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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. 

 

Jelen előterjesztésben és a záró dokumentációban ismertetett módosítások egyeztetése a 

településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

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

(továbbiakban: Korm. rendelet) alapján általános eljárás keretei között folyamatban van. A záró 

dokumentáció az előterjesztés 1. melléklete, mely terjedelme miatt digitális formában kerül 

megküldésre és a közgyűlésen tekinthető meg. 

 

A módosítások tekintetében 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 döntéseket 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 és a helyben 

szokásos módon történt. A lakossági fórumon, illetve az írásos partnerségi észrevételek beküldésére 

jogszabály által biztosított határidőn belül egy észrevétel érkezett. 

A vélemény a Platán sor és Déryné utca közötti terület (előterjesztés 11. pont) szabályozásának 

módosítására irányul, melyben a kereskedelmi, szolgáltató övezet helyett településközpont övezetbe 

történő sorolását indítványozta a partner. Az észrevételt elfogadva a vélemény a záródokumentációba 

beépítésre került. Véleményeltérés nem volt, egyeztetést nem kezdeményeztünk, emlékeztető nem 

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

 

A véleményezési szakaszban a véleményezésre jogosult szervek az E-TÉR felületén keresztül 

véleményezhették a tervezetet 2025. május 23-ig. A Korm. rendelet 66. § (7a) bekezdés szerint a 

beérkezett vélemények értékelését a főépítész a tervező bevonásával készíti elő és a (7b) bekezdés 

alapján, átruházott hatáskörben a polgármester dönt a vélemények elfogadásáról vagy el nem 

fogadásáról, valamint a véleményezési szakasz lezárásáról, mely az előterjesztés 4. mellékletét 

képezi. 

 

Az elfogadott észrevételekkel átdolgozott módosításokat tartalmazó záró dokumentációt az állami 

főépítész részére megküldtük, aki a bizottsági üléseket követően záró szakmai véleményét megküldte 

(előterjesztés 7. melléklete). 

A véleményben a képviselő-testület elé terjesztés és elfogadás feltételeként szerepel a 11. módosítási 

pont - Platán sor és Déryné utca közötti területen (egykori tejgyár) ipari gazdasági övezet helyett 

kereskedelmi szolgáltató övezet kijelölése - tekintetében a partnerségi egyeztetés következtében a 

véleményezési szakaszhoz képest változott tervezett területfelhasználási besorolás (kereskedelmi 

szolgáltató gazdasági területről településközpont vegyes területre), amely változás átvezetése 

szükséges a településszerkezeti terv leírásában. A záró vélemény alapján ezen átvezetés az 

előterjesztés 5. mellékletében megtörtént. 
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Az állami főépítész másik feltétele ugyanezen módosítási pont esetében, hogy a településrendezési 

eszközök soron következő módosítási eljárása során javasolta felülvizsgálni a szomszédos 

kereskedelmi szolgáltató gazdasági területek besorolását az érintett telektömb egységesebb 

szabályozása érdekében, figyelemmel az OTÉK 7. § (2) bekezdésére. A véleményt elfogadva a soron 

következő közgyűlés elé terjesztjük a ZÉSZ módosítását megelőző döntés határozat-tervezetét a fenti 

terület rendeltetésének felülvizsgálatára vonatkozóan, és a településrendezési eszközök következő 

módosítása alkalmával a tervezetet Korm. rendeletben meghatározottak szerinti egyeztetését 

követően, jóváhagyásra a közgyűlés elé terjesztjük. 

 

 

1. Balatoni út, Stadion utca, vasút által határolt tömb szabályozásának módosítása -  

 

A Balatoni út, Stadion utca és vasút által határolt tömb területén színvonalas szabadidő eltöltésének 

lehetőségét biztosító négy évszakos fedett, fűthető gyermekjátszóház megvalósítását tervezi az 

önkormányzat. A hatályos szabályozás a tömb területén tervezett új sportcsarnok terveivel 

összhangban készült, mely beruházás nem valósult meg, későbbi megvalósítása bizonytalan. A 

szabályozás módosítása során a közlekedési terület csökkentésével építési területet kell kijelölni a 

játszóház számára, továbbá lehetőséget kell adni arra, hogy az új sportcsarnok megvalósításának 

végleges elmaradása esetén a meglévő csarnok felújítható, bővíthető legyen. 

A tömb területén létrejött telekalakulatok a néhány évvel ezelőtt tervezett új sportcsarnok 

megvalósításához igazodnak. A tömb területén lévő parkolók egyrészről az intézmények, illetve a 

bevásárlóközpont parkolójaként, másrészről pedig a városközpont ÉK-i részén a Balatoni út irányából 

érkező forgalmat kiszolgáló P+R rendszer elemeként működik. A tömb keleti része, a sportcsarnok, 

jégcsarnok és a bevásárlóközpont telkétől keletre lévő területek zöldterületként, illetve sportpályák 

területeként hasznosított.  

A hatályos településrendezési tervekben a tervezett sportcsarnok megvalósítását figyelembe véve, a 

tömb jelentős része közlekedési területként szabályozott. Az új sportcsarnok megvalósításával 

egyidejűleg a meglévő sportcsarnok is elbontásra kerülne, így a szabályozás annak területét is 

közlekedési területként, az új sportcsarnok előtti köztér területeként szabályozza. A közlekedési 

területekkel határolt és közlekedési területekkel jelentős mértékben lefedett tömb területén három 

építési telek, illetve övezet került lehatárolásra, melyek a Vi-12 jelű intézményi övezetbe sorolt új 

sportcsarnok területe, a Vi-11 jelű intézményi övezetbe sorolt Jégcsarnok területe, valamint a Gksz-

5 jelű kereskedelmi szolgáltató övezetbe sorolt bevásárlóközpont épületének területe. 

 

 
hatályos szabályozási terv részlet 
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Tervezett módosítás 

 
tervezett sportcsarnok helyszínrajzának részlete 

 

 
tervezett játszóház helyszínrajzának részlete 

 

A tervezett módosítás a változtatás programjának megfelelően: 

- építési telket jelölünk ki a tervezett sportcsarnoktól északra tervezett parkolóterület 

helyén, a jégcsarnoktól keletre. Az építési telek lehatárolása igazodik a tervezett 

sportcsarnok telkéhez, a jégcsarnoktól keletre tervezett feltáró út területigényéhez, 

valamint a tömböt K-NY irányban átszelő, új út nyomvonalához, területigényéhez. 

- a tervezett sportcsarnok építési telke, övezete változatlanul megmarad, illetve nyugati 

irányban kiegészül a meglévő sportcsarnok telkével. E módosítás, a Vi-12 övezet nyugati 

irányú kiegészítése lehetőséget biztosít arra is, hogy az új sportcsarnok megvalósításának 

elmaradása esetén a meglévő sportcsarnok átalakítása, kisebb méretű bővítése a 

szabályozás figyelembevételével megvalósítható legyen. 
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- a meglévő sportcsarnok telkének, a módosított Vi-12 jelű övezet területének északi határa 

változik úgy, hogy a sportcsarnok és jégcsarnok között meglévő út és annak közvetlen 

környezete közlekedési területbe kerüljön. 

- a játszóház tervezett területe Vi-11 jelű övezetként kerül szabályozásra, mely övezet 

területén északról és nyugatról a tervezett beépítésnek megfelelően 0 méteres előkert kerül 

meghatározásra. 

 

A Vi-11 jelű intézményi övezet területén elhelyezhető épületek rendeltetésére, valamint normatív 

szabályaira vonatkozó előírások a következők a ZÉSZ 29. § szakasza és a 9. melléklet alapján:  

 

„(1) Az intézményi övezet elsősorban igazgatási, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális 

rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál, melyeken kívül az övezetben elhelyezhető épületek 

rendeltetését a 9. melléklet 1. pontja tartalmazza. 

(2) A felsorolt rendeltetést tartalmazó épületekben a tulajdonos, a használó és a személyzet számára 

szolgáló lakás alakítható ki. Az övezet területén az előzőeken túl elhelyezhetők az épületek 

rendeltetését kiszolgáló másodlagos rendeltetésű épületek. 

(3) Az intézményi övezetek telkein az építési használat megengedett felső határértékeit és a 

telekalakítás szabályait a 9. melléklet 2. pontja tartalmazza. 

(4) A Vi-11 és a Vi-12 jelű övezetben elhelyezett építményekhez a rendeltetésszerű használathoz 

szükséges kerékpárok elhelyezését az OTÉK mellékletében megállapított mértéknek 30%-ban 

szükséges biztosítani, melyhez az övezet területén túl a kapcsolódó közúti közlekedési területek is 

felhasználhatók.” 

 

„Intézményi övezet 

1. Az övezetben elhelyezhető épületek az alábbi rendeltetéseket tartalmazhatják: 

a) iroda, 

b) kereskedelmi, szolgáltató, munkásszállás kivételével szállás, 

c) kulturális, közösségi szórakoztató, 

d) hitéleti, 

e) sport.” 
 

 Kialakítható 

legkisebb 
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terület 

Beépíthető 

legkisebb 

telekszélesség 
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legnagyobb 

beépítettség 

mértéke 

Megengedett legnagyobb 

beépítési magasság 

Kialakítható 

legkisebb 

zöldfelület 

mértéke 

Oldalkert 

mértéke 

Vi-11 az övezet 

területe 

kialakult zártsorú 100 % Homlokzatmagasság:   

10,5 m   

Épületmagasság:   

9,0 m 

0% - 
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tervezett szabályozási terv kivágat  

 

 
tervezett településszerkezeti terv kivágat 
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2. Északi Ipari Park Déli határoló út, valamint a Fuvar utca és a 76-os fő közlekedési út közötti 

közlekedési terület szabályozásának módosítása 

 

A módosítás programja az Északi Ipari Park úthálózatának szabályozását érinti. A hatályos 

szabályozásban a Ságodi elkerülő út északi irányban egyenes vonalban csatlakozik a 76-os 

főközlekedési út elkerülő szakaszához új csomópont létrehozásával. A szabályozási terv ennek 

megfelelően 30 méter szélességű közlekedési területet jelöl a Ságodi elkerülő út északi folytatásában. 

Az ipari park fejlesztésével párhuzamosan a 76 -os főközlekedési úton két körforgalmi csomópont 

jött létre az előzőekben említett csatlakozástól keletre és nyugatra, így a fenti szabályozás okafogyottá 

vált. A közlekedési területen szervízút, nyomásfokozó állomás és ivóvízvezeték épült ki, mely közmű 

és közlekedési funkciók területigénye lényegesen kisebb a szabályozásban szereplőnél. A módosítás 

programja az előzőekben említett közlekedési és közműelhelyezési terület csökkentése a kialakult 

állapot igényeinek megfelelően, bővítve ezzel a szomszédos beépítésre szánt gazdasági területeket, 

illetve a Fuvar utcától délre a tervezett zöldterületet. 

A változtatás másik programja az előzőekben említett területtől délre tervezett K-Ny irányú 

kiszolgáló út szabályozási szélességének csökkentése. A Ságodi elkerülő úthoz csatlakozó, a 

0788/70-71 hrsz -ú területen tervezett kiszolgáló út számára a szabályozási terv 30 méter szélességű 

útterületet határozott meg, igénybe véve a 0788/5 hrsz -ú területet is, mely terület a kiszolgáló út 

számára szükségtelen. 

 

 
hatályos településszerkezeti terv részlet 
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hatályos szabályozási terv részlet 

 

Tervezett módosítás 

A tervezett módosítás során a Ságodi elkerülő út északi irányú egyenes kikötése számára biztosított 

útterület törlésre kerül. A Fuvar utcától délre lévő szakaszon a 0795/9 hrsz -ú telken lévő zöldterület 

kiegészül a közlekedési területtel, illetve a 0790/6 hrsz -ú területtel. A 0788/65 hrsz -ú ingatlan a tőle 

keletre lévő gazdasági övezet részeként a szomszédos telkek bővítési lehetőségeként tervezett. Így a 

gazdasági területek nyugati szélén közlekedési terület nem tervezett, a 0788/63 hrsz -ú, Fuvar utcával 

nem szomszédos telek feltárása a 0788/66 hrsz -ú bekötő úton keresztül biztosított. 

A Fuvar utcától északra lévő területen a meglévő szervízút, nyomásfokozó és ivóvízvezeték, valamint 

annak védőtávolsága közlekedési területbe kerül. A jelenlegi szabályozás szerinti 30 méter szélességű 

útterület keleti és nyugati irányba visszamaradó területsávjai új beépítésre szánt területként a 

szomszédos gazdasági övezetek területkiegészítését teszik lehetővé. 

Az Északi Ipari Park déli részén tervezett K-NY irányú kiszolgáló út számára az útterület szélessége 

csökkentésre kerül. A 0788/5 hrsz -ú terület nyugati fele a csatlakozó általános mezőgazdasági 

övezethez, még a keleti fele új beépítésre szánt területként az ipari gazdasági övezethez kerül. 
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tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

 
tervezett szabályozási terv kivágat 
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3. Hegyközség utca útszabályozás módosítása 

 

Lakossági megkeresésre a Hegyközség utca északi végén, 5017/42 hrsz-ú területet érintő 

útszabályozás törlése tervezett. A telek előkertjét érintő útszabályozás területén az előkertben fedett 

nyitott gépkocsibeálló építménye helyezkedik el, mely építmény az ZÉSZ 26. § (4) bekezdése 

értelmében szabályszerűen elhelyezett: 

„(4) A kertvárosias lakóövezetekben: 

a) az előkert területén, valamint az előkert mélységében az oldalkert területén hulladéktartály-tároló 

kivételével egyéb tároló építmény nem helyezhető el. 

b) az előkert területén elhelyezhető az OTÉK szerinti 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.” 

 

A hatályos szabályozás a telek északnyugati sarkát közlekedési területként szabályozza a csomópont 

korrigálási lehetősége érdekében. 

 

  

légifotó kivágat           hatályos szabályozási terv kivágat 

 

Tervezett módosítás 

A vizsgált terület közlekedési hálózatának kis mértékű átalakítása közlekedési érdekeket nem sért, a 

jelenlegi állapot szerint kialakult úthálózat a helyi közúti közlekedési igényeket kiszolgálni képes, a 

környezetében olyan mértékű fejlesztés, ami a forgalom jelentős növekedését eredményezni nem 

várható, ezért a közlekedési terület kiegészítésére vonatkozó útszabályozás törlésre kerül. A ZÉSZ 

kertvárosias lakóövezet területén az előkertben - az előzőek szerint - megengedi gépjárműtárolás 

számára nyitott lábon álló tető elhelyezését. A szabályzat 26.§ szakasz (4) bekezdés a) és b) pontja a 

kertvárosias lakóövezet területén az előkertben elhelyezhető építmények szabályozását 

ellentmondásosan, a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. 

(IX.30.) Korm. rendelet (továbbiakban: TÉKA) 2. melléklet 6. ábrája egyértelműen definiálja, mely 

szabályt figyelembe véve a kertvárosias lakóövezetre vonatkozó 26.§ (4) bekezdése, valamint a 

falusias lakóövezetre vonatkozó 27.§ (4) bekezdése az alábbiak szerint módosul. 

 

https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22
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TÉKA 2. melléklet 6. ábra 

 

26. § 

(4)71 A kertvárosias lakóövezetekben: 

a) az előkert területén, valamint az előkert mélységében az oldalkert területén a b) és c) pontban 

meghatározottak, valamint hulladéktartály-tároló kivételével egyéb tároló építmény nem helyezhető 

el. 

b) az előkert építési hely előtti területén elhelyezhető az OTÉK szerinti 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. 

c) az előkert területén elhelyezhető terepszint alatti építmény. 

 

27. §73 

(3) A falusias lakóövezetekben elhelyezhető: 

a) az előkert területén, a b) és c) pontban meghatározottak, valamint hulladéktartály-tároló 

kivételével egyéb tároló építmény nem helyezhető el. 

b) az előkert építési hely előtti területén elhelyezhető 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. 

c) az előkert területén elhelyezhető terepszint alatti építmény. 

(4) A falusias lakóövezetekben az előkert területén a (2) bekezdésben foglaltak és hulladéktároló 

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

helyezhető el. 

 
tervezett szabályozási terv kivágat 

https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22
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4. Bor út - Egerszeghegyi út csomópont útszabályozás módosítása 

 

A hatályos szabályozás a csomópont korrekcióját tervezte oly módon, hogy a Bor út csatlakozása 

merőleges ráfordulással biztosítható legyen. A tervezett szabályozás nem végrehajtható, mivel a két 

utca között jelentős szintkülönbség van, a csatlakozás csak a kialakult állapot szerint működőképes. 

A tervezett csatlakozás kialakításának további gátja, hogy a térséget kiszolgáló autóbusz megálló a 

csatlakozás helyén került kiállításra. A tervezett útszabályozás a 26172 hrsz -ú telek területét érinti a 

Bor út felől szélesítve a közlekedési területet, továbbá érinti a csomópontban a telek déli 

sarokrészének letörésével. Az útszabályozással kialakuló telek területe az Lke-1 jelű falusias 

lakóterületben meghatározott beépíthető legkisebb telekterületnél, 700 m2 kisebb lesz. 

 

 
ortofotó és útszabályozás az érintett területről 

 

Tervezett módosítás 

A szabályozás módosítása közlekedési érdekeket nem sért. A hatályos terv szerint az útcsatlakozás 

bővítése északi irányba az épített környezeti adottságok, de különösképpen a domborzati viszonyok 

adta jelentős magasságkülönbség miatt nem valósítható meg, így annak fenntartása indokolatlan. A 

26172 hrsz-ú ingatlan déli részét lemetsző szabályozási vonal tehát törölhető.   

A jelenlegi állapotok szerint kialakult úthálózat a helyi közúti közlekedési igényeket kiszolgálni 

képes, a környezetében olyan mértékű fejlesztés, ami a forgalom jelentős növekedését eredményezni 

– nem várható. Az érintett utak hatályos tervben lévő szabályozási vagy kialakult telekszélessége 

8.0m - 12.0m, amely mérték viszont nem csökkenthető tovább. 

Az előzőekben ismertetett okokbók kifolyólag a csomópontban az útterület szabályozásának 

módosítása tervezett a kialakult állapotnak megfelelően. Ennek következtében módosul: 

- a Bor út ÉNY-i oldalán az útszabályozás a 18607 hrsz -ú telek ÉK-i sarkától indulva, 

egyenes vonalban igazodik a 26174/1 hrsz -ú telek déli telekhatár és a meglévő 

szabályozási vonal metszéspontjához 

- a csomópont hajlatában a 26172 hrsz -ú terület déli sarkát érintő letörés elhagyásra kerül 

megtartva a Bor út felőli szabályozási vonal egyenesét. 

A módosítás eredményeként a 26172 hrsz -ú ingatlan területe a Bor út felöli útszabályozás területének 

leválasztását követően 745 m2 lesz, így a telek az Lke-1 jelű övezet szabályai szerint beépíthető. 
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tervezett szabályozási terv részlet tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

 

5. Budai völgyi út útszabályozásának módosítása 

 

A Budai völgyi út DK-i részén a 24366 hrsz -ú útterület és a 24355 hrsz -ú út között É-D irányú új út 

kialakítása szabályozott, mely tervezett útszakasznak funkciója a területtől északra lévő tömböt 

feltáró új út – 24355 hrsz -ú út és a Becsali út között – déli, Budai völgyi úti csatlakozásánál megfelelő 

közlekedési kapcsolat kialakítása volt. A tervezett útszakasz északi része, valamint a 24355 hrsz -ú 

út déli irányú szélesítése 24364 hrsz -ú területként leválasztásra került. A tömbben lévő 24362 és 

24360 hrsz -ú beépített telkek jelentős területcsökkenését, a meglévő telekhasználat felszámolását 

eredményezi a tervezett út kialakítása, ezért a lakossági kérelmet elfogadva az önkormányzat 

kezdeményezte a tömböt kettészelő új útszakasz törlését. 

 

 
hatályos településszerkezeti terv részlet 
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ortofotó és hatályos útszabályozás 

 

Tervezett módosítás 

A 24355 hrsz -ú Futrinka utca és a 24366 hrsz -ú Budai völgyi út között tervezett útcsatlakozás 

törlésre kerül. A 24355 hrsz -ú út déli 24364 hrsz-ú területhez tartozó szélesítése közlekedési 

területként megmarad, az nyugati irányba 8 méteres szélességgel közlekedési területként folytatódik. 

A Futrinka utca és Budai völgyi út csomópontjában a 24365 hrsz -ú ingatlan nyugati sarka a 

csomópont megfelelő kialakíthatósága érdekében szabályozásra kerül. 

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 
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tervezett településszerkezeti terv kivágat 

 

6. Zengő utca - Ebergényi utca csatlakozásánál útszabályozás módosítása 

 

A hatályos szabályozás a 25952/4 hrsz -ú területet közlekedési területbe sorolt annak érdekében, hogy 

a Zengő utca északi, Ebergényi utcához csatlakozó vége széles közterületként alakuljon ki. A 25952/4 

hrsz -ú terület jelenleg magántulajdonú, közlekedési területként nem hasznosított, fás növényzettel 

fedett terület. A tőle északra lévő 25951 hrsz -ú telek Lke-5 jelű kertvárosias lakóterület övezetbe 

sorolt, melynek szélessége nem megfelelő ahhoz, hogy beépíthető legyen.  

A módosítás programja a 25952/3 hrsz -ú út Ebergényi utcához csatlakozó szakaszán a szabályozott 

útszélesség szűkítése, melynek következtében a 25951 hrsz -ú telek nyugati részén a 25952/4 hrsz -ú 

telek területével kiegészülve beépítés számára megfelelő szélességű telek jön létre. 

 

  

ortofotó           hatályos szabályozási terv részlet 
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Tervezett módosítás 

A Zengő utca Ebergényi utcai csatlakozásánál az út szélessége 10 méterrel kerül meghatározásra, 

melynek következtében a 25952/4 és a 25952/3 hrsz -ú ingatlan egy része új beépítésre szánt 

területként lakóövezetbe kerül, lehetővé téve a tőle északra lévő telek kiegészítését. A tervezett 

szabályozás alapján megvalósítható telekalakítás eredményeként lehetőség nyílik a 25951 hrsz -ú 

telek beépítésére, miután annak nyugati vége kiszélesedik, az építési szabályzatban megfogalmazott 

20 méter mélységű területen az előírt 16 méter telekszélesség biztosított lesz. 

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 

 

 

7. Andráshida, Estike utca keleti végén autóforduló módosítása, törlése 

 

Az Estike utca keleti végén a 7177/1 hrsz-ú ingatlan területén közúti közlekedési és közműterület 

szabályozott, mely területrész igénybe vételével az Andráshidai Sportcentrum pályázat benyújtását 

követően futballpálya létrehozását tervezi. A 7177/1 hrsz-ú ingatlant érintő útszabályozás 

felülvizsgálatával egyidejűleg a 7177/2 hrsz -ú gyalogút szabályozási szélességének felülvizsgálata 

is megtörténik. 

 

  
ortofotó           hatályos szabályozási terv részlet 
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Tervezett módosítás 

Tekintettel a lakóutca zsákutca jellegére, valamint, hogy a hossza több mint 250 méter, a végén 

gépjárműforduló létesítése szükséges és indokolt. A 7177/2 hrsz-ú gyalogút jelenlegi 4 méteres 

szélessége megfelelő, annak további szélesítése nem tervezett. Az Estike utca keleti végére tervezett 

gépjármű-forduló területigénye pedig felülvizsgálatra került. Figyelembe véve az épített és a kialakult 

tulajdonjogi környezet adottságait is, a forduló minimális helyigényét 18 méter x 20 méter négyzet 

alakú területűre tervezett, mely a személygépjárművek, a hulladékszállítás, a tűzoltó, illetve a mentő 

járműveinek megfordulására alkalmas paraméterekkel kiépíthető. 

 

  
        tervezett szabályozási terv részlet  tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

 

8. Csácsi kápolna területét határoló utak szabályozásának módosítása 

 

A Csácsi hegyi kápolna 20234/2 hrsz -ú telkének ingatlannyilvántartási területlehatárolása és ezzel 

összefüggésben a területet határoló közlekedési területek szabályozása eltér a természetbeni 

állapottól. A kápolna telkét határoló utak területének szélesítése, közlekedési terület leválasztása 

korábbi szabályozási terv szerint készült, mely szabályozás nem geodéziai felmérés alapján valósult 

meg, illetve a telket határoló építmények a közelmúltban készültek el. Ennek köszönhetően az utak 

szélesítését szolgáló területleválasztások eltérnek a fizikai állapottól. 

A telket határoló kerítések, támfalak és rézsűszélek geodéziai bemérése alapján alapján az ingatlan 

nyilvántartási állapot kialakult valós helyzethez történő helyesbítéséhez a ZÉSZ módosítása 

szükséges. 

 

  

ortofotó           hatályos szabályozási terv részlet 
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Tervezett módosítás 

A zártkerti kiszolgáló utak kialakult hálózata, illetve az utak fizikai paraméterei (keresztmetszet, 

helyszínrajzi vonalvezetés) a vonatkozó Útügyi Műszaki Előírásoknak megfelelnek, a beépítés és a 

forgalom jellegére tekintettel egyéb szolgáltatási szintet növelő fejlesztések a meglévő adottságok 

adta keretek között elvégezhetők. A kápolna telekhatárai a több évtizede épített kerítések vonalaira 

igazíthatóak, az utak szabályozási terv szerint szélesítését az ellenkező oldalakon fenntartjuk. A 

Csácsi-hegyi út tervezett szélessége így 6.0 m – 10.0 m, a Vari-kút utca szélessége 6.0 m – 8.0 m, a 

20235 hrsz-ú út szélessége pedig 6.0 m – 15.0 m lesz. 

 

  
        tervezett szabályozási terv részlet  tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

 

9. Gébárti tó keleti oldalán erdőterület kijelölése 

 

A Gébárti tó keleti oldalán az AquaCity és a tó közötti területen a hatályos szabályozás az 

élményfürdő területi bővítését jelöli, a 0800/26 hrsz -ú út és a tó közötti telkeket K-sf-1 jelű beépítésre 

szánt különleges strandfürdő övezetébe sorolja. E területek közül kivételt képez a 0800/1-5 hrsz -ú 

telkeket érintően a belterületi határral párhuzamos területsáv, mely terület a hatályos szabályozás 

szerint a tavat határoló zöldterület, Zkp jelű közpark. 

A terület északi felén a szántó művelést felhagyták, a felhagyott terület jelentős részben fás 

növényzettel fedett. A terület déli részén a 0800/9-14 hrsz-ú telkek a mai napig szántó műveléssel 

rendelkeznek.  

Az élményfürdő kialakult állapotának, használatának és hosszútávú fejlesztési tervének ismeretében 

nem indokolt a 0800/26 hrsz -ú úttól nyugatra, az út és a tó közötti területrész K-sf-1 jelű strandfürdő 

övezetben tartása, további fejlesztési terület szabályozásban történő biztosítása. Hosszútávú 

városfejlesztési cél a Gébárti tó környezetében a természeti állapot fenntartása, illetve fejlesztése, 

melyet figyelembe véve az említett terület beépítésre szánt övezetből beépítésre nem szánt védelmi 

erdő övezetként történő szabályozása tervezett. Ezzel kizárjuk annak a lehetőségét, hogy a 

magántulajdonban lévő területeken az élményfürdő területhasználatával, működésével nem 

összefüggő fejlesztések, beépítések valósuljanak meg. 
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        hatályos szabályozási terv részlet  hatályos településszerkezeti terv részlet 

 

Tervezett módosítás 

A tervezett módosítás során javasolt: 

- a 0800/26 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú mezőgazdasági út a 0800/17 hrsz-ú telek déli 

telekhatáráig közlekedési területként kerüljön szabályozásra rendezett útkapcsolatot 

biztosítva az általa feltárt mezőgazdasági területeknek, 

- a 0800/63 hrsz-ú kút területe vízgazdálkodási területként kerüljön szabályozásra, 

- az önkormányzati tulajdonú 0800/1-2 hrsz-ú telkek egésze Zkp jelű zöldterületként 

kerüljön szabályozásra, míg a 0800/3-5 hrsz-ú telkek nyugati végéről a zöldterület 

területfelhasználás törlésre kerüljön, 

- a 0800/3-6, a 0800/62 és a 0800/9-14 hrsz-ú területek a jelenlegi beépítésre szánt K-sf-1 

jelű különleges strandfürdő övezetből a Gébárti tó ökológiai környezetének biztosítása 

érdekében Ev jelű védelmi erdőként kerüljön szabályozásra. 

Az É-D irányú 0800/26 hrsz-ú úttól keletre a 0800/28-30 hrsz-ú telkek változatlanul a K-sf-1 jelű 

strandfürdő övezetéhez tartoznak, mely telkek közül a két északi önkormányzati tulajdonban van. A 

K-sf-1 jelű strandfürdő övezetében a kialakítható telek területe nem korlátozott, a kialakult telek 

beépíthető, így az övezet területén bármilyen méretű telek kialakítható és beépíthető. Ez a szabályozás 

lehetővé teszi, hogy a 0800/28-30 hrsz-ú telkek önállóan is beépíthetők. Javasolt a szabályozás 

módosítása úgy, hogy az élményfürdő nyugati szélén kialakult telekstruktúra ne legyen beépíthető, 

miután annak közlekedési kapcsolatai csak mezőgazdasági úttal biztosítottak, valamint területe 

2000m2 alatti, a strandfürdő funkciójához nem megfelelő. Javasolt a szabályozás módosítása a 

következők szerint: 

Különleges övezet 

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 

mértéke 

Megengedett 

legnagyobb beépítési 

magasság 

Kialakítható 

legkisebb 

zöldfelület 

mértéke 

Oldalkert 

mértéke 

K-sf-1 
nem korlátozott 

5000m2 

kialakult 

5000m2 

szabadon 

álló 
30% 

Homlokzatmagasság: 

50% - 
15,0 m 

Épületmagasság: 

12,5 m 

 

A tervezett módosítás az élményfürdő területén kívül érinti még a Gébárti-tó strandját, miután az 

szintén a K-sf-1 övezetbe sorolt. A Gébárti-tó strandja önkormányzati tulajdonban van, a tervezett 

módosítás nem ellentétes az ottani területhasználattal. 

 

  
       tervezett szabályozási terv részlet     tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

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

törvény 12. § (3) bekezdése előírja, hogy új beépítésre szánt terület csak abban az esetben jelölhető 

ki, ha azzal azonos mértékű beépítésre szánt terület - csereterületként - beépítésre nem szánt 

területfelhasználásba visszasorolásra kerül.  

A Korm. rendelet módosulása, illetve a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (továbbiakban: 

Méptv.) hatályba lépésével új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a Méptv-ben foglalt 

követelményeknek való megfelelésről a közgyűlésnek döntenie kell. Jelen módosítások (1-7., és 12. 

pont) során a szabályozás oly módon változik, hogy új beépítésre szánt terület kerül kijelölésre, ezért 

az eljárás lefolytatásához a közgyűlés döntése szükséges a Méptv. 8.§ (3) bekezdésének megfelelően. 

Ezen döntést Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése 66/2025. (IV.17.) 

határozata II. pontjában meghozta. 

Az előzőek szerinti csereterület az előterjesztés ezen pontjában ismertetett területen és módon valósul 

meg.  
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10. Búslakpuszta kertes mezőgazdasági övezet kijelölése 

 

A búslakpusztai szemétteleptől északra lévő Má-1 jelű általános mezőgazdasági övezet tömb északi 

részén három telek területe 1700-1800 m2 közötti, az északi telek területe 5900 m2, míg a 0178/4 

hrsz -ú telek területe 5973 m2. E telkek annak ellenére, hogy területük kisebb a beépíthető telek 

területénél, beépítettek, méretük és használatuk jellege a zártkerti, kertes mezőgazdasági övezetnek 

megfelelő.  

A hatályos szabályozás az Má-1 jelű övezet területén a beépíthető legkisebb telekterület 7500 m2, 

lakóépület elhelyezését csak meglévő épület bővítéseként teszi lehetővé, a telek beépíthetőségét 3% 

-ban határozza meg. A jelenlegi szabályozás a fenti ingatlanok, illetve telekméretek esetében nem 

teszi lehetővé épület elhelyezését, bővítését, valamint nem teszi lehetővé lakóépület elhelyezését. A 

telkek beépítettek, így azok tényleges használata, beépítettsége nincs szinkronban a szabályozással. 

Lakóépület elhelyezésének tiltását a hatályos szabályozás azzal a céllal valósította meg – a területet 

nem az Má-2 övezetbe sorolta –, hogy a terület közelében lévő hulladéklerakó telep környezetében a 

várható környezeti hatás, légszennyezés konfliktusának elkerülése érdekében új lakóépület ne jöjjön 

létre. Tette ezt a szabályozás annak tudatában, hogy a változtatással érintett terület a hulladéklerakó 

telep környezetvédelmi védőterületén kívül esik. 

 

 
hatályos szabályozási terv kivágat 

 

Tervezett módosítás 

A telekméretekből, telekhasználatból és annak hatályos szabályozás szerinti beépíthetőségéből 

adódóan javasolt a terület kertes mezőgazdasági övezetbe sorolása. A hatályos szabályozás három 

kertes mezőgazdasági övezetet különböztet meg, melyek mindegyikében a művelési ágtól függően 

változó telekterületen lakóépület elhelyezhető, ezen tömb területén azonban lakóépület 

elhelyezésének tiltása javasolt. Ennek érdekében a területen új övezet kerül jelölésre, mely övezet 

jele Mk-4. A kertes mezőgazdasági területek szabályozására vonatkozó 36/A.§ előírásai a következők 

szerint módosulnak:  
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36/A. §111 (1) Az „Mk-1” „Mk-2”  „Mk-3” és „Mk-4” 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)112 Az „Mk-1” „Mk-2” és „Mk-3” jelű kertes mezőgazdasági övezetben lakóépületet elhelyezni 

a) a művelés alól kivett telken lehet, 

b)113 a művelés alatt álló telken legalább 3000 m2 nagyságú szőlő-, gyümölcsös- és kert művelési 

ágban lévő területtel rendelkező telken, egyéb művelési ág esetén 6000 m2 telekterület felett lehet. 

c)114 

(3) Az „Mk-1” „Mk-2” és „Mk-3” és „Mk-4” jelű kertes mezőgazdasági övezetben 1500 m2-nél 

kisebb telekterület esetén egy épület építhető. 

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

létrehozható, melynek telkén az „Mk-1” és „Mk-2” jelű övezetben az (1) bekezdésben foglaltakon túl 

a mezőgazdasági tevékenységhez kapcsolódó szállás jellegű és vendéglátó épület elhelyezhető. 

(5)115 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 területén, a b) és c) pontban meghatározottak, valamint hulladéktartály-tároló 

kivételével egyéb tároló építmény nem helyezhető el. 

b) az előkert építési hely előtti területén elhelyezhető 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. 

c) az előkert területén elhelyezhető 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-4 jelű kertes mezőgazdasági övezetre vonatkozó normatív szabályokat az építési szabályzat 

a 17. melléklete a következők szerint tartalmazza: 
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 

Mk-4 Művelés 

alatt 

álló 

terület 

12 m 

1100 m2 

9 m 

720 m2 

- 

oldal-határon 

álló 

-720- 1500 m2 

telekterület esetén – 5% 

 

-1500- 3000 m2 

telekterület esetén – 

1500 m2-re vetítetten 5 

% + 1500 m2 feletti 

telekterületre vetítetten 

3 % 

 

-3000 m2 telekterület 

felett – 1500 m2-re 

Homlokzat 

magasság: 

5,5 m 

Épület 

magasság: 

4 m 

- 

Művelés 

alól 

kivett 

terület 

12 m 

1100 m2 

9 m 

720 m2 

- 

oldal-határon 

álló 

Homlokzat 

magasság: 

5,5 m 

Épület 

magasság: 

4 m 

- 
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vetítetten 5 % + 1500-

3000 m2 telekterületre 

vetítetten 3 % + 3000 

m2 feletti telekterületre 

vetítetten 2% 

Birtok-

központ210 

50 m 

1 ha 

50 m 

1 ha 

- 

oldal-határon 

álló 

20 % Homlokzatm

agasság: 

7,5 m 

Épületmagass

ág: 

6 m 

- 

 

 
tervezett szabályozási terv kivágat 

 

 

11. Platán sor és Déryné utca közötti területen (egykori tejgyár) ipari gazdasági övezet helyett 

kereskedelmi szolgáltató övezet kijelölése 

 

A hatályos ZÉSZ a Platán sor nyugati oldalán az egykori tejgyár északi területét a korábbi tényleges 

használatnak megfelelően ipari gazdasági övezetként, míg a déli részt, az egykori irodaépületet és 

környezetét kereskedelmi szolgáltató rendeltetés szerint szabályozza. Ez utóbbi esetében a terület 

Gksz-5-m jelű övezeti besorolással munkásszálló elhelyezését is lehetővé teszi, mely szabályozás 

célja az egykori irodaépület átépítése során a lehetséges rendeltetés kibővítése. Az egykori 
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irodaépület felújítása, átépítése során abba vendéglátó, kereskedelmi, egészségügyi és irodafunkciók 

kaptak helyet. 

A korábbi tejgyár Gip-1-m jelű övezetbe sorolt részén a korábbi gyártó tevékenység megszűnt, a 

terület új hasznosítása során az ipari gazdasági funkciók helyett kereskedelmi szolgáltató funkciók 

elhelyezhetőségét célszerű szabályozni a terület városszerkezeti elhelyezkedéséből és a szomszédos 

területek rendeltetéséből adódóan. Ez alapján a véleményezési dokumentációt elkészíttettük, a 

véleményezési eljárást lefolytattuk, melynek partnerségi egyeztetési szakaszában az ingatlan 

tulajdonosa kérte, hogy a hosszú távú fejlesztési lehetőségeket figyelembe véve a kereskedelmi 

övezet helyett településközpont övezeti besorolást kapjon a terület annak érdekében, hogy a jövőben 

lakások is elhelyezhetőek legyenek. 

 

 
hatályos szabályozási terv kivágat 

 

Tervezett módosítás 

A változtatási programban és a partnerségi eljárást figyelembe véve javasolt az egykori tejgyár 

területének északi részén az ipari gazdasági rendeltetés helyett településközpont rendeltetés, az 

egykori ruhagyár területén szabályozással azonos Vt-9 jelű övezet kerüljön szabályozásra. A 

településközpont övezet kereskedelmi szolgáltató és lakó rendeltetésű épület elhelyezését egyaránt 

lehetővé teszi.  

A Vt-9 jelű övezetre vonatkozó előírások a következők: 

„28. §75 (1) A településközpont övezet elsősorban lakó- és olyan települési szintű egyéb rendeltetést 

szolgáló épületek elhelyezésére szolgál, melyek nincsenek zavaró hatással a lakó rendeltetésre. Az 
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épületek - a lakó rendeltetésen kívül - a 8. melléklet 1. pontjában található rendeltetéseket 

tartalmazhatják. 

(2) Az övezetek területén az előzőeken túl elhelyezhetők az épületek rendeltetését kiszolgáló 

másodlagos rendeltetésű épületek. 

(3) Az övezet területén 2016. 08. 05.-én jogszerűen működő nem zavaró hatású gazdasági tevékenység 

folytatható, a rendeltetéshez szükséges épület felújítható, de nem bővíthető. 

(4) A településközpont övezetek telkein az építési használat megengedett felső határértékeit és a 

telekalakítás szabályait a 8. melléklet 2. pontja tartalmazza. 

(5) A másodlagos rendeltetésű épület megengedett legnagyobb épület- és homlokzatmagassága 3,5 

m. 

(6) A Vt-9 jelű építési övezet területén a zöldfelület kialakításakor az épületek rendeltetését kiszolgáló, 

minden megkezdett 5 db felszíni parkolóhely után legalább 1 magas lombkoronájú, sorfa méretű fát 

kell ültetni. A területen meglévő és megmaradó fák az ültetendő fák számába beszámíthatók.” 

 

8. melléklet153 

Településközpont övezet 

1. Az 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. 

2. Az 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-9162 25 m, 

1100 m2 

25 m, 

1100 m2 

szabadon 

álló 

40 % Homlokzatmagasság: 

0-18,0 m 

Épületmagasság: 

0-16,0 m 

OTÉK szerint 20% 

 

A Gip-1-m jelű övezetből Vt-9 övezetbe történő átsorolás okán a normatív szabályok változtak a 

következők szerint: 

- a kialakítható legkisebb telekterület 5000m2 -ről 1100m2 -re csökkent,  

- a beépíthető legkisebb telekterület a kialakultról 1100m2 -re változott, 

- a beépítési mód változatlanul szabadon álló maradt,  

- a megengedett legnagyobb beépítettség mértéke nem változott, az 40%, 

- a megengedett legnagyobb homlokzatmagasság 12,5m -ről 18m -re, a megengedett 

legnagyobb épületmagasság 10,5m -ről 16m -re növekedett, 

- az oldalkert szélessége változatlanul az OTÉK által megállapított, 

- a kialakítható legkisebb zöldfelület mértéke 25% -ról 20% -ra csökkent. 

 

https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22
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tervezett településszerkezeti terv kivágat 

 

 
tervezett szabályozási terv kivágat 
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12. A Csácsi utcától keletre, a Damjanich utcától északra lévő tömb területén építési sáv 

szabályozásának módosítása 

 

Csácsi városrész 5442 hrsz-ú ingatlan és tömbje jelenleg Lf jelű falusias lakóterületként, beépítésre 

szánt területként van szabályozva, építési sáv jelöléssel. Az építési sáv a tömb nyugati oldalán, a 

Csácsi utca mentén került 60m-es mélységgel meghatározásra, így a teleksor keleti részén épület 

jelenleg nem helyezhető el. A tömb déli részén két telek, az 5441 és 5442 hrsz-ú ingatlanok 

adottságaik alapján keresztben megoszthatók lennének, ehhez viszont az építési sáv keleti 

telekrészükre történő kiterjesztése szükséges. 

A hatályos szabályozás a változtatással érintett területen a nagy mélységű telkek esetében az épületek 

utcafront környezetében történő elhelyezést, hagyományos telekhasználatot kívánja szabályozni az 

építési sáv jelölésével, mely építési sáv területére vonatkozó szabályt a szabályzat 2.§ -a a következő 

módon fogalmazza meg: 

„Építési sáv: az övezetnek és az építési övezetnek az a területrésze, amelyen belül az övezet a 

beépíthető legkisebb telek szélességére és területére, valamint a beépítési módra vonatkozó 

előírásainak, valamint a védőtávolságoknak figyelembe vételével a főépítmény elhelyezhető. 

Másodlagos rendeletetésű épület az OTÉK és e rendelet által meghatározott elő-, oldal- és hátsókert 

szabályainak megtartásával az építési sáv területén kívül is elhelyezhető.” 

 

A Damjanich utcára felfűződő telkek esetében a hatályos terv szerinti építési sáv jelölés nem ad 

lehetőséget a telkek beépítésére, ezért az építési hely módosítása, vagy törlése szükséges. 

A tömb sajátossága, hogy annak belső részén, keleti domboldalon helyezkedik el a városrész, egykori 

község temetője, melynek déli irányú bővítését lehetővé teszi a szabályozási terv. A temető bővítési 

terület lehatárolása azonban nem veszi figyelembe a domborzati viszonyokat, az nem párhuzamos a 

szintvonalakkal, jóllehet a meredek domboldalon kialakított temetkezési sorok bővítése ezt 

szükségessé teszi. Ennek figyelembevételével javasolt a temető terület-lehatárolásának korrekciója 

is. 

 

 
hatályos szabályozási terv kivágat 

https://njt.hu/jogszabaly/1997-253-20-22
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Tervezett módosítás 

Az állami főépítész - egyeztetési eljárás során érkezett - véleményét figyelembe véve ismételt 

helyszíni bejárás alapján pontosításra került a temető területének Damjanich utcához történő 

csatlakozási helye, ezzel összefüggésben a terület lehatárolása. Kiegészült a terv a véleményezési 

dokumentációhoz képest a területre érkező csapadékvíz elvezetés szabályozásával, valamint 

módosult az épületek elhelyezésére vonatkozó szabályozás. Az új telkek területeinek az út szintjéhez 

képest mélyebben történő elhelyezkedése miatt törlésre került a véleményezési tervben szereplő 

építési vonal, lehetővé téve ezzel azt, hogy a domborzati viszonyokat figyelembe véve az épületek 

tetszőleges előkerttel kerüljenek elhelyezésre.  

 

 
ortofotó a tervezett telekalakítással, épületelhelyezéssel 

 

 
tervezett településszerkezeti terv részlet 
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tervezett szabályozási terv részlet 

 

 

Hatásvizsgálat 

 

1. Társadalmi hatások 

A hiányszolgáltatásként megjelenő négy évszakos fedett, fűthető gyermekjátszóház létesítése a 

lakosság kikapcsolódását, rekreációját, színvonalas szabadidő eltöltésének lehetőségét biztosítja. 

2. Gazdasági hatások 

A volt tejgyár területén tervezett módosítás következtében az ingatlanon gazdaság élénkítését 

szolgáló fejlesztések, építkezések indulhatnak. 

3. Környezeti hatások 

A környezeti értékelés kapcsán megkeresett szakhatóságok nyilatkozatai alapján a módosítással 

negatív környezeti hatás nem keletkezik. 

4. Egészségi következmények 

A módosításoknak az egészségügyi következményekre hatása nincs. 

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. 
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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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az előterjesztés 5. melléklete 

 

A településszerkezeti terv módosításának leírása: 

 

A településszerkezeti terv az alábbi pontok szerint módosul: 

1. A Balatoni úttól északra a Stadion utcától nyugatra lévő tömb területén a meglévő 

Sportcsarnok telke, valamint a Jégcsarnok mögötti területen Játszóház megvalósításához 

szükséges építési területe közlekedési területből beépítésre szánt intézményi 

rendeltetésbe kerül. 

2. Az Északi Iparai Park területén a Ságodi elkerülő út északi egyenes szakaszának 

közlekedési rendeltetése törlésre kerül, mely területen zöldterület, gazdasági területek, 

valmint a Fuvar utca és a 76-os elkerülő út közötti szakaszon a közművek és a 

közműépítmények kiszolgálása érdekében csökkentett keresztmetszetű közlekedési és 

közműelhelyezési terület kerül kijelölésre. Az iparterületet K-NY irányban feltáró új 

kiszolgáló út 30m-es tervezett szélessége csökkentésre kerül a 0788/5 hrsz. -ú telek 

területével. 

3. A Hegyközség utca északi végén az 5017/42 hrsz. -ú telket érintő közlekedési terület a 

lakóterület kiegészítéseként törlésre kerül. 

4. A Bor út, Nagy Csarit utca csomópontjában a 26172 hrsz. -ú telket érintő közlekedési 

terület a lakóterület kiegészítéseként törlésre kerül, a 18608/1 hrsz. -ú terület utcafronti 

szakasza a kialakult állapotnak megfelelően közlekedési területbe kerül. 

5. A Budai völgy és a Futrinka utcák közötti tömböt átszelő tervezett út területe a 

lakóterület kiegészítéseként törlésre kerül, a Futrinka utca nyugati végén a közlekedési 

terület módosul. 

6. Az Ebergényi és Zengő utca csatlakozásánál a közlekedési terület a lakóterület 

kiegészítéseként csökkentésre kerül. 

7. Andráshida városrészben az Estike utca keleti végén tervezett forduló területigénye 

módosításra, a 7177/2 hrsz. -ú gyalogút tervezett szélesítése törlésre kerül. 

8. Csács városrész feletti zártkertben a Csácsi kápolna telkét határoló közlekedési területek 

szélessége a meglévő állapot szerint módosításra kerül. 

9. A Gébárti tó keleti oldalán az élményfürdő nyugati irányú fejlesztési területe törlésre 

kerül, mely területen zöldterület, védelmi erdő, közlekedési terület és vízgazdálkodási 

terület kerül kijelölésre. 

10. Búslakpuszta területén a hulladéklerakótól északra lévő általános mezőgazdasági 

rendeltetésű terület kertes mezőgazdasági rendeltetésbe kerül átsorolásra. 

11. A Platán sor nyugati oldalán az egykori tejgyár területének ipari gazdasági rendeltetésű 

része környezetével megegyezően településközpont vegyes rendeltetésre módosul. 

12. Csács városrészben a Csácsi utcától keletre, Damjanich utcától északra lévő tömb déli 

részén a temető tervezett bővítési területe csökkentésre kerül, szélesedik a Damjanich 

utca közlekedési területe. 
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Zalaegerszeg Megyei Jogú Város településszerkezeti tervének módosítása során a terület-

felhasználás a következők szerint változik:  

 

Területfelhasználások hatályos tervezett 

beépítésre 

szánt 

területek 

zöldterületek 

  m2 ha m2 ha ha ha 

Falusias lakóterület 5256480 525,648 5257449 525,7449 525,7449   

Kertvárosias lakóterület 8507702 850,7702 8508567 850,8567 850,8567   

Kisvárosias lakóterület 1245268 124,5268 1245268 124,5268 124,5268   

Nagyvárosias lakóterület 1022885 102,2885 1022885 102,2885 102,2885   

Intézményterület vegyes 931402 93,1402 940642,3 94,06423 94,06423   

Településközpont vegyes 515353,1 51,53531 550484,9 55,04849 51,53531   

Ipari gazdasági terület 4514898 451,4898 4486420 448,642 448,642   

Kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 3034881 303,4881 3034881 303,4881 307,0013   

Általános gazdasági terület 178050 17,805 178050 17,805 17,805   

Üdülőterület 442034,4 44,20344 442034,4 44,20344 44,20344   

Beépítésre szánt különleges terület 4527451 452,7451 4504356 450,4356 450,4356   

Kötöttpályás közlekedési terület 823018,8 82,30188 823018,8 82,30188     

Közúti közlekedési terület 8174611 817,4611 8154099 815,4099     

Légi közlekedési terület 923424 92,3424 923424 92,3424     

Gazdasági erdőterület 17747878 1774,788 17747878 1774,788     

Közjóléti erdőterület 3184536 318,4536 3184536 318,4536     

Védelmi erdőterület 2662952 266,2952 2683987 268,3987     

Általános mezőgazdasági terület 24084230 2408,423 24050604 2405,06     

Kertes mezőgazdasági terület 10648388 1064,839 10683804 1068,38     

Természetközeli terület 313254,9 31,32549 313254,9 31,32549     

Vízgazdálkodási terület 1508709 150,8709 1509280 150,928     

Zöldterület (Zkk) 313969,3 31,39693 316895,9 31,68959   31,68959 

Zöldterület (Zkp) 607857,6 60,78576 608351,5 60,83515   60,83515 

Zkp-V 4110,06 0,411006 4110,06 0,411006   0,41 

Beépítésre nem szánt különleges terület 1290370 129,037 1289433 128,9433     

Összesen 3017,104 92,93474 

Beépítésre szánt terület és zöldterület százalékos aránya 100% 3,08% 
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az előterjesztés 6. melléklete 
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az előterjesztés 7. melléklete 
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Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének .../.... (...) önkormányzati 

rendelete 

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

önkormányzati rendelet módosításáról 

[1] Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése a Zalaegerszeg Megyei Jogú Város 

építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.07.) önkormányzati rendelet különleges beépítésre nem 

szánt övezetek és kertes mezőgazdasági övezetek normatív előírásokat tartalmazó táblázatait, 

valamint a szabályozási terv szelvényeit fejlesztési igények miatt módosítja. 

[2] Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése a magyar építészetről szóló 2023. 

évi C. törvény 225. § (8) bekezdés 1. 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. § 

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

rendelet 27. § (3) bekezdése a következő c) ponttal egészül ki: 

(A falusias lakóövezetekben elhelyezhető:) 

„c) az előkert területén elhelyezhető terepszint alatti építmény.” 

2. § 

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

rendelet 36/A. § (7) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 

„(7) A kertes mezőgazdasági övezetekben: 

a) az előkert területén a b) és c) pontban meghatározottak, valamint hulladéktartály-tároló 

kivételével egyéb tároló építmény nem helyezhető el. 

b) az előkert építési hely előtti területén elhelyezhető 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. 

c) az előkert területén elhelyezhető terepszint alatti építmény.” 

3. § 

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

rendelet 14. melléklete az 1. melléklet szerint módosul. 

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

rendelet 17. melléklete a 11. melléklet szerint módosul. 

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

rendelet 22. melléklete helyébe a 2. melléklet lép. 
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(4) A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 

rendelet 24. melléklete helyébe a 3. melléklet lép. 

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

rendelet 25. melléklete helyébe a 4. melléklet lép. 

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

rendelet 29. melléklete helyébe az 5. melléklet lép. 

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

rendelet 30. melléklete helyébe a 6. melléklet lép. 

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

rendelet 32. melléklete helyébe a 7. melléklet lép. 

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

rendelet 33. melléklete helyébe a 8. melléklet lép. 

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

rendelet 37. melléklete helyébe a 9. melléklet lép. 

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

rendelet 41. melléklete helyébe a 10. melléklet lép. 

4. § 

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

rendelet 

a) 26. § (4) bekezdés a) pontjában a „ , valamint az előkert mélységében az oldalkert területén” 

szövegrész helyébe az „a b) és c) pontban meghatározottak, valamint” szöveg, 

b) 26. § (4) bekezdés b) pontjában az „előkert területén” szövegrész helyébe az „előkert építési 

hely előtti területén” szöveg, 

c) 26. § (4) bekezdés c) pontjában a „ ,” szövegrész helyébe a „ .” szöveg, 

d) 27. § (3) bekezdés a) pontjában az „építési hely előtti területén elhelyezhető 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” szövegrész helyébe a „területén a b) és c) pontban meghatározottak, valamint 

hulladéktartály-tároló kivételével egyéb tároló építmény nem helyezhető el” szöveg, 

e) 27. § (3) bekezdés b) pontjában a „területén terepszint alatti építmény” szövegrész helyébe az 

„építési hely előtti területén elhelyezhető az OTÉK szerinti 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” szöveg, 

f) 36/A. § (1) bekezdésében az „és „Mk-3”” szövegrész helyébe a „„Mk-3” és „Mk-4”” szöveg, 

g) 36/A. § (3) bekezdésében az „és „Mk-3”” szövegrész helyébe a „„Mk-3” és „Mk-4”” szöveg, 

h) 36/A. § (4) bekezdésében az „és „Mk-2”” szövegrész helyébe a „„Mk-2” és „Mk-4”” szöveg 

lép. 

5. § 
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Hatályát veszti a Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) 

önkormányzati rendelet 

a) 27. § (3) bekezdés nyitó szövegrészében az „elhelyezhető” szövegrész, 

b) 27. § (4) bekezdése, 

c) 36/A. § (8) bekezdése. 

6. § 

Ez a rendelet a kihirdetését követő ötödik napon lép hatályba. 

7. § 

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 14. melléklet 2. pontjában foglalt táblázat „K-sf-1” sora helyébe a következő rendelkezés 

lép: 

„ 

K-sf-

1 

5000 m2 5000 m2 szabadon álló 30 % Homlokzatmagasság: 

15,0 m 

Épületmagasság: 

12,5 m 

50 % - 

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

„22. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 02_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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3. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„24. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 04_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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4. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„25. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 05_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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5. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„29. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 08_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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6. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„30. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 09_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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7. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„32. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 11_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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8. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„33. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 12_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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9. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„37. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 16_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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10. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„41. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 20_szelvény_2025_06_12.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”  
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11. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

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

rendelet 17. mellékletében foglalt táblázat a következő „Mk-4” sor, 13. sor és 14. sorral egészül ki: 

„ 

Mk-4 Művelé

s   

alatt   

álló   

terület   
 

12 m   

1100 m2

   
 

9 m   

720 m2

   
 

- oldal-   

határon 

   

álló   
 

-720- 1500 m2 

telek-   

terület esetén – 

5%   

   

-1500- 3000 m2 

telekterület 

esetén – 1500 

m2-re vetítetten 

5 % + 1500 m2 

feletti 

telekterületre 

vetítetten 3 %   

   

-3000 m2 

telekterület 

felett – 1500 

m2-re vetítetten 

5 % + 1500-

3000 m2 

telekterületre 

vetítetten 3 % + 

3000 m2 feletti 

telekterületre 

vetítetten 2% 

Homlokzat-

   

magasság:

   

5,5 m   

Épület-   

magasság:

   

4 m   
 

- 

Művelé

s   

alól   

kivett   

terület   
 

12 m   

1100 m2

   
 

9 m   

720 m2

   
 

- oldal-   

határon

   

álló   
 

Homlokzat-

   

magasság:

   

5,5 m   

Épület-   

magasság:

   

4 m   
 

- 

Birtok-   

központ 

50 m   

1 ha   
 

50 m   

1 ha   
 

- oldal-   

határon 

   

álló 

20 % Homlokzat-

   

magasság:

   

7,5 m   

Épület-   

magasság:

   

6 m 

- 

”
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Részletes indokolás 

Az 1. §-hoz  

A falusias lakóövezet területén az előkertben elhelyezhető építmények körét határozza meg. 

A 2. §-hoz  

A Búslakpusztától északra elhelyezkedő tömb általános mezőgazdasági övezetből kertes mezőgazdasági 

övezetbe került átsorolásra, melyhez új, Mk-4 jelű  övezet megalkotása történt, így a vonatkozó szakasz 

kiegészítésre került. 

  

A 3. §-hoz  

A helyi építési szabályzat kertes mezőgazdasági rendeltetésű, és különleges beépítésre nem szánt övezetek 

normatív előírásokat tartalmazó táblázatának, valamint a szabályozási terv szelvényeinek 

módosításait tartalmazza. 

A 4. §-hoz  

A kertvárosias és a falusias lakóövezetek területén az előkertben elhelyezhető építmények köre, valamint - 

új, Mk-4 jelű övezet megalkotása miatt -  a kertes mezőgazdasági övezetre vonatkozó szakasz kiegészítésre 

került. 

Az 5. §-hoz  

Hatályon kívül helyező rendelkezést tartalmaz, mely szabályozások a 27. § (3) és 36/A. § (7) 

bekezdésekben kerültek meghatározásra. 

A 6. §-hoz  

A rendelet hatályba lépéséről rendelkezik. 

A 7. §-hoz  

A rendelet alkalmazására vonatkozó előírásokat tartalmazza. 

Az 1. melléklethez  

A különleges strand, uszoda, termálfürdő, kemping rendeltetésű beépítésre szánt övezetre vonatozó 

normatív előírásokat tartalmazza. 

A 2–10. melléklethez  

A 3. § (2) - (10) bekezdései által érintett szabályozási szelvényeket tartalmazzák. 

A 11. melléklethez  

A helyi építési szabályzat új, Mk-4 jelű kertes mezőgazdasági rendeltetésű, beépítésre nem szánt 

övezet normatív előírásokat tartalmazó táblázatát tartalmazza. 

 

 




