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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. 

 

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

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

tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Korm. rendelet) szerinti 

általános eljárással történik a Zalaegerszeg 0800/50, 0800/66 és 0800/67 hrsz-ú ingatlanok 

szabályozását illetően. 

 

A Neszele belterületétől északra elhelyezkedő tömb beépítési javaslatára telepítési tanulmányterv 

készült, mely alapján a beruházó a ZÉSZ módosítását kezdeményezte. A területtől keletre a 0804/19 

hrsz-ú út keleti oldalán lévő tömbre 2024. év során már megtörtént a szabályozási terv módosítás, 

melyet követően a telekalakítás és a belterületbe vonása is lezajlott. Lakó célú építési telkeket 

alakítottak ki és nagyrészt értékesítésre is kerültek ezek az ingatlanok. A befektető e korábbi terület 

fejlesztése és annak sikeres fogadtatását követően a jelenleg tervezéssel érintett terület előkészítését 

határozta el, ahol a szomszédos területhez közvetlenül kapcsolódva további lakótelkek kialakítása a 

cél.  

Az AquaCity Vízicsúszda és Élménypark (továbbiakban: Aquapark) déli szomszédságban található 

0800/50, 0800/66 és 0800/67 hrsz-ú ingatlanok a hatályos településszerkezeti terven üdülőházas 

üdülőterület rendeltetésű tömbként szerepelnek, a szabályozási terven övezeti besorolással nem 

rendelkeznek, „szabályozási terv készítendő” jelkulccsal jelölt területek. Erre a jelölésre vonatkozóan 

a helyi építési szabályzat - mint településrendezési feladatok megvalósítását biztosító sajátos 

jogintézmény - az alábbiakat fogalmazza meg a 22. § (2) bekezdésében: 

„A szabályozási terven övezeti besorolással nem rendelkező, területek beépítésének feltétele a 

szabályozási terv készítése.” 

 

 
hatályos szabályozási terv részlet 

https://www.google.com/search?newwindow=1&sca_esv=eafbc91c2287ff45&rlz=1C1GCEU_huHU1189HU1190&q=AquaCity+V%C3%ADzics%C3%BAszda+%C3%A9s+%C3%89lm%C3%A9nypark&si=AL3DRZHnaVpOpV17tK9mg6av50PE-kRfFRFUaAr9T0Uxmp5elZCqukqz2P3m5QFlX8Eb1huCJ-klIo2zASrjbCSu3t5H5KoheRu7Q-AF1oXQIC7kKBXkjQmH65jlShF6fjfJq7ZfoApPW7SWJJt5x9NjvHsmRsbZHg%3D%3D&sa=X&sqi=2&ved=2ahUKEwjCxs2CmseTAxU3IxAIHQA6KJQQ_coHegQIJhAB
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A telkek dél-nyugati részét a délebbre lévő Gébárti út déli oldalán lévő ivóvízkút hidrogeológiai A 

védőövezete (HVA jelzésű), a nyugati részén nyilvántartott régészeti lelőhely érinti.  

Északról az Aquapark területe határolja a tervezési területet, a strand déli részén telken belüli kötelező 

fásítást jelöl a szabályozási terv, mely megfelelő elválasztást képez a tervezett lakóterület és a fürdő 

területe között.  

 

tervezett módosítás 

 

A hatályos településszerkezeti tervben szabályozott üdülőházas üdülőterület területfelhasználás 

helyett kertvárosias lakóterület területfelhasználás javasolt, mivel az üdülőterületek kialakítására nem 

jelentkezett jelentős igény.   

A három vizsgált telek a kertvárosias lakóterülettől nyugatra helyezkedik el, ahhoz közvetlenül 

kapcsolódik. A tervezési terület feltárása a keleti irányból szomszédos lakóterület úthálózatához 

csatlakozva kerül kialakításra, a 15501/2 és a 15502/2 hrsz-ú utak nyugati folytatásaként. Az utcák 

14 méteres szélességgel tervezettek, mely lehetővé teszi két sávban az útburkolat, mellette kétoldali 

padka és árok kialakítását. A későbbiekben ebben a szélességben kiemelt szegéllyel két oldali járda 

is kialakítható. Az északi, Aquaparkkal határos új út esetében a fásítás az út déli oldalán tervezett, 

mivel az Aquapark területén lévő hársfa sor már jelenleg is megfelelő zöldfelületet biztosít az út 

mentén.  

A keletről határos - 1. ütemben elkészült - beruházás esetén a lakótelkek mellett zöldterület nem került 

kijelölésre, azonban jelen esetben a 0804/19 hrsz-ú út mentén természetszerűen kialakult fásított 

területet figyelembe véve a fejlesztési terület keleti szélén egy kisebb zöldterület kijelölése javasolt - 

az Állami Főépítész véleménye alapján. E terület lehet az új lakóterület központja, mely a pihenést, 

kikapcsolódást szolgálhatja.  

A telkeket a helyi építési szabályzat szerinti jelenleg is meglévő Lke-6 jelű kertvárosias lakóövezet 

normatív szabályai alapján javasolt kialakítani. Az Lke-6 jelű kertvárosias lakóövezet normatív 

szabályai az alábbiak:  

 

 Kialakítható 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépíthető 

legkisebb 

telekszélesség 

és terület 

Beépítési mód Megengedett 

legnagyobb 

beépítettség 

mértéke 

Megengedett 

legnagyobb beépítési 

magasság 

Oldalkert 

legkisebb 

mértéke 

Kialakítható 

legkisebb 

zöldfelület 

mértéke 

Lke-6 22 m, 

720 m2 

kialakult szabadon álló 30 % Homlokzatmagasság: 

6,5 m 

Épületmagasság: 

5,0 m 

2,5 m 50 % 

 

Az építési övezet szerinti kialakítható legkisebb telekméretek figyelembevételével jellemzően 726 

m2 és 746 m2-es telkek alakíthatók ki, a sarkon lévők nagyobbak, amire szükség is van, hiszen ezeknél 

két irányból kell előkertet eltartani.    

A szabadon álló beépítési mód megfelelő a kialakuló új tömbökre, hiszen a telkek észak-dél irányúak, 

a szabadon álló beépítési móddal, az épületet „középre” helyezésével a három kedvező tájolás (kelet, 

nyugat, dél) optimálisan kihasználható. A szabályozási terven építési vonal jelölése javasolt, 5 

méteres előkert megtartásával, így az új utcákban egységes térfal tud kialakulni.  

A fejlesztési terület a tervezett telekstruktúrával könnyen ütemezhető, a két utca két ütemben is 

kialakítható a felmerülő igények figyelembevételével.  

A korábbi, keletről szomszédos fejlesztési területhez képest változás, hogy itt egy teleksorral 

kevesebb telek alakul ki, a terület északi részén utcával fejeződik be a fejlesztés melynek túloldalán 

már a fürdő területe van. Ez az északi utca nem tud kétoldalas beépítéssel kialakulni figyelembe véve 

a megfelelő útcsatlakozásokat.  
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A fejlesztési terület dél irányban tovább folytatható a későbbiekben, hosszú távú cél Neszele 

településrész meglévő belterülethatárához északi irányból való csatlakozás.  

 

A tervezett beépítést követően a burkolt felületek aránya jelentős mértékben nő, így a csapadékvíz-

lefolyás jelentősen megnövekszik. Az elmúlt években tapasztalható szélsőséges csapadékeloszlást 

figyelembe véve a fejlesztési területen – a meglévő befogadó és a tervezett vízelvezető hálózat 

terhelésének csökkentése érdekében – a vízelvezetést a keletkezés helyén vízvisszatartás 

(tározás/szikkasztás) kialakításával szükséges megvalósítani.  

Az új lakóterületen a helyi építési szabályzat 46. mellékletében 2. számú területként jelölve kötelező 

vízvisszatartást szabályozunk, azaz a kialakításra kerülő ingatlanok minden megkezdett 50 m2 burkolt 

vagy beépített felületére számítva legalább 0.5 m3 nagyságú csapadékvíz-tárolót szükséges 

elhelyezni, mely biztosítja a csapadékvíz visszatartását.  

 

 
tervezett szabályozási terv részlet 
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tervezett településszerkezeti terv részlet 

 

A ZÉSZ módosítását a Korm. rendelet 59. § (2) bekezdése alapján az önkormányzat képviselő-

testületének döntése alapozza meg. Ezen módosításra előzetes döntést Zalaegerszeg Megyei Jogú 

Város Önkormányzata Közgyűlése 38/2026. (IV.16.) határozata II.2. pontjában meghozta. 

 

A módosítás 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 döntést az előterjesztés 1. melléklete 

tartalmazza. 

 

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 észrevétel nem érkezett, egyeztetést nem 

kezdeményeztünk, emlékeztető nem készült. A partnerségi egyeztetés lezárásáról szóló döntést az 

előterjesztés 2. melléklete tartalmazza. 

 

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

véleményezhették a tervezetet 2026. július 7-ig. A véleményezési dokumentációval kapcsolatban 12 

államigazgatási szerv jelzett vissza (a vélemények a záródokumentációban olvashatók), melyek közül 

a Zala Vármegyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda fogalmazott meg észrevételt. A Korm. 

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

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

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

A településszerkezeti terv módosításának leírása: 

 

A településszerkezeti terv a 0800/50, 0800/66, 0800/67 hrsz-ú telkek besorolása üdülőházas 

üdülőterület területfelhasználásról kertvárosias lakóterület, zöldterület és közúti közlekedési és 

közműterület területfelhasználásra módosul. 

 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város településszerkezeti tervének módosítása során a terület-

felhasználás a következők szerint változik:  

 

Területfelhasználások hatályos változás tervezett 

 m2 ha m2 ha m2 ha 

Falusias lakóterület 5257956,22 525,80 - - 5257956,22 525,80 

Kertvárosias lakóterület 8524173,84 852,42 25143,74 2,51 8549317,59 854,93 

Kisvárosias lakóterület 1240646,80 124,06 - - 1240646,80 124,06 

Nagyvárosias lakóterület 1022885,00 102,29 - - 1022885,00 102,29 

Intézményterület vegyes 939762,33 93,98 - - 939762,33 93,98 

Településközpont vegyes 562012,68 56,20 - - 562012,68 56,20 

Ipari gazdasági terület 4486420,27 448,64 - - 4486420,27 448,64 

Kereskedelmi szolgáltató 

gazdasági terület 3018541,87 301,85 - - 3018541,87 301,85 

Általános gazdasági terület 178050,00 17,81 - - 178050,00 17,81 

Üdülőterület 435834,48 43,58 -34517,06 

-

3,45 401317,42 40,13 

Beépítésre szánt különleges 

terület 4504356,27 450,44 -12,48 0,00 4504343,79 450,43 

Kötöttpályás közlekedési terület 823018,80 82,30   823018,80 82,30 

Közúti közlekedési terület 8149303,70 814,93 7674,42 0,77 8156978,12 815,70 

Légi közlekedési terület 923424,00 92,34 - - 923424,00 92,34 

Gazdasági erdőterület 17752704,00 1775,27 - - 17752704,00 1775,27 

Közjóléti erdőterület 3184536,00 318,45 - - 3184536,00 318,45 

Védelmi erdőterület 2683987,30 268,40 - - 2683987,30 268,40 

Általános mezőgazdasági terület 24050604,34 2405,06 - - 24050604,34 2405,06 

Kertes mezőgazdasági terület 10683804,10 1068,38 - - 10683804,10 1068,38 

Természetközeli terület 313254,90 31,33 - - 313254,90 31,33 

 0,00 0,00 - - 0,00 0,00 

Vízgazdálkodási terület 1509280,34 150,93 - - 1509280,34 150,93 

Zöldterület (Zkk) 317263,46 31,73 1711,37 0,17 318974,83 31,90 

Zöldterület (Zkp) 608351,46 60,84 - - 608351,46 60,84 

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

Beépítésre nem szánt különleges 

terület 1289432,51 128,94 - - 1289432,51 128,94 
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előterjesztés 6. melléklete 
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Az iromány az Integrált Jogalkotási Rendszerben készült. 

IJR azonosító: LL-124019248-1 

Készült: 2026.07.09. 14:45 

Nyomtatta: Tóth Andrea 

 

 

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 szabályozási terv szelvényeit 

a 0800/50, 0800/66 és 0800/67 hrsz-ú ingatlanok szabályozás-módosítása okán 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. § 

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

rendelet 25. melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 

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

rendelet 29. melléklete helyébe a 2. melléklet lép. 

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

rendelet 46. melléklete helyébe a 3. 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. 

 

 

 

Dr. Kovács Gábor     Balaicz Zoltán 

 címzetes főjegyző      polgármester
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1. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„25. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 05_szelvény_2026_07_15.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”
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2. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„29. melléklet 

(A melléklet szövegét a(z) 08_szelvény_2026_07_15.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”
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3. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez 

„46. melléklet a 25/2016. (VII.7.) önkormányzati rendelethez 

(A melléklet szövegét a(z) 46_melléklet_csapvíz_2026_07_15.pdf elnevezésű fájl tartalmazza.)”
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Részletes indokolás 

Az 1. §-hoz és az 1–3. melléklethez  

A módosítással érintett szabályozási szelvényeket és a csapadékvíz szikkasztási és/vagy a 

befogadóba történő kivezetésének késeltetési kötelezettséggel érintett területeket tartalmazzák. 

A 2. §-hoz  

A rendelet hatályba lépéséről rendelkezik. 

A 3. §-hoz  

A rendelet alkalmazására vonatkozó előírásokat tartalmazza. 

 


