet alkalmazni,
igy jelenleg a ZESZ vonatkoz6 részei nem vehetdk figyelembe a varos kertes mezdgazdasagi
tertiletein torténd €pitési tevékenység, engedélyezési eljaras, telekalakitds soran.

Fentiek alapjan valt sziikségessé a ZESZ jelen feliilvizsgalata, mely soran a TEKA eldirasaival
torténd 6sszhang megteremtése a cél.

A feliilvizsgalat szempontjabol relevans jogszabalyi szakaszok a kovetkezok:

1. A TEKA 136.§ (2) bekezdése a kovetkezd elbirdsokat tartalmazza:

»(2) Azon épitmények, telekalakitasok vagy teriilethaszndlatok esetében, amelyek
vonatkozasaban 2025. junius 30-at kévetden

a) indul a hatosagi eljaras,

b) torténik meg az épitési engedélyhez vagy egyszerii bejelentéshez nem kotott, kivitelezési
dokumentdcio alapjan végezheto épitési tevékenységre vonatkozo kivitelezési dokumentacio
dtadasa,

¢) kezdik meg a kivitelezési dokumentaciohoz nem kétott épitési tevékenységet,

d) indul az épitészeti tervtandcsi vagy egyéb eljaras, vagy

e) kezdik meg a teriilethaszndlatot,

az 1. §-t, a 2. §-t, a 4. §-t, a 7. § (6) bekezdését, a 8. § (9) és (10) bekezdését, a 10. § (4)
bekezdeését, a 21. § (1), (4)—(6) bekezdését, a 22. § (4)—(6) bekezdését, a 29. § (4)—(13)
bekezdesét, a 34. § (6)—(12) bekezdéset, a 35. §-t, a 36. §-t, a 40. §-t, a 41. § (1) és (2)
bekezdeését, a 42. §-t, a 43. §-t, a 44. §-t, a 47. § (5), (5a), (8) és (9) bekezdését, a 48. §-t, az
50-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 67. §-t, a VI-XI. Fejezetet, a 3—7. mellékletet, a felsoroltakkal
osszeftiggésben az 5. § és a 2. melléklet érintett rendelkezéseit, a 34. § (6)—(12) bekezdésével,
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a 35. §-sal és 36. §-sal osszefiiggésben az 1. melléklet 2. pontjaban foglalt tablazat 12—14.
soranak rendelkezéseit, valamint az 51. §-sal osszefiiggésben az 1. melléklet 1. pontjaban
foglalt tablazat legkisebb zéldfeliiletre vonatkozo rendelkezéseit a helyi épitési szabalyzat
hatalybalépésének idopontjatol fiiggetleniil alkalmazni kell, és a helyi épitési szabalyzat
ezekkel ellentétes vagy ezekkel ossze nem egyeztetheto eldirasait nem lehet alkalmazni.”

A fenti eldiras kimondja, hogy 2025. junius 30-at kdvetden a helyi szabalyozasban meghatarozott, a
TEKA kertes mezOgazdasagi ovezetekre vonatkozd 34.§ (6) — (12) bekezdésének eléirasaival
ellentétes szabalyokat nem lehet alkalmazni. Rogziti azt is, hogy a TEKA 34.§ (6) — (12) elbirasait
alkalmazni kell a helyi szabalyozés hatalyba 1épésének idépontjatdl fiiggetleniil.

2. A TEKA 34.§ (6) — (12) bekezdések a kdvetkezdket tartalmazzak:

., (6) A (2) bekezdés szerinti mezégazdasagi teriileteken — a (11) bekezdésben foglalt telek
kivételével —, ha a helyi épitési szabadlyzat szigorubb elbirdst nem dllapit meg,

a) a 720 m2-t el nem éro teriiletii telken épiiletet elhelyezni nem szabad,

b) a 720-1500 m2 kozotti teriiletnagysagu telken — a helyi épitési szabalyzatban, annak
hianyaban az e rendeletben meghatdrozott beépitettségi szabalyok megtartasaval — a
mezogazdasagi miivelés céljat szolgadlo egy rendeltetési egységet tartalmazo egy gazdasagi
épiilet és egy pince helyezheto el,

¢) az 1500 m2-t meghalado teriiletii telken — a helyi épitési szabdlyzatban, annak hianydaban
az e rendeletben meghatarozott beépitettségi szabalyok megtartasaval — a (7) bekezdés
szerinti épiiletek és pince helyezhetok el.

(7) Ha a helyi épitési szabalyzat szigorubb elbirast nem allapit meg, a (6) bekezdés c) pontja
szerinti telekméretnek megfelelo mezogazdasagi teriileten, onadlloan vagy vegyesen

a) a mezogazdasagi géptarolas, a névénytermesztés, az allattartas, az dllattenyésztés és a
halgazdalkodas, tovabba az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozdsdra, taroldsara és
drusitasara szolgalo,

b) a mezégazdasaggal dsszefiiggd lako vagy szallasjellegti,

¢) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

d) hitéleti,

e) nevelési, alapfoku oktatasi, szakmai tovabbképzést biztosito oktatasi

épiiletek helyezhetok el.

(7a) Ha az allami féépitész az eltérési igénnyel megegyezo zaro szakmai véleményt allit ki,
a helyi épitési szabdlyzat megengedheti a (6) bekezdés c) pontja szerinti telken lako
rendeltetésii épiilet elhelyezését ugy, hogy a lako rendeltetésii épiilet brutto alapteriilete az
ovezetre megengedett beépitettség felét nem haladhatja meg.

(8) Ha a helyi épitési szabalyzat kifejezetten megengedi, a kertes mezogazdasagi teriileten
egy lako rendeltetésii épiilet elhelyezhetd, ha a kovetkezo feltételek egyiittesen teljesiilnek:
a) a telek nagysaga az egy hektart meghaladja,

b) a lako rendeltetésii épiilet brutto alapteriilete a 150 m2-t nem haladja meg és egy
rendeltetési egységet tartalmaz, és

¢) a kozmiiellatas — ideértve a kozmiipotlo berendezést is — biztositott.

(9) Ha a helyi épitési szabalyzat kifejezetten megengedi, az altalanos mezégazdasagi
teriileten egy lako rendeltetésii épiilet elhelyezheto, ha a kovetkezo feltételek egyiittesen
teljestilnek:

a) a telek nagysaga a két hektart meghaladja,

b) a lako rendeltetésii épiilet brutto alapteriilete a 150 m2-t nem haladja meg és egy
rendeltetési egységet tartalmaz, és

¢) a kézmiiellatas — ideértve a kézmiipotlo berendezést is — biztositott.




(10) A tajgazdalkodasi mezégazdasagi teriileten lako rendeltetés nem helyezheto el. A helyi
épitesi szabalyzat épiilet elhelyezését megtilthatja.

(11) Mezbgazdasagi ovezetben lévo, zartkerti miivelés alol kivett telken épitmény legfeljebb
10%-o0s beépitettséggel helyezheto el.”

A TEKA fenti elirasai alapjan laké rendeltetés szempontjabol négy eset meriilhet fel a telekmértek
¢s az elhelyezhet6 rendeltetések alapjan, melyek a kovetkezok:

- wMezbgazdasdggal Gsszefiiggd laké rendeltetés” elhelyezése 1500 és 10 000 m? kdzotti
telekteriiletli ingatlanon:
E telekteriiletek esetében a ,,mezdgazdasaggal osszefiiggo” lakorendeltetésti épiilet elhelyezése
lehetséges, ha azt a helyi szabalyzat kifejezetten megengedi. Ez esetben a megengedett legnagyobb
beépitettségre vonatkozodan nincs a TEKA alapjan kiilon korlatozas, ott a helyi szabalyozasba
meghatarozott, de legfeljebb a kertes mezgazdasagi ovezetekre megallapithatd 10% is lehet.
Ezen esetekben problémaként meriil fel a ,,mezégazdasaggal dsszefiiggd lako rendeltetés ” kifejezés
értelmezése. Az Epitési és Kozlekedési Minisztérium e téméban adott magyarazata alapjan a
jogalkot6i szdndék az volt, hogy a gazdasagi épiiletek mellett csak olyan épiiletek elhelyezésére
legyen lehetdség, amelyek a mezdgazdasagi feladatellatast végzd személyek életvitelszert
tartozkodasara, lakhatasukra szolgalnak. Ennek oka, hogy a kertes mezdgazdasagi 6vezetben a lakd
rendeltetés megallapitasara csak tobbletrendeltetésként van mod, a f6 rendeltetés e teriileteken
tovabbra is a mezdgazdasagi tevékenység kell, hogy maradjon.
A probléma az, hogy az épitésiigyi eljarasokban nem végrehajthato a definialatlan ,,mezdgazdasaggal
osszefiiggo lako rendeltetésnek” torténd megfelelés ellendrzése, a hasznalatba vételt kovetden annak
nyomon kovetése (a meglévd lakdépiiletben a hasznalatbavételt kovetden ki fog életvitelszeriien
tartozkodni, az épiilet lakdja tovabbra is foglalkozik-e mezdgazdasagi miiveléssel, stb.). Mindez
olyan helyzeteket teremthet, melyek nem lesznek kezelhetok az Onkormdanyzat vagy a hatdsag
részérdl, a fogalom jogszabéalyban torténd definidlasanak hidnya a szabalyozas kijatszasanak teret
biztosit.

(..Mezbgazdasdggal nem Ssszefiiggd ) lakod rendeltetés elhelyezésére az 1500-10 000 m? kozotti
telekteriiletli ingatlanon:
A TEKA (7a) szerinti allami f6épitészi eltéréssel sor keriilhet lakoépiilet elhelyezhetéségére, melynél
nem kdvetelmény, hogy az a ,,mezdgazdasaggal osszefiiggd” legyen. Ez esetben a lako rendeltetés
elhelyezése a mezdgazdasagi miveléstdl fliggetleniil is torténhet, de a lako rendeltetésii €piilet brutto
alapteriilete az Gvezetre megengedett beépitettség felét nem haladhatja meg. A brutt6 alapteriiletre
vonatkozd tovabbi, m?-ben meghatarozott szamszerii korlatozas nem keriilt megéllapitasra.

- Lako rendeltetésii épiilet elhelyezhetésége 10 000 m>-t meghalado telekteriilet esetén:
Amennyiben a helyi szabalyozas kifejezetten megengedi, akkor egy, legfeljebb 150 m*-es bruttd
alapteriileti egy rendeltetési egységet tartalmazd lakd rendeltetésti épiilet elhelyezhetd, ha a
kozmiellatas, vagy kozmiipotld berendezés biztositott. Ez a rendelkezés a (7) bekezdésben
foglaltakhoz képest megengeddbb, miutan nem teszi sziikségessé, hogy a lakoépiilet a
,mezdgazdasagi miiveléssel” Osszefliggd legyen, ugyanakkor szigorabb, miutan a lakdépiilet bruttd
alapteriiletét 150 m?-ben maximalizalja. Szigoribb a (7a) bekezdés alapjan elhelyezhetd lakoépiilet
szabalyozasanal ugyancsak az alapteriilet maximalizaldsa miatt.

- Lako rendeltetésii épiilet elhelyezhetdsége miivelés alol kivett telek esetében:

A kivett zartkerti telkek esetén a TEKA-ban csak a megengedett legnagyobb beépithetdségre
vonatkozik korlatozas, igy e teriileteken a telekmérettdl fiiggetleniil elhelyezhetd épiilet. Lako
rendeltetésii épiilet abban az esetben helyezhetd el, ha azt tobbletrendeltetésként a helyi épitési
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szabalyzat lehetové teszi, miutan a 34.§ (1) bekezdése alapjan a kertes mezdgazdasagi teriileten a
telek mivelésétdl fiiggetleniil a lakod funkcié nem f6 rendeltetés. Ettdl torténd eltérést, kertes
mezégazdasagi teriileten lakoépiilet elhelyezhetdségét a helyi épitési szabalyzat a TEKA 3.§ szerinti
eljarassal a 14.§ (2) bekezdés szerint tobbletrendeltetésként megengedheti.

3. A TEKA el6irasaitol valo eltérés a telepiilésrendezési tervben

A TEKA 3.§ hatarozza meg a korm. rendelettdl torténd eltér helyi szabalyozas megalkotasanak
feltételeit a kovetkezOk szerint:

3. A rendelettol valo eltérés a telepiilésrendezési tervben

3. § (1) Az e rendeletben foglaltaktol valo eltérésre a telepiilésrendezési terv készitésének és
modositasanak egyeztetési eljarasa soran van lehetdség, ha

a) az eltérésre e rendelet a (2) bekezdés szerint lehetoséget biztosit (a tovabbiakban: altalanos
eltérés), vagy

b) az eltéréshez a (3) bekezdés szerint az allami foépitész az eltérési igénnyel megegyezd zdro
szakmai vélemenyt allit ki (a tovabbiakban: allami foépitészi eltérés).

(2) Altalanos eltérésnek mindsiil, ha e rendelet szerint a telepiilésrendezési terv sajdtos
szabalyokat allapithat meg, megengedheti épitmények elhelyezését épitési ovezetben vagy
ovezetben, tovabbad ha elsédlegesen nem e rendelet, hanem a telepiilésrendezési terv eldirdsait
kell alkalmazni.

(3) E rendelettdl allami foépitészi eltéréssel a telepiilésrendezési terv csak akkor térhet el, ha
erre e rendelet lehetoséget biztosit és ha részletes indokoldssal alatamasztott, az eltérési
igénnyel megegyezo zdro szakmai véleményt allit ki az allami foépitész, amely az allam részérdl
kartalanitasi kotelezettséget nem keletkeztet.

(4) Az allami foépitész a (3) bekezdés szerinti zaro véleményt akkor allitja ki az eltérésrédl, ha
a) az a kialakult dllapot miatt sziikséges és kozérdeket nem sért,

b) az e rendeletben foglaltaktol valo eltérés kiilonleges telepiilésrendezési okok miatt indokolt,
¢) az e rendeletben foglaltaktol valo eltérés miiemlékvédelmi okok miatt indokolt, vagy

d) az elhelyezheto és tiltott rendeltetések tekintetében teljesiilnek a 14. § (4) bekezdésében
foglaltak.

Az elézéekben ismertetettek alapjan a kertes mezdgazdasagi dvezetekben lako rendeltetés egyedi
szabalyok szerint torténd elhelyezéséhez allami fOépitészi hozzajarulas sziikséges. Az allami
foepitész az eltérési igénnyel megegyezd zard véleményét akkor allitja ki, hogyha a 3.§ (4)
bekezdésben foglalt feltételek fennallnak.

A hatalyos helyi szabalyozas bemutatasa

A hatélyos helyi szabalyozas alapjan a kertes mez6gazdasagi teriiletek négy dvezetre tagozodnak. A
felosztas szabalyozasi koncepciodja a kovetkezo:

1. Az Mk-1 jelli dvezetbe a terv készitésekor a Balaton-felvidéki Nemzeti Parkkal tortént
megegyez¢Es alapjan a tajképvédelmi szempontbol értékes teriiletek tartoznak. E teriiletekhez
a varos keleti részein elhelyezked6 Csacsbozsoki zartkertek, illetve a délnyugati varosrészben
talalhatd Vakaroshegyi és Bazitai zartkertek egy része sorolt, ahol szigoribb telekalakitési és
beépitési feltételek keriiltek meghatarozasra.

2. Az Mk-2 jelii kertes mezdgazdasagi ovezetbe tartozik a varos zartkerti teriileteinek zome. E
terliletek t4jképvédelmi szempontok szerint kevésbé értékesek. Ennek megfeleléen a



telekalakitasi és beépithetOségi szabalyok kevésbé szigoruak, azok a megalkotasukkor
hatalyban 1évé megengedett legnagyobb beépithetdségi értékekhez igazodnak.

3. Az Mk-3 jelii 6vezet néhany kisebb teriiletre kiterjeden keriilt meghatarozésra a varosban
elszortan, ahol a meglévo telekalakulatok kisebb telekméretekkel rendelkeznek. Az érintett
terlileteken a kis telekméretek kizartak a lakéd rendeltetés elhelyezését, e korlatozas feloldasa
érdekében keriilt bevezetésre a szabalyozasba az Mk-3 jelii 6vezet. A bevezetett j Ovezet
kisebb telekméret esetén is kedvezd beépitési feltételeket tett lehetove.

4. Az Mk-4 jelt 6vezet a varosban egy helyen, a Buslakpusztai hulladéklerakotdl nem messze
helyezkedik el. E teriileten a lakd funkcid kizarasra keriilt a hatalyos szabalyozasban a
hulladéklerako6 okozta kdrnyezeti terhelés okan. E korlatozas a tovabbiakban is fenntartando.

Az dvezetekre vonatkozdan a hatalyos €pitési szabalyzat a kovetkezo eldirasokat tartalmazza:

Kertes mezégazdasagi teriilet

36/A4. §

(1) Az Mk-1" ,Mk-2" ,,Mk-3" és ,,Mk-4" jelii kertes mezogazdasagi ovezetben a
noveénytermesztes, a haszondllat-tartas, tovabba az ezekkel kapcsolatos, a sajat termék
feldolgozasara, taroldsara és arusitasara szolgalo épitmény és a (2) bekezdés szerint
telkenkent legfeljebb egy, legfeljebb két lakast tartalmazo lakoépiilet helyezheto el.

(2) Az ,,Mk-1" ,Mk-2" és ,,Mk-3" jelii kertes mezogazdasagi ovezetben lakoépiiletet
elhelyezni

a) a miivelés alol kivett telken lehet,

b) a mitvelés alatt allo telken legalabb 3000 m2 nagysagu szolo-, gyiimolcsos- és kert miivelési
dagban lévo teriilettel rendelkezo telken, egyéb miivelési ag esetén 6000 m2 telekteriilet felett
lehet.

¢)

(3) Az ,,Mk-1"",,Mk-2" ,, Mk-3" és ,, Mk-4" jelii kertes mezégazdasagi 6vezetben 1500 m2-nél
kisebb telekteriilet esetén egy épiilet épitheto.

(4) Az ,Mk-1" ,Mk-2" és ,,Mk-4" jelii kertes mezégazdasagi ovezetben birtokkézpont
létrehozhato, melynek telkén az (1) bekezdésben foglaltakon til a mezdégazdasagi
tevékenységhez kapcsolodo szallas jellegii és vendéglato épiilet elhelyezheto.

(5) A kertes mezdgazdasagi ovezet teriiletén az épitési hasznalat megengedett felso
hatarértékeit és a telekalakitas szabdlyait a 17. melléklet tartalmazza.

(6) A kertes mezégazdasagi teriileten a meglévo épiilet fiiggdleges iranyban bovitheto, ha az
oldalkert a meglévo épiilet esetén 4 méternél nem kisebb.

(74 kertes mezégazdasagi ovezetekben:

a) az elokert teriiletén a b) és c) pontban meghatarozottak, valamint hulladéktartaly-tarolo
kivételével egyéb tarolo épitmény nem helyezheto el.

b) az elbkert épitési hely elbtti teriiletén elhelyezheté az OTEK szerint elhelyezhetd
melléképitményeken tul gépjarmiitaroldas szamara nyitott, labon allo, egy, legfeljebb 30 m2
vetiileti alapteriilettel rendelkezo teto, mely épitmény legmagasabb pontja a telek csatlakozo
kozteriileti szakaszanak atlag magassagahoz képest 3 m-nél nagyobb nem lehet.

¢) az elokert teriiletén elhelyezheto terepszint alatti épitmeény.

(8)
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17. melléklet
Kertes mezogazdasagi teriilet - az 6vezet teriiletén az épitési hasznalat megengedett felso hatareértékei
és a telekalakitas szabalyai

Beépitheto Megengedett
Kialakithaté | legkisebb telekszélesség legnagyobb
. legkisebb és teriilet Megengedett beépitési magassag
Ovezet relek- Jasdei | lakd éviil Beépitési legnagyobb st
Jele oo | 8azdasagl | [ako ep u,et P! beépitettség gazaasagt | 15 épiilet
szélesség és épiilet elhelyezése mod mértéke épiilet Thelvezé
teriilet elhelyezése esetén elhelyezése eteyezese
, , esetén
eseten eseten
Mk-1 | Miivelés 12m 9m 16m oldalhataron| -720- 1500 m2 Homlokzat | Homlokzat
alatt 1100 m2 720 m2 allo telekteriilet esetén —| magassag: | magassag:
allo 52610, 5% 55m 6,5 m
teriilet gyiimélesas, Epiilet Epiilet
kert miivelési -1500- 3000 m2 | magassag: | magassdag:
dagban 3000 telekteriilet esetén — 4m Sm
m2, egyéb 1500 m2-re
miivelési ag vetitetten 5 % +
eseten 6000 1500 m2 feletti
m2 telekteriiletre
Miivelés 20m 9Im 16 m oldalhatéron| vetitetten 3% | Homlokzat | Homlokzat
alol 1500 m2 720 m2 3000 m2 allo magassag: | magassdg:
kivett -3000 m2 5,5m 6,5m
teriilet telekteriilet felett — | Epjilet Epiilet
1500 m2-re magassag: | magassdg:
vetitetten 5 % + dm Sm
1500-3000 m2
telekteriiletre
vetitetten 3 % +
3000 m2 feletti
telekteriiletre
vetitetten 2%
Birtok- 50m 50m oldalhatdron 20 % Homlokzatmagassag:
kézpont230 1 ha 1 ha allo 7,5 m
Epiiletmagassdg:
6m
Mk-2 | Mivelés 12m 9m 16 m oldalhataron| Lakoépiilettel Homlokzat | Homlokzat
alatt 1100 m2 720 m2 allo beépitheto teriilet: | magassdag: | magassag:
allo 520106, 5% 55m 6,5m
teriilet gytimolcsos, Epiilet Epiilet
kert miivelési Beépitheto teriilet | magassag: | magassdag:
agban 3000 osszesen: 10 % 4m Sm
m2, egyéb
miivelési ag
esetén 6000
m2
Miiveleés 20m 9m 16 m oldalhataron 10 % Homlokzat | Homlokzat
alol 1500 m2 720 m2 1100 m2 allo magassag: | magassag:
kivett 55m 6,5m
teriilet Epiilet Epiilet
magassag: | magassag:
4m Sm
Birtok- 50m 50m oldalhataron 20 % Homlokzatmagassag:
kozpont232 1 ha 1 ha allo 7.5 m
Epiiletmagassag:
6m




Mk-3 | Miivelés 12m 9m 16 m oldalhataron| Lakoépiilettel Homlokzat | Homlokzat
alatt 1100 m2 720 m2 allo beépithetd teriilet: | magassag: | magassag:
allo 52010, 5% 55m 6,5m

teriilet gyiimélesas, Epiilet Epiilet
kert miivelési Beépitheto teriilet | magassag: | magassag:
agban 3000 osszesen: 10 % 4m Sm
m2, egyéb
miivelési ag
eseten 6000
m2
Miivelés 20m 9m 16 m oldalhataron 10 % Homlokzat | Homlokzat
alol 1500 m2 720 m2 700 m2 allo magassdg: | magassdg:
kivett 55m 6,5m
teriilet Epiilet Epiilet
magassag: | magassag:
4m Sm
Birtok- 50m 50m oldalhataron 20 % Homlokzatmagassag:
kozpont234 1 ha 1 ha allo 7,5 m
Epiiletmagassag:
6m

Mk-4 | Miivelés 12m 9m - oldalhataron| -720- 1500 m2 | Homlokzat- -
alatt 1100 m2 720 m2 allo telek- magassag:
allo teriilet esetén — 5% 55m

tertilet Epiilet-
-1500- 3000 m2 | magassag:
telekteriilet esetén — 4m
Miivelés 12m 9m - oldalhataron 1500 m2-re Homlokzat- -
aldl 1100 m2 720 m2 alls vetitetten 5 % + | magassdg:
kivett 1500 m2 feletti 55m
teriilet telekteriiletre Epiilet-
vetitetten 3 % magassag:
4m
-3000 m2
telekteriilet felett —
1500 m2-re
vetitetten 5 % +
1500-3000 m2
telekteriiletre
vetitetten 3 % +
3000 m2 feletti
telekteriiletre
vetitetten 2%
Birtok- 50m 50m - oldalhataron 20 % Homlokzat- -
kézpont 1 ha 1 ha allo magassag:
7,.5m
Epiilet-
magassag:
6 m

A tervezett modositas ismertetése

A tervezett modositas soran a helyi szabalyozas Osszhangba hozatala tervezett a TEKA Altal

meghatarozott eldirasokkal.

A helyi szabalyzat modositdsa a véleményezési szakaszban beérkezett partnerségi észrevételt is
figyelembe véve a kdvetkezd pontokba foglaltak szerint tervezett:
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10.

Az Mk 6vezetekben a telek méretétdl fiiggden az elhelyezhetd rendeltetések modosulnak a
TEKA rendelkezéseivel 6sszhangban.

A lako rendeltetés elhelyezhetdségét nem javasoljuk a ,,mezOgazdasaggal Osszefiiggden”
szabalyozni, igy az a késObbi 7. pontban részletezett eltérési engedéllyel keriil
meghatarozasra.

A birtokkdzpontok esetében az elhelyezheté rendeltetések kore a TEKA alapjan valtozik.

A tervezett szabalyozéasban az Mk-1, Mk-2 ¢s Mk-3 jelii 6vezetek beépithetoségi feltételei a
lakoépiilet elhelyezés vonatkozéasdban Osszefiiggésben lesznek a telkek mivelésével. A
miuvelés alatt all6 és nem ,,zartkerti miivelés aldl kivett” megnevezéssel miivelés aldl kivett
ingatlanok esetén a telken elhelyezhetd lakoépiilet legnagyobb brutté alapteriilete maximum
a megengedett legnagyobb beépitettség felét érheti el, mig a zartkerti mtvelés alol kivett
ingatlanok esetén a lakoépiilettel beépithetd teriilet megegyezik a megengedett legnagyobb
beépitettség mértekével.

Az Mk-3 dvezetben a miivelés alatt allo és a miivelés alol kivont telkekre vonatkozd eltérd
szabaly meghatarozasa a telekméret vonatkozasaban is sziikséges. Ennek oka, hogy a hatélyos
szabalyozasban szerepld, miivelés alol kivett teriiletekre vonatkozd kedvezdbb beépithetd
telekméret nem terjeszthetd ki a miivelés alatt 4ll6 és nem ,,zartkerti miivelés aldl kivett”
megnevezéssel miivelés alol kivett telkekre a TEKA el6irasai alapjan, mely ez esetben 1500
m?2 telekteriiletet ir eld. A tervezett szabalyozas a lakdépiilettel beépithetd legkisebb
telekteriiletre vonatkozdan igy a mivelés alatt 1évé és nem ,,zartkerti mivelés alol kivett”
megnevezéssel miivelés alol kivett teriileten - a miivelési agtol fiiggetleniil - 1500 m?, mig a
zartkerti miivelés alol kivett teriileteken 700 m?.

A gazdasagi épliletek elhelyezhetdségére vonatkozo szabalyok nem keriilnek modositasra.
1500 m? telekteriilet alatt a tervezett szabalyozas — ahogy a miivelés alatt 4116 és nem ,,zartkerti
miivelés alol kivett” megnevezéssel miivelés alol kivett telkek esetében a TEKA sem - nem
teszi lehetdveé a lako rendeltetésii épiilet elhelyezését. A valtozas soran e korlatot a Mk-2 jel
ovezetben a milvelés alol kivett telken is javasoljuk bevezetni, igy a lakoépiilet elhelyezése
esetén beépithetd legkisebb telekteriilet 1100 m?-rél 1500 m2-re médosul. Az Mk-3 dvezetben
a miivelés aldl kivett telkek esetén 700 m2-beépithetd legkisebb telekteriilet nem véltozik a
hatalyos eldirdsokhoz képest.

Az 1500 m? és 10000 m? kozotti telekteriiletek esetében ,,mezégazdasaggal dsszefliggd lakod”
rendeltetést, mint kotottséget nem kivanja meghatarozni a korabban részletezett problémak
elkeriilése érdekében, igy ez esetben kéri az onkormanyzat a TEKA 3.§-ban meghatarozott
allami f6épitészi eltérés lehetdségét. A kertes mezdgazdasagi Ovezetekben a lakoépiilettel
beépithetd teriiletre vonatkozo szabalyt a TEKA (7a) bekezdésnek megfelelden javasoljuk
kialakitani, igy a helyi szabalyzatban szerepelni fog, hogy a lako rendeltetésti épiilet brutto
alapteriilete az Gvezetre megengedett beépitettség felét nem haladhatja meg. E szabaly a
miivelés alatt all6 vagy nem zartkerti miivelés alol kivett teriiletek esetében lesz érvényes, a
zartkerti miivelés aldl kivett teriileteken a lakdépiilet bruttd alapteriilete a megengedett
legnagyobb beépitettség mértékével megegyezo.

Tovéabbi korlatozas szinkronban a TEKA korlatozasaval, hogy az elhelyezhetd lakod
rendeltetési egységek szama 2-r6] 1-re modosul. Mindezt a TEKA csak 1 ha feletti telekteriilet
esetén irja eld, de az egységes szabdlyozds érdekében sziikségesnek tartjuk e korlatozast
kiterjeszteni.

Mindharom ovezet (Mk-1, Mk-2, Mk-3) esetében javasoljuk a megengedett legnagyobb
beépitettség szabalyozasara a beépitési szazalékokon tal a beépithetd nettd alapteriilet
meghatarozasit a talzéan nagy beépitések kizarasara. Ennek értékére javaslatunk 300 m?. A
kovetkez0 tablazatban bemutatasra keriilnek az Mk ovezetekben az egyes telekméretek esetén
megengedett beépithetdségek.



megengedett

beépithetd nettd

elhelyezhet6 legnagyobb bruttd

telekteriilet beéfﬁﬁzéi};zzb(% ) alapteriilet (m?) alapteriiletli lakoépiilet
-720- 1500 m2
telekteriilet esetén
- 5%
-1500- 3000 m2
telekteriilet esetén
o As00ms o i e G
. vagy nem
lti?gk?;f Z{;eel;t: zdrtkef?zj' miivelés
: 2 alol kivett zartkerti
Mk-1 VEHEEED & Y 300 m? teriiletek esetében miivelés alol
_3000 m2 legfeljebb a kivett teriileten
telekteriilet felett — 7}1egengedett
1500 m2-re Ao
vetitetten 5 % + beépitettség fele
1500-3000 m2
telekteriiletre
vetitetten 3 % +
3000 m2 feletti
telekteriiletre
vetitetten 2%
1501 m? 75,03 m?
2000 m? 90 m?
3000 m? 120 m? 60 m? 120 m?
4000 m? 140 m? 70 m? 140 m?
5000 m? 160 m? 80 m? 160 m?
6000 m? 180 m? 90 m? 180 m?
7000 m? 200 m? 100 m? 200 m?
8000 m? 220 m? 110 m? 220 m?
9000 m? 240 m? 120 m? 240 m?
10 000 m? 260 m? 130 m? 260 m?
11 000 m? 280 m? 140 m? 280 m?
12 000 m? 300 m? 150 m? 300 m?
13 000 m? 320-m? 300 m? 160 m? 300 m?
14 000 m? 340-w? 300 m? 170 m? 300 m?
15 000 m? 3607 300 m? 180 m? 300 m?
20 000 m? 460-m? 300 m? 200 m? 300 m?
Mk-2 10 % 300 m?
1501 m? 150,1 m? 75,5 m? 150,1 m?
2000 m? 200 m? 100 m? 200 m?
3000 m? 300 m? 150 m? 300 m?
4000 m? 400-m? 300 m? 200 m? 300 m?
Mk-3 10 % 300 m?
720 m? 72 m? 36 m? 72 m?
1500 m? 150 m? 75 m? 150 m?
2000 m? 200 m? 100 m? 200 m?
3000 m? 300 m? 150 m? 300 m?
4000 m? 400-m* 300 m? 200 m? 300 m?
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Tovabbi javasolt valtozasok:

— Javasoljuk hatalyon kiviil helyezni a ZESZ 36/A- § (6) bekezdését, mivel az eldirasoknak nem
megfeleld megléve szabalyokat a ZESZ 5.§ e) pontja tartalmazza.

— Javasoljuk hatalyon kiviil helyezni a ZESZ 36/A- § (7) bekezdését. A mez3gazdasagi teriiletek
szabalyozasat a TEKA szabélyai szerint hatirozzuk meg. Az a) és c) pontra vonatkozo
rendelkezéseket a TEKA tartalmazza, a b) pontban szerepld eléiras a TEKA 47.§
rendelkezéseivel ellentétes.

— Javasoljuk bevezetni a kiilonbozeti értékkel szabalyozott parkanymagassag fogalmat, mellyel a
ZESZ 2.§-a egésziil ki a kovetkez6k szerint:

,,m) Kiilonbozeti értékkel szabalyozott parkanymagassag: Ahol a 17. szamu melléklet
szerint a megengedett legnagyobb beépitési magassag kiilonbozeti értékkel
szabalyozott, ott a megengedett legnagyobb parkanymagassag értéke a 46. melléklet
szerint épiilet terepre illesztésbol adodo kiilonbozeti értékkel novelt, amely érték a
jellemzo  homlokzati sikok és a miiszakilag indokolt rendezett terep
metszéspontjainak magassagi atlagértéke és a vetitett alapvonal magassaganak
kiilonbsége. ,,

A fogalom értelmezéséhez kiegésziil a ZESZ egy értelmezé abraval mely a rendelet 47. melléklete
lesz.

Kulonbozet értékkel novelt megengedett legnagyobb parkanymagassag meghatarozasa

1. homlokzat 2. homickzat 3. homlokzat 4. homiokzat

Miiszalilag indokolt sendezett talaj—; é
e = l_»J/’—-L_—’_‘ L &L r g T : e [P
uim F2 F3 N[ |
Hl z H2 L H3 Ha4

f - { f { ¢ " { f {

FL+F2+F3+F4

parkanymagassag kilénbozen értéke (Pk) H1+ H2+H3+ H4

kulonbdzeti ertekkel novelt megengedett legnagyobb parkanymagassag =
parkanymagassag kulonbozeti értéeke (Pk) + megengedett legnagyobb parkanymagassag (Pm)

A ZESZ eldirasai az el6zéek alapjan a kovetkezok szerint modosulnak:

Kertes mezogazdasagi teriilet
36/A4. §

(1) Az , Mk-1" ,,Mk-2", ,,Mk-3" és ,,Mk-4" jelii kertes mezégazdasagi ovezetben
a) a mezogazdasdgi géptdarolds, a névénytermesztés, a-haszonallat-tartas, az dllattartds, az
dllattenyésztés és halgazdalkodds, tovabba az ezekkel kapcsolatoss—a—sajat termék
feldolgozdsara, tarolasara és arusitasara szolgalo épitmény 5
b) az ,Mk-4” jelii ovezet kivételével a (2)-(5) bekezdés szerinti feltételekkel telkenként
tobbletrendeltetésként legfeljebb egy lakast tartalmazo lakoépiilet,
¢) a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato
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épiiletek
helyezhetok el.

(2)A lakoépiilet brutto alapteriilete

a) a zartkerti miivelés alol kivett teriileten a megengedett legnagyobb beépitettség
mértékével megegyezo,

b) miivelés alatt allo vagy nem zartkerti miivelés alol kivett teriilet esetében a megengedett
legnagyobb beépitettség mértékének 50%-a,

lehet.

(3) Az ,,Mk-1"",, Mk-2" és ,, Mk-3"" és ,, Mk-4" jelii kertes mezogazdasagi 6vezetben 720 - 1500
m?’ kisebb kozotti telekteriilet esetén egy épiilet épithetd.

(4) Az ,Mk-1" ,,Mk-2" és ,,Mk-4" jelii kertes mezogazdasagi ovezetben birtokkozpont
létrehozhato, melynek telkén az (1) bekezdésben foglaltakon tiul a—mezégazdasagt

tevékenységhez—kapesolédo—mezogazdasaggal oOsszefiiggo szallas jellegii—és—vendéglato
épiilet elhelyezheto.

(5) A kertes mezdgazdasagi ovezet teriiletén az épitési hasznalat megengedett felso
hatarértékeit és a telekalakitas szabdlyait a 17. melléklet tartalmazza.
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17. melléklet - Kertes mezégazdasagi teriilet - az 6vezet teriiletén az épitési hasznalat megengedett

felso hatarértékei és a telekalakitas szabdlyai

Beépitheté Megengedett
. L, . oo Megengedett legnagyobb legnagyobb
Kzalal.czthato legkzseb’b tele"kszelesseg beépitettség meértéke beépitesi
o legkisebb és teriilet d
Ovezet s magassag
ole telek- — Beépiteési ——
/ szélesség és ga?dizsag | laké épiilet méd . beepzth’eto
teriilet épiilet elhelvezése terepszint felett netto
elhelyezése Ve (%) alapteriilet
. eseten >
esetén (m?)
-720- 1500 m2
telekteriilet esetén
-5%
-1500- 3000 m2
telekteriilet esetén
— 1500 m2-re
vetitetten 5 % +
1500 m2 feletti e g
telekteriiletre KL;ZZIngertZ
12m 9m 16 m  |oldalhataron| vetitetten 3 % 300 m? szabilvozott
1100 m2 720m2 | 3000m2 allo pdrkdnymfl assiig:
-3000 m2 ’
Mk-1 telekteriilet felett — Sm
1500 m2-re
vetitetten 5 % +
1500-3000 m2
telekteriiletre
vetitetten 3 % +
3000 m2 feletti
telekteriiletre
vetitetten 2%,
Kiilonbozeti
Birtok- 50m 50m oldalhataron ertfzkkel
. . 20 % szabalyozott
kézpont 1 ha 1 ha alle -y ,
pdrkanymagassag:
6m
Kiilonbozeti
16 ertékkel
m ,
bal tt
12m 9m 1500 m2- |oldalhataron 10 % 300 m? pdrjcza'c;y‘:ﬂrz};?gzaossdg'
1100 m2 720 m2 nél allo ? Sm '
nagyobb
Mk-2
Kiilonbozeti
Birtok- értékkel
5 bal tt
kozpont 50m 50m oldalhataron 0 . ;(Zfl @yozo o
1 ha 1 ha alls 20 % lparkanymagassag:
6m
Miivelés alatt 12m 16m 300 m? Kiilonbozeti
allo, vagy 1100 m2 9m 1500 m2- oldal- ertéekkel
WMk-3  |nem zartkerti 720 m2 nél hataron 10 % szabalyozott
miivelés alol naevobb allo pparkanymagassag:
kivett teriilet &Y Sm
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Zartkerti 20m
miivelés 1500 m2
alol 7?)3 2
kivett "
teriilet
-720- 1500 m2
telek-
teriilet esetén — 5%
-1500- 3000 m2
telekteriilet esetén
— 1500 m2-re
vetitetten 5 % +
1300 m2 feletti Kiilénbizeti
oldal- | ‘elekteriletre ériékkel
[2m 9 m B hatdron vetitetten 3 % 300 m? szabdlyozott
1100 m2 720 m2 ) allé parkanymagassdg:
-3000 m2 S m ’
M-4 telekteriilet felett —
1500 m2-re
vetitetten 5 % +
1500-3000 m2
telekteriiletre
vetitetten 3 % +
3000 m2 feletti
telekteriiletre
vetitetten 2%
Kiilonbozeti
Birtok- 50m 50m olc{al- ertfzkkel
.. - hataron 20 % szabalyozott
kézpont 1 ha 1 ha A, y .
allo parkanymagassag:
6m

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének ¢és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 69. §-a értelmében a kertes mezOgazdasagi teriiletekre vonatkozé
szabalyozasmodositas véleményeztetése és jovahagyasa rovid eljarassal torténik.

A Korm. rendelet 59. § (2) bekezdése alapjan a ZESZ modositasat az onkormanyzat képviseld-
testiiletének dontése alapozza meg. E moddositasi pontra az eldzetes dontést Zalaegerszeg Megyei
Jogti Varos Onkormanyzata Kozgytilése 169/2025. (X.16.) hatdrozata 17. pontjaban meghozta.

A véleményezési dokumentacio az elbterjesztés 1. melléklete, mely terjedelme miatt digitalis
formaban keriil megkiildésre és a kdzgytilésen tekinthetd meg.

A modositas tekintetében az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol szolo 2/2005.
(I.11.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdése alapjan a kornyezet védelméért felelds kozigazgatasi szervek
véleményét kértiik, hogy varhatd-e jelentds kornyezeti hatds. A megkiildott tdjékoztatd alapjan a
megadott hataridon beliil beérkezett allasfoglalasok nem tartottak sziikségesnek kornyezeti vizsgalat
lefolytatasat. A kornyezeti hatas sziikségességérdl szolo dontést az eldterjesztés 2. melléklete
tartalmazza.

A rovid eljaras esetén a véleményezési szakaszban csak a partnerek adnak véleményt. A Korm.

rendelet szerinti partnerségi egyeztetési eljards az Elektronikus Térségi Tervezést Tamogatd
Rendszer (tovabbiakban: E-TER) feliiletén tortént, valamint a helyben szokdsos modon
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meghirdetésre keriilt. Az irasos partnerségi észrevételek bekiildésére jogszabaly altal biztositott
hataridon beliil egy észrevétel érkezett, egyeztetést nem kezdeményeztiink, emlékeztetd nem késziilt.
A partnerségi észrevétel az eldterjesztés 3. melléklete.

A partnerségi egyeztetés és véleményezési eljards lezarasarol szolo dontés, mely a partnerségi
¢szrevételre adott tervezoi valaszt is tartalmazza, az eldterjesztés 4. mellékletében talalhato.

Az elfogadott észrevétel alapjan atdolgozott zar6 dokumentaciot az allami foépitész részére
megkiildtiik. Az allami f6épitész zard szakmai véleménye a kozgytilésen keriil ismertetésre.

I1. A telepiilésrendezési eszkozok modositasat megel6zo telepiilésfejlesztési dontés meghozatala
- Kisbiikk diiloé 24694/7 hrsz-u ingatlan szabalyozasanak feliilvizsgalata

A Kisbiik diilé északi részén 1&v 24694/1, 24694/2, 24694/4 - 24694/6, 24694/8 - 24694/12 hrsz-u
ingatlanok tulajdonosa telkei 6sszevonasat tervezi. A kertes mezdgazdasagi rendeltetésti dvezetben
1év0 ingatlanok megkdzelitését a 24694/13 hrsz-u Gton keresztiil a 24694/7 hrsz-u kozlekedési teriilet
biztositja. A foldrészletek telekegyesitése a 24694/7 hrsz-t - hatilyos ZESZ szerint kozuti
kozlekedési és kozmiiteriilet rendeltetésii — ingatlannal egyiitt lehetséges, melyhez a ZESZ
modositasa sziikséges.
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hatalyos szabalyozasi terv részlet

A Korm. rendelet 7.§-a szerint a telepiilésterv modositasa megalapozé vizsgalat alapjan késziil, és
telepiiléstervet alatamasztd javaslat késziti eld, melyek tartalmat — a Korm. rendeletben
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meghatéarozottak figyelembevételével — a telepiilés foépitésze hatarozza meg a képviselo-testiiletnek
cimzett feljegyzésben. A feljegyzést a képviseld-testiiletnek jova kell hagynia. Az el6terjesztésben
ismertetett modositasokhoz tartozé feljegyzést az eldterjesztés 5. melléklete tartalmazza.

Az Ugyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellenérzd Bizottsag 54/2026. (V.04.) hatdrozata szerint
az eldterjesztést megtargyalta és 13 igen, egyhangu szavazattal a kozgyulésnek elfogadasra javasolja.
A Gazdasagi Bizottsag az elOterjesztést 11 igen, egyhangt szavazattal 42/2026. (V.05.) hatarozataval
tamogatta.

A Miszaki Bizottsag 43/2026. (V.05.) hatarozata alapjan az el6terjesztést 10 igen, egyhangi
szavazattal tamogatta.

Hatasvizsgalat

1. Tarsadalmi hatasok

Az ZESZ magasabb szintii jogszaballyal valo harmonizalasa eredményképpen a kertes
mezdgazdasagi teriileteken Ujra egyértelmi szabalyok vonatkoznak a beépithetdségre, mely a
tervezett épitési fejlesztéseket lehetdve teszik.

2. Gazdasagi hatasok

A szabdlyozas modositasaval a kertes mezdgazdasagi teriileteken egyértelmiivé valik az épitéssel
kapcsolatos jogszabalyi kdrnyezet.

3. Kornyezeti hatasok

A moédositasnak érdemi kornyezetei hatasa nincs.

4. Egészségi kovetkezmények

Az jraalkotott szabalyozas tovabbra is fenntartja a kertes mez0gazdasagi teriiletek szellds beépitését
a beépités-intenzitasanak visszafogasaval, igy az eredeti hasznositasi cél érvényesiilése mellett az
¢lhetd lakokdrnyezet is fennmarad.

S. Adminisztrativ terheket befolyasolo hatasok

Az 1 szabalyozasnak adminisztrativ terheket befolyasolo hat4sa nincs.

6. A jogszabaly megalkotasanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak varhato
kovetkezményei

A jogszabalymoddositas a kiilonboz6 szintll jogszabalyok Osszhangjanak megteremtése érdekében
sziikséges.

7. A jogszabaly alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek

A jogszabaly alkalmazéasihoz sziikséges fenti feltételek rendelkezésre allnak.

Kérem a tisztelt Kozgylilést, az elGterjesztés ismeretében a hatarozati javaslatot, valamint a
Zalaegerszeg Megyei Jogu Viaros é€pitési szabalyzatardl szo6ld 25/2016. (VIL.0O7.) dnkormanyzati
rendelet modositasat - az eldterjesztésben ismertetettek figyelembevételével - fogadja el.

Hatarozati javaslat:

Zalaegerszeg Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kozgyiilése a telepiilésrendezési terv kidolgozasa
soran a Kisbiikk diil6, 24694/7 hrsz-u ingatlan feliilvizsgalatat tamogatja.

A Kozgyllés a modositds vonatkozasdban a telepiilésfejlesztési tervet valtozatlan tartalommal
alkalmazza.

A Kozgytlés felkéri a polgarmestert, hogy a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolod
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419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendeletben meghatarozottaknak megfeleléen a telepiilésrendezési terv
moédositasdnak tervanyagat készittesse el, a tervezet egyeztetésének véleményezési szakaszat
folytassa le, majd annak eredményét ismertesse a dontésre jogosulttal, valamint kezdeményezze a
zar6 véleményezési szakaszt.

Hatarido: 2027. januar 31.
Felelos: Balaicz Zoltan polgarmester

Zalaegerszeg, 2026. majus 6.
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az eloterjesztés 2. melléklete

ZALAEGERSZEG MEGYEI JOGU VAROS

POLGARMESTERETOL

8901 Zalaegerszeg, Kossuth L. u. 17-19.
Tel.: 92/502-100

E-mail: mayor@zalaegerszeg.hu

Ugyiratszam: 773-15/2025. Targy: Zalaegerszeg MIV  telepilésrendezési
Ugyintézd: Téth Andrea eszkézk médositisa — dintés a kdmyezeti vizsgilat
Tel.: 92/502-441 szlikségességérdl

Email; tandi@ph.zalaegerszeg.hu

Valamennyi résztvevd Kkizigazgatisi szerv részére
Székhelyén

Zalaegerszeg Megyei Jogli Varos rendezési tervének modositdsa a telepiiléstervek tartalmarél,
clkészitésének és clfogadasinak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajétos
jogintézményekrol szolé 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet szerinti ltalanos eljaras keretei
kozott folyamatban van az alabbi teriileteket illetoen:

Hegykdzség utca - Buzavirag utca kozott tomb dvezethataranak feliilvizsgalata

Pintér Maté utca — Virdg Benedek utca sarkdn lévd 3929 hrsz-i ingatlan tombje

szabalyozasanak feltlvizsgalata

Virdgzd mez0 utca 6235/29 hrsz-i ingatlan tdmbje szabalyozéasanak feliilvizsgalata

Lotéri utca 26340 hrsz-0 ingatlan és tdmbje szabalyozasanak feliilvizsgalata

Jénkahegyi utca 23523/7 hrsz-i ingatlan és tombje szabélyozasdnak feliilvizsgalata

Csillagvolgyi utca 6360/5 és 6360/6 hrsz-u ingatlanok szabalyozasanak feliilvizsgélata

Hovirdg utca 24988/2 hrsz- 1 ingatlan szabdlyozasénak feliilvizsgalata

llosvai ut északi folytatasaban a meglévo kerékpart jelilésének javitdsa

Papharaszt utcatdl északra lévo 0567/81 hrsz-u ingatlan és tombje szabalyozasanak

felilvizsgdlata

10. Vizbéazisok védédvezeteinek kijeldlése

11. ZESZ haszonallat tartasara vonatkozo szabalyozasanak feliilvizsgalata

12. Platan sor, 4888/3 hrsz-1i ingatlan témbje szabalyozasanak felilvizsgalata

13. A 74. szamu elkeriilé ut keleti oldaldn 1évd 2736/22 hrsz-u ingatlan szabalyozasanak
felilvizsgalata

14. Vorhota, 6667 és a 6668 hrsz-i ingatlanok szabalyozasanak feliilvizsgélata

15. Pézva varosrész teriiletén tovabbi gazdasagi teriiletek kijelGlésénck felilvizsgalata

16.A kertes mezbgazdasigi Ovezet teriiletén a laké rendeltetésii épiilet
elhelyezhetoségének felilvizsgalata

17. Paterdomb varosrészben az 1950/1 hrsz-1 ingatlan szabalyozasénak felilvizsgélata

18. Andrashida utca — Gazdasag utca kdzotti Gt szabalyozasanak felilvizsgalata

19. A Szivhegyi (it 4987/12 hrsz-i ingatlant érintd ttszabalyozas feliilvizsgalata

20. Jedlik Anyos utca nyugati oldaldn 1évé 0811/16, 0811/90 hrsz-i ingatlanok témbje
szabalyozasanak felilvizsgalata

21. Kaszahdzi it — Sdgodi it 6291 hrsz-11 ingatlan tdmbje szabdlyozadsanak fellilvizsgélata

B

D00 S BN
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Az egyes tervek, illetve programok kornyezeti vizsgalatarol szolé 2/2005. (L.11.) Korm.
rendelet 4. § (2) bekezdése alapjan a kornyezet védelméért felelos kdzigazgatisi szervek
véleményét kértiik, hogy vérhato-e jelentds kdmyezeti hatis. A Zalaegerszeg Megyei Jogi
Viros Onkormanyzata éltal Hivatali Kapun keresztiil kikiildott tajékoztaté alapjén a megadott
hataridon beliil beérkezett allasfoglalasok nem tartottdk sziikségesnek komyezeti vizsgalat
lefolytatasat.

Zalaegerszeg Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének a Szervezeti és Mikddési
Szabdlyzatarol sz6l6 6/2007. (11.9.) onkorményzati rendelete 65. § (15) bekezdése alapjin
atruhdzott hatdskdrben a kdmyezet védelméért felelés szervek - komyezet- vagy
természetvédelem szakteriiletet illetden - beérkezett véleményeit elfogadom.

Zalaegerszeg, 2025. oktober 27,

Tisztelettel:

polgiarmester

Kapjik (HK):
1. Zala Varmegyei Korményhivatal Komyezetvédelmi, Természetvédelmi és

RN

N

8
9.

Hulladékgazdalkodasi Féosztaly

Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatosag

Zala Varmegyei Kormanyhivatal Népegészségiigyi Foosztaly

Vas Varmegyei Katasztrofavédelmi Igazgatosag

Zala Varmegyei Korméanyhivatal Allami Féépitészi Iroda

Zala Varmegyei Kormdnyhivatal Zalaegerszegi Jarasi Hivatal Agrariigyi és
Koérnyezetvédelmi Foosztaly Erdészeti Osztaly

Zala Varmegyei Kormdnyhivatal Zalaegerszegi Jarasi Hivatal Agrarligyi és
Kornyezetvédelmi Foosztaly Novény - és Talajvédelmi Osztaly

. Zala Varmegyei Korményhivatal Foldhivatali Féosztily

Szabdlyozott Tevékenységek Feliigyeleti Hatésaga Banyaszati és Gazipari Foosztaly
Pécsi Banyafeliigyeleti Osztaly

10. Budapest Févéros Kormanyhivatala Hatéségi és Oktatasi Foosztaly
11. Orokségvédelmi Ugyekért Felelos Helyettes Allamtitkarsag

12. Orszagos Tisztiféorvosi Hivatal

13. Zala Varmegyei Katasztrofavédelmi Igazgatosag

14. Irattar
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az eldterjesztés 3. melléklete

,,W/ 08 APR 15 o)

LAFceRszec MEGYE] JOGI VAROS
POLGARMESTER) HIVATALA
. & IPIYESZI OSZTALY

- WBARTS

—

N1<3

.393 2 I| Al ’Lgymieu).
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A kertes mezogazdasagl dvezetek (jrsszabslyozasahoz kapcsolodoan fogalmeaznék meg kat
igényt, észrevételt:

1. Az Mk1-es ovezet beépithetoseégenek ujraszabalyozasahoz kapcsolodoan kérném a
véleményezési dokumentéciéban megfogalmazottak feliilbiralatat.

Ertem és elfogadom az Ujreszabélyzés sz0kségességét, valamint 2 dokumentécidban leirt TEKA
szabalyozas kdvetkazetlenségét, tovabbé a BFNPI kérését a tajképvédeimi elvek érvényesilésére
vonatkozdan. Azonban szeretném felhivni szives figyelmiket, hogy a tervezett szabélyoczds -
kulénbsen a muveles alatl alld és mavelési alol kivett terlletek kozti kulbnbségtétel eltorlese -az
_€rintett ﬂgatmnok értokének Jelentés csokkenését, ezaltal a tulajdonosok vagyonvesztesét
hozza magaval,

Szintén értem a varosok szétterllésének, és a bedpitett terlletek ndvekedésének problémajét,
am kernam figyalambe vanni, hogy a beapithetdség karldtozdsa nem teszi meg nam toréné az
elmUit évtizedek kikoltézési folyamatait, valamint a részben onkormanyzati hataskorben
megvatdsult infrastrukturalis beruhazdsokat (aszfaltos Ut, viz, villany). Ellenben a megfeleid
szabalyozds hozzdjérul a problémas helyzatek legalizalasahoz, a zantkertek gettosodasanak
elkerQléséhez, vslamint & mdr megiévd Infrastruktira jobb  kihaszndlasahoz,
fenntarthatdsagahoz.

A zdrtkertek felhagydsa dltaldnos jelenség, és szamos problémahoz vezetett. Ugy tdjképl, mind
kozbiztonsag, koztisztasag, vegy akar vadgazdalkedasi probléemakhoz. Velaményam szernint a
zém(em terUletek funkcidjanak bévitése — konkrétan laké funkcidval - halékonyab megolgds
le'me ezekra a jalenlegi szabalyozésnal

—

Sajét tapaszialataimra alapozva allithatom, hogy kb. 3000m2 teruletméret az, amely még csaladi
méretben, kisuzemi modszerekkel muvelhetd, és amelynek fenntartasa nam ro aranytalanul nagy
terhet a nem életvitetszerdien ezzel foglalkozdkre. Vegyis, ha 8z Mk1 esetében a felsébb cél a
kultdrtaj/tajkép fenntartasa, akkor a lakod funkeid megengedésa a szikséges as kisabb rossz.
Akar sz015, akar gyumaicsds mivelés esetén, kb, 3000m2 talett mar gépesiten! kell, amalynek
viszont 8 monokultirés kialakitds az elbfeltétele. Ez megint nem lehet sem latképi, sem
természetvedelmi cel,

Figyalamba véve a zartkerti ter(ileteink dombarzati adottsdgait nemn vatoszind, hogy bérki jalentds
funkcidvaltast tervezne (pl. focipalyat a domboldalbz), de az sem felréhaté senkinek, hogy nem
tart fent szo10t vagy gydmolcsdst, ha azt ellop]dk, vagy leragjak a vadak. Mindkét utébbi probléma
zllen a leghetdsossbb megoldés a folyamatos emberi jelentét, ,zavaras™, vagyis a lako funkcio.

Kivanatos lenne olyan szabdlyzds kialakitass, ehol a kdzérdek taldlkozik a magadnérdekkel.
Eltérd esetben a kbzérdek megvalosulasara keves asély van, tekintve, hogy erre most-sincs
erdforras (pl. mdvelési k&relezettssg sliendrzédse), bar a jogl feltétel adott. Ha a megfeleld
szebélyozas lehetdve teszi @ maganérdek (laké funkeid) kielégitését, azon keresztil a kdzérdek
(gondozott tajkap, kultirtaj) is megvaldsithatd. A TEKA igy is szémos korldtozast vezetatt be, nem
értem miért kell ezt helyi szinten tovibb sulyosbitani? Ismétlem, ez az ingatlantulajdonosok
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szadmara jelentds vesztaséget jelent. Jo megoldasnak tartom viszonl a beépithetdség felsé m2
korlayanak bevezetéset,

Egy atlagos méretd, br. 150m2-es lakohazhoz Mk2-ben 3.000 mz, Mki-ben 12.000m2-es

“telekterilet kellene — amely redlisan nézve képtelenség! A 3.000 m2 is jellemzoen 2-3 telek
Osszevonasaval hozhatd létre, am ez addig, - mivelés aldl kivonds utdn — beépithetd volt
lakéépilettel Mk1-ben is. Nyilvdanvalo, hogy az Mk1-es dvezetben lév telkek a médositas
révén jelentosen veszitenének értékiikbol, hiszen lakofunkeié —a kulonbségtétel eltoriésével -
gyakorlatilag nem létesithetd ezutdn. A tervezett modositéds semmissé tenné a tulajdonosok
Mindar & TEgIsleld telekmaret elérasre, mivelés aldli kivondsara, kézmivesitésre forditott

.

munkajat és pénzét, Ellehetetleniti — az egyébként jelentds szamban |étezd — lakdéfunkelok

legalizélasat, tovabb gerjesztve az engedély nélkuli bovitések, és szedett-vedett épltészall
megolddsok terjedését. Szintén semmissé tenné azt a jogalkotdi szandékot, amely lehatéséget
nyitott a zartkerti teruletek muvelés aloli kivonasara - niszen hisba vaitak e terdletek igy
“forgalomképesebbé, hitelezhetdvé, hasznélati és forgalmi értékik a felesleges szigoritds miatt
éppen csdkkenne. A miveles aloli kivonassal a tulajdonosok célja nagy valoszinUséggel éppen a
funkciovaltas volt, vagyis a kllonbségtétel eltorlésével, és a sziikségesnél nagyobb

korlatozdssal tabbsztz, akar \ezres nagységrendd tulajdonos szandékaval ellentétes
szabalyo as lepne életbe.

Kémm ezért a lako funkcidhoz kapesolodd szemlélet megvéltoztatasat és - a felsdbb jogszabaly
altal megengedett keretekig — a korldloz4s helyett, annak elismerését, lehetdve tételét,

Osszefoglalva, véleményem szerint a mezOgazdasdgl és laké funkcid egylittes jelenléte
tobbszorbsen eldnyds lenne a zartkearti teriletaken, ezért 8z nem korlatozni, hanem a TEKA altal
megengedett keretekig Inkadbb tdmogatni kellene. Az érdekek talalkozési pontja egy alacsony
beépitettségl, de mezbgazdaségilag mivelt, hasznositott terlilet, a kulturtd] fenntartasa vagy
Ujjaépitése - a felhagyott, beakdcosodott, gettosodott jelenlagi allapot helyett.

lavaslataim ezért az Mk1 dvezet szabdlyczasara:

* Az eddigi sévosan csokkend beépithetdségi szézalék eltdriése, helyetle & TEKA altal

megengedett legnagyobb 10%, illetve 5% beépithetiség engedése,
{a savosan csokkend beépitésl intenzitdst kivaltja a beépithetéségi felsd korlat)
« amellett, hogy - kompromisszumként - a beépithetd telkek mérete nem csbkken,

vegyis a mlvelds alatt 4ll5, és mivelds aldl kivett telkek esetében is, a lako funkcid alsé.

korldtja marad a 3000 m2 (+ min 18 m telekszélesseg),

« kiegésziilve ateljes beépithetoség felso korlatjaval - amellyel egyeteértek.

. Tlle?nﬁraﬂﬁa a kulonbség az Mk1 8s Mk2 ovezetek kdzt azéltal, hogy Mk1-ben tovabbra is
3000 m2 az alsé méretkiszdb, mig Mk2-ben a madositast kbvetdan is csak 1500 m2,
Vagyis Mk1 marad tovabbra is ritkabban beapitett,

Bar sztvem szerint megszintetném az Mk1 es Mk2 kozti kﬁlénbségtételt és az MK1-re is az Mk2
halarértekaut venném érvényesnek, elfogadom a tajképvédelmi elveket. Javaslatommal a lako
funkcid étesitésének lehetGsége nem vész el Mkil-ben, de tovabbra is viszonylag erbs
feltételekhez kot — melyet a magam részérol jo kompromisszumnak tartok.
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2. Szallas jellegi funkcio beilleszthetésége

Mésodik észrevételemben arra kérnék valaszt, hogy a ' 57intén jelentds szamban |étezd

szalldshely szolgéltatds (vendéghdz), nogyan lesz beilleszthetd @ mddesitot szabélyozasba?
"Eddig a ,mezOgazdasaghoz kapcsol6dd lako és szallés jellegld™ funkcid biztositotta ezek

valamilyen szintu jogszeruseget (pl. agroturizmus), ém a médosﬂasgg - ertheto okbol -
“Klkerila ,mez8gazdaséghoz kapesolédd” rész. -

Belllesztheté-2 ez a funkcid a ZESZ 36/A § b) pontjaban szergpld ~wvendéglat épllet-ek
funkeioba, vagy ez a funkeio szabélyozds nélkil marad, &s dtkerll esetieg a szirke zanaba?

Lévén itt nyilvanvaldan nem a helyi lakossag ellatasardl van sz6.

Koszonettel:

Wilhaim Zoltan

Zalaegerszeg, 2026, 03. 28.
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az eloterjesztés 4. melléklete

ZALAEGERSZEG MEGYEI Jogﬁ VAROS
POLGARMESTERETOL

8901 Zalaegerszeg, Kossuth L. u. 17-19.
Tel.: 92/502-100

E-mail: mayor@zalaegerszeg hu

Ugyiratszém: 399-5/2026. Targy: Zalaegerszeg MIV  telepillésrendezési
Ugyintéz6: Borsos-Kiss Edina eszkozok madositdsa — dontés a partnerségi eljarés
Tel.: 92/502-134 lezardsarol

Email: kissedina@ph.zalacgerszeg.hu

DONTES
a partnerségi eljaris eredményének clfogadasardl,
a véleményezési szakasz lezarasarol

Zalacgerszeg Megyei Jogl Viros rendezési tervének modositdsa a telepliléstervek tartalmadrdl,
elkészitésének és  elfogadasinak  rendjérol, valamint egyes telepiilésrendezési  sajitos
jogintézményekrol szol6 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm. rendelet) szerinti
rovid cljéras keretében folyamatban van a kertes mezdgazdasagi teriiletek szabalyozasat illetden.

A szabalyozds modositdsa a telepiilésrendezési és épitési kvetelmények alapszabalyzatardl szolo
280/2024. (IX.30.) Korm. rendelet alapjan térténik,

A fenti médositds tekintetében a Korm. rendelet 65. § (3) szakasz szerint az Elektronikus Térségi
Tervezést Tamogatd Rendszer felilletén, valamint a helyben szokésos médon hirdetményi Gton
kozzétéve partnerségi egyeztetési eljarast folytattunk le, melyre a megadott hatariddig - 2026. marcius
31-ig - epy észrevétel érkezett.

A partnerségi vélemény értékelését a féépitész a tervezd bevondsaval készitette eld:

Az észrevétel elsd része nehezményezi az Mk-1 jelii dvezet tervezett szabdlyozdsar, mely nem tesz
kulonbséger a zdrtkerti milvelés aldl kivett és milvelés alatr alld telkeket érintéen, ezzel jelents
korlatozast bevezetve a lako funkcio elhelyezésére.

A véleményt elfogadva javasolt a kertes mezogazdasagi Svezetek szabéalyozasaban a zértkerti miivelés
alol kivett telkek esetében azon szabélyozas torlése, mely a lakéépiilet megengedett legnagyobb bruttd
alapteriiletét a megengedett legnagyobb beépitettség felében hatérozta meg. Ez a szabédly csak a
miivelés alatt 4116 telkekre vonatkozik, mely tsszhangban van a TEKA 34.§ (7a) bekezdésével.

A vélemény részletezi az Mk-1 jelii kertes mezégazdasdagi teriileten az infrastruktiva kiépitetiséger, a
tényleges fteriilethasznalatot és a kikoltozés mértékét, Javasolja, hogy a helyi szabdlyozds a
kormdnyrendelethen meghatdrozoit feltételek szerint a legmegengedihb szabdlyozdst dllapitsa meg a
lakaépiiletek elhelyezhetisége érdekében,

Az Mk-1 jelli kertes mezbgazdasigi dvezet lehatdrolisa 2016-ban az akkor hatalyos orszéigos
teriiletrendezési tervrdl sz616 térvényben meghatarozott tajképvédelmi térségi dvezetnek megfelelden
tortént. A 2018-ban hatilyba Iépett Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési
tervérdl szol6 torvény a kordbban kijeldlt tajképvédelmi térségi Svezetet a viros terliletén viltozatlanul
hagyta, 2016-ban az Mk-1 jelii vezetre vonatkozo, a tobbi kertes mezdgazdasagi dvezethez képest
korlatozobb szabalyozas az allamigazgatasi szervekkel, koztik a Balaton-felvidéki Nemzeti Park
[gazgatosagaval tortént egyeztetés alapjan keriilt meghatdrozasra. A varos lakénépessége nem
novekszik, 0j lakéteriiletek létrejbtte - kiiléndsen olyan teriileten, ahol nem, vagy csak korlatozottan
biztositott az intézményi és Onkorményzati szolgiltatisok ellatdsa - nem indokolt. A 2016-ban
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meghatdrozott telepiilésrendezési célokat és annak megvalésitdséhoz alkalmazott szabalyozasi
eszkozoket szakmailag tovabbra is sziikségesnek tartjuk. A tervezett szabdlyozis a most hatilyos
szabalyozishoz képest abban megengeddbb, hogy szantd, rét, legeld vagy fas teriilet mivelési dg
esetén lakoépiilet 6000 m? helyett 3000 m? -es telken is elhelyezhetd lesz.

A vélemeény kifogasolja a szallas rendeltetésii épiiletek elhelyezhetdségének tiltasdt és kezdeményezi az
ezzel kapesolatos megengeddbb szabalyozdast.

A kertes mezdgazdasagi teriileteken a kozlekedési infrastruktira kiépitettsége a forgalom novekedését
nem teszi lehetdvé, ezért a szallas rendeltetés elhelyezhetoség tovabbra is csak birtokkdzpontok
esetében javasolt. A hatidlyos korményrendelet kertes mezbgazdasagi teriileteken csak
-mezdgazdasiggal Osszefliged széllasjellegli™ épiilet elhelyezését teszi lehetové. Az apritelkes
mezdgazdasagi teriileten a mezdgazdasaggal Ssszefiiggésben szallasépiilet elhelyezése nem életszerdl,
annak létrehozasa birtokkdzpont esetében indokolt.

Az észrevétel - a foépitész, illetve a tervezd altal elfogadott része - a zarédokumentécidba beépitésre
keril.

Az eljaras soran egyeztetést nem kezdeményeztiink, emlékeztetd nem késziilt.,

A Szervezeti és Mikddési Szabdlyzatrol sz616 Zalaegerszeg Megyei Jogii Viros Onkorményzata
Kozgylilésének 6/2007.(11.9.) dnkormanyzati rendelete 65. § (15) bekezdése alapjan atruhdzout
hataskdrben a partnerségi egyeztetési eljaris eredményét elfogadom, a véleményezési szakaszt
lezdrom és a médositott tartalmi véleményezési dokumentécio E-TER felilletre torténd feltltésével
zar6 véleményezési szakaszt kezdeményezek.

Zalacgerszeg, 2026. aprilis 29,
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az eldterjesztés 5. melléklete

FELJEGYZES )
ZALAEGERSZEG MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
KOZGYULESE RESZERE

Tirgy: Zalacgerszeg Megyei Jogit Viros telepiilésrendezési tervének modositisa
Késziilt: 2026, aprilis 29-¢n Zalaegerszeg MJV Polgdrmesteri Hivatalinak hivatalos helyiségében

A telepilléstervek  tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsinak rendjérSl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 4192021, (VIL. 15.) Korm. rendelet (tovabbiakban:
Rendelet) alapjén Zalaegerszeg telepiilésrendezési tervének modositdsa lervezett a Kishiikk diilé
24694/7 hrsz-u ingatlan szabalyozdsanak feliilvizsgalatat illetoen.

A Rendelet 7. §-dra és 17, § (2) bekezdésére figyelemmel, a Rendelet 1. és 2. mellékletéhen
meghatérozott tartalmi elemek kozil a Zalaegerszeg Megyei Jogi Viros épitési szabéilyzutardl sz6ld
25/2016. (VILO7.) 6nkormanyzati rendelete, valamint a 137/2016. (VILO6.) szamu kdzgyiilési
hatdrozattal jovahagyott telepillésszerkezeti tervének modositasihoz szilkséges megalapozé vizsgélat és
az alatimaszté javaslat tartalmi elemeit az alabbiakban hatarozom meg:

Megalapozd vizsgalat:
- Tervi elozmények, érvényes telepiilésfejlesztési dontésck
- Telepiilésrendezési, teleplilésszerkezeli vizsgalat
- Kozlekedés
- Tenliletrendezési kovetelmények (telepiilésszerkezeti terv modositésa eselén)

Alitimaszto javaslat:

- A modositassal érintett teriiletek bemutatisa

- Fejlesztési és rendezési javaslat dsszefoglaloja (a fejlesztésben javasolt valtozésok, a
rendezést érintd madositasok bemutatasa, dsszefiigeéseik feltirdsa, szakagi javaslatok
Usszeloglalasa)

- Telepiilésrendezési javaslat

- A teriiletrendezést kovetelményekkel valé dsszhang igazolisa (telepiilésszerkezeti terv
modositasa esetén)

- Az G beépitéste szint teriilet kijelolésére iranyuld modositissal érintett terfiletckre a
biologiar aktivitdsériek szamitisa és eredménye

A Rendeletben meghatirozott tovibbi tartalmi elemek a teleptilésrendezést feladatnak megfeleloen

Zalaegerszeg Megyei Jogt Viros adottségainak, a modositasi szandékok nagysagrendjének, valamint a
telepiiléshédlozathan elfoglait helyének figyelembevételével kicgészithetoek.

oy VRO C SNy
o g /. / E .
= h’mﬁ i LS (

- Méwsné Tatir Eszter
= = viirosi foépitész
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Zalaegerszeg Megyei Jogii Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének .../.... (...) onkormanyzati
rendelete

a Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos épitési szabalyzatarol szolo 25/2016. (VIL.07.)
onkormanyzati rendelet modositasarol

[1] Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgyiilése a Zalaegerszeg Megyei Jogt Véros
épitési szabalyzatarol szolo 25/2016. (VIL0O7.) onkormanyzati rendelet kertes mezdgazdasagi
teriiletekre vonatkoz6 eldirasait jogszabaly-harmonizaci6é okdn modositja.

[2] Zalaegerszeg Megyei Jogli Varos Onkormanyzata K6zgytilése a magyar épitészetrdl sz6l6 2023.
évi C. torvény 225. § (8) bekezdés 1. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptorvény 32. cikk
(1) bekezdés a) pontjdban €s a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szolo 2011. évi CLXXXIX.
torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szol6 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet alkalmazasaval, az abban megallapitott
allamigazgatasi szervek és egyéb érdekeltek véleményének kikérésével a kovetkezoket rendeli el:

1. §

A Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos épitési szabalyzatardl szolo 25/2016. (VIL.7.) dnkormanyzati

rendelet 2. §-a a kovetkezd m) ponttal egésziil ki:

(E rendelet alkalmazasaban)

»m) Kiilonbozeti értékkel szabdlyozott parkanymagassag: Ahol a 17. szamu melléklet szerint a
megengedett legnagyobb beépitési magassag kiilonbozeti értékkel szabalyozott, ott a
megengedett legnagyobb parkanymagassag értéke az épiilet terepre illesztésbol adodo
kiilonbozeti értékkel novelt, amely érték a jellemzé homlokzati sikok és a miiszakilag indokolt
rendezett terep metszéspontjainak magassagi atlagértéke és a vetitett alapvonal magassdaganak
kiilonbsége.”

2. §

A Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos épitési szabalyzatardl szolo 25/2016. (VIL.7.) dnkormanyzati
rendelet 36/A. §-a helyébe a kovetkezd rendelkezés 1€p:

»36/A. §

(1) Az ,Mk-1"" ,,Mk-2", ,,Mk-3" és ,,Mk-4" jelii kertes mezogazdasagi ovezetben

a) a mezogazdasagi géptarolds, a novénytermesztés, az dllattartdas, az dllattenyésztés és
halgazdalkodds, tovabba az ezekkel kapcsolatos termék feldolgozasara, taroldsara és
drusitasara szolgalo épitmény

b) az ,Mk-4” jelli ovezet kivételével a (2)-(5) bekezdés szerinti feltételekkel telkenkent
tobbletrendeltetésként legfeljebb egy, egy lakast tartalmazo lakoépiilet,

¢)  ahelyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato

épiiletek helyezhetok el.

(2) A4 lakoeépiilet brutto alapteriilete

a) a zartkerti miivelés alol kivett teriileten a megengedett legnagyobb beépitettség mértékével
megegyezo,

b)  mivelés alatt allo vagy nem zartkerti miivelés alol kivett teriilet esetéeben a megengedett
legnagyobb beépitettség mertékének 50%-a,

lehet.

(3) Az ,Mk-1" ,,Mk-2" és ,,Mk-3" és ,, Mk-4" jelii kertes mezégazdasagi évezetben 720 - 1500 m?

kozotti telekteriilet esetén egy épiilet épitheto.
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(4) Az ,,Mk-1" ,,Mk-2" és ,,Mk-4” jelii kertes mezogazdasagi 6vezetben birtokkozpont létrehozhato,
melynek telkén az (1) bekezdésben foglaltakon t0l mezégazdasaggal osszefiiggo szallas jellegii épiilet
elhelyezheto.

(5) A kertes mezdgazdasagi dvezet teriiletén az épitési hasznalat megengedett felsd hatarértékeit és a
telekalakitas szabalyait a 17. melléklet tartalmazza. ”

3. §

(1) A Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos épitési szabalyzatarol sz616 25/2016. (VIL.7.) 6nkormanyzati
rendelet 17. melléklete az 1. melléklet szerint modosul.

(2) A Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos épitési szabalyzatarol sz616 25/2016. (VIL.7.) 6nkormanyzati
rendelet a 2. melléklet szerinti 47. melléklettel egésziil ki.

4. §

Ez a rendelet a kihirdetését kovetd 6todik napon 1ép hatalyba.

5. §

E rendelet rendelkezéseit a hatalyba 1épését kdvetden indult tigyekben kell alkalmazni, eldirdsait a
folyamatban 1évé iigyekben is alkalmazni kell, ha az a kérelem kedvezdbb elbiralasat teszi lehetove.

Dr. Kovacs Gabor Balaicz Zoltan
cimzetes f0jegyzd polgarmester
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melléklet az .../ ... . (... . ... .) onkormanyzati rendelethez

1.

A Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos épitési szabalyzatarol szold 25/2016. (VIL.7.) dnkormanyzati
rendelet 17. mellékletében foglalt tablazat helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

Ovezet Kialakithato Beépithetd Beépitési| Megengedett legnagyobb Megengedett
jele legkisebb legkisebb mod beépitettség mértéke legnagyobb
telek- telekszélesség beépitési magassag
sz€lesség és és teriilet
teriilet gazdasagi |lako épiilet terepszint felett | beépithetd
éptilet  |elhelyezése (%) netto
elhelyezése| esetén alapteriilet
esetén (m2)
Mk-1 12m 9m 16 m oldal- | -720- 1500 m2 300 m2 Kiilonbozeti
1100 m2 720 m2 | 3000 m2 | hataron telektertilet értékkel
allo esetén — 5% szabalyozott
parkanymagassag:
-1500- 3000 m2 5m
telekteriilet
esetén — 1500
m2-re vetitetten 5
% + 1500 m2
feletti
telekteriiletre
vetitetten 3 %
-3000 m2
telekteriilet felett
— 1500 m2-re
vetitetten 5 % +
1500-3000 m2
telekteriiletre
vetitetten 3 % +
3000 m2 feletti
telekteriiletre
vetitetten 2%
Birtok- 50 m 50 m oldal- 20 % Kiilonbozeti
kozpont 1 ha 1 ha hataron értékkel
allo szabalyozott
parkanymagassag:
6 m
Mk-2 12m 9m 16 m oldal- 10 % 300 m2 Kiilonbozeti
1100 m2 720 m2 | 1500 m2- | hataron értékkel
nél allo szabalyozott
nagyobb parkdnymagassag:
5m
Birtok- 50 m 50 m oldal- 20 % Kiilonbozeti
kozpont 1 ha 1 ha hataron értékkel
allo szabalyozott
parkanymagassag:
6 m
Mk-3 | Mivelés 12m 9m 16 m oldal- 10 % 300 m2 Kiilonbozeti
alatt 1100 m2 720 m2 | 1500 m2- | hataron értékkel
allé vagy nél allé szabalyozott
nem nagyobb parkdnymagassag:
zartkerti Sm
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mivelés
alol kivett
tertilet
Zartkerti 20 m 16 m
miivelés 1500 m2 700 m2
alol
kivett
tertilet
Mk-4 12 m 9m - oldal- -720- 1500 m2 300 m2 Kiilonbozeti
1100 m2 720 m2 hataron telek- értékkel
allo teriilet esetén — szabalyozott
5% parkdnymagassag:
5m
-1500- 3000 m2
telekteriilet
esetén — 1500
m2-re vetitetten 5
% + 1500 m2
feletti
telekteriiletre
vetitetten 3 %
-3000 m2
telekteriilet felett
— 1500 m2-re
vetitetten 5 % +
1500-3000 m2
telekteriiletre
vetitetten 3 % +
3000 m2 feletti
telekteriiletre
vetitetten 2%
Birtok- 50 m 50 m - oldal- 20 % Kiilonbozeti
kdzpont 1 ha 1 ha hataron értékkel
allo szabalyozott
parkanymagassag:
6 m

2
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2. melléklet az .../... . (... . ... .) Onkormanyzati rendelethez

,47. melléklet a 25/2016. (VIL.7.) 6nkormanyzati rendelethez

Kilonbozeti értékkel novelt megengedett legnagyobb parkanymagassag
meghatarozasa

Kulonbozeti értékkel novelt megengedett legnagyobb parkanymagassag meghatdrozasa

1, homiokzat 2. homlokzat 3. homiokzat 4. homiokzat

T

Parkanydonal

Miszakilag indokolt sendezett talaj—

{
{
1

parkdnymagassag kulonbozeti értéke (PK) = Hfll ::‘g : :'33 ZF:‘

kulonbozet értékkel novelt megengedett legnagyobb parkanymagassag =
parkanymagassag kilonbozeti értéke (Pk} + megengedett legnagyobb parkanymagassag (Pm)

2
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Részletes indokolas
Az 1. §-hoz

A kertes mezOgazdasagi teriileteken a megengedett legnagyobb beépitési magassagként

crcr

A 2. §-hoz

A kertes mezdgazdasagi teriilet ovezetére vonatkozd modositott szabalyozasi eldirasokat
tartalmazza.

A 3. §-hoz, az 1. melléklethez és a 2. melléklethez
A kertes mezdgazdasagi teriilet normativ eldirdsait tartalmazo mc?dpsitott tablazatot,
segitd abrat tartalmazza.
A 4. §-hoz
A rendelet hatalyba 1épésérdl rendelkezik.

AzS. §-hoz

A rendelet alkalmazasara vonatkozo eloirasokat tartalmazza.
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