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Tisztelt Közgyűlés! 

 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlésének Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési 

szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.07.) önkormányzati rendelete (továbbiakban: ZÉSZ), 

valamint a 137/2016. (VII.06.) számú határozattal jóváhagyott településszerkezeti tervének 

módosítása az alábbi területeken folyamatban van: 

 

1. A Kosztolányi – Hunyadi – Kossuth - Petőfi utcák által határolt tömbben telekhatár 

rendezés érdekében a lakóterület bővítése 
 

Magánszemély által beadott kérelemhez kapcsolódóan javasolt felülvizsgálni a Kosztolányi – 

Hunyadi – Kossuth - Petőfi utcák által határolt tömbben a 2263 hrsz-ú telektől nyugatra 

elhelyezkedő területre vonatkozó szabályozást, új garázsépület elhelyezhetőségének lehetővé 

tétele érdekében a területrész kertvárosias lakóterületekhez sorolásával. A módosítási program 

része volt továbbá a 2229/4 hrsz-ú telek közúti közlekedési és közműterületbe sorolásának 

vizsgálata a tömb belsejében meglévő közparkoló telekhatár rendezése céljából.  
 

1.1. Hatályos településrendezési tervek ismertetése 

A módosítással érintett tömb nyugati része nagyvárosias lakóterület területfelhasználású, míg 

a keleti része kertvárosias lakóterület területfelhasználásba tartozik. A tömb dél-keleti részén 

kisvárosias lakóterület található, az észak-keleti részén a Petőfi Sándor Általános iskola 

területe pedig intézményi vegyes (Vi-3 jelű) övezetbe sorolt.  

A jellemző területfelhasználás, illetve a belvárosi környezet következtében a területen a 

parkolási igény nagy, melynek megfelelően a tömbbelsőt feltáró közlekedési terület fizetős 

parkolóként működik. E közlekedési terület a tömböt északról határoló Petőfi Sándor utcához, 

a Kossuth utcához, illetve a Kosztolányi úthoz is csatlakozik. A hatályos településrendezési 

terveken a déli irányú kikötés nem szerepel közlekedési területként. 

A tömbbelsőben elhelyezkedő közlekedési területen két garázssor is található.  
 

  

hatályos szabályozási terv részlet hatályos településszerkezeti terv részlet 
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1.2. Tervezési program és tervezett módosítás 

A 2263 hrsz-ú telektől nyugatra eső, módosítással érintett rész jelenleg füves terület található, 

mellette szelektív hulladékgyűjtő sziget és parkoló helyezkedik el.  

Az új garázsépület meglévő közparkoló helyét nem foglalja el, a jelenlegi füves terület egy 

részén kerül elhelyezésre az alábbi tervezet szerint: 
 

 
új garázs elhelyezésének helyszínrajza 

 

A tervek alapján látható, hogy a garázsépület elhelyezésekor figyelembe veszik a meglévő 

közparkolókat és a szelektív hulladékszigetet, annak helyét a továbbiakban is fenntartják. A 

tervezett garázsépület és a meglévő parkolók között továbbra is fennmarad egy 1,4 méter 

szélességű zöldsáv.  
 

 

A módosítás során javasolt a helyszínrajzon jelölteknek megfelelő mértékben a 2263 hrsz-ú 

telek kiegészítésének lehetővé tétele a településrendezési terveken. Ennek érdekében a 2231/6 

hrsz-ú telek területéből szabályozási vonallal javasolt leválasztani a 2263 hrsz-ú telek 

tulajdonosa által megvásárolni kívánt területrészt, és azt az Lke-7 jelű kertvárosias 

lakóövezethez sorolni.  

A tömbbelsőt feltáró úttól számítva a kívánt területtel kiegészített teleknek el kell tartani az 

előkert mértékét. Ennek értelmében egyedi szabályozás létrehozása nélkül nem építhetik fel a 

garázst az új telekhatár mentén. Az egyedi szabály a teljes tömbbelső felőli utcafrontra 

vonatkozni fog, mely alapján a tömbfeltáró út keleti oldalán az előkert mértéke 0 méterben 

kerül meghatározásra. Ez a szabályozási terven EK 0 jelöléssel szerepel.  
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A tömb dél-nyugati végén a 2229/4 hrsz-ú telek a nagyvárosias lakóterület része, mely a rajta 

elhelyezkedő úszótelkes beépítés udvaraként szolgál. A terület önkormányzati tulajdonban 

van, jelenleg fizetős parkolóként működik. A területen az önkormányzat továbbra is városi 

parkolót fog működtetni, azt a tőle északabbra lévő parkoló területtel telekalakítás útján egy 

telekké szerette volna rendezni, melyhez az övezet módosítása, Ln-3 jelű övezetből közúti 

közlekedési és közműterület övezetbe sorolása lett volna szükséges. 

A Zalaegerszeg MJV településrendezési eszközeinek módosítása tárgyában 2020. 

október 1-én megtartott egyeztető tárgyaláson Lengl Zoltán Állami Főépítész jelezte, 

hogy a 2229/4 hrsz-ú ingatlan övezetmódosítását nem javasolja, mivel így a telektől 

nyugatra és délre lévő társasházak telkei úszótelekként, 100 %-os beépítettséggel 

visszamaradnának. Az egyeztető tárgyalás jegyzőkönyve az előterjesztés 7. melléklete.  

Fenitek miatt a 2229/4 hrsz-ú telek rendeltetési övezete nem módosul, Ln-3 jelű 

nagyvárosias lakóövezet besorolásban marad, a tervezett telekhatár rendezés e déli telek 

vonatkozásában nem valósulhat meg.  

 
 

  
tervezett szabályozási terv részlet tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

2. A Bíró Márton utca mentén elhelyezkedő 2433/1 hrsz-ú ingatlan beépítésre szánt 

területbe sorolásának vizsgálata 

 

2018. decemberben Zalaegerszeg településrendezési eszközeinek módosítása során a 

módosítási program érintette a 2433/1 hrsz-ú telket. Az akkor jóváhagyott tervmódosítás célja 

a 2433/1 hrsz-ú, jelenleg beépítetlen telek területén közparkoló kialakítását biztosító 

szabályozás létrehozása volt. A telek korábban az Lk-1 jelű kisvárosias övezet területéhez 

tartozott, rajta építési sáv jelöléssel. A 2018. decemberi módosítás során az ingatlan 

átsorolásra került beépítésre nem szánt közlekedési és közműterület övezetbe. 

ZMJV Polgármesteri Hivatala Műszaki Osztálya kezdeményezte a 2433/1 hrsz-ú telekre 

vonatkozóan a 2018. december 14. előtti szabályozás visszaállítását. Az ingatlan eladásával 
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kapcsolatban nem született közös álláspont, a magántulajdonú telek megvétele meghiúsult, 

így nem indokolt a továbbiakban a terület közlekedési és közmű övezetben tartása, 

szükségessé vált a korábbi szabályozás visszaállítása. 

 2018. évben hatályos szabályozási terv 

 

2. 1. Hatályos településrendezési tervek ismertetése 
A hatályos településrendezési eszközök az érintett 2433/1 hrsz-ú telket közúti közlekedési és 

közmű övezetbe sorolják. A telek a vasút mentén helyezkedik el, az arra vonatkozó 

védőtávolságon belül, így a vasút kezelőjének hozzájárulása szükséges a telek beépítése 

esetén.  

A telektől keletre kisvárosias lakóövezet található, melyen építési sáv jelölt. A vasút és az 

érintett telek menti területen csapadékvíz elvezetés szolgalmi joga jelölt.  

  
hatályos szabályozási terv részlet hatályos településszerkezeti terv részlet 

2.2. Tervezett módosítás 

A Zalaegerszeg MJV településrendezési eszközeinek módosítása tárgyában 2020. 

október 1-én megtartott egyeztető tárgyaláson elhangzottakat és a Zala Megyei 

Kormányhivatal Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály Környezetvédelmi és 

Természetvédelmi Osztály véleményét figyelembe véve megállapításra került, hogy a 

Bíró Márton utca 107. szám alatti, 2433/1 hrsz-ú ingatlan beépítésre szánt területbe 

sorolásának vizsgálatához további alátámasztó munkarészek készítése szükséges, ezért a 

záródokumentációba e módosítási pont nem kerül beépítésre. 
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3. Kerámia lakópark területének déli irányú kiegészítési lehetőségével kapcsolatosan a 

szabályozás felülvizsgálata  
 

Beruházói kérelemre vizsgálni szükséges a 3491/8 hrsz-ú ingatlan déli irányú bővítésének 

lehetővé tételét a településrendezési terveken a 3464 hrsz-ú telek rovására, kompenzálva a 

3491/6 hrsz-ú útterület céljára leválasztott területsáv okozta területcsökkentést.  
 

3 1. Hatályos szabályozás ismertetése 

A módosítással érintett terület az Arany János -  Kerámia utcák kereszteződésétől délre 

található. A tömb kisvárosias lakóterület területfelhasználású, melyet a szabályozási terv az 

Lk-7 jelű övezetbe sorol. A területen építési vonal került jelölésre a Kerámia utcában és az 

Arany János utcában az egységes térfal kialakítása érdekében a telekhatártól 5 méterre. 

 

A Kerámia lakópark megvalósítása folyamatban van. Új épület elhelyezése tervezett a 3491/9 

hrsz-ú telken, valamint a 3491/8 és a 3491/7 hrsz-ú telek összevonásával létrejövő 3491/8 

hrsz-ú telken. A két épület a lakópark bővítését fogja eredményezni a beruházói tervek szerint 

két egyforma épület elhelyezésével, ami a hatályos szabályozás szerint a 3491/8 és a 3491/7 

hrsz-ú telek összevonásával létrejövő telken egyelőre nem lehetséges, mivel itt az övezetre 

meghatározott 5 méteres előkert mértéke a déli telekhatártól nem tartható. 

 

  
 

A tervezett épületek rendelkeznek már építési engedéllyel oly módon, hogy az Arany János 

utca mentén elhelyezkedő épület mérete csökkentett, így megfelel az előkertre vonatkozó 

  

hatályos szabályozási terv részlet hatályos településszerkezeti terv részlet 
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szabályoknak. A beruházói szándék azonban a fent leírtak alapján az, hogy a két épület 

egyforma méretű legyen. Az ideálisabb, kedvezőbb kialakítású épület a hatályos terv szerinti 

3491/9 hrsz-ú telken elhelyezésre kerülő, így a cél a 3491/8 hrsz-ú telekre tervezett épület 

méret-növelésének lehetővé tétele.  

Ennek érdekében telekcsere kezdeményezése történt, melynek célja, hogy a tervezett 

beruházás építési telke a déli irányba bővülni tudjon, így nagyobb épület esetén is meg tudjon 

felelni az előkert szabályának.  A telekcseréhez az Arany János utca mentén a beruházó átadja 

a város számára a közlekedési területként jelölt telekrészt (melyet korábban szabályozás 

érintett), annak érdekében, hogy a déli oldalon történő telek-kiegészítés területcserével 

végrehajtható legyen.  
 

 
az engedélyezési terv helyszínrajza 

 

3.2.Tervezett módosítás 

A módosítás során javasolt a tervezett telekcsere végrehajtása érdekében a szabályozás 

módosítása. A telektől délre eső területrész így közúti közlekedési és közműterületből 

kisvárosias lakóterület területfelhasználásba kerül. Az alig 60 m
2
-es telekrész a szabályozási 

terven szabályozási vonallal kerül leválasztásra, mely így a lakópark telkéhez csatolható. 
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tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 
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4. Nagypáli patak Nekeresdtől délre lévő szakaszát érintő szabályozás felülvizsgálata 

 
A Műszaki Osztály kezdeményezésére, a Nagypáli- és a Ságodi patak valós tulajdonjogi 

helyzetének tisztázása érdekében, az elkészült vázrajz alapján szükséges módosítani a 

településrendezési terveket.  

 
4.1. Hatályos településrendezési tervek ismertetése 

A módosítással érintett terület Nekeresd városrész területén található a Kaszaházi, a Kiserdei, 

Pózvai és a Virágzó mező utcák által alkotott körforgalmi csomópont melletti területen. A 

terület a hatályos településrendezési eszközök alapján közlekedési és közmű-elhelyezési 

területfelhasználásba sorolt.  

A tulajdonviszonyok tisztázását követően a terület fenntartási munkái a továbbiakban 

félreértések nélkül folytathatók. A módosítás célja ennek átvezetése a településrendezési 

tervekre. 
 

  
hatályos szabályozási terv részlet hatályos településszerkezeti terv részlet 

 

 

  
helyszíni felvétel telekalakítási vázrajz 
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4.2.Tervezett módosítás 

A módosítás során javasolt a véleményezési tervanyag vízrendezési alátámasztó 

munkarészének megfelelően módosítani a 0831/222 hrsz-ú telek egy részén a 

településrendezési eszközöket úgy, hogy az érintett telekrész jelenlegi közúti közlekedési és 

közműterület területfelhasználása vízrendezési területfelhasználásra módosuljon. A 

szabályozási terven a tervezett új telekhatárok szabályozási vonallal jelöltek.  

 
tervezett szabályozási terv részlet 

 

 
tervezett településszerkezeti terv részlet 
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 5. A Zrínyi út nyugati oldalán a 1364/3 hrsz.-ú út szabályzásának felülvizsgálata 
 

A Műszaki Osztály kezdeményezésére vizsgálni és módosítani szükséges a Zrínyi út nyugati 

oldalán elhelyezkedő 1364/3 hrsz-ú telek szabályozását annak érdekében, hogy az út területe a 

szomszédos gazdasági övezetbe tartozó ingatlannal összevonható legyen.  

 

5.1. Hatályos szabályozás ismertetése 

A módosítással érintett terület a belváros déli részén, a Zrínyi út mentén helyezkedik el. Az 

érintett 1364/3 hrsz-ú telek a közlekedési és közmű-elhelyezési területbe tartozik. Az érintett 

ingatlan környezetében a hatályos településszerkezeti terv szerint kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági területfelhasználású területek találhatóak, melyeket a szabályozási terv a Gksz-5 

jelű kereskedelmi szolgáltató övezethez sorol. 

A területen a Zrínyi út felől 10 méteres előkertet kell tartani. A terület nagy része a 

valóságban beépült. 

A Zrínyi út szélessége az adott szakaszon 17-19 méter. 
 

 
hatályos szabályozási terv részlet 

 
hatályos településszerkezeti terv részlet 
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A módosítással érintett útterületet a környező telephely kizárólagosan használja, így vásárlási 

szándékkal kereste meg az önkormányzatot. Elmondható, hogy a 1364/3 hrsz-ú telek 

úthálózati szerepkört nem tölt be, így annak megszüntetése közlekedési érdeket nem sért. 

 
 

5.2. Tervezett módosítás 

A módosítás során javasolt a 1364/3 hrsz-ú út területét közúti közlekedési és 

közműelhelyezési területfelhasználásról kereskedelmi szolgáltató gazdasági 

területfelhasználásra módosítani. A módosítást követően a tervezett telekalakítás 

megvalósítható.  

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 
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tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

 

 
6. A Csillagvölgyi út mentén játszótér és focipálya kialakíthatósága érdekében a 

szabályozás módosítása 

 

Javasolt a Jedlik Ányos utca mentén elhelyezkedő 6351 hrsz-ú önkormányzati tulajdonban 

lévő telekre vonatkozó szabályozás módosítása sportpálya és játszótér kialakítása céljából.  

 

6.1. Hatályos szabályozás ismertetése 

A tervezési terület Neszele városrész területén helyezkedik el a Csillagvölgyi út és a Jedlik 

Ányos utca közötti tömb területén. A terület jelenleg kertvárosias lakóterület 

területfelhasználású, melyet a szabályozási terv az Lke-13 jelű övezetbe sorol.  

A terület jelenleg beépítetlen, rajta játszótér található. A közösségi funkció bővítését 

indítványozta az önkormányzat a területen, melyhez a szabályozás felülvizsgálata szükséges 

annak érdekében, hogy a területen közparkot, sportpályát alakíthassanak ki.  
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hatályos szabályozási terv részlet hatályos településszerkezeti terv részlet 
 

6.2. Tervezett módosítás 

A tervezett módosítás során javasolt az érintett telket zöldterület területfelhasználásba sorolni, 

annak érdekében, hogy a döntően lakóterületi funkcióval körülvett telken a közösségi funkciót 

erősítő sportpálya kialakítása lehetővé váljon. A terület 1580 m
2 

területű, így a tervezett 

övezeti besorolása közkert a város helyi építési szabályzata szerint.  

A módosítással a telek beépítési lehetőségei csökkennek, azonban az igények és az 

önkormányzati szándék ezt támogatja.  

  
tervezett szabályozási terv részlet tervezett településszerkezeti terv részlet 
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7. Kisfaludy – Ady – Eötvös – Mártírok utcák által határolt tömbben a hátsókert 

szabályozásának felülvizsgálata 

 

Az önkormányzat egy korábbi módosítás során érintette már a területre vonatkozó övezeti 

szabályozást, mely során az övezeti besorolás módosításra került. A módosítással a 

kialakítható legkisebb telekméret és a kialakítható legkisebb zöldterület mértéke is csökkent. 

A módosított helyi építési szabályzat a 22/2020. (VI. 29.) önkormányzati rendelettel került 

jóváhagyásra, a településszerkezeti tervet pedig a 179/2020. (VI. 25.) számú határozat 

módosította. Az akkori módosítási program nem tartalmazta a hátsókertre vonatkozó 

szabályozás felülvizsgálatát, mely jelen módosítás tárgyát képezi. 

 

Előkészítés alatt lévő beruházás kapcsán kezdeményezte az önkormányzat a 

településrendezési eszközök módosítását. Az Eötvös utca déli oldalán, a Mártírok és Ady 

Endre utca közötti szakaszon a helyi védett egykori óvoda épületének kivételével a meglévő 

épületeket elbontották. A 3188 és a 3192/1 hrsz-ú telkek magántulajdonban, a 3192/2 és a 

3193 hrsz-ú telkek önkormányzati tulajdonban vannak. Telekalakítást követően a területet az 

önkormányzat beruházók felé kívánja értékesíteni. A beruházási szándék olyan fejlesztések 

elősegítése, mely a városközpont területén a fejlesztések rendeltetéséhez szükséges 

mennyiséget meghaladó gépkocsi elhelyezését biztosítja. A tervezett fejlesztés során 

kereskedelmi-, iroda-, és lakó funkció elhelyezésére van igény. A fejlesztési terület a 

városközpont szlömös foghíjterülete, melynek fejlesztési lehetőségeit az önkormányzat a 

beruházás számára a megengedhető legkedvezőbb mértékben kívánja meghatározni, 

elősegítve annak megvalósulását, a szlömös foghíjterület beépítését. A fejlesztési terület négy 

telek több ütemben megvalósuló telekhatár rendezése során jönne létre. 

 

7.1. Hatályos szabályozás ismertetése 

A módosítással érintett terület az Eötvös és a Mártírok utcák sarkán, a belváros területén 

helyezkedik el. A módosítás a 3188, 3192/1, 3192/2, 3193 és a 3194 hrsz-ú telkeket érinti. A 

hatályos településszerkezeti terv szerint 3188, 3192/1, 3192/2 és a 3193 hrsz-ú telkek 

kisvárosias lakóterület területfelhasználásúak, melyet a szabályozási terv az Lk-6 jelű 

kisvárosias lakóövezetbe sorol.  

  
hatályos szabályozási terv részlet hatályos szerkezeti terv részlet 
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A 3194 hrsz-ú telek területén a hatályos szabályozás alapján két övezet jelölt. A 3194 hrsz-ú 

telek déli része szabályozási vonallal leválasztásra került közlekedési és közműelhelyezési 

övezet részére. A telek fennmaradó része a hatályos szabályozás alapján a Vi-9 jelű övezethez 

tartozik. 

 

A 3188, 3192/1 és a 3193 hrsz-ú telkek területéből két építési telek kialakítása tervezett, 

megosztva a 3192/2 hrsz-ú telket. Az önkormányzat a változtatási program meghatározása 

során földszint + három emelet magasságú épületek elhelyezését kívánja lehetővé tenni. A 

saroktelek esetében az Eötvös utca felőli megközelítéssel terepszint alatti mélygarázs kerül 

elhelyezésre, melynek íves rámpaszerkezete jelentős területet foglal el a saroktelek udvarként 

visszamaradó részében. Zöldfelület részben terepszinten, részben pedig tetőfelületen 

biztosítható, melynek számításba vehető mértéke a telek területének 20%-át nem éri el. Az 

épület magassága megegyezik a Mártírok utca délről csatlakozó szakaszán lévő társasházak 

magasságával. A tervezett épület homlokzatmagassága a szabályozásban megengedett 14,5 

méterhez képest 14 méternél kisebb, ugyanakkor az a Mártírok úton kialakított magassággal 

fordul az Eötvös utcai oldalra is. A jelenlegi szabályozás egy beruházásban megvalósuló 

épület elhelyezésének igényével került megfogalmazásra a közelmúltban, ezért az Eötvös utca 

déli oldalán a teljes utcafronton 12,5 méteres megengedett legnagyobb homlokzatmagasságot 

szabályozott. A szabályozás építési telkekre vonatkozik, így a ma már két telken megvalósuló 

fejlesztés miatt 12,5 méteres megengedett legnagyobb homlokzatmagasság előírása érvényes 

a saroktelek északi, a programterv alapján a Mártírok utcaival megegyező magasságú 

homlokzatára is. 

 

A saroktelek és a helyi védettséggel rendelkező egykori óvodaépület közötti szakaszon 

megvalósuló épületben a programterv szerint a gépkocsi elhelyezés két szinten, terepszint 

alatti mélygarázsban és a tömb területére mélyen benyúló telek déli részén, az épület 

földszintjén tervezett. Az előbbi az Eötvös utca felől, míg a földszinten megvalósuló 

teremgarázs az Ady utca felől, a 3194 hrsz-ú telekből leválasztott területről kerül feltárásra. A 

bemutatott programterv alapján a két szinten elhelyezkedő teremgarázsban 38 gépkocsi 

helyezhető el, míg az Ady utca felőli közlekedési területen további 10 felszíni parkoló 

alakítható ki. Ez a terület a hatályos tervben is és a módosítást követően is közlekedési 

területként tervezett, mely területen az épületet megközelítő út két oldalán felszíni parkolók 

kerülnek elhelyezésre. 

Az önkormányzat által meghatározott program alapján három lakószint elhelyezését kell 

biztosítani, melynek kialakítását korlátozza az Eötvös utca felőli homlokzatmagasság 12,5 

méterben történő szabályozása, ugyanis a tervezett közbenső telek utcafrontja mentén 65 

centiméteres szintkülönbség található, mely szintkülönbség a használati szintek megtartása 

mellett az épület földszintjének változó magasságát eredményezi, összességében az épület 

homlokzatmagasságát növeli. A programterv szerinti fejlesztési lehetőségnek 

megvalósíthatóságához szükséges módosítani a szabályozást úgy, hogy a helyi védett 

épülethez csatlakozó épület megengedett legnagyobb homlokzatmagassága 12,5 méterről 13 

méterre módosuljon. 

A tömb középső, 3193 hrsz-ú telek bővítésével kialakuló részén a déli, az Ady utca felől 

látható, helyi védett épületek közé beékelődő épületrész keleti utcafronti 

párkánymagasságának 8 méteres korlátozása változatlan marad, az ott tervezett épület az Ady 

utca szintjéhez képest földszint + 1 emelet + tetőtér kialakítású lehet. 
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tervezett helyszínrajz 

 
tervezett pinceszinti alaprajz 
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tervezett földszinti alaprajz 

 

  

  
 tömbbelső tervezett tömegvázlata 
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Ady utca felőli tervezett tömegvázlat 

 

7.2. Tervezett módosítás 

Az előzményekben bemutatottaknak megfelelően a tervezett fejlesztést lehetővé tevő övezeti 

szabályozás a hátsókertre vonatkozó szabályok kivételével jóváhagyásra került. Jelen 

szabályozás módosítás csak a hátsókertre vonatkozóan módosítja a helyi építési szabályzatot.  

A tervezett beépítés a közbenső telek déli részén a teremgarázsok elhelyezése érdekében 

pinceszinten és földszinten a telek teljes szélességének beépítésével számol. A tervezett építés 

megvalósíthatósága érdekében szükséges a 3193 hrsz-ú telek nyugati telekhatára mentén 

építési helyet kijelölni, ugyanis az az Ady utcai közlekedési területi kapcsolat révén az 

építéshatósággal egyeztetettek alapján hátsókertnek minősül, mely hátsókert mértékét a Vt-6 

jelű övezet szabályozása 6 méterben állapítja meg. Javasoljuk a 3193 hrsz-ú telek esetében a 

hátsókert mértékét 0 méterben szabályozni. 

Az övezetre vonatkozó előírások az alábbiak szerint módosulnak: 

 

Településközpont övezet 

28. § 

(1) A településközpont övezet elsősorban lakó- és olyan települési szintű egyéb 

rendeltetést szolgáló épületek elhelyezésére szolgál, melyek nincsenek zavaró hatással 

a lakó rendeltetésre. Az övezetben elhelyezhető épületek - a lakó rendeltetésen kívül -: 

a) igazgatási, iroda, 

b) kereskedelmi, szolgáltató, szállás, 

c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

d) kulturális, közösségi szórakoztató és 

e) sport 

rendeltetést is tartalmazhatnak. 

 

Az övezetek területén az előzőeken túl elhelyezhetők az épületek rendeltetését 

kiszolgáló másodlagos rendeltetésű épületek. 
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(2) Az övezet területén 2016. 08. 05.-én jogszerűen működő nem zavaró hatású 

gazdasági tevékenység folytatható, a rendeltetéshez szükséges épület felújítható, de 

nem bővíthető.  

 

(3) A településközpont terület „Vt-1”- „Vt-11” jelű övezetekre tagozódik, melyek 

telkein az építési használat megengedett felső határértékei és a telekalakítás szabályai 

a következők: 
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Vt-

6 

16 m, 

400 m2 
kialakult zártsorú 75 % 

Homlokzatmagasság: 

-14,0 m 
(6)

 
(8)

 

Épületmagasság: 

-12,5 m 

6,0 m
(9)

 10 % 

(1) A 2008. IV. 25.  előtt kialakult saroktelek esetén a terület 75%-a, egyéb esetben saroktelek 

esetén 500 m2 telekterületig 75%, 500 m2 telekterület feletti telekrészre vetítve 50%. 

Útszabályozás révén módosuló telket a beépíthetőség megállapítása során 2008. IV. 25. előtt 

kialakultnak kell tekinteni. 

(2)A 2008. IV. 25. előtt kialakult saroktelek esetén a terület 75%-a, egyéb esetben saroktelek 

esetén 720 m2 telekterületig 75%, 720 m2 telekterület feletti telekrészre vetítve 50%. 

Útszabályozás révén módosuló telket a beépíthetőség megállapítása során 2008. IV. 25. előtt 

kialakultnak kell tekinteni. 

(3)  Saroktelek esetén legalább az egyik utcai homlokvonal hossza 22 m. 

(4)  A Petőfi Sándor utca felől az Ady Endre utca és Mártírok út közötti szakaszon 9,0 m. 

(5) A 3126 és 3127/1 hrsz-ú telkek esetén az utca felől 10,0 m. 

(6) A Kelemen Imre utca felől a megengedett legnagyobb párkánymagasság 9,0 m. 

(7) A Béke-ligeti utca – Kosztolányi utca tömbben a megengedett legkisebb épületmagasság nem 

korlátozott. 

(8) Az Eötvös utca déli oldalán a 3194 hrsz.-ú telken lévő helyi védett épület nyugati 

szomszédságában lévő telken a megengedett legnagyobb homlokzatmagasság 13 méter. A 

3194 hrsz.-ú közlekedési terület irányában a megengedett legnagyobb párkánymagasság 8 

méter. 

(9) A 3193 hrsz.-ú telek esetében a hátsókert legkisebb mélysége 0 méter. 

 

 

(4) A másodlagos rendeltetésű épület megengedett legnagyobb épület- és 

homlokzatmagassága 3,5 m.  

 

(5)  
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 8. A Búslakpusztai hulladéklerakó területén a telken belüli fásítás módosítása 
 

Kérelem érkezett az önkormányzathoz a Búslakpusztai hulladéklerakó fejlesztése kapcsán, a 

telken belüli kötelező fásítás szabályozásának felülvizsgálatára vonatkozóan.  

 

8.1. Hatályos településrendezési tervek ismertetése 

A módosítással érintett terület a település déli részén található. A hulladéklerakó területe a 

településrendezési terveken különleges területként jelölt, melyet erdő vesz körül minden 

irányból. A különleges hulladéklerakó övezetére az előírásokat a város építési szabályzata a 

következőképpen határozta meg: 
 

Különleges övezet 

33.§ 

 

(1) A különleges övezetekben azok rendeltetéséhez tartozó építmények és a 

rendeltetést kiszolgáló másodlagos rendeltetésű épületek helyezhetők el. A 

különleges övezetek szabályozási tervben szereplő jele és rendeltetése a 

következő: 

 

 

 

(2) A különleges övezetek telkein az építési használat megengedett felső határértékei 

és a telekalakítás szabályai a következők: 
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K-h 
nem 

korlátozott 
kialakult szabadon álló 40 % 

Homlokzatmagasság: 

12,0 m
(1)

 

Épületmagasság: 

10,5 m
(1)

 

40 % 

(1) Technológiai és tároló építmények magassága nem korlátozott. 
 

  

hatályos szabályozási terv részlet hatályos településszerkezeti terv részlet 

övezeti jel elhelyezhető rendeltetés 

K-h hulladék-kezelés és elhelyezés 
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A hatályos szabályozási terven látható, hogy a hulladéklerakó területének egy részén telken 

belüli kötelező fásítás jelölt. A kötelező fásítás részben a telekhatárok mentén, a 

hulladéklerakót körülvéve került jelölésre.  

A hulladéklerakó bővítése, illetve tervezett fejlesztése kapcsán részben azok a területek is 

igénybevételre kell, hogy kerüljenek, melyeken a telken belüli fásítás található a szabályozási 

terven.  

A depó bővítésének tervezett területi igénybevételeiről készült ábrán látható, hogy mely 

területeket tervezik véglegesen, és melyeket ideiglenesen kivonni a művelés alól. A művelés 

alól véglegesen kivonandó területen tervezik elhelyezni az új depót, az ideiglenesen 

kivonandó területeket ideiglenes tárolásra tervezik használni.  

 
A területen belül nyilvántartott erdőterületek találhatóak, melyek nem erdő 

területfelhasználásba tartoznak, rajtuk telken belüli kötelező fásítás jelölt. A fejlesztés e 

területeket nem érinti, csupán nem nyilvántartott erdőterületen található fásítás törlése 

tervezett.  

8.2. Tervezett módosítás 

A módosítás során javasolt az igénybe venni tervezett területekről a telken belüli kötelező 

fásítás törlése annak érdekében, hogy a területeket használni tudják az új depó kialakításához.   

 
tervezett szabályozási terv részlet
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 9. Az ipari gazdasági területfelhasználás bővítése a lazac-tenyésztő üzem tervezett 

bővítése kapcsán 
 

Gazdasági társaság által beadott kérelem alapján módosítani szükséges a 0828/7 és a 0828/8 

hrsz-ú telekre vonatkozó szabályozást a területen megvalósítani kívánt lazac-tenyésztő üzem 

területének bővítése kapcsán.  

 

9. 1. Hatályos településrendezési tervek ismertetése 

A módosítással érintett terület az északi ipari park mellett helyezkedik el, az elkerülő úttól 

délre. A hatályos településszerkezeti terv szerint az érintett 0828/7 hrsz-ú telek egy része ipari 

gazdasági-, a fennmaradó telekrész gazdasági erdő területfelhasználású. Az ipari gazdasági 

területfelhasználású telekrész a hatályos szabályozási terv szerint Gip-4 jelű övezethez 

tartozik.  

A gazdasági erdő övezethez tartozó telekrész az Erdészeti Igazgatóság adatbázisában erdőként 

nyilvántartott terület.  

A 0828/8 hrsz-ú telek a hatályos településrendezési eszközökön vízgazdálkodási 

területfelhasználásba sorolt. A területen lévő N-2-2 jelű árok továbbítja a befogadó Nagypáli 

patak felé az Északi Ipari Park 76-os úttól délre lévő területeinek csapadékvizeit. Az árok 

vízjogi üzemelési engedéllyel rendelkezik. 

 

  
hatályos szabályozási terv részlet hatályos településszerkezeti terv 

 

 

9.2. Tervezett beruházás 

A területen a Zalmon Kft. tervezi egy évi 1000 tonna lazac tenyészésére alkalmas üzem 

létesítését. A beruházás megvalósításához az önkormányzati tulajdonú 0828/7 hrsz-ú telek 

további igénybevétele tervezett, valamint a 0828/8 hrsz-ú telek vízgazdálkodási területből 

ipari gazdasági területbe sorolása is szükséges.  
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tervezett helyszínrajz tervezett földszinti alaprajz 

 

9.3. Tervezett módosítás 

A módosítás során javasolt a tervezett üzem bővítésének lehetővé tétele, így az ipari 

gazdasági terület kiterjesztése a gazdasági erdő rovására. Az ipari gazdasági területet a Gip-4 

jelű övezetbe javasolt sorolni. 
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tervezett szabályozási terv részlet 

 

tervezett településszerkezeti terv 

részlet 
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10. A Színház tervezett fejlesztése kapcsán a szabályozás módosítása 

 

A Zalaegerszegi Hevesi Sándor Színház tervezett fejlesztése kapcsán javasolt az érintett tömb 

szabályozásának felülvizsgálata a színház bővítési terveinek figyelembe vételével. A 

módosítási program részeként vizsgálni szükséges a tömbre vonatkozó szabályozást. 

 

10.1. Hatályos településrendezési tervek ismertetése 

A tervezési terület Zalaegerszeg belvárosában, a Kosztolányi út mentén helyezkedik el, az 

érintett ingatlanok a 2328/2, 2328/3 és a 2328/4 hrsz-ú telkek.  

A terület a hatályos településszerkezeti terven intézményi vegyes területfelhasználásba 

tartozik, melyet a szabályozási terv a Vi-5 jelű övezetbe sorol. A tömböt a Kosztolányi Dezső 

út és Kosztolányi Dezső tér, valamint a Pázmány Péter utca határolja. A színház és a 

Kosztolányi Dezső utca között helyezkedik el a Ruszt József tér, mely használat 

szempontjából a színházhoz tartozik. A tömbben két jelentős épület helyezkedik el: a színház 

és a szakszervezeti székház, mely a tömb déli térfalát alkotja.  
 

  
hatályos szabályozási terv részlet hatályos településszerkezeti terv részlet 

 

10.2. Tervezett fejlesztés 

A színház tervezett bővítéséhez, átépítéséhez kapcsolódó fejlesztési tervben több olyan 

elképzelés, javaslat szerepel, melyhez kapcsolódóan szükséges a szabályozási terv 

módosítása. A javaslatok az önkormányzati, szervezeti és magántulajdonosi érdekek 

érvényesülését szem előtt tartva, a felek kölcsönös megállapodása alapján fogalmazódtak 

meg.  

 

10.2.1. Telekalakítás 

A színház tervezett fejlesztése során 3 telek bevonása történik, a 2328/2, 2328/3 és a 2328/4 

hrsz-ú ingatlanoké. A tervezők a tulajdonosokkal egyeztetettek alapján három telek 

telekhatárainak módosítására tettek javaslatot.  

Az ábrán a javasolt telekalakítások, illetve a telekterületek láthatóak, a hatályos állapot sárga 

színnel, a tervezett állapot zöld színnel jelölve. 
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a) A javaslat szerint a 2328/3 hrsz-ú Ruszt József-tér területe csökken. A tér keleti határa 

módosul, hogy a színház telke bővülni tudjon a tervezett mélygarázs elhelyezése 

érdekében, melynek majdani határa a „földön járó toronyóra” aknájának nyugati határáig 

terjed. A telek déli részén, egy keleti irányba tartó nyúlvány kerül kialakításra annak 

érdekében, hogy a szövetkezeti székház épületéből a tér felé is tájolhassanak, arra is 

nyithassanak ablakot. A telek területe 1326 m
2
-ről 691 m

2
-re csökken. 

b) A javaslat alapján a 2328/2 hrsz-ú teleknek, melyen a Szövetkezeti székház épülete áll, az 

északi telekhatára módosul. A módosulás során a Kosztolányi utca felőli részen a 

telekhatár északabbra tolódik, míg a Pázmány Péter utca felőli szakaszon délebbre kerül. 

Ezzel a nyugati oldalon bővítési lehetőséget kapott az épület, a keleti oldalon a 

tömbbelsőben elhelyezkedő udvar egy részét pedig átadják a színház területéhez. A telek 

területe összességében csökken, 2373 m2-ről 2065 m2-re. 

c) A színház 2328/4 hrsz-ú telke a javaslat szerint bővül. A bővülés a fentebb bemutatott 

2328/3 és a 2328/2 hrsz-ú telkek rovására történik. A nyugati irányú bővítést a tervezett 

mélygarázs, illetve az épület bővítése indokolja. A déli oldalon a kölcsönös megállapodás 

eredményeként jött létre a telekhatár, mely területen a belső udvar beépítése tervezett. A 

telek területe 2868 m2-ről 3811 m2-re növekszik.  

 

10.2.2. Beépíthetőség 

A tervek alapján növelni szükséges a területre vonatkozó megengedett legnagyobb 

beépíthetőség mértékét. Az új épületrészek, illetve az udvar beépítése miatt nem fér bele a 

beépítettség az övezetre meghatározott 60%-os megengedett legnagyobb beépítettségbe. A 

fejlesztési tervek alapján 85%-os beépítettség szükséges. 
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10.2.3. Zöldfelület legkisebb mértéke 

A fejlesztési tervek alapján a tervező a meghatározott megengedett legkisebb zöldfelület 

mértékek nem tudja biztosítani. Ennek oka, hogy a mélygarázson, illetve a zöldtetőn 

elhelyezkedő felületek nem számítanak teljes értékűnek az OTÉK alapján, így azok nem 

elegendőek a szabályozásnak való megfeleléshez. A fejlesztési tervek alapján a megengedett 

legkisebb zöldfelületet – OTÉK alóli felmentés igénylésével – 5%-ban szükséges 

meghatározni. 

 

10.2.4. Beépítési magasság 

A hatályos terv szerinti Vi-5 jelű övezetben az épületmagasságra 16,0 méter, míg a 

homlokzatmagasság 17,5 méterben került meghatározásra. Az épületmagasságra vonatkozó 

előírásoknak a terv meg tud felelni, azonban a homlokzatmagasság az északi (18,11 m) és a 

keleti homlokzaton (18,71 m) is meghaladja az előírt értéket a zsinórpadlás miatt. 

 
 

 
A beépítési magasságok meghatározása során - a kölcsönös megállapodás alapján - a tervező 

olyan szabályozás létrehozását javasolta, mely a tömb területének egyes részein egyedi 
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korlátozásokat ír elő. Ezek a telekrészek a tömbbelső udvara (2. zóna), illetve a szakszervezeti 

székház telkének nyugati része (1. zóna), ahol a következőképen került meghatározásra a 

magassági korlát:  

1. zóna: elhelyezett építmény megengedett legnagyobb magassága 156,80 mBf 

2.  elhelyezett építmény megengedett legnagyobb magassága 157,20 mBf 

 

10.3. Tervezett módosítás 

A módosítás során a színház fejlesztésének megvalósítása érdekében szükségszerű a 

tervekben javasolt értékek helyi építési szabályzatba való átvezetése. A színház területét egy 

új intézményi vegyes övezetbe kell sorolni, mely a Vi-10 jelű övezet lesz. Az övezetre 

vonatkozóan a következő előírások kerülnek meghatározásra: 

(2) Az intézményi területek „Vi-1„ –„Vi-10„ jelű övezetekre tagozódnak, mely övezetek 

telkein az építési használat megengedett felső határértékei és a telekalakítás szabályai a 

következők: 
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Vi-10 
18m, 

1000 m2 
kialakult zártsorú 85 % 

Homlokzatmagasság: 

20 m 

Épületmagasság: 

18 m 
(3)

 

5 % - 

 (3)
- A Kosztolányi Dezső tér, Kosztolányi Dezső utca és Pázmány Péter utca által határolt tömb 

területén az építési sáv 1. zónájában az elhelyezett építményrész megengedett legnagyobb magassága 

156,80 mBf; az építési sáv 2. zónájában az elhelyezett építményrész megengedett legnagyobb 

magassága 157,20 mBf. 

 

A szabályozási terven az egyedi szabályok jelölése érdekében bevezetésre kerül az „építési 

sáv egyedi korlátozással” jelölés, mely zónánként értelmezendő. A jelmagyarázat kiegészül 

ezen jelöléssel.  

 

  
tervezett szabályozási terv részlet tervezett településszerkezeti terv részlet 
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A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 

településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (Kormányrendelet) 3. § (1) bekezdése alapján 

településrendezési eszközt kell készíteni, ha jogszabály előírja, vagy a települési 

önkormányzat a település társadalmi, gazdasági, illetve környezeti helyzetében bekövetkezett 

változások vagy új településfejlesztési szándék miatt indokoltnak tartja.  

 

A településrendezési eszközök módosításának egyeztetése a tervezett módosítás 

vonatkozásában a Kormányrendelet 32.§ (6) c) pontja alapján tárgyalásos eljárás keretei 

között történik, mivel Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlése a 41/2019. (III.07.), 

49/2020. (III.05.), 136/2020. (VI.05)., 193/2020. (VII.29.) és a 215/2020. (IX.10.) számú 

határozataival a tervezési területeket kiemelt fejlesztési területté nyilvánította. 

 

A tárgyalásos eljárás esetén a végső szakmai véleményezési szakasz kezdeményezése előtt a 

módosítást a partnerekkel véleményeztetni kell.  

A Kormányrendelet 29/A. §-a és Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlésének a 

partnerségi egyeztetés részletes szabályairól szóló 43/2017. (XII.18.) önkormányzati rendelete 

szerinti partnerségi egyeztetés lezárult, a lakossági fórum 2020. szeptember 25-én megtartásra 

került, melyen résztvevő nem jelent meg. A partnerségi egyeztetés 2020. október 3-án járt le, 

javaslat, észrevétel nem érkezett. 
 

A Műszaki Bizottság átruházott hatáskörben 2020. október 6-i ülésén 75/2020. (X. 06.) 

határozatával egyhangúlag 9 igen szavazattal döntött a lakossági fórum (előterjesztés 1. 

melléklete) és a partnerségi egyeztetés (előterjesztés 8. melléklete) jegyzőkönyveinek 

megismeréséről és elfogadásáról.  

 

A településrendezési eszközök módosításának véleményezési dokumentációját az Állami 

Főépítész részére megküldtük, mellyel kapcsolatosan 2020. október 1-jén egyeztető tárgyalást 

tartott. Az egyeztető tárgyalás jegyzőkönyve az előterjesztés 7. melléklete. Az egyeztető 

tárgyalás eredményeképp történt módosítások előterjesztés 1. és 2. pontjában kerültek 

részletezésre.  

Az egyeztető tárgyaláson a nyilatkozó államigazgatási szervek véleménye alapján az egyes 

tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 

szerinti környezeti vizsgálatot jelen módosítás vonatkozásában nem szükséges készíteni. 

Az Állami Főépítész végső szakmai véleménye a közgyűlésen kerül ismertetésre. 
 

A módosítási pontokat tartalmazó véleményezési dokumentáció (az előterjesztés 2. 

melléklete) terjedelmi okokból digitális formátumban kerül kiküldésre, nyomtatott formában a 

Főépítészi Osztályon megtekinthető. 

A településszerkezeti terv leírását az előterjesztés 3. melléklete, a településszerkezeti tervlap 

részleteket az előterjesztés 4. melléklete, a szabályozási tervlap részletek a rendelet 1. 

melléklete tartalmazza.  

 

11. Északi Ipari Park – Gépjármű gyártó üzemcsarnok területe övezeti előírások 

módosítása 

 

A módosítással érintett terület az Északi Ipari Park területén, az elkerülő úttól északra, a 

tesztpályától nyugatra található. A főút, a Kispáliba vezető út, északról egy 22 méter 

szélességű közlekedési terület, valamint a tesztpálya különleges területe által határolt telkek 

ipari gazdasági területbe soroltak. A területet észak-dél irányú, 22 méter szélességben 
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szabályozott közlekedési terület szeli ketté, melytől nyugatra Gip-7 jelű, keletre Gip-4 jelű 

övezetek találhatók. A mintegy 70 hektárnyi iparterületet délről a közút védőtávolságával, a 

Gip-7 jelű területrész nagyfeszültségű légvezetékkel és annak védőtávolságával érintett. A 

telkek a főút és a Kispáliba vezető út felől 30, illetve 15 méteres előkerttel szabályozottak. 

 

Az iparterületre vonatkozó normatív szabályozás a következő: 
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Gip-4 
30 m,  

2000 m2 
kialakult szabadon álló 50 % 

Homlokzatmagasság: 

12,5 m 

Épületmagasság: 

10,5 m 
(1)

 

4,5 m 25 % 
(2)

 

Gip-7 
40 m,  

3000 m2 
kialakult szabadon álló 60 % 

Homlokzatmagasság: 

18 m 

Épületmagasság: 

16 m 
(1)

 

6 m 25 % 
(2)

 

(1) 
Műtárgyak és technológiai építmények magassága nem korlátozott. 

(2)
 A kialakítható legkisebb zöldfelület területének 75%-án a zöldfelület fásítása kötelező. 

 

 

hatályos szabályozási terv részlet 

11.1. Tervezett fejlesztés bemutatása 

A fejlesztési területen állami támogatással katonai harcászati járművek gyártásával foglalkozó 

üzem megvalósítását tervezik.  

A fejlesztési területen az ipari üzem tervezése során a beruházást lebonyolító ÉMI Építésügyi 

Minőségellenőrző Innovációs NKft. kezdeményezte a területre vonatkozó szabályozás 

módosítását, a megengedett beépítési magasság növelését. A hatályos szabályozás szerinti 16 
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méteres épületmagasságot kérik 19 méterre növelni annak érdekében, hogy a tervezett 

épületek elhelyezhetők legyenek. 

 

11.2. Tervezett módosítás 

A Gip-7 jelű telek területe átsorolása tervezett egy új, Gip-8 jelű övezetbe, melyre vonatkozva 

a helyi építési szabályzat 31.§ (5) bekezdésében az alábbi normatív szabályok kerülnek 

meghatározásra: 
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Gip-8 
40 m,  

5000 m2 
kialakult szabadon álló 50 % 

Homlokzatmagasság: 

21 m 

Épületmagasság: 

19 m 
(1)

 

8 m 25 % 
(2)

 

(1) 
Műtárgyak és technológiai építmények magassága nem korlátozott. 

(2)
 A kialakítható legkisebb zöldfelület területének 75%-án a zöldfelület fásítása kötelező. 

 

Ezzel összefüggésben a Gip-8 jelű övezettel kiegészül a 31.§ (2) és (4) bekezdése is az 

alábbiak szerint: 

(2) Az ipari rendeltetésű területek „Gip-3” jelű környezetre jelentős hatást gyakorló, „Gip-1”, 

„Gip-2”, „Gip-4”, „Gip-5”, „Gip-6”, „Gip-7” és „Gip-8” jelű egyéb ipari övezetekre 

tagozódnak. 

(4) A „Gip-1”, „Gip-2”, „Gip-4”, „Gip-5”, „Gip-6”, „Gip-7” és „Gip-8” jelű egyéb ipari 

övezetekben az ipari építményeken túl kereskedelmi és szolgáltató rendeltetésű építmények, 

továbbá a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet 

számára szolgáló lakások helyezhetők el, önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el.  
 

 

tervezett szabályozási terv részlet 
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A településrendezési eszközök módosításának egyeztetése a gépjármű gyártó üzemcsarnok 

területén tervezett módosítás vonatkozásában a Kormányrendelet 32.§ (6) a) pontja alapján 

tárgyalásos eljárás keretei között történik, mivel a Kormány a Zalaegerszeg külterületén az 

északi ipari park bővítésére irányuló beruházással összefüggő közigazgatási hatósági ügyek 

nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánításáról szóló 205/2017. 

(VII.10.) Korm. rendeletében a Zalaegerszeg 0788/26, 0791/7, 0788/75, 0791/1, 0791/2, 

0790/2, 0787, valamint 0788/2 helyrajzi számokon nyilvántartott földrészleteken megvalósuló 

ipari park bővítésével, valamint munkahelyteremtő beruházás megvalósításával kapcsolatos 

közigazgatási hatósági ügyeket nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű üggyé 

nyilvánította.   

 

A tárgyalásos eljárás esetén a végső szakmai véleményezési szakasz kezdeményezése előtt a 

módosítást a partnerekkel véleményeztetni kell.  

A Kormányrendelet 29/A. §-a és Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlésének a 

partnerségi egyeztetés részletes szabályairól szóló 43/2017. (XII.18.) önkormányzati rendelete 

szerinti partnerségi egyeztetés folyamatban van. A településrendezési eszközök 

módosításának tervezetével kapcsolatos lakossági fórum 2020. szeptember 30-án került 

megtartásra. A lakossági fórumon partner nem jelent meg. (előterjesztés 5. melléklete). A 

partnerségi egyeztetés 2020. október 8-án lezárult, észrevétel nem érkezett. A partnerségi 

egyeztetés jegyzőkönyve az előterjesztés 9. melléklete. 

Az egyeztető tárgyaláson a nyilatkozó államigazgatási szervek véleménye alapján az egyes 

tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 

szerinti környezeti vizsgálatot jelen módosítás vonatkozásában nem szükséges készíteni. 

 

 

A Műszaki Bizottság átruházott hatáskörben 2020. október 15-i rendkívüli ülésén dönt a 

lakossági fórum és a partnerségi egyeztetés jegyzőkönyveinek megismeréséről és 

elfogadásáról. 

 

A településrendezési eszközök módosításának véleményezési dokumentációját az állami 

főépítész részére megküldtük, melyre vonatkozó végső szakmai véleménye a közgyűlésen 

kerül ismertetésre. 

 

A módosítási pontot tartalmazó véleményezési dokumentáció (előterjesztés 6. melléklete) 

terjedelmi okokból digitális formátumban kerül kiküldésre, nyomtatott formában a Főépítészi 

Osztályon megtekinthető. 

 

A jelen beruházás kapcsán a településszerkezeti tervlap és településszerkezeti terv leírása nem 

módosul, a szabályozási tervlap részletet a rendelet 1. melléklete tartalmazza.  

 

 

Az Ügyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellenőrző Bizottság az előterjesztést megtárgyalta 

és a 97/2020. (X.05.) számú határozatával 8 igen, egyhangú szavazattal a közgyűlésnek 

elfogadásra javasolja. 

A Műszaki Bizottság az előterjesztést a 76/2020. (X.06.) számú határozattal egyhangúlag – 9 

igen szavazattal – támogatta. 

A Gazdasági Bizottság az előterjesztést a 84/2020. (X.07.) számú határozatával 12 igen, 

egyhangú szavazattal támogatta. 
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Hatásvizsgálat 

 

1. Társadalmi hatások 

A szabályozási terv módosításával új építőipari, gazdasági, kulturális beruházások 

megvalósítása válik lehetővé. 

2. Gazdasági hatások 

Az új jogalkotás következtében az érintett ingatlanokon elindulhatnak a tervezett fejlesztések.  

3. Környezeti hatások 

A szabályozás jóváhagyásával kialakuló fejlesztések rendezetté teszik környezetünket. 

4. Egészségi következmények 

A belváros szlömös területén egészséges lakókörnyezet alakul ki. 

5. Adminisztratív terheket befolyásoló hatások 

Az új szabályozásnak adminisztratív terheket befolyásoló hatása nincsen. 

6. A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható 

következményei 

A fejlesztések nem valósulnak meg, melynek gazdasági, társadalmi hatásai lehetnek. 

7. A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi 

feltételek 

A jogszabály alkalmazásához szükséges fenti feltételek rendelkezésre állnak. 

 

 

Kérem a Tisztelt Közgyűlést, az előterjesztés ismeretében a határozati javaslatot, valamint a 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.07.) 

önkormányzati rendelet módosítását fogadja el. 

 

Határozati javaslat: 

 

I. Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése elfogadva az 

államigazgatási szervek véleményét, a településrendezési eszközök előterjesztés 

szerinti módosításához kapcsolódóan környezeti vizsgálat elkészítését nem tartja 

szükségesnek. 

 

II. Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése a Zalaegerszeg Megyei 

Jogú Város Közlönyében való megjelentetését követő napi hatállyal elfogadja 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Településszerkezeti Tervének leírását az 

előterjesztés 3. melléklete, valamint a Településszerkezeti Tervét az előterjesztés 4. 

melléklete szerinti tartalommal. 

 

A közgyűlés felkéri a polgármestert, hogy a további szükséges intézkedések 

megtételéről gondoskodjon.  

 

Határidő: 2020. november 15. 

Felelős: Balaicz Zoltán polgármester 

 

 

Zalaegerszeg, 2020. október 9. 

 

  Balaicz Zoltán sk. 

polgármester 
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az előterjesztés 1. melléklete 
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az előterjesztés 3. melléklete 

 

A településszerkezeti terv módosításának leírása: 

1. A 2231/6 hrsz.-ú telken 97 m2 terület közúti közlekedési és közműterület 

területfelhasználásból kertvárosias lakóterület területfelhasználásba kerül átsorolásra. 

2. A 2433/1 hrsz.-ú telek területe közúti közlekedési és közműterületből kisvárosias 

lakóterület területfelhasználásba kerül átsorolásra. 

3. A 3464 hrsz.-ú telken 59 m2 terület közúti közlekedési és közműterület 

területfelhasználásból kisvárosias lakóterület területfelhasználásba kerül átsorolásra. 

4. A 0831/174 hrsz.-ú telken 191 m2 terület kereskedelemi, szolgáltató gazdasági 

területfelhasználásból vízgazdálkodási területfelhasználásba kerül átsorolásra. 

5. Az 1364/3 hrsz.-ú telek területe közúti közlekedési és közműterület területfelhasználásból 

kereskedelemi, szolgáltató gazdasági területfelhasználásba kerül átsorolásra. 

6. A 6351 hrsz.-ú telek kertvárosias lakóterület területfelhasználásból zöldterület közkert 

területfelhasználásba kerül átsorolásra. 

7. A 0828/7 hrsz.-ú telken 4999,66 m2 terület gazdasági erdő területfelhasználásból ipari 

gazdasági területfelhasználásba kerül átsorolásra. A 0828/8 hrsz.-ú telek vízgazdálkodási 

területfelhasználású része ipari gazdasági területfelhasználásba kerül átsorolásra. 

8. A 2328/2-4 hrsz.-ú telkeken az intézményterület területfelhasználás valamint a közúti 

közlekedési és közműterület területfelhasználás határa módosul. 

9. A településszerkezeti terv területfelhasználásának területi adatait tartalmazó táblázat az 

alábbi táblázatra módosul: 

Területfelhasználás 
Hatályos 

(ha) 

Tervezett 

(ha) 

Falusias lakóterület 523.01 523.01 

Kertvárosias lakóterület 855.32 855.17 

Kisvárosias lakóterület 114.30 114.31 

Nagyvárosias lakóterület 103.01 103.01 

Intézményterület vegyes 104.78 104.84 

Településközpont vegyes 61.46 61.46 

Ipari gazdasági terület 455.02 455.02 

Kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 319.83 320.78 

Általános gazdasági terület 0.00 0.00 

Üdülőterület 46.46 46.46 

Beépítésre szánt különleges terület 423.14 423.14 

Kötöttpályás közlekedési terület 81.14 81.14 

Közúti közlekedési terület 814.57 814.42 

Légi közlekedési terület 92.34 92.34 

Gazdasági erdőterület 1787.59 1787.09 

Közjóléti erdőterület 320.80 320.80 

Védelmi erdőterület 252.18 252.18 

Általános mezőgazdasági terület 2439.96 2439.96 

Kertes mezőgazdasági terület 1069.74 1069.74 

Természetközeli terület 31.32 31.32 

Vízgazdálkodási terület 149.38 149.00 

Zöldterület (Zkk) 27.86 28.02 

Zöldterület (Zkp) 50.20 50.20 

Beépítésre nem szánt különleges terület 122.86 122.86 

 

10. A településszerkezeti terv módosításával összefüggő biológiai aktivitásérték tartalék 

21,521 értékre változik. 
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az előterjesztés 4. melléklete 
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az előterjesztés 5. melléklete 
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az előterjesztés 7. melléklete 
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az előterjesztés 8. melléklete 
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az előterjesztés 9. melléklete 
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Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének 

…/2020.(…..) önkormányzati rendelete 

a Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 

25/2016. (VII.07.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése az épített környezet 

alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában 

kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és a 

Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) 

bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, az épített környezet alakításáról 

és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 8. § (2) bekezdésében biztosított 

véleményezési jogkörében eljáró Zala Megyei Kormányhivatal véleményének kikérésével a 

következőket rendeli el: 

 

1. § 

 

A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016.(VII.07.) 

önkormányzati rendelet (továbbiakban: ZÉSZ) 28.§ (3) bekezdés helyébe az alábbi 

rendelkezés lép: 

 

„(3) A településközpont terület „Vt-1”- „Vt-14” jelű övezetekre tagozódik, melyek telkein az 

építési használat megengedett felső határértékei és a telekalakítás szabályai a következők: 
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Vt-1 
16 m,  

500 m2 
kialakult zártsorú 50 (75) % 

(1)
 

Utcai párkánymagasság: 

-7,5 m 

Épületmagasság: 

5,0-7,5 m 

6,0 m 10 % 

Vt-2 
18 (22) m 

(3)
, 

720 m2 
kialakult zártsorú 75 % 

Párkánymagasság: 

Jákum utca felől 

-7,5 m 

Szeglet, Munkácsy utcák, 

Mérleg tér és Budai N. 

Antal utca felől 

-9,5 m 

Épületmagasság: 

6,0-9,5 m 

6,0 m 10 % 

Vt-3 
20 m, 

720 m2 
kialakult zártsorú 

 

400 m2 

telekterületig 

60 %, 

400 m2 feletti 

telekterületre 

vetítetten 50 

%
 

(2) 

Homlokzatmagasság: 

-12,0 m 
(4) 

Épületmagasság: 

6,0
(7)

-10,5 m 

6,0 m 10 % 

Vt-4 
18 (22) m 

(3)
, 

720 m2 
kialakult zártsorú 75 % 

Utcai párkánymagasság: 

-10,5 m
(5)

 

Épületmagasság: 

6,0 m 10 % 
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-10,5 m 

Vt-5 
30 m, 

2000 m2 
kialakult szabadon álló 40 % 

Homlokzatmagasság: 

-12,0 m 

Épületmagasság: 

-10,5 m 

OTÉK 

szerint 
20 % 

Vt-6 
16 m, 

400 m2 
kialakult zártsorú 75 % 

Homlokzatmagasság: 

-14,0 m 
(6) (8)

 

Épületmagasság: 

-12,5 m 

6,0 m
(9)

 10 % 

Vt-7 
nem 

szabályozott 
kialakult zártsorú 

kialakult+5 %, 

max. 80 % a 

tömbtelek 

(építési telek) 

területére 

vetítetten 

Utcai párkánymagasság: 

a kialakult állapothoz, 

illetve védett épületekhez 

illeszkedő 

Épületmagasság: 

-12,5 m  

6,0 m 10% 

Vt-8 
nem 

szabályozott 
kialakult zártsorú 75 % 

Homlokzatmagasság: 

-18,0 m 

Épületmagasság: 

12,5-16,0 m 

6,0 m 10 % 

Vt-9 
25 m, 

1100 m2 

25 m, 

1100 m2 
szabadon álló 40 % 

Homlokzatmagasság: 

-18,0 m 

Épületmagasság: 

9,0-16,0 m 

OTÉK 

szerint 
30 % 

Vt-

10 

18 (22) m 
(3)

, 

1100 m2 

kialakult, 

720 m2 
zártsorú 80 % 

Párkánymagasság: 

Piac tér felől 

 -8,5 m 

Munkácsy és Sütő utca 

felől  

-10,5 m 

Épületmagasság: 

6,0-10,5 m 

6,0 m 10 % 

Vt-

11 

20 m, 

720 m2 
kialakult oldalhatáron álló 30 % 

Homlokzatmagasság: 

-9,0 m 

Épületmagasság: 

-7,5 m 

OTÉK 

szerint 
50% 

Vt-

12 

22 m 

1100 m2 
kialakult oldalhatáron álló 40 % 

Homlokzatmagasság: 

-9,0 m 

Épületmagasság: 

-7,5 m 

építési sáv 

területén 

belül az 

OTÉK 

szerint 

20% 

Vt-

13 

22 m 

1100 m2 
kialakult szabadon álló 40 % 

Homlokzatmagasság: 

-9,0 m 

Épületmagasság: 

-7,5 m 

OTÉK 

szerint 
20% 

Vt-

14 

16 m 

500 m2 
kialakult zártsorú 50 (75) % 

(1)
 

Utcai párkánymagasság: 

-9,0 m 

Épületmagasság: 

5,0-7,5 m 

6,0 m 10% 

(1)
 A 2008. IV. 25.  előtt kialakult saroktelek esetén a terület 75%-a, egyéb esetben saroktelek esetén 500 m2 

telekterületig 75%, 500 m2 telekterület feletti telekrészre vetítve 50%. Útszabályozás révén módosuló telket a 

beépíthetőség megállapítása során 2008. IV. 25. előtt kialakultnak kell tekinteni. 
(2)

A 2008. IV. 25. előtt kialakult saroktelek esetén a terület 75%-a, egyéb esetben saroktelek esetén 720 m2 

telekterületig 75%, 720 m2 telekterület feletti telekrészre vetítve 50%. Útszabályozás révén módosuló telket a 

beépíthetőség megállapítása során 2008. IV. 25. előtt kialakultnak kell tekinteni. 
(3)

  Saroktelek esetén legalább az egyik utcai homlokvonal hossza 22 m. 
(4)

  A Petőfi Sándor utca felől az Ady Endre utca és Mártírok út közötti szakaszon 9,0 m. 
(5)

 A 3126 és 3127/1 hrsz-ú telkek esetén az utca felől 10,0 m. 
(6)

 A Kelemen Imre utca felől a megengedett legnagyobb párkánymagasság 9,0 m. 
(7)

 A Béke-ligeti utca – Kosztolányi utca tömbben a megengedett legkisebb épületmagasság nem korlátozott. 
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(8)
 Az Eötvös utca déli oldalán a 3194 hrsz.-ú telken lévő helyi védett épület nyugati szomszédságában lévő 

telken a megengedett legnagyobb homlokzatmagasság 13 méter. A 3194 hrsz.-ú közlekedési terület irányában a 

megengedett legnagyobb párkánymagasság 8 méter. 
(9)

 A 3193 hrsz.-ú telek esetében a hátsókert legkisebb mélysége 0 méter.” 

 

2. § 

 

A ZÉSZ 29.§ (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:  

 

„(2) Az intézményi területek „Vi-1„–„Vi-10„ jelű övezetekre tagozódnak, mely övezetek 

telkein az építési használat megengedett felső határértékei és a telekalakítás szabályai a 

következők: 
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Vi-1 
az övezet 

területe 
kialakult 

szabadon 

álló 
25 % 

Homlokzatmagasság: 

9,0 m 

Épületmagasság: 

 7,5 m 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
3,75 m 

Vi-2 
22 m, 

1100m2 
kialakult 

szabadon 

álló 
50 % 

Homlokzatmagasság: 

9,0 m 

Épületmagasság: 

 7,5 m 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
3,75 m 

Vi-3 
40 m, 

3000 m2 
kialakult 

szabadon 

álló 
40 % 

Homlokzatmagasság: 

14,0 m 

Épületmagasság: 

12,5 m 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
6,25 m 

Vi-4 
40 m, 

3000 m2 
kialakult 

szabadon 

álló 
50 % 

Homlokzatmagasság: 

17,5 m 

Épületmagasság: 

16,0 m 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
6 m 

Vi-5 
30 m, 

3000 m2 
kialakult zártsorú 60 % 

Homlokzatmagasság: 

17,5 m 

Épületmagasság: 

16,0 m 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
- 

Vi-6 
40 m, 

3000 m2 
kialakult 

szabadon 

álló 
50 % 

Homlokzatmagasság: 

23,5 m 

Épületmagasság: 

22,0 m 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
11 m 

Vi-7 
nem 

korlátozott 
kialakult zártsorú 50 % 

Homlokzatmagasság: 

20,0 m 

Épületmagasság: 

18,0 m 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
- 

Vi-8 

 

20m, 

400 m2 

kialakult zártsorú 100 % 

Utcai 

párkánymagasság:
 (1)

 

Épületmagasság: 

13,5 m 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
- 

Vi-9 
az övezet 

területe 
kialakult zártsorú 100 % 

Homlokzatmagasság: 

10,5 m 
(2)

 

Épületmagasság: 

9,0 m
 (2)

 

a be nem épített 

terület 50 %-a 
- 
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Vi-10 
18m, 

1000 m2 
kialakult zártsorú 85 % 

Homlokzatmagasság: 

20 m 

Épületmagasság: 

18 m 
(3)

 

5 % - 

(1)
- A 3623-3625 hrsz-ú telkek beépítése során a csatlakozó épületrész megengedett legnagyobb 

párkánymagassága a 3622 hrsz-ú területen található épület csatlakozó párkánymagassága, további szakaszokon a 

párkánymagasság nem korlátozott. 

- A Jákum és Munkácsy utca közötti tömb esetében 12 m. 
(2) 

– A 3125/1 hrsz-ú telken a beépítettség magassága nem korlátozott. 

- A Piac tér felőli homlokzat megengedett legnagyobb párkánymagassága 8,5 m. 
(3)

- A Kosztolányi Dezső tér, Kosztolányi Dezső utca és Pázmány Péter utca által határolt tömb területén az 

építési sáv 1. zónájában az elhelyezett építményrész megengedett legnagyobb magassága 156,80 mBf; az építési 

sáv 2. zónájában az elhelyezett építményrész megengedett legnagyobb magassága 157,20 mBf.” 

 

3. § 

 

(1) A ZÉSZ 31.§ (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:  

 

„(2) Az ipari rendeltetésű területek „Gip-3” jelű környezetre jelentős hatást gyakorló, „Gip-

1”, „Gip-2”, „Gip-4”, „Gip-5”, „Gip-6”, „Gip-7” és „Gip-8” jelű egyéb ipari övezetekre 

tagozódnak.” 

 

(2) A ZÉSZ 31. § (4)-(5) bekezdése helyébe az alábbi rendelkezések lépnek: 

 

„(4) A „Gip-1”, „Gip-2”, „Gip-4”, „Gip-5”, „Gip-6”, „Gip-7” és „Gip-8” jelű egyéb ipari 

övezetekben az ipari építményeken túl kereskedelmi és szolgáltató rendeltetésű építmények, 

továbbá a gazdasági tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet 

számára szolgáló lakások helyezhetők el, önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el.  

 

(5) Az ipari övezetek telkein az építési használat megengedett felső határértékei és a 

telekalakítás szabályai a következők: 

 

 

K
ia

la
k

ít
h

at
ó

 
le

g
k

is
eb

b
 

te
le

k
sz

él
es

sé
g

 é
s 

te
rü

le
t 

B
eé

p
ít

h
et

ő
 

le
g

k
is

eb
b

 

te
le

k
sz

él
es

sé
g

 é
s 

te
rü

le
t 

B
eé

p
ít

és
i 

m
ó

d
 

M
eg

en
g

ed
et

t 

le
g

n
ag

y
o

b
b

 
b

eé
p

ít
et

ts
ég

 

m
ér

té
k

e 

M
eg

en
g

ed
et

t 

le
g

n
ag

y
o

b
b
 

b
eé

p
ít

és
i 

m
ag

as
sá

g
 

H
át

só
k

er
t 

m
eg

en
g

ed
et

t 

le
g

k
is

eb
b

 m
ér

té
k

e 

K
ia

la
k

ít
h

at
ó

 
le

g
k

is
eb

b
 

zö
ld

fe
lü

le
t 

m
ér

té
k

e 
 

Gip-1 
40 m,  

5000 m2 
kialakult szabadon álló 40 % 

Homlokzatmagasság: 

12,5 m 

Épületmagasság: 

10,5 m 
(1) 

4,5 m 25 % 
(2)

 

Gip-2 
40 m,  

3000 m2 
kialakult szabadon álló 50 % 

Homlokzatmagasság: 

15,0 m 

Épületmagasság: 

12,5 m 
(1)

 

5 m 25 % 
(2)

 

Gip-3 
40 m,  

5000 m2 
kialakult szabadon álló 30 % 

Homlokzatmagasság: 

15,0 m 

Épületmagasság: 

5 m 40 % 
(2)
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12,5 m 
(1)

 

Gip-4 
30 m,  

2000 m2 
kialakult szabadon álló 50 % 

Homlokzatmagasság: 

12,5 m 

Épületmagasság: 

10,5 m 
(1)

 

4,5 m 25 % 
(2)

 

Gip-5 
100 m,  

10000 m2 
kialakult szabadon álló 40 % 

Homlokzatmagasság: 

20,0 m 

Épületmagasság: 

18,0 m 
(1)

 

6 m 25 % 
(2)

 

Gip-6 
40 m,  

3000 m2 
kialakult szabadon álló 60 % 

 

Homlokzatmagasság: 

15,0 m 

Épületmagasság: 

12,5 m 
(1)

 

5 m 25 % 
(2)

 

Gip-7 
40 m,  

3000 m2 
kialakult szabadon álló 60 % 

Homlokzatmagasság: 

18 m 

Épületmagasság: 

16 m 
(1)

 

6 m 25 % 
(2)

 

Gip-8 
40 m,  

5000 m2 
kialakult szabadon álló 50 % 

Homlokzatmagasság: 

21 m 

Épületmagasság: 

19 m 
(1)

 

8 m 25 % 
(2)

 

(1) 
Műtárgyak és technológiai építmények magassága nem korlátozott. 

(2)
 A kialakítható legkisebb zöldfelület területének 75%-án a zöldfelület fásítása kötelező.” 

 
4. § 

 

Az 1. mellékletében található szabályozási terv érintett szelvényei az 1. melléklet szerint 

módosulnak. 

 

5. § 

 

(1) Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba és a hatályba lépését követő napon 

hatályát veszti. 

 

(2) E rendelet rendelkezéseit a hatályba lépését követően indult ügyekben kell alkalmazni, 

előírásait a folyamatban lévő ügyekben is alkalmazni kell, ha az a kérelem kedvezőbb 

elbírálását teszi lehetővé. 

 

 

 

Balaicz Zoltán Dr. Kovács Gábor 

polgármester címzetes főjegyző 
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1. melléklet a …/…2020.(…) önkormányzati rendelethez 
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Indokolás 

 

1. §-hoz 

Előkészítés alatt lévő beruházás kapcsán kezdeményezte az önkormányzat a településrendezési 

eszközök módosítását. Az Eötvös utca déli oldalán, a Mártírok és Ady Endre utca közötti 

szakaszon a helyi védett egykori óvoda épületének kivételével a meglévő épületeket 

elbontották. A 3188 és a 3192/1 hrsz-ú telkek magántulajdonban, a 3192/2 és a 3193 hrsz-ú 

telkek önkormányzati tulajdonban vannak. Telekalakítást követően a területet az önkormányzat 

beruházók felé kívánja értékesíteni. A beruházási szándék olyan fejlesztések elősegítése, mely 

a városközpont területén a fejlesztések rendeltetéséhez szükséges mennyiséget meghaladó 

gépkocsi elhelyezését biztosítja. A tervezett fejlesztés során kereskedelmi-, iroda-, és lakó 

funkció elhelyezésére van igény. A fejlesztési terület a városközpont szlömös foghíjterülete, 

melynek fejlesztési lehetőségeit az önkormányzat a beruházás számára a megengedhető 

legkedvezőbb mértékben kívánja meghatározni, elősegítve annak megvalósulását, a szlömös 

foghíjterület beépítését. A fejlesztési terület négy telek több ütemben megvalósuló telekhatár 

rendezése során jönne létre. 

 

A tervezett fejlesztést lehetővé tevő övezeti szabályozás a hátsókertre vonatkozó szabályok 

kivételével 2020. júniusában jóváhagyásra került. Jelen szabályozás módosítás csak a 

hátsókertre vonatkozóan módosítja a helyi építési szabályzatot.  

A tervezett beépítés a közbenső telek déli részén a teremgarázsok elhelyezése érdekében 

pinceszinten és földszinten a telek teljes szélességének beépítésével számol. A tervezett építés 

megvalósíthatósága érdekében szükséges a 3193 hrsz-ú telek nyugati telekhatára mentén 

építési helyet kijelölni, ugyanis az az Ady utcai közlekedési területi kapcsolat révén 

építéshatósággal egyeztetve hátsókertnek minősül, mely hátsókert mértékét a Vt-6 jelű övezet 

szabályozása 6 méterben állapítja meg. Szükséges tehát a 3193 hrsz-ú telek esetében a 

hátsókert mértékét 0 méterben szabályozni. 

 

2. §-hoz 

A színház tervezett bővítéséhez, átépítéséhez kapcsolódó fejlesztési tervben több olyan 

elképzelés, javaslat szerepel, melyhez kapcsolódóan szükséges a szabályozási terv módosítása. 

A javaslatok az önkormányzati, szervezeti és magántulajdonosi érdekek érvényesülését szem 

előtt tartva, a felek kölcsönös megállapodása alapján fogalmazódtak meg.  

A tervek alapján növelni szükséges a területre vonatkozó megengedett legnagyobb 

beépíthetőség mértékét. Az új épületrészek, illetve az udvar beépítése miatt nem fér bele a 

beépítettség az övezetre meghatározott 60%-os megengedett legnagyobb beépítettségbe. A 

fejlesztési tervek alapján 85%-os beépítettség szükséges. 

A fejlesztési tervek alapján a tervező a meghatározott megengedett legkisebb zöldfelület 

mértékek nem tudja biztosítani. Ennek oka, hogy a mélygarázson, illetve a zöldtetőn 

elhelyezkedő felületek nem számítanak teljes értékűnek az OTÉK alapján, így azok nem 

elegendőek a szabályozásnak való megfeleléshez. A fejlesztési tervek alapján a megengedett 

legkisebb zöldfelületet – OTÉK alóli felmentés igénylésével – 5%-ban szükséges 

meghatározni. 

A hatályos terv szerinti Vi-5 jelű övezetben az épületmagasságra 16,0 méter, míg a 

homlokzatmagasság 17,5 méterben került meghatározásra. Az épületmagasságra vonatkozó 

előírásoknak a terv meg tud felelni, azonban a homlokzatmagasság az északi (18,11 m) és a 

keleti homlokzaton (18,71 m) is meghaladja az előírt értéket a zsinórpadlás miatt. 

A beépítési magasságok meghatározása során - a kölcsönös megállapodás alapján - a tervező 

olyan szabályozás létrehozását javasolta, mely a tömb területének egyes részein egyedi 

korlátozásokat ír elő. Ezek a telekrészek a tömbbelső udvara (2. zóna), illetve a szakszervezeti 
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székház telkének nyugati része (1. zóna), ahol a következőképen került meghatározásra a 

magassági korlát:  

1. zóna: elhelyezett építmény megengedett legnagyobb magassága 156,80 mBf 

2.  elhelyezett építmény megengedett legnagyobb magassága 157,20 mBf 

A módosítás során a színház fejlesztésének megvalósítása érdekében szükségszerű a tervekben 

javasolt értékek helyi építési szabályzatba való átvezetése. A színház területét egy új 

intézményi vegyes övezetbe kell sorolni, mely a Vi-10 jelű övezet lesz. 

 

3. §-hoz 

A fejlesztési területen állami támogatással katonai harcászati járművek gyártásával foglalkozó 

üzem megvalósítását tervezik.  

A fejlesztési területen az ipari üzem tervezése során a beruházást lebonyolító ÉMI Építésügyi 

Minőségellenőrző Innovációs NKft. kezdeményezte a területre vonatkozó szabályozás 

módosítását, a megengedett beépítési magasság növelését. A hatályos szabályozás szerinti 16 

méteres épületmagasság új Gip jelű övezet alkalmazásával 19,00 méterre módosul annak 

érdekében, hogy a tervezett épületek elhelyezhetők legyenek. 

 

4. §-hoz 

A szabályozási terv a beruházások megvalósítása érdekében módosul. 

 

5. §-hoz 

Hatályba léptető, deregulációs rendelkezést és szabályozási átmenetet tartalmaz. 

 

Ezen indokolás a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 18. § (3) bekezdése és a 

Magyar Közlöny kiadásáról, valamint a jogszabály kihirdetése során történő és a közjogi 

szervezetszabályozó eszköz közzététele során történő megjelöléséről szóló 5/2019. (III. 13.) 

IM rendelet 20. § (3) bekezdésében foglaltak alapján a rendelet kihirdetését követően a 

Nemzeti Jogszabálytárban közzétételre kerül. 
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