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Tisztelt Kozgytilés!

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

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének ¢és elfogadasdnak rendjérél, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VI 15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 59. § (2) bekezdése alapjan a ZESZ médositasat az Snkormanyzat
képviselo-testiiletének dontése alapozza meg. Az elOkészités alatt all6 modositasi csomagra
vonatkozé eldzetes dontést Zalaegerszeg Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgyiilése 178/2024.
(XII.12.), 15/2025. (I1.13.), valamint 169/2025. (X.16.) hatarozatdval meghozta.

A Korm. rendelet modosulésa, illetve a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. tdrvény (tovabbiakban:
Meéptv.) hatalyba 1épésével 0j beépitésre szant terlilet kijelolése esetén a Méptv-ben foglalt
kovetelményeknek valé megfelelésrol a kozgylilésnek dontenie kell. A terveztetés alatt allo
moédositasok egy része soran a szabalyozas oly modon véltozik, hogy beépitésre nem szant teriilet
beépitésre szant teriilet lesz, tehat 1j beépitésre szant teriilet keriil kijelolésre. Uj beépitésre szant
teriilet kijelolése az alabbi helyszineket illetéen tervezett:

1. a 74. szamu elkeriild ut keleti oldalan 1évé 2736/22 hrsz-0i ingatlan szabalyozasanak

feliilvizsgalata,
2. Poézva varosrész teriiletén tovabbi gazdasagi teriiletek kijelolésének feliilvizsgélata,
3. Vorhota varosrész, 6667 ¢és a 6668 hrsz-11 ingatlanok szabalyozasanak feliilvizsgalata.

1. A 74. szamu elkeriil6 ut keleti oldalan 1évé 2736/22 hrsz-u ingatlan szabalyozasanak feliilvizsgalata

A Praktiker druhaztol északra elhelyezkedd, a hatalyos ZESZ szerint kereskedelmi, szolgaltato
rendeltetésii ovezet értékesitését tervezi a tulajdonos, aki a teriilet optimalisabb és rugalmasabb
felhasznalasa érdekében az ingatlant atszeld utszabalyozas torlését kéri.
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2. Pézva varosrész teriiletén tovabbi gazdasagi teriiletek kijelolésének feliilvizsgalata

A pozvai telepiilésrészen kijelolt altalanos gazdasagi teriiletek jobb feloszthatosaga, hasznalhatosaga
¢s értékesithetdsége érdekében a szabalyozas feliilvizsgalata sziikséges a hatalyos ZESZ-ben szerepld
- Vasut utca északi oldalan 1évo falusias lakoteriiletektdl északra 1évd - védelmi erddteriiletek

tekintetében.
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Uj beepltesré szant teriilet P6zva Varosresz tertiletén

3.Vorhota, 6667 és a 6668 hrsz-u ingatlanok szabalyozasanak feliilvizsgalata

Vorhotai varosrész északi felében talalhatd 6667 (Zalaegerszeg MJV Onkormanyzata tulajdonaban
1év6) és a 6668 hrsz-u ingatlanok a hatalyos ZESZ alapjan Zkk jelii zoldteriilet rendeltetéstiek. A
délre 1év6 6669/2 hrsz-1 falusias lakoteriiletbe sorolt ingatlant a 6667 és a 6668 hrsz-u ingatlanokon
keresztiil kozelitik meg, ezért a tulajdonos - a 6667 hrsz-i ingatlant illetden - vételi szandékkal kereste
meg Onkorményzatunkat. Az ingatlant zoldteriiletként értékesiteni nem 4ll modjiban az
Onkorményzatnak, ezért a 6667 hrsz-0 ingatlan rendeltetés-modositasat kezdeményezte a kérelmezd.
A zoldteriilet rendeltetésben 16v6 ingatlan tdmbjének egységes szabalyozasa érdekében a ZESZ
feliilvizsgalata javasolt.
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Uj beépitésre szant teriilet Vorhota varosrész teriiletén

A fent ismertetett j beépitésre szant teriilet kijelolésekhez a kdzgylilés dontése sziikséges a Méptv.
8.§ (3) bekezdésének megfelelden:

»(3) Az 1j beépitésre szant teriiletek kijelolése soran a kovetkezo feltételeknek egylittesen meg kell
felelni, és ezt az dnkormanyzatnak kiilon 6nkormanyzati hatarozattal — amely a telepiilésrendezési
terv mellékletét képezi — igazolni kell:

a)a7.§ (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesiilését,

b) szdmitassal igazolva, hogy a telepiilés kozigazgatasi teriiletének biologiai aktivitas értéke az uj
beépitésre szant teriiletkijeloléssel nem csokken,

c) hogy uj lakoteriilet kijelolése esetén a szilard burkolat ton valé megkozelités biztositott lesz, a
kozmiikapacitas a kozmiiszolgaltatd nyilatkozata szerint rendelkezésre all — vagy ha nem all
rendelkezésre, a kozmiipo6tld miitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek — valamint az
ovodai, altalanos iskolai és egészségiigyi alapellatds a telepiilésen vagy a kijelolt 0y lakoteriilet
legfeljebb 5 km-es kornyezetében a kijelolést kdvetd 3 éven beliil biztositott lesz,

d) hogy a telepiilés mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevékenységgel
nem érintett teriilet vagy barnamezds teriilet, amely az 0j beépitést eldiranyz6 rendeltetésnek és
hasznalatnak megfelel, és

e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolé 2018. évi
CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) Uj beépitésre szant teriilet kijelolésére vonatkozo
kovetelményeinek teljestilését.”

A Méptv. 7. § (2) bekezdés az alabbiakrol rendelkezik:

»(2) Zoldteriilet 6vezetbdl, mezdgazdasagi teriilet dvezetbdl €s erddteriilet dvezetbdl Uj beépitésre
szant teriiletet, vagy kiilonleges beépitésre nem szant teriiletet kijelolni nem lehet, kivéve, ha legalabb
az 0j kijeldléssel azonos mértékii és legalabb azzal megegyezd biologiai aktivitas értékli zoldteriilet
ovezet, mezOgazdasagi teriilet 6vezet vagy erddteriilet Ovezet kerlil csereteriiletként kijelolésre az 0
beépitésre szant teriilet kijelolésével azonos telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliill. Amennyiben a
cseretertilet zoldteriilet 6vezetként keriil megvalositasra, a zoldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az
altalanos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz6l6 kormanyrendeletben meghatarozott
kozkerti vagy kozparki funkci6 ellatasara.”



A Méptv. 8.§ (1) és (2) bekezdései az aldbbiakrol rendelkeznek:

»(1) A zoldteriilet 6vezet nagysaga

a) a telepiilés kozigazgatasi teriiletén beliil 6sszességében nem csokkenhet, és

b) a telepiilésen — ha torvény ennél szigorubb szabalyt nem allapit meg — nem lehet kevesebb a
telepiilés beépitésre szant teriiletének 3 szazalékanal.

(2) Ha jogszabaly 1j beépitésre szant teriilet kijelolését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben uj
beépitésre szant teriiletet a kovetkezd szempontok alapjan kell kijeldlni:

a) a lakoteriilet épitési dvezeteknek €és a vegyes teriilet épitési dvezeteknek csatlakozniuk kell a
meglévo telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek Gsszességét — ott ahol ez fizikailag lehetséges —
beépitésre nem szant teriiletekbdl 4116, a szomszédos telepiilések beépitésre szant teriiletei kozott mért
legalabb 500 méteres zoldgytirtivel kell korbevenni, amely a telepiilési zoldinfrastruktara részét
képezi és az 0j kijelolést kovetden is megmarad a szomszédos telepiilésekkel torténd Osszendves
elkeriilése érdekében, és

c) ha a tervezett uj beépitésre szant teriilet 5 km-es kdrnyezetében, az adott telepiilés kozigazgatasi
teriiletén beliil az adott fejlesztés megvalositdsara alkalmassa tehetd 9. § szerinti barnamezds teriilet
van, akkor 11j beépitésre szant teriilet csak kiemelt kozérdek esetében jelolhetd ki.”

Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szold 2018. évi CXXXIX.
torvény 12. §-a az 11j beépitésre szant teriilet kijelolésérdl az alabbiak szerint rendelkezik:

(1) Uj beépitésre szant teriilet a telepiilés kozigazgatasi hatarahoz 250 méternél kozelebb nem
jelolhetd ki.

(2) Ha az 1y beépitésre szant teriilet kijelolése zoldteriilet vagy erddteriilet atsorolasaval jar,
csereteriiletként a megsziind zoldteriilet vagy erddteriilet kiterjedésével megegyezd kiterjedésii
zOldteriiletet vagy erdéteriiletet kell kijelolni, tovabbd az 0j beépitésre szant teriiletndvekmény
legkevesebb 25%-anak megfeleld kiterjedésli tovabbi 0j zoldteriiletet vagy erddteriiletet is ki kell
jelolni. Csereteriiletként nem vonhatok be védett természeti terliletek, Natura 2000 teriiletek és
természetkozeli teriiletek.

(3) A zoldtertileten és az erddteriileten kiviili egyéb beépitésre nem szant — jellemzden mezdgazdasagi
— tertiletet csak abban az esetben lehet Gjonnan beépitésre szant teriiletbe sorolni, ha

a) az Uj beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejiileg a kordbban beépitésre szant teriiletként
kijelolt, de még be nem épitett teriiletet csereteriiletként a telepiilésrendezési terv zoldteriilet,
erddteriilet, mezOgazdasagi teriilet, vizgazdalkodasi teriilet vagy természetkozeli teriilet Gvezetbe
sorolja vissza azzal, hogy a visszasorolt teriilet nagysaga eléri vagy meghaladja az ujonnan kijelolt
tertilet kiterjedését, vagy

b) az a) pont szerinti csereteriilet nem all rendelkezésre, de a telepiilésrendezési tervben az Uj
beépitésre szant teriilet kijelolésével egyidejlileg a teriiletnovekmény legkevesebb 25%-anak
megfeleld kiterjedésti, uj zoldteriiletet vagy erdéteriiletet is egyidejlileg kijelolnek azzal, hogy
gazdasagi teriilet Ovezet kijelolése esetén ez a szabaly nem alkalmazhato.

(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az 0j beépitésre szant teriilettel egyidejiileg kijelolésre keriild
zoldterliletnek a teleplilési onkormanyzat tulajdonaban kell allnia, vagy a telepiilési dnkormanyzati
tulajdonba adésrol az onkormanyzat képviseld-testiiletének telepiilésrendezési szerzddést kell kotnie
azzal, hogy a telepiilésrendezési szerzOdésnek a telepiilésrendezési terv elfogadéasaval egy idoben kell
hatéalyba lépnie.”



A M¢éptv-ben foglaltaknak valdo megfelelés érdekében az 1) beépitésre szant teriiletek kijelolésével
egyidejiileg az aldbbi teriileteket érintden zoldteriilet, illetve erdéteriilet (csereteriilet) kertil
kijelolésre az alabbi teriiletekre vonatkozoan:

csereteriilet Paterdomb varosrész - 1950/1 hrsz.
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csereterii-let Kertvaros varosrész - 745/93 hrsz.

Az Ugyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellenérzé Bizottsag az elSterjesztést megtargyalta és
201/2025. (X1.03.) szamu hatarozataval 12 igen, egyhangu szavazattal a kozgytiilésnek elfogadésra
javasolta.

A Miiszaki Bizottsag a 124/2025. (X1.04.) hatarozatdval az eldterjesztést egyhangtlag - 14 igen
szavazattal - timogatta.

A Gazdasagi Bizottsag az elbterjesztést 152/2025. (X1.05.) hatarozataval az eléterjesztést 14 igen,
egyhangu szavazattal timogatta.

Kérem a Tisztelt Kozgytilést, az eléterjesztés ismeretében a hatarozati javaslatot fogadja el.

Hatarozati javaslat:

Zalaegerszeg Megyei Jogli Varos Onkorményzata Kozgytilése igazolja, hogy
1. a74. szamu elkertiild ut keleti oldalan 1évd 2736/22 hrsz-11 ingatlant érintd utszabalyozas,
2. Pozva vérosrész teriiletén tovabbi gazdaségi teriiletek szabalyozaés,
3. Vorhota, 6667 ¢és a 6668 hrsz-u ingatlanok szabalyozasa
feliilvizsgalatanak kidolgozésa sordn 0j beépitésre szant teriilet kijelolése torténik, mely a magyar
épitészetrdl szold 2023. évi C. térvényben (tovabbiakban: Méptv.) foglalt feltételeknek egyiittesen
megfelel az aldbbiak szerint:

a) A 2.pont esetében erdéteriilet dvezetbdl 18.271 m? nagysag teriileten tervezett 0j beépitésre
szant teriilet kijelolése. Csereteriiletként a zalaegerszegi 0831/7 hrsz-u €s a zalaegerszegi
0831/30 hrsz -0 ingatlanok déli részén - jelenleg Lke jelli kertvarosias, illetve Lk jelii
kisvarosias lakoteriilet - erddteriilet keriil kijelolésre dsszesen 24.010 m? nagysagban.



A 3. pont esetében zoldteriilet dvezetbdl 507 m? nagysagl teriileten tervezett 1ij beépitésre
szant teriilet kijelolése. Cseretertiletként a zalaegerszegi 1950/1 hrsz-u ingatlanon zoldteriilet
keriil kijelolésre 880 m? nagysagban.
A tervezett modositas a Méptv. 7. § (2) bekezdésének megfelel.

Az 1j beépitésre szant teriilet kijeloléssel, valamint csereteriileten erdéteriilet kijelolésével -
az alabbi szamitassal igazolva - a biologiai aktivitas érték nem csokken:

Uj
beépitésre
szant BIA BIA
Valtozassal | teriilet Teriiletfelhasznalas és | érték a | Teriiletfelhasznalas és BIA | érték a | BIA
érintett nagysaga |BIA érték egység a|valtozas | egységre szamitott érték a valtozas | valtozas | érték
teriilet (ha) valtozas elott elott utan utan valtozas
2. 1,8271 védelmi erdébteriilet 9/ha 16,4439 | altalanos gazdasagi teriilet 0,4/ha | 0,73084 |-15,7131
3. 0,0507 zoldteriilet kozkert 6/ha 0,3042 | falusias lakoéteriilet 2,4/ha 0,12168 |-0,18252
Csereterlilet
kisvarosias lakoteriilet
0831/30 1,7426 1,2/ha 2,09112 | gazdasagi (egyéb) erdoteriilet 9/ha | 15,6834 | 13,59228
kertvarosias  lakoteriilet
0831/7 0,6584 2,7/ha 1,77768 | gazdasagi (egyéb) erdbteriilet 9/ha | 5,9256 | 4,14792
1950/1 0,0880 intézményi vegyes 0,5/ha | 0,044 zoldtertlet kozkert 6/ha 0,528 0,484
BIA érték valtozas osszesen 6,56

b)

A 3. pont esetében 507 m? nagysagu zoldteriilet keriil megsziintetésre, a tervezett modositasi
programban a zalaegerszegi 1950/1 hrsz-0 ingatlanon 880 m? zdldteriilet keriil kijeldlésre, igy
a zoldterlilet nagysaga Zalaegerszeg Megyei Jogli Viaros kozigazgatasi teriiletén beliil
Osszességében nem csokken, a valtoztatast kdvetden a zdldteriilet ardnya a beépitésre szant
tertiletekhez képest 3,08 %. A tervezett modositas a Méptv. 8. § (1) bekezdésének megfelel.

A 3. pont esetében a tervezett 01j lakotertilet kijelolése a telepiilési teriilet részét képezi. A
tervezett modositas a Méptv. 8. § (2) bekezdés a) pontjanak megfelel.

Az 1.,2. és 3. pont esetében a tervezett 01j beépitésre szant teriiletek a szomszédos telepiilések
terliletén 1évd beépitésre szant teriiletektdl 500 méternél tavolabb keriilnek kijelolésre. A
tervezett modositas a Méptv. 8. § (2) bekezdés b) pontjanak megfelel.

Az 1., 2. és 3. pont esetében az 0j beépitésre szant teriiletek 5 km-es kornyezetében, a
kozigazgatasi teriileten beliil a fejlesztések megvaldsitasara alkalmassa tehetd barnamezds
terliletek nem allnak rendelkezésre. A tervezett modositas a Méptv. 8. § (2) bekezdés c)
pontjanak megfelel.

A biologiai aktivitas érték szinten tartasara vonatkozo6 kovetelmény az 6sszes (1., 2., 3. pont)
Uj beépitésre szant teriilet vonatkozasaban a kovetkezd tablazat szerint igazolt. A tervezett
modositas a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjanak megfelel.




Uj
beépitésre
szant BIA BIA
Valtozassal | teriilet Tertiletfelhasznalas és | érték a | Teriiletfelhasznalas és BIA | érték a|BIA
érintett nagysaga |BIA érték egység a|valtozas | egységre szamitott érték a valtozas | valtozas | érték
teriilet (ha) valtozas elott elott utan utan valtozas
kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi
1. 0,4569 kiszolgal¢ 1t, 0,5/ha 0,22845 | teriilet 0,4/ha 0,18276 | -0,04569
2. 1,8271 védelmi erdébteriilet 9/ha 16,4439 | altalanos gazdasagi teriilet 0,4/ha | 0,73084 | -15,7131
3. 0,0507 zoldteriilet kozkert 6/ha 0,3042 | falusias lakoéteriilet 2,4/ha 0,12168 | -0,18252
Cseretertilet
kisvarosias lakétertilet
0831/30 1,7426 1,2/ha 2,09112 | gazdasagi (egyéb) erdoteriilet 9/ha | 15,6834 | 13,59228
kertvarosias  lakoétertilet
0831/7 0,6584 2,7/ha 1,77768 | gazdasagi (egyéb) erdéteriilet 9/ha | 5,9256 4,14792
1950/1 0,0880 intézményi vegyes 0,5/ha | 0,044 zoldtertlet kozkert 6/ha 0,528 0,484
nagyvarosias lakoteriilet
745/93 0,3311 0,6/ha 0,19866 | zoldteriilet kozkert 6/ha 1,9866 1,7879
BIA érték valtozas osszesen 4,041

g) A 3. pont esetében az Uj lakoéteriilet kijelolése meglévd lakotelkek kiegészitéseként fog

miikodni, mely szilard burkolati iton megkozelithetd, a kozmiiellatasa jelenleg is biztositott,
valamint a telepiilésen az 6vodai, altalanos iskolai és egészségiigyi alapellatasok biztositottak.
A tervezett mdodositas a Méptv. 8. § (3) bekezdés c) pontjanak megfelel.

h) Az 1. pont esetében gazdasagi teriiletet feltaro kozlekedési teriilet torlése tervezett, a 2. pont

esetében fejlesztés alatt 1év0 gazdasagi teriilet bovitése a cél, a 3. pont esetében lakoteriilet,
lakotelkek kiegészitése torténik, igy egyik esetben sem alkalmazhatdé a Méptv. 8. § (3)
bekezdés d) pontja szerinti eldiras.

A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi

CXXXIX. torvényben (tovabbiakban: Trtv.) foglalt feltételeknek megfelel az 01j beépitésre

szant teriiletek kijelolése az alabbiak szerint:

1a) Az 1., 2. és 3. pont esetében az 0j beépitésre szant teriiletek Zalaegerszeg Megyei Jogu
Varos kozigazgatasi hataratol 250 méternél tavolabb helyezkednek el. A tervezett
modositas a Trtv. 12. § (1) bekezdésének megfelel.

ib) A 2. pont esetében 18.271 m? 0j beépitésre szant teriilet, valamint csereteriiletként 24.010
m? erdéteriilet keriil kijeldlésre, mely utobbi az erdéteriileten tervezett 11j beépitésre szant
teriilet 1,3 1-szerese. A csereteriilet tobblet 1171 m?.
A 3. pont esetében 507 m? 0j beépitésre szant teriilet, valamint csereteriiletként 880 m?
zoldteriilet keriil kijeldlésre, mely utdbbi az zoldteriileten tervezett 0j beépitésre szant
teriilet 1,735-szerese. A csereteriilet tobblet 246 m?.
A tervezett modositas a Trtv. 12. § (2) bekezdésének megfelel.

ic) Az 1. pont esetében 4569 m? csereteriilet biztositdsa a 2. és 3. pont csereteriiletébdl
fennmaradt 1171 m?, illetve 246 m? teriileteken tal a 745/93 hrsz-u ingatlanon 3311 m?
nagysagu zoldteriilet kijeldlésével tervezett. A visszasorolt dsszesen 4728 m? nagysagu
teriilet meghaladja az Gjonnan kijelolt teriilet kiterjedését. A tervezett modositas a Trtv.
12. § (3) bekezdésének megfelel.

id) A csereteriiletként kijelolésre keriilo zoldteriiletek Zalaegerszeg Megyei Jogi Varos
Onkormdanyzatanak tulajdondban allnak. A tervezett modositas a Trtv. 12. § (4)
bekezdésének megfelel.

10



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

Hatarido:  2026. aprilis 30.
Felelos: Balaicz Zoltan polgarmester

Zalaegerszeg, 2025, november 6.

Balaicz Zoltan "
polgarmester

7y,
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