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Tisztelt Közgyűlés! 

 

 

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

rendelet (továbbiakban: ZÉSZ) 2016. augusztus 5. napján lépett hatályba, mely a jóváhagyása óta 

különböző fejlesztési igények miatt több alkalommal módosult. E módosítások egy része 

önkormányzat által kezdeményezett módosítás, egy része pedig magánberuházással kapcsolatos volt. 

 

I. Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Településszerkezeti Terve és a Zalaegerszeg Megyei Jogú 

Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.07.) önkormányzati rendelet módosítása 

 

A rendezési terv jelenleg folyamatban lévő módosításának egyeztetése két külön véleményezési 

eljárásban van folyamatban. 

 

A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 

(továbbiakban: Korm. rendelet) 59. § (2) bekezdése szerint a településterv készítését, módosítását az 

önkormányzat képviselő-testületének döntése alapozza meg. Zalaegerszeg Megyei Jogú Város 

Önkormányzata Közgyűlése a felmerült módosítási igényekről a 10/2023. (II.15.), 173/2023. 

(XII.14.) és a 28/2024. (III.21.) határozataiban döntött. 

 

Az előterjesztés 1-3. pontjában ismertetett módosítások egyeztetését a ZÉSZ átfogó módosításával, 

általános eljárásban, a Korm.rendelet 78/D.§-a szerinti biztonságos kézbesítési szolgáltatás 

igénybevételével (hivatali kapu) indítottuk el. 

A véleményezésre jogosult szervek közül jelen módosításokkal kapcsolatos észrevétel nem érkezett. 

A véleményezési szakaszban egyeztetést nem kezdeményeztünk, jegyzőkönyv nem készült. A Korm. 

rendelet 66. § szakasz alapján a beérkezett vélemények értékelését a tervező bevonásával a főépítész 

készítette elő és a Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének a Szervezeti és 

Működési Szabályzatáról szóló 6/2007.(II.9.) önkormányzati rendelete 65. § (15) bekezdése alapján 

arról átruházott hatáskörben a Polgármester döntött. A véleményezési eljárást lezáró döntés az 

előterjesztés 1. melléklete. 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 4. § 

(2) bekezdése alapján a környezet védelméért felelős közigazgatási szervek véleményét kértük, hogy 

várható-e jelentős környezeti hatás. A megküldött tájékoztató alapján a megadott határidőn belül 

beérkezett állásfoglalások nem tartották szükségesnek környezeti vizsgálat lefolytatását. A környezeti 

hatás szükségességéről szóló döntést az előterjesztés 2. melléklete tartalmazza. 

 

Az általános eljárás esetén a véleményezési szakasz megkezdésével egyidejűleg a módosítást a 

partnerekkel véleményeztetni kell. A Korm. rendelet szerinti partnerségi egyeztetési eljárás az 

Elektronikus Térségi Tervezést Támogató Rendszer (továbbiakban: E-TÉR) felületén kívül történt. 

A lakossági fórumon illetve az írásos partnerségi észrevételek beküldésére jogszabály által biztosított 

határidőn belül észrevétel nem érkezett, egyeztetést nem kezdeményeztünk, emlékeztető nem készült. 

A partnerségi eljárást lezáró döntés az előterjesztés 3. számú melléklete.  

 

Az elfogadott észrevételekkel átdolgozott módosításokat tartalmazó záró dokumentációt az állami 

főépítész részére megküldtük. A záró véleményezési szakaszban az állami főépítész jelezte, hogy az 

épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Étv.) 

8. § (2a) bekezdése értelmében - jelen előterjesztés 1. és 2. pontja tekintetében - új beépítésre szánt 

terület kijelölése történik, mely esetben a záró szakmai véleményezés során a településrendezési terv 

tervezetét véleményezésre megküldi az országos főépítésznek. Az országos főépítész vizsgálja, hogy 
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a településrendezési terv tervezete megfelel-e az országos és térségi szintű követelményeknek, melyre 

15 nap áll rendelkezésére. Az állami főépítész záróvéleményét az országos főépítész nyilatkozatának 

ismeretében adhatja ki, addig a tervezet nem hagyható jóvá, ezért ezen pontok a ZÉSZ átfogó 

felülvizsgálatát jóváhagyó 2024. február 15-i ülésén nem kerültek, nem kerülhettek módosításra.  

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvény 12. § szakasza alapján új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg -csereterületként- 

korábban beépítésre szántként jelölt, de még be nem épített terület visszasorolása szükséges. Az 

előterjesztés 1. és 2. pontjában ismertetett helyszínek esetében e szükséges visszasorolás az átfogó 

felülvizsgálat véleményezési dokumentációjában szereplő, Kaszaházi út – vasúti terület közötti tömb 

módosításnál történt meg, a hatályos ZÉSZ szerinti kereskedelmi, szolgáltató övezet általános 

mezőgazdasági rendeltetésű övezetbe sorolásával. Így, a Kaszaházi út – vasúti terület közötti tömb 

módosítása (jelen előterjesztés 3. pontja) a csereterületként történő beszámíthatóság érdekében 

szintén nem került jóváhagyásra a közgyűlés 2024. február 15-i ülésén. 

 

A fentiek értelmében az előterjesztés 1-3. pontjára vonatkozóan új záródokumentáció készült, új 

záróvéleményezési eljárást kezdeményeztünk. 

 

Az előterjesztés 4-6. pontjában ismertetett módosítások egyeztetése a Korm. rendelet 68.§ (1) 

bekezdése alapján egyszerűsített eljárás keretei között folyamatban van. 

 

Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I.11.) Korm. rendelet 4. § 

(2) bekezdése alapján a környezet védelméért felelős közigazgatási szervek véleményét kértük, hogy 

várható-e jelentős környezeti hatás. A megküldött tájékoztató alapján a megadott határidőn belül 

beérkezett állásfoglalások nem tartották szükségesnek környezeti vizsgálat lefolytatását. A környezeti 

hatás szükségességéről szóló döntést az előterjesztés 4. melléklete tartalmazza. 

 

Az egyszerűsített eljárás esetén a záró szakmai véleményezési szakasz kezdeményezése előtt a 

módosítást a partnerekkel véleményeztetni kell. A Korm. rendelet szerinti partnerségi egyeztetési 

eljárást az E-TÉR felületén, valamint az E-TÉR felületén kívül is lefolytattuk. Az E-TÉR felületére 

és a 2024. március 27-én tartott lakossági fórumon javaslat nem érkezett. A jogszabály által biztosított 

határidőn belül észrevétel nem érkezett, egyeztetést nem kezdeményeztünk, emlékeztető nem készült. 

A partnerségi eljárást lezáró döntés az előterjesztés 5. számú melléklete. 

A településterv módosításának tervezetét, valamint a partnerségi egyeztetést lezáró döntést az E-TÉR 

felületén keresztül az állami főépítész részére megküldtük, mely alapján az állami főépítész az érintett 

államigazgatási szervekkel 2024. április 8-án egyeztető tárgyalást tartott. Az egyeztető tárgyalást 

megelőzően a módosításokkal kapcsolatban írásban érdemi észrevétel nem érkezett. Az egyeztető 

tárgyaláson a Zala Vármegyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály Növény- és Talajvédelmi 

Osztálya jelent meg, észrevételeket az állami főépítész fogalmazott meg, melyek az előterjesztésben 

a módosítási pontoknál olvashatók. Az elfogadott észrevételekkel átdolgozott módosításokat 

tartalmazó záró dokumentációt az állami főépítész részére megküldtük. 

 

Az előterjesztés 1-3. pontjára vonatkozó záródokumentáció az előterjesztés 6. melléklete, 4-6. 

pontjában ismertetett módosításokra vonatkozó záródokumentáció az előterjesztés 7. melléklete. A 

záródokumentációk terjedelmük miatt digitális formában kerülnek megküldésre és a közgyűlésen 

tekinthetők meg. 

Az állami főépítész záró szakmai véleményét az előterjesztés 1-3. pontjára vonatkozóan az 

előterjesztés 11. melléklete, a 4-6. pontkora vonatkozóan az előterjesztés 12.  melléklete tartalmazza. 
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1. Bazitai temető tervezett bővítésének törlése 

 

módosítási program 

Az önkormányzat a 19282 hrsz- ú telek tulajdonosának kérelmét támogatva kezdeményezte a 19278 

hrsz-ú bazitai temető keleti irányú, a lakótelkek területét érintő tervezett területbővítésének törlését.  

 
E-közmű térkép 

 

a változtatással érintett terület és a hatályos szabályozás bemutatása 

A településrendezési tervek Bazita városrész temetőjének keleti irányú bővítését határozták el a 

csatlakozó lakótelkek területén a telekvégek felhasználásával. Az egykori falu, ma népességszámában 

növekvő városrész temetőjében a temetkezési helyek elfogytak, ezért szükségessé vált a temető 

bővítése, vagy új temetkezési hely kijelölése. A településrendezési tervek korábbi módosítása a 

Bazitai utca nyugati oldalán a 0252/18 hrsz-ú területen új temető létrehozásáról döntött, ugyanakkor 

e változtatással egyidejűleg a meglévő temető bővítésére vonatkozó szabályozást nem törölte. 

 

 
hatályos szabályozási terv részlet 
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tervezett szabályozás 

A változtatási kérelmet támogatva javasoljuk Bazita városrész meglévő temetőjének keleti irányú 

bővítésére vonatkozó szabályozás törlését, az övezethatár lakótelkek és a temető területe közötti 

telekhatárra történő áthelyezését.  

 
tervezett szabályozási terv részlet 

 

2. A Belsőszeg és Kishegyi út között található 25507/5 hrsz-ú telek keleti beépített részének 

kertvárosias lakóövezetbe sorolása 

 

módosítási program 

Az önkormányzatot azzal a kéréssel keresték meg, hogy a 25507/5 hrsz-ú telek keleti részének 

szabályozása módosításra kerüljön annak érdekében, hogy a 3253 m2 alapterületű telek megosztható 

legyen és a telek beépítetlen nyugati részén az új telek létrejöttét követően új beépítés legyen 

megvalósítható.  

 

a változtatással érintett terület és a hatályos szabályozás bemutatása 

 

 
E-közmű térkép részlete 
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A kérelemben szereplő terület az Mk- 2 és az Lke-1 jelű övezet határán, az Mk- 2 jelű övezet területén 

helyezkedik el. A telek keleti felén a Belsőszeg utcához kapcsolódóan a művelés alól kivett „a” 

alrészleten lakóház található, míg a telek további része mezőgazdasági művelés alatt van.  

A hatályos szabályozás szerint a telek keleti irányból a 25507/4 hrsz-ú út felől közelíthető meg, 

nyugati irányból pedig 3-3,5 m szélességű 25439/5 hrsz-ú út biztosít közlekedési kapcsolatot.  

 

A 25507/5 hrsz-ú, Mk- 2 jelű kertes mezőgazdasági övezet területére vonatkozó hatályos szabályozás 

a következő: 

„Kertes mezőgazdasági terület 

36/A. § 

(1) Az „Mk-1” „Mk-2” és „Mk-3” jelű kertes mezőgazdasági övezetben a növénytermesztés, a 

gazdasági célú haszonállat-tartás, továbbá az ezekkel kapcsolatos, a saját termék feldolgozására, 

tárolására és árusítására szolgáló építmény és a (2) bekezdés szerint telkenként legfeljebb egy, 

legfeljebb két lakást tartalmazó lakóépület helyezhető el. 

(2) Az „Mk-1” „Mk-2” és „Mk-3” jelű kertes mezőgazdasági övezetben lakóépületet elhelyezni 

a) a művelés alól kivett telken lehet, 

b) a művelés alatt álló telkek esetében legalább 3000 m2 szőlő, gyümölcs és kert művelési ágú 

területtel rendelkező telken lehet, 

c) bármely művelési ágú, 6000 m2-nél nagyobb telken lehet. 

(3) Az „Mk-1” „Mk-2” és „Mk-3” jelű kertes mezőgazdasági övezetben 1500 m2-nél kisebb 

telekterület esetén egy épület építhető. 

(4) Az „Mk-1” és „Mk-2” jelű kertes mezőgazdasági övezetben birtokközpont létrehozható, melynek 

telkén az (1) bekezdésben foglaltakon túl a mezőgazdasági tevékenységhez kapcsolódó szállás jellegű 

és vendéglátó épület elhelyezhető. 

(5) A kertes mezőgazdasági övezet területén az építési használat megengedett felső határértékeit és a 

telekalakítás szabályait a 17. melléklet tartalmazza. 

(6) A kertes mezőgazdasági területen a meglévő épület függőleges irányban bővíthető, ha az oldalkert 

a meglévő épület esetén 4 méternél nem kisebb. 

(7) A kertes mezőgazdasági övezetekben elhelyezhető 

a) az előkert építési hely előtti területén az OTÉK szerint elhelyezhető melléképítményeken túl 

gépjárműtárolás számára nyitott, lábon álló, egy, legfeljebb 30 m2 vetületi alapterülettel rendelkező 

tető, mely építmény legmagasabb pontja a telek csatlakozó közterületi szakaszának átlag 

magasságához képest 3 m-nél nagyobb nem lehet.  

b) az előkert területén terepszint alatti építmény. 

(8) A kertes mezőgazdasági övezetekben az előkert területén (7) bekezdésben foglaltak és hulladék-

tartály tároló kivételével, az oldalkert területén hulladék-tartály tároló kivételével egyéb tároló 

építmény nem helyezhető el.” 

 

Az Mk-2 jelű kertes mezőgazdasági területre előírt normatív szabályozás a következő:  

„17. melléklet 

Kertes mezőgazdasági terület - az övezet területén az építési használat megengedett felső 

határértékei és a telekalakítás szabályai 

Övezet 

jele 

 Kialakítható 

legkisebb 

telek-

szélesség és 

terület 

Beépíthető 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépítési 

mód 

Megengedett 

legnagyobb 

beépítettség 

mértéke 

Megengedett 

legnagyobb 

beépítési magasság 

gazdasági 

épület 

elhelyezése 

esetén 

lakó épület 

elhelyezése 

esetén 

gazdasági 

épület 

elhelyezése 

esetén 

lakó épület 

elhelyezése 

esetén 
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Mk-2 Művelés 

alatt 

álló 

terület 

12 m 

1100 m2 

9 m 

720 m2 

16 m 

 

(2) b) és c) 

pontok 

szerinti 

terület 

oldal-

határon 

álló 

Lakóépülettel 

beépíthető terület: 

5% 

 

Beépíthető terület 

összesen: 10 % 

Homlokzat 

magasság: 

5,5 m 

Épület 

magasság: 

4 m 

Homlokzat 

magasság: 

6,5 m 

Épület 

magasság: 

5 m 

Művelés 

alól 

kivett 

terület 

20 m 

1500 m2 

9 m 

720 m2 

16 m 

1100 m2 

oldal-

határon 

álló 

10 % Homlokzat 

magasság: 

5,5 m 

Épület 

magasság: 

4 m 

Homlokzat 

magasság: 

6,5 m 

Épület 

magasság: 

5 m 

Birtok-

központ 

50 m 

1 ha 

50 m 

1 ha 

oldal-

határon 

álló 

20 % Homlokzatmagasság: 

7,5 m (1) 

Épületmagasság: 

6 m (1) 
(1) Műtárgyak magassága nem korlátozott” 

 

 
hatályos szabályozási terv részlet 

 

tervezett szabályozás 

A tervezett módosítás során a 25507/5 hrsz-ú 3253 m2 alapterületű telek keleti, lakóépülettel beépített 

alsó része 1118 m2 nagysággal az Lke-1 jelű kertvárosias lakóterület övezetébe kerül átsorolásra, 

mely módosítással új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre. A lakó övezetbe sorolt telekrészen az 

ingatlan-nyilvántartásban szereplő épület beépített területe az épületfeltüntetés alapján a 212 m2, 

mely a tervezett új telek területének 19 %- a, így a telek beépítettsége az övezeti előírás szerinti 25 % 

- nál kisebb.  

A telek nyugati, felső része a tervezett megosztást követően az Mk-2 jelű kertes mezőgazdasági 

övezetben marad 2135 m2 – es területtel. Az így létrejött telek a már említettek szerint a 25439/5 

hrsz-ú úton keresztül közlekedési kapcsolattal rendelkezik, a telek művelés alatt áll, mely telken a 
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hatályos szabályozás értelmében lakóépület nem, azonban 10 %-os beépítettséggel gazdasági épület 

elhelyezhető.  

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 

 

 

3. Kaszaházi út és a vasút közötti területen az 5860 hrsz-ú úttól északra tervezett kiszolgáló út 

törlése és a tömb szabályzásának módosítása 

 

a változtatással érintett terület és a hatályos szabályozás bemutatása 

Kaszaháza városrészben a Kaszaházi út és a vasút között, az egykori állatvásártértől északra lévő 

terület keleti fele külterület, mely mélyen fekvő műveléssel felhagyott telkeket tartalmaz. E 

külterületi telkek nyugati szélén, a belterületi határ környezetében regionális szennyvízvezetékek, és 

szennyvíz átemelő találhatók.  

A terület nyugati fele jelentős szintkülönbséggel emelkedik a Kaszaházi út irányába, mely területen 

gazdasági épületek, üzemek, kereskedések, raktárak helyezkednek el. A területen 22 kV – os 

elektromos légvezeték és az ottani üzemek elektromos energia igényét ellátó transzformátorok 

vannak. A terület vízgyűjtője a vasút melletti árok, mely a 0872/38 hrsz-ú telektől keletre keresztezi 

a vasúti töltést és halad a Zala folyó irányába. 

A hatályos településrendezési terven a tömb keleti és nyugati oldala egyaránt gazdasági területként, 

kereskedelmi szolgáltató területként szabályozott, a nyugati oldali telkek Gksz–7–m, a keleti 

területek Gksz–4–m övezetbe tartoznak. A területet a belterületi határ mentén, észak- dél irányú, 16 

m szélességű kiszolgáló út elhelyezésével tervezi feltárni a hatályos terv, mely út a 0831/26, 0831/27 

hrsz-ú telkeket érintően jelentős szintkülönbséggel csatlakozik a Kaszaházi úthoz, a városrész 

gyűjtőútjához.  A tervezett kiszolgáló úttól északra a szennyvíz vezetékek nyomvonalán közlekedési 

és közmű elhelyezési terület kialakítása, szabályozása tervezett egészen a Nagypáli-patak medréig, 

mely közlekedési terület nem fedi le teljes egészében a területen található szennyvízvezetékeket. A 

terület keleti szélét érinti a vasúti főhálózat védőtávolsága.  



9 
 

A változtatással érintett területet délről az egykori vásártér területén tervezett lakóterület és egy kelet-

nyugati irányú, 10 m szélességű kiszabályozott út határolja. Ettől az úttól délre a lakóterület keleti 

oldalán gazdasági erdő rendeltetés található, mely területhasználat védelmet képez a vasút környezeti 

hatásaival szemben.  

 
hatályos szabályozási terv részlet 

 

módosítási program 

A változtatás programja a tervezett kiszolgáló út törlése és a gazdasági területek, valamint a vasút 

közötti mélyen fekvő terület beépítésre nem szánt mezőgazdasági területként történő szabályozása a 

tényleges használatnak megfelelően. A változtatás indoka, hogy a terület hasznosítására a 2008. óta 

hatályban lévő szabályozás ellenére kezdeményezés nem történt, az érintett terület mélyen fekvő, 

beépítésre kevésbé alkalmas és több észak- dél irányú szennyvíz csatorna halad át rajta. 

 

tervezett szabályozás 

A tervezett módosítás során a belterületi határ mentén észak- dél irányba kiszabályozott 16 m 

szélességű kiszolgáló út és a tőle északra lévő, a Nagypáli- patakig terjedő közlekedési- és közmű 

elhelyezési terület törlésre kerül. A tervezett szabályozás során a tömb keleti felén a külterületi 

beépítetlen telkek mezőgazdasági rendeltetéssel, Má-3 jelű övezetként kerülnek szabályozásra. A 

területen rendezetlen nyomvonalon található szennyvízcsatornák szolgalmi jog bejegyzésével 

mezőgazdasági területen helyezkednek el, mely állapot a jövőben is változatlan marad, így a 

közművezetékek fenntartását a területek beépítése nem lehetetleníti el. Az Má-3 jelű övezetre 

vonatkozó szabályozás a következő: 
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„Általános mezőgazdasági terület  

36/B. § 

…(3) Az „Má-3” jelű általános mezőgazdasági övezet területén a legeltető állattartáshoz kapcsolódó 

nyitott állatbeálló és hozzá kapcsolódó terménytároló építmény helyezhető el. 

…. 

 Beépíthető 

legkisebb 

telekterület 

Beépítési mód Megengedett 

legnagyobb 

beépítettség mértéke 

Megengedett 

legnagyobb 

beépítési magasság 

lakóépülettel 

beépíthető 

összesen 

beépíthető 

gazdasági épület 

elhelyezése esetén 

lakóépület 

elhelyezése esetén 

Má-3 5 ha szabadon 

álló 

0,5% Homlokzatmagasság: 

5,0 m 

Épületmagasság: 

4,0 m 

„ 

A hatályos szabályozás a 0872/10 hrsz-ú terület közlekedési területtel nem érintett részét, a tőle délre 

lévő területet, valamint a keletről határoló árok és a vasút közötti területsávot gazdasági területként 

szabályozza. Javasoljuk a 0872/10 hrsz-ú telek területén az erdőterület növelését a telek északi 

telekhatáráig, valamint javasoljuk, hogy ezek az erdőterületek védelmi erdőként kerüljenek 

szabályozásra, miután településvédelmi szerepük van a vasút és a lakótelek között. A tervezett 

változtatással új erdőterületet jelölünk ki, melynek révén megfelelünk a mostani eljárásban szereplő 

változtatások során új beépítésre szánt területek kijelölésére vonatkozó a területrendezési törvény 

12.§ - ban megfogalmazott előírásoknak.  

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 
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4. Petőfi utca - Vizslaparki út kereszteződésében a 3422 hrsz-ú ingatlan tömbje 

szabályozásának módosítása  

 

módosítási program 

A Petőfi - Vizslaparki - Vörösmarty - Mártírok utcák által határolt tömb északi és nyugati részén 

elhelyezkedő Lk-4 jelű övezetben a 3422 hrsz-ú területen két évtizede megkezdett és félbe hagyott 

beruházás továbbépítéseként az ingatlan tulajdonosa parkolóház létesítését tervezi, mely rendeltetés 

elhelyezését a hatályos szabályozás nem teszi lehetővé. A módosítás révén lehetőség nyílik a hosszú 

ideje befejezetlen építkezés folytatására, valamint parkolóház létesítése esetén a Vizslaparki utca 

észak-nyugati oldalán lévő 10 emeletes lakóépületek gépkocsielhelyezési igényeinek kielégítésére. 

A telek jelenlegi tulajdonosa az érintett területen parkolóházat kíván felépíteni, mely tervezett épület 

programtervét elkészítette és a szabályozás változtatását kezdeményezte az önkormányzatnál. A 

tervezett beépítés helyszínrajza és látványtervei: 

 
 

   

 

a változtatással érintett terület és a hatályos szabályozás bemutatása 

A Vizslaparki utca 3422 hrsz-ú területe régóta beépítettlen, rendezetlen foghíjként áll a 

környezetében. A déli szomszédos telken körülbelül két évtizede felépült háromemeletes társasház 

található. Az északi szomszédos telken a XX. század első feléből származó lakóház helyezkedik el. 

A tömb Mártírok és Petőfi utcai frontján az intenzívebb beépítést lehetővé tevő szabályozás szerint a 

telkek átépültek.  

A Petőfi - Vizslaparki - Vörösmarty - Mártírok utcák által határolt tömb északi és nyugati része Lk-

4 jelű kisvárosias lakóterületi övezetként szabályozott. A tömb Vörösmarty utca felőli telkei 

alacsonyabb intenzitású Lk-1 jelű kisvárosias lakóterület övezetébe tartoznak.  

Az Lk-4 jelű lakóövezet területén elhelyezhető épületek rendeltetését a helyi építési szabályzat a 

következők szerint határozta meg: 
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„Kisvárosias lakóövezet 

25. § 

(1) A kisvárosias lakóövezet sűrű beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába 

foglaló, elsősorban lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál. 

(2) A kisvárosias lakóövezetekben az épületek rendeltetését az 5. melléklet 1. pontja 

tartalmazza. 

(2a) Az övezetek területén a főépítmény megléte esetén, vagy főépítmény építésével 

egyidejűleg az előzőeken túl elhelyezhetők az épületek rendeltetését kiszolgáló másodlagos 

rendeltetésű épületek. 

(3) Az övezet területén elő- és oldalkertben hulladék-tartály tároló kivételével felszín feletti 

tároló építmény nem helyezhető el. 

(4) A kisvárosias lakóövezetek telkein az építési használat megengedett felső határértékeit 

és a telekalakítás szabályait az 5. melléklet 2. pontja tartalmazza. 

(5) A kisvárosias lakóövezetekben a másodlagos rendeltetésű épület megengedett 

legnagyobb épület- és homlokzatmagassága 3,5 m.” 

 

Az Lk-4 jelű övezetben elhelyezhető épületek az alábbi rendeltetéseket tartalmazhatják: 

övezeti jel elhelyezhető rendeltetés 

 lakó- helyi lakosság 

ellátását szolgáló 

kereskedelmi-, 

szolgáltató- 

hitéleti-, nevelési-, 

oktatási-, 

egészségügyi-, 

szociális- 

kulturális-, munkáss

zállás 

kivételé

vel 

szállás 

jellegű- 

igazgatási-, 

iroda- 

sport- 

Lk-4 igen igen igen igen igen igen 

 

Az Lk-4 jelű öveztre vonatkozó normatív előírások: 

 Kialakítható 

legkisebb 

telekszélessé

g és terület 

Beépíthető 

legkisebb 

telekszéless

ég és terület 

Beépítési 

mód 

Megengedett legnagyobb 

beépítettség (saroktelek) 

mértéke 

Megengedett legkisebb 

és legnagyobb 

beépítési magasság 

Kialakítható legkisebb 

zöldfelület mértéke 

Lk-4 20 m, 

720 m2 

kialakult zártsorú 50 (75)%  Homlokzatmagasság: 

7,5-12,5 m 

Épületmagasság: 

7,5-10,5 m 

20 % 

 

  
hatályos településszerkezeti terv részlet hatályos szabályozási terv részlet 
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Az övezet területén elhelyezhető rendeltetések között nem szerepel a parkolóház rendeltetés, melyet 

az OTÉK a területfelhasználási egységek területén elhelyezhető építmények között önálló 

rendeltetésként nem nevesít, illetve nem definiálja a parkolóház fogalmát. Nem egyértelmű, hogy a 

gépjárművek elhelyezését is szolgáló épület mikor minősül parkolóháznak, vagy mikor minősül több 

önálló rendeltetési egységet is magába foglaló épületnek, például lakóépületnek.  

 

tervezett szabályozás 

Napjainkig Zalaegerszegen egy parkolóház épült fel a Kosztolányi utca nyugati oldalán, mely 

közforgalom számára megnyitott. Gyakorlottá vált, hogy a többszintes társasházak teremgarázsokkal 

létesülnek, mely teremgarázsokban a parkolóhelyek bérelt helyként használtak, vagy a használó 

tulajdonában vannak. Sok esetben a tulajdonos nem azonos az épületben lévő lakástulajdonosokkal, 

a bérelt helyek esetében pedig építés szabályozás szempontjából nem kizárt ideiglenes parkolásra 

szolgáló helyek kiadása sem.  

A gépkocsiparkolók épületben történő elhelyezése – teremgarázsok, vagy zárt garázsegységek – 

gyakorlottá vált és az építéshatósági engedélyezés során bizonytalanságot jelent, hogy mely épület 

esetében beszélünk parkolóházról, parkolókat és egyéb rendeltetési egységeket is tartalmazó épületről 

és bizonytalan annak megítélése, hogy az milyen feltételekkel és hol engedélyezhető. Fentiek okán 

szükséges a parkolóház definíciójának meghatározása, valamint azon övezetek jelölése, melyek 

területén parkolóház elhelyezhető. A jelenlegi módosítás nem terjed ki e teljes átfogó vizsgálatra, 

ezért a szabályozás csak a fenti, változtatással érintett tömb területére készült olyan rendszerben, hogy 

az a későbbiekben a város egész területére átfogóan alkalmazható legyen.  

A módosítás a változtatással érintett területen az Lk-4 jelű kisvárosias lakóterület övezetében a 

kialakult beépítést, a Vizslaparki utca tízszintes lakóépületeinek gépjármű- elhelyezési igényét 

figyelembe véve teszi lehetővé parkolóház elhelyezését, mellyel lehetőséget adunk a beruházó által 

tervezett parkolóház felépítésére és egyúttal a régóta foghíjként visszamaradt építési terület 

beépítésére. 

Az előzőekben ismertetett változtatási szándék a szabályozásban a következő módosításokat 

eredményezi: 

A ZÉSZ 25. § (2) bekezdése az alábbiak szerint módosul: 

„A kisvárosias lakóövezetekben az épületek rendeltetését az 5. melléklet 1. pontja tartalmazza. A „p” 

kiegészítő kóddal ellátott övezetek esetében parkolóház elhelyezhető.” 

 

A ZÉSZ 5. melléklete az alábbiak szerint módosul: 

1. Az övezetben elhelyezhető épületek az alábbi rendeltetéseket tartalmazhatják 

övezeti jel elhelyezhető rendeltetés 

 lakó- helyi lakosság 

ellátását 

szolgáló 

kereskedelmi-, 

szolgáltató- 

hitéleti-, 

nevelési-, 

oktatási-, 

egészségügyi-, 

szociális- 

kulturális-, munkássz

állás 

kivételév

el szállás 

jellegű- 

igazgatási-, 

iroda- 

sport- 

Lk-4 

Lk-4-p 
igen igen igen igen igen igen 

 

2. Az övezet telkein az építési használat megengedett felső határértékei és a telekalakítás szabályai 
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 Kialakítható 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépíthető 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépítési 

mód 

Megengedett legnagyobb 

beépítettség (saroktelek) 

mértéke 

Megengedett legkisebb 

és legnagyobb beépítési 

magasság 

Kialakítható 

legkisebb 

zöldfelület 

mértéke 

Lk-4 

Lk-4-p 

20 m, 

720 m2 

kialakult zártsorú 50 (75)% (2) Homlokzatmagasság: 

7,5-12,5 m 

Épületmagasság: 

7,5-10,5 m 

20 % 

(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%. 

 

A helyi építési szabályzat 2. § szakasza kiegészül a parkolóház fogalmának meghatározásával a 

következő szerint: 

“Parkolóház: olyan személygépkocsi tárolására szolgáló egy vagy több önálló rendeltetési egységet 

is magába foglaló épület, melyben a parkolóhelyek használata, a személygépkocsi közlekedésére és 

tárolására szolgáló hasznos alapterület az épület összes hasznos alapterületének legalább 50%-a.” 

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 

(a bizottsági anyagban és az egyeztető tárgyaláson szereplő terv) 

 

Az egyeztető tárgyaláson az állami főépítész a fenti módosítással kapcsolatban az érintett tömbre 

vonatkozóan a kisvárosias lakóövezet helyett településközpont övezet szabályozását javasolta, mivel 

a parkolóház üzemeltetése szolgáltatás, melyből következően a parkolóház szolgáltató rendeltetésű 

épületnek felel meg. A kisvárosias lakóterületen a „helyi lakosság ellátását szolgáló” szolgáltató 

épület helyezhető el, míg a településközpont vegyes övezet területén az elhelyezhető rendeltetések 

tágabb keretek között kerültek megfogalmazásra, ott az elhelyezhető rendeltetések nem csak a helyi 

lakosság ellátására irányulhatnak. 

 

A felvetett észrevételt elfogadva a javított záródokumentáció tartalmazza ezen javaslatot oly módon, 

hogy - a déli teleksort kivéve - a tömböt illetően a szabályozási terven új Vt-19 jelű övezet kerül 

meghatározásra, a ZÉSZ 8. mellékletében ezen új Vt-19 jelű övezethez normatív előírásokat 

rendeltünk, amely a hatályos övezeti előírásokkal megegyezik. 
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A településközpont övezetben elhelyezhető épületek - a lakó rendeltetésen kívül - az alábbi 

rendeltetéseket tartalmazhatják: 

a) igazgatási, iroda, 

b) kereskedelmi, szolgáltató, munkásszállás kivételével szállás, 

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

d) kulturális, közösségi szórakoztató és 

e) sport. 

 

A Vt-19 jelű övezet telkein az építési használat megengedett felső határértékei és a telekalakítás 

szabályai 

 Kialakítható 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépíthető 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépítési mód Megengedett 

legnagyobb 

beépítettség 

(saroktelek) 

mértéke 

Megengedett legkisebb és 

legnagyobb beépítési 

magasság 

Hátsókert 

legkisebb 

mélysége 

Kialakítható 

legkisebb 

zöldfelület 

mértéke 

Vt-

19 

20 m, 

720 m2 

kialakult zártsorú 50 (75) %(2) Homlokzatmagasság:  

7,5-12,5 m   

Épületmagasság:  

7,5-10,5 m 

OTÉK   

szerint 

20 % 

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 

(az egyeztető tárgyaláson elhangzottak alapján javított terv) 
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5. A Pitypang utca déli oldalán üdülőházas üdülőövezet egy részének kertvárosias lakóövezetbe 

sorolása 

 

módosítási program 

Az ingatlan-tulajdonosok megkeresésére a Pitypang utca déli oldalán található jelenlegi üdülőházas 

üdülő övezet helyett kertvárosias lakóterület kijelölésének lehetőségét vizsgáltuk.  

 

a változtatással érintett terület és a hatályos szabályozás bemutatása 

A változtatással érintett terület Ságod városrész lakóterületének déli széle, ahol a hatályos ZÉSZ a 

tömb egészét Üü-3 üdülőházas üdülőterületként szabályozza, mely területen a beépíthető legkisebb 

telek területe 3000 m2, építési módja szabadon álló, a beépíthető legkisebb telek szélessége 40 m. A 

hatályos szabályozás alapján a 15434/2-5 hrsz-ú telkek lakóépülettel történő beépítése a terület 

rendeltetése miatt nem lehetséges, valamint a kialakított telkek a beépítés feltételeinek nem felelnek 

meg.  

  
hatályos településszerkezeti terv részlet hatályos szabályozási terv részlet 

 

tervezett szabályozás 

A változtatással érintett tömb északi része Üü-3 övezetből Lke-6 és Lke-3 jelű övezetbe kerül 

átsorolásra azonosan a Pitypang utca keleti részének déli oldalán található szabályozással. A 

módosítás a 15434/2-5 hrsz-ú és a 15434/1 hrsz-ú terület északi felének egy részét is érinti, lehetővé 

téve azt, hogy a Pitypang utca mindkét oldala az utca teljes hosszában kertvárosias lakóterületként 

épüljön be.  

Az Lke-3 jelű övezet az Lke-6 jelű övezettől építési módban különbözik, az Lke-3 jelű övezet 

oldalhatáros beépítésű. A 15434/1 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú terület északi részén az építési 

mód megváltoztatása annak érdekében javasolt, hogy a területen 3 darab kedvező adottságú lakótelek 

kialakítható legyen, a tőle keletre lévő telekszélesség egységessége megmaradjon.  

Az Lke-6 és a Lke-3 jelű kertvárosias lakóterület szabadon álló, illetve oldalhatáros beépítésű, 

telkenként legfeljebb 2 lakás helyezhető el rajta, a kialakítható legkisebb telek szélessége 22 m, illetve 

20 m, területe 720 m2, beépíthetősége 30%, megengedett legnagyobb épületmagasság 5 m, 

megengedett legnagyobb homlokzatmagasság 6,5 m. 

A Pitypang és a Martinovics utca kereszteződésében a 15434/1 hrsz-ú terület jelentős mértékben, 7-

7 m-es lesarkítással került kialakításra. Az utcák kiszolgáló szerepe az ilyen mértékű lesarkítást nem 

indokolja, ugyanakkor a saroktelek esetében az épület elhelyezhetőségét jelentősen befolyásolja 

megbontva az építési vonal mentén kialakított térfalakat, így javasolt a lesarkítás csökkentése annak 

érdekében, hogy az épület a saroktelken a többi épülettel azonos előkert kialakításával legyen 

elhelyezhető.  
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tervezett településszerkezeti terv részlet tervezett szabályozási terv részlet 

(a bizottsági anyagban és az egyeztető tárgyaláson szereplő terv) 

 

Az egyeztető tárgyaláson az állami főépítész a fent tervezett módosítással kapcsolatban az alábbi 

észrevételeket tette: 

-  a Pitypang utca dél-keleti részén a hatályos ZÉSZ szerinti szabályozás csökkentésével új 

beépítésre szánt terület kijelölése történik, mely a településszerkezeti tervet is érinti, így a 

Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvény 12. § szakasza szerint csereterület kijelölése szükséges, mely a dokumentációban nem 

szerepel, így javasolta a meglévő közterületi határra történő visszalépést. 

- nem javasolta a sarkon más építési övezte kijelölését, azonos rendeltetésű, adottságú telket 

azonos övezetbe javasolta sorolni (Lke-6). 

 

Az észrevételeket elfogadva a javított záródokumentáció tartalmazza ezen módosításokat. 

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 

(az egyeztető tárgyaláson elhangzottak alapján javított terv) 
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6. Zrínyi Miklós utca 1394/4 hrsz-ú ingatlan tömbje szabályozás módosítása 

 

módosítási program 

Az önkormányzatot a 1394/4 hrsz-ú ingatlan megosztásával kapcsolatban keresték meg. A Volán 

telephely területe gazdasági területként hasznosított beépített terület, melynek déli részén tervezett 

telekalakítás megvalósíthatóságát gátolja az oldalkertre előírt szabály, ezért a tulajdonosok 

kezdeményezték a szabályozás módosítását, lehetővé téve az alábbi telekalakítás 

megvalósíthatóságát.  

 
tervezett változtatási vázrajz részlet 

 

a változtatással érintett terület hatályos szabályozásának bemutatása 

A változtatással érintett terület Gip-2 jelű övezetként szabályozott, a kialakítható legkisebb telek 

területe 3000 m2, kialakítható legkisebb telekszélesség 40 m, megengedett legnagyobb épület 

magasság 12,5, homlokzatmagasság 15 m. A tervezett telekosztás a kialakítható legkisebb telek 

területére és szélességére vonatkozó szabálynak eleget tesz, a tervezett kisebbik telek területe 1 1519 

m2, szélessége 58,66 m. Az oldalkert méretét a ZÉSZ 5.§ (8) a) pontja a következők szerint állapítja 

meg: 

„5§.  

(8) Szomszédos telken lévő épületek között a megengedett legkisebb távolság az OTÉK-

ban meghatározott telepítési távolság, a tűztávolság és a beépítési módnak megfelelő 

oldalkert mérete közül a legnagyobb. Az oldalkert legkisebb szélessége, amennyiben az 

övezeti előírás eltérően nem rendelkezik, nem lehet kisebb  

a) szabadon álló és ikresen csatlakozó beépítési mód esetén az övezetben megengedett 

legnagyobb épületmagasság felénél,” 

A ZÉSZ 11. melléklete a Gip-2 jelű övezetben az oldalkert megengedett legkisebb méretét az OTÉK 

szerint szabályozza. Az OTÉK 35§ (2) c) pontja a szabadon álló beépítési mód oldalkertjének 

meghatározásánál a 36 § (2) bekezdésre utal, mely bekezdés rendelkezése a legnagyobb beépítési 

magasság mértékét nevesíti. A beépítési magasságot az OTÉK 1. számú melléklete a következők 

szerint definiálja: 

„12a. Beépítési magasság: az épületmagasság, a homlokzatmagasság és a 

párkánymagasság gyűjtőfogalma.” 
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E definíció értelmében az épületmagassággal és homlokzatmagassággal is szabályozott övezetnél az 

oldalkert meghatározásakor a magasabb értéket, azaz jelen esetben a 15 m-t, tehát annak felét a 7,5 

m-t kell figyelembe venni. Az előzőekben látható, hogy a szabályozás a 5. § (8) bekezdése 

ellentmondásban van a 11. mellékletben megfogalmazottokkal.  

 

  
E-közmű térkép hatályos szabályozási terv részlet 

 

tervezett szabályozás 

Javasolt a változtatással érintett tömb 

területén az övezeti besorolás Gip-2 -ről Gip-

4 jelű övezetre módosítása. A változtatással a 

kialakítható legkisebb telek területe 3000 m2-

ről 2000 m2-re csökken a kialakítható 

legkisebb telekszélesség 40 m-ről 30 m-re 

csökken, a megengedett legnagyobb 

épületmagasság 12,5 m-ről 10,5 m-re, 

homlokzatmagasság 15 m-ről 12,5 m-re 

csökken. Az oldalkert szabályozásánál 

javasolt feloldani azt az ellentmondást, mely a 

helyi építési szabályzat 5. § (8) és a 11. 

melléklet között fennáll, ezért a 11. 

mellékletben az oldalkert megengedett 

legkisebb mértéke konkrét értékkel kerül 

megfogalmazásra a Gip-4 jelű övezet 

esetében: 5,25 m.  

 
tervezett szabályozási terv részlet 
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Az övezet módosítása egyéb normatív szabályozási értékeket nem érint. Jelenleg a szabályozási terv 

Gip-4 jelű övezetet nem jelöl, az új övezetként kerül bevezetésre, ezért a módosítással más terület 

nem válik érintetté. 

 

 Kialakítható 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépíthető 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépítési 

mód 

Megengedett 

legnagyobb 

beépítettség 

mértéke 

Megengedett 

legnagyobb 

beépítési 

magasság 

Oldalkert 

megengedett 

legkisebb 

mértéke 

Hátsókert 

megengedett 

legkisebb 

mértéke 

Kialakítható 

legkisebb 

zöldfelület 

mértéke 

Gip-4 

 

 

 

Gip-4-m 

30 m,   

2000 m2 

kialakult szabadon 

álló 

50 % Homlokzat-

magasság:  

12,5 m   

Épület-

magasság:  

10,5 m 

5,25 m 

 

 

 

OTÉK 

szerint 

 

4,5 m 25 % (2) 

(2)A kialakítható legkisebb zöldfelület területének 75%-án a zöldfelület fásítása kötelező. (3) az OTÉK előírásainál 

megengedőbb követelmények megállapítása az állami főépítész ZA/010/661-23/2022. számú záró szakmai véleménye 

alapján. 

 

 

A településszerkezeti terv módosításának leírását az előterjesztés 8. melléklete, a településszerkezeti 

tervlapot az előterjesztés 9. melléklete, a szabályozási tervlap szelvényeket a rendeletmódosítás 3-8. 

melléklete tartalmazza.  

 

 

II. A településrendezési eszközök módosítását megelőző településfejlesztési döntés meghozatala 

– Gébárti-tótól keletre lévő 0805/9 és a 0805/10 hrsz-ú ingatlanok szabályozásának 

felülvizsgálata 

 

A 0805/9 és 0805/10 hrsz-ú ingatlanok a hatályos településszerkezeti terven üdülőházas övezetként, 

beépítésre szánt területként szerepelnek. A Gébárti-tó keleti oldalán elhelyezkedő területnek övezeti 

jele, normatív szabályozása nincs, szabályozási terv készítendő jelkulccsal szerepel a szabályozási 

terven. Az önkormányzatot a ZÉSZ módosításának kérésével kereste meg a területen beruházást 

lebonyolítani szándékozó vállalkozás, melynek célja az üdülőövezet helyett kertvárosias lakóövezet 

szabályozása, lakóépület elhelyezés lehetőségének megteremtése. 

 

A Korm. rendelet 7.§-a szerint a településterv módosítása megalapozó vizsgálat alapján készül, és 

településtervet alátámasztó javaslat készíti elő, melyek tartalmát – az Korm. rendeletben 

meghatározottak figyelembevételével – a település főépítésze, vagy a főépítész egyetértésével a 

településtervező határozza meg a képviselő-testületnek címzett feljegyzésben. A feljegyzést a 

képviselő-testületnek jóvá kell hagynia. A II. pontban ismertetett módosításhoz tartozó feljegyzést az 

előterjesztés 10. melléklete tartalmazza. 
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hatályos településszerkezeti terv részlet az érintett telkek jelölésével  
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Hatásvizsgálat 

 

1. Társadalmi hatások 

A már beépítésre szánt területeken lévő szabályozás-módosítás lakóterületi fejlesztési lehetőségeket 

biztosít, a belvárosi parkolóház építési feltételeinek megteremtése a környéken lakók parokolási 

lehetőségeit kedvezően befolyásolja. 

2. Gazdasági hatások 

A módosítások következtében az ingatlanokon újabb fejlesztések történhetnek, az érintett telkek 

optimálisabb beépíthetősége lehetővé válik. 

3. Környezeti hatások 

A környezeti értékelés kapcsán megkeresett szakhatóságok nyilatkozatai alapján a módosításokkal 

negatív környezeti hatás nem keletkezik. 

4. Egészségi következmények 

Az új szabályozásnak egészségi következményei nincsenek. 

5. Adminisztratív terheket befolyásoló hatások 

Az új szabályozásnak adminisztratív terheket befolyásoló hatása nincs. 

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.  

 

 

Az Ügyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellenőrző Bizottság az előterjesztést megtárgyalta és 

43/2024. (IV.08.) számú határozatával 8 igen, egyhangú szavazattal a közgyűlésnek elfogadásra 

javasolta. 

 

A Műszaki Bizottság a 33/2024. (IV.09.) határozatával a határozati javaslat I/4. és I/5. pontja 

tekintetében a szóban ismertetett kiegészítésekkel együtt, 9 igen, egyhangú szavazattal támogatta. 

 

A Gazdasági Bizottság az előterjesztést 35/2024. (IV.10.) határozatával az előterjesztést a 

módosításokkal együtt 11 igen szavazattal és 1 tartózkodás mellett támogatta.  

 

 

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 a Zalaegerszeg Megyei Jogú Város 

Közlönyében való megjelentetését követő ötödik napi hatállyal elfogadja  

 

1. a bazitai temető tervezett bővítésének törlését, a tömb szabályzásának módosítását, 

2. a Belsőszeg és Kishegyi út között található 25507/5 hrsz-ú telek keleti beépített részének 

kertvárosias lakóövezetbe sorolását, 

3. a Kaszaházi út és a vasút közötti területen az 5860 hrsz-ú úttól északra tervezett kiszolgáló 

út törlését és a tömb szabályzásának módosítását, 

4. a Petőfi utca - Vizslaparki út kereszteződésében a 3422 hrsz-ú ingatlan tömbje 

szabályozásának módosítását, 
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előterjesztés 1. melléklete 
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előterjesztés 2. melléklete 
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előterjesztés 3. melléklete 
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előterjesztés 4. melléklete 
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előterjesztés 5. melléklete 
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az előterjesztés 8. melléklete 

 

A településszerkezeti terv módosításának leírása: 

A településszerkezeti terv az alábbi pontok szerint módosul: 

1. Kaszaháza városrészben a Kaszaházi utca és a vasút közötti területen, a Vásártér utcától 

északra a gazdasági rendeltetés, valamint e területet feltáró út törlésre kerül és annak helyén 

védelmi erdő és általános mezőgazdasági terület kerül kijelölésre.  

2. Bazita városrészben a temető területének lakótelkek területén tervezett bővítése törlésre kerül 

és e területen a kialakult állapotnak megfelelően lakóterület tervezett.  

3. A Belsőszeg és a Kishegyi út között 25507/5 hrsz-ú terület keleti részén 1119 m2 nagyságú 

kertvárosias lakóterület kerül kijelölésre. 

4. A Petőfi, Mártírok, Vörösmarty és Vizslaparki utcák által határolt tömb területén a 

Vörösmarty utcai teleksor kivételével a Lk jelű kisvárosias lakóterület Vt jelű 

településközpont terület-felhasználásra módosul.  

5. Ságod városrészben a Martinovics, Pitypang, Fűzfa utcák és a Fürdő sétány által határolt tömb 

északi részén üdülőházas üdülő területből kertvárosias lakóterület terület-felhasználásba kerül 

átsorolásra.  

 

Területfelhasználások hatályos     tervezett 

  (m2) (ha)     (m2) (ha) 

Falusias lakóterület 5263019,42 526,30   Lf 5263019,42 526,30 

Kertvárosias lakóterület 8511106,92 851,11   Lke 8518212,17 851,82 

Kisvárosias lakóterület 1253584,48 125,36   Lk 1245267,58 124,53 

Nagyvárosias lakóterület 1024031,20 102,40   Ln 1024031,20 102,40 

Intézményterület vegyes 932661,95 93,27   Vi 932661,95 93,27 

Településközpont vegyes 507132,42 50,71   Vt 515449,32 51,54 

Ipari gazdasági terület 4514897,63 451,49   Gip 4514897,63 451,49 

Kereskedelmi szolgáltató 

gazdasági terület 3048565,46 304,86   Gksz 3048565,46 304,86 

Általános gazdasági terület 178049,97 17,80   Gá 178049,97 17,80 

Üdülőterület 449136,81 44,91   Üü 442031,56 44,20 

Beépítésre szánt különleges 

terület 4534168,86 453,42   K 4534168,86 453,42 

Kötöttpályás közlekedési terület 829089,94 82,91   Kök 829089,94 82,91 

Közúti közlekedési terület 8179758,84 817,98   Köu 8179758,84 817,98 

Légi közlekedési terület 923423,95 92,34   Köl 923423,95 92,34 

Gazdasági erdőterület 17740283,10 1774,03   Eg 17740283,10 1774,03 

Közjóléti erdőterület 3293940,40 329,39   Ek 3293940,40 329,39 

Védelmi erdőterület 2636803,59 263,68   Ev 2636803,59 263,68 

Általános mezőgazdasági terület 24075029,41 2407,50   Má 24075029,41 2407,50 

Kertes mezőgazdasági terület 10678284,89 1067,83   Mk 10678284,89 1067,83 

Természetközeli terület 313254,86 31,33   Tk 313254,86 31,33 

Vízgazdálkodási terület 1508113,90 150,81   V 1508113,90 150,81 

Zöldterület (Zkk) 312119,67 31,21   Zkk 312119,67 31,21 

Zöldterület (Zkp) 498822,99 49,88   Zkp 498822,99 49,88 

Zkp-V 4110,06 0,41   Zkp-v 4110,06 0,41 

Beépítésre nem szánt különleges 

terület 1254139,13 125,41   Kb 1254139,13 125,41 
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előterjesztés 9. melléklete 
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az előterjesztés 10. melléklete 
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az előterjesztés 11. melléklete 
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az előterjesztés 12. melléklete 
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Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének .../.... (...) önkormányzati 

rendelete 

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, a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 

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

Korm. rendelet alkalmazásával, az abban megállapított államigazgatási szervek és egyéb érdekeltek 

véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

1. § 

(1) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 8. melléklete a 8. melléklet szerint módosul. 

(2) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 11. melléklete a 1. melléklet szerint módosul. 

(3) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 25. melléklete helyébe a 2. melléklet lép. 

(4) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 29. melléklete helyébe a 3. melléklet lép. 

(5) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 30. melléklete helyébe az 4. melléklet lép. 

(6) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 33. melléklete helyébe a 5. melléklet lép. 

(7) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 37. melléklete helyébe a 6. melléklet lép. 

(8) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 40. melléklete helyébe a 7. melléklet lép. 

2. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő ötödik napon lép hatályba. 

3. § 

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.  
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1. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

1. A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 11. mellékletében foglalt táblázat „Gip-4-m” sora helyébe a következő rendelkezés lép: 

„ 

Gip-4 

 

Gip-4-

m 

30 m, 

2000 

m2 

kialakul

t 

szabadon 

álló 

50 % Homlokzatmagasság

: 

12,5 m 

Épületmagasság: 

10,5 m  

5,25 m 

 

OTÉK 

szerint 

4,5 m 25 % (2) 

”  
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2. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„25. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 5_szelvény_2024_04_18.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  



49 
 

3. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„29. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 08_szelvény_2024_04_18.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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4. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„30. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 09_szelvény_2024_04_18.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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5. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„33. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 12_szelvény_2024_04_18.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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6. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„37. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 16_szelvény_2024_04_18.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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7. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„40. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 19_szelvény_2024_04_18.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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8. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

1. A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 8. melléklet 2. pontjában foglalt táblázat a következő „Vt-19” sorral egészül ki: 

„ 

Vt-

19 

20 m,   

720 m2 

kialakult zártsorú 50 (75) % (2) Homlokzat

magasság: 

   

7,5-12,5 m 

   

Épületmag

asság:    

7,5-10,5 m 

OTÉK   

szerint 

20% 

” 
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Részletes indokolás 

Az 1. §-hoz  

A helyi építési szabályzat normatív előírásokat tartalmazó táblázatainak valamint a szabályozási terv 

szelvényeinek módosításait tartalmazza. 

A 2. §-hoz  

A rendelet hatályba lépéséről rendelkezik. 

A 3. §-hoz  

A rendelet alkalmazására vonatkozó előírásokat tartalmazza. 

Az 1. melléklethez  

A Zrínyi utcai telephely megoszthatóvá válik a Gip-4 övezet létrehozásával illetve az ahhoz 

tartozó oldalkert legkisebb mértéknek meghatározásával. 

A 2–7. melléklethez  

A 3.§ (3) - (8) bekezdései által érintett szabályozási szelvényeket tartalmazzák. 

A 8. melléklethez  

A melléklet Vt-19 jelű övezettel történő kiegészítését tartalmazza annak érdekében, hogy a Petőfi 

u. - Vizslaparki u.  tömbben parkolóház elhelyezhető legyen. 

 




