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1.tervezői nyilatkozat  

Zalaegerszeg helyi építési szabályzatának és szabályozási tervének 

módosításához 

Alulírott tervezők kijelentjük, hogy Zalaegerszeg településrendezési terveinek módosítása során az 

általunk készített településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv, valamint 

alátámasztó munkarészei megfelelnek a vonatkozó jogszabályoknak, az általános érvényű és eseti 

előírásoknak, különösen:  

 az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvénynek 

 a területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvénynek 

 az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. 

rendeletnek 

 Zala Megye Közgyűlésének 8/2019.(IX.27.) számú rendeletének Zala Megye településrendezési 

tervéről 

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

törvénynek 

 a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 

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

 

vezető településtervező 

Agg Ferenc 
okl. építészmérnök 

városépítési és városgazdasági szakmérnök 

TT 1-20-0001  
 

Koleszár Éva 
okl. építőmérnök 
TV-20-0769  

 

Kelt: Zalaegerszeg, 2024. május hó 

  



2. előzmények 

2.1. a településrendezési tervek módosításának programja 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése határozatban döntött arról, hogy 
kezdeményezi a településrendezési eszközeinek – településszerkezeti terv, helyi építési szabályzat és 
szabályozási terv – módosítását a következők szerint: 

- A város északi részén, a Gébárti -tó észak-keleti oldalára érkező Ságodi-patak vízrendezési 
terveinek elkészítését követően a módosított patakmeder településszerkezeti és szabályozási 
tervekben történő feltüntetése. 

- A helyi építési szabályzat „Csapadékvíz szikkasztási és/ vagy a befogadó történő kivezetésének 

késleltetési kötelezettséggel érintett terület lehatárolása” elnevezésű 46. melléklet hibajavítása. 
 

A változtatási igények elfogadására vonatkozó döntését követően az önkormányzat irodánkat, az AOD 
Építész és Grafikus Iroda Kft.-t bízta meg a településrendezési eszközök módosításához szükséges tervek 
kidolgozásával. 

A változtatással érintett terület a következő: 

 
 

  

















2.2. a hatályos településrendezési tervek ismertetése 
 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata a településszerkezeti tervet a 137/2016. (VII.06.) 
számú határozattal, a város helyi építési szabályzatát és annak mellékleteként a szabályozási tervet a 
25/2016. (VII.07.) számú rendelettel hagyta jóvá.  
 
A fenti terveket az önkormányzat többször, a helyi építési szabályzatot és szabályozási tervet 2022 
évben a 14/2022. (V. 19.), 18/2022 (VI.20), 26/2022. (VII.28.), 43/2022. (XI. 17.), 36/2022. (X.20.), 
2023. évben a 9/2023. (III.27.), 26/2023. (VII.17.), 29/2023. (VIII.28.), 35/2023. (XI.24.), 44/2023. 
(XII.14.), 5/2024. (II.15.) és a 12/2024. (IV.19.) számú önkormányzati rendeletekkel módosította. 
 
 

2.3. településrendezési tervek véleményeztetésének módja 

A tervezett változtatások a településszerkezeti terv, valamint a helyi építési szabályzat és szabályozási 
terv módosítását eredményezik. A településrendezési tervek módosításának véleményezési és jóváhagyási 
eljárása a 419/2021. (VII.15.) kormányrendelet szerinti egyszerűsített eljárás keretében történik, miután  

- a 3.1. módosítása esetén a változás megfelel a rendelet 68. § (1) bb) pontjában felsorolt 
követelményeknek. 

 
 

  



2.4. környezeti értékelés szükségességének előzetes egyeztetése 

Az Önkormányzat a tervezett módosítással kapcsolatban a környezeti értékelés szükségességéről 
nyilatkoztatta a kormányrendeletben meghatározott szakigazgatási szerveket. Ők környezeti értékelést 
a 3.2. szerinti módosítással kapcsolatban nem tartottak szükségesnek. A szakigazgatási szervek 
nyilatkozatát követően az önkormányzat felhatalmazása alapján a Polgármester nyilatkozott arról, hogy 
sem a szakigazgatási szervek, sem az önkormányzat a környezeti értékelés elkészítését nem tartja 
szükségesnek.  

 

 
  



































2.5. főépítészi feljegyzés 

 



 

  



2.6. partnerségi egyeztetést lezáró önkormányzati döntés 

 

 

 

  



alátámasztó munkarészek 

3. környezetalakítási terv 

3.1. Ságodi patak mederrendezési kapcsán a szabályozási terv 
módosítása 

településtervezői alátámasztói munkarész 

a változtatással érintett terület és a hatályos szabályozás, valamint a módosítási program 

bemutatása 

A Ságodi – patak a város északi részén Kispáli irányából érkező vízfolyás, mely a Gébárti-víztároló 
keleti oldali vízutánpótlását biztosítja. A patak vízgyűjtő területéhez tartoznak a város északi részén 
kialakított új fejlesztési területek, ipari gazdasági területek, a város észak-ipari parkja, mely 
megnövekedett burkolt területeivel jelentősen növeli a vízgyűjtőbe érkező koncentrált csapadékvizek 
mennyiségét. Ennek következtében a patakmeder rendezése vált szükségessé, melynek tervei elkészültek 
és e tervek meghatározták a vízfolyás új határait, területigényét. A településrendezési tervek 
módosításának programja a vízrendezési tervek alapján a Ságodi – patak vízrendezési területek 
módosítása, pontosítása. 

 
a változtatással érintett terület e-közmű térkép részlete 

 



  
hatályos településszerkezeti terv részlet hatályos szabályozási terv részlet 

 

  



vízrendezési alátámasztó munkarész 

Ságodi-patak mederrendezése 

A Ságodi jelenleg nem rendelkezik vízjogi üzemeltetési engedéllyel. Tulajdoni viszonyait nézve részben 
önkormányzati, részben magántulajdonban van. 
2020 évben elkezdődött a patak mederrendezés tervezése, a tulajdonviszonyainak, kezelői jogainak 
rendezése. Jelen szabályozás a 76 számú főúttól északra lévő területet érinti. 
A Ságodi-patak befogadója a Gébárti-tó. A patak jelenleg elhanyagolt állapotban van, feliszapolódott, 
fákkal, cserjékkel erősen benőtt. A meder vízszállító képessége lecsökkent. A meglévő műtárgyak -2 db 
öntözési célú tározó és 1 db 3m magas vízlépcső állapota nem megfelelő. A meder több helyen elfajult, 
kanyargóssá vált, eredeti nyomvonalát elhagyva idegen területen halad. 
 
Ságodi-patak érintett szakasza: 

 
 
Zalaegerszeg Északi Ipari Park csapadékvizeinek befogadója a Ságodi- és a Nagypáli-patak. Az 
iparterület fejlesztése során megnövekedett csapadékvízhozam biztonságos vízelvezetése érdekében a 
Ságodi-patak mederszelvényét bővíteni kell. A meglévő műtárgyak átépítésre, míg a II. számú tározó 
áthelyezésre kerül. Az így kialakított un. zöldtározó biztosítja a lehulló csapadék visszatartását és heves 
záporok esetén a Ságodi-patak és a végső befogadó Gébártó-tó túl terhelésének elkerülését.  
 
Az Aquarea Kft 24/2021 munkaszámon elkészítette a Ságodi-patak 0+900 – 2+617 km szelvények 
közötti szakaszának mederrendezési tervét. A terv vízjogi létesítési engedélyt kapott 36800/587-
25/2023/ált. számon. 



A tervek alapján meghatározásra került a patak tervezett új partvonala. Mivel az új partvonal helyenként 
kívül esik a jelenleg hatályos szabályozási tervben szereplő V-vízgazdálkodási területen, így azt 
módosítani kell. Az új szabályozási vonalat a leendő partvonalon kell kijelölni. 
A Ságodi-patak önkormányzati tulajdonba kerül, ezért a 83/2014. (III.14) Korm. Rendelet alapján a parti 
sáv szélessége 3m, melyet szintén módosítani kell a szabályozási terven. 

 
 

  



tervezett szabályozás 

A vízrendezési tervek alapján elkészített mederrendezési határvonal a településszerkezeti és szabályozási 

tervekbe módosításra kerül. A módosítással érintett területek általános mezőgazdasági és erdő övezetbe 

tartoznak, mely övezetek határai és területei a vízgazdálkodási terület határainak módosításával együtt 

változik.  

  
tervezett településszerkezeti terv részlet tervezett szabályozási terv részlet 

 

  



3.2. Helyi építési szabályzat „Csapadékvíz szikkasztási és/ vagy a 

befogadó történő kivezetésének késleltetési kötelezettséggel érintett terület 

lehatárolása” elnevezésű 46. melléklet hibajavítása 

 

A 12/2024. (IV.19.) számú önkormányzati rendelettel módosított helyi építési szabályzatba 46. számú 
mellékletként beemelésre került a csapadékvíz szikkasztási és/ vagy a befogadó történő kivezetésének 
késleltetési kötelezettséggel érintett terület lehatárolását tartalmazó térkép. A változtatás során a hibásan 
került meghatározásra a melléklet hivatkozásában szereplő rendelet száma, miután ott a módosítást 
jóváhagyó rendelet száma szerepel, mely az egységes szerkesztést követően megszűnik, azaz hatályát 
veszti. 

A módosítás során a melléklet hivatkozásában a 25/2016. (VII.07.) önkormányzati rendelet száma kerül 
beemelésre, valamint a melléklet címeként feltüntetésre kerül a „Csapadékvíz szikkasztási és/ vagy a 
befogadó történő kivezetésének késleltetési kötelezettséggel érintett terület lehatárolása”. 

 

 

 

  



4. a területrendezési tervekkel való összhang vizsgálata 
 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervével, illetve a Zala Vármegye 
Területrendezési tervévvel való összhang vizsgálata 
Országos és vármegyei szerkezeti terv 
A tervezett módosítás során a térségi szerkezeti terv nem változik, a Ságodi- patak területe, illetve az ott 
tervezett záportárók vízgazdálkodási térség területéhez tartoznak, melynek határai kerülnek pontosításra 
a településrendezési tervek módosítása során. A változtatás során a vízgazdálkodási terület a település 
területén 1 6924 m2 -ről 1 7049 m2-re növekszik, a változás 125 m2. 
 

 
TRT szerkezeti terv ábra 

 



TRT szerkezeti terv ábra a változtatással érintett területen 
 

erdőgazdálkodási térség 

A vízgazdálkodási övezet határainak módosítása során érintetté válnak erdőövezet területek. A módosítás 
során az erdőtérség területén az erdők övezete növekszik, mely változások a következők: 
 

 

m2 m2 m2 
hatályos tervezett változás 

Gazdasági erdőterület 39681 39995 314 

Védelmi erdőterület 1643 1645 2 
 
Az erdőgazdálkodási térség területén az erdők övezetébe sorolt területek növekednek, ezért a 
területrendezési törvény (MaTrT) 29.§ -ban megfogalmazott korlátozás a változásra nem vonatkozik, az 
az erdők övezetének területére alsó korlátozást határoz meg.  
 

 
Az erdőgazdálkodási térség területén erdő terület övezetébe sorolt terület nagysága a térség területének 
97,95%-a, meghaladja a MaTrT 29. § -ban meghatározott mértéket, így az ottani előírás teljesül.  
 
 

Erdőgazdálkodási térség  m2 ha  
erdőgazdálkodási térség területén a 
térségi erdőövezetbe tartozó területek 
települési erdőövezetbe történő jelölése (-
országos szerk telep.térség) 1714 5341 1715    

változá
s m2 

jelölt 1679 4358 1680 97,95 %  jelölt +533 

nem jelölt 35 0983 35 2,05 %  

nem 
jelölt -533 



 
 
  



mezőgazdasági térség 

A vízgazdálkodási övezet határainak módosítása során érintetté válnak az általános mezőgazdasági 
területek. A módosítás során az általános mezőgazdasági terület 268 349 m2-ről 267 908 m2-re csökken, 
így a csökkenés 440 m2. A mezőgazdasági térség területén a mezőgazdasági övezet területe növekszik 
a változás a következő: 
 

Mezőgazdasági térség  m2 ha  
mezőgazdasági térség területén 
mezőgazdasági területbe sorolt 
terület nagysága 3730 2333 3730    változás m2 
 
jelölt 3014 0092 3014 80,80 %  jelölt 18 

nem jelölt 716 2241 716 19,20 %  

nem 
jelölt -18 

 
A változás mértéke olyan kicsi, hogy az a százalékos arány kettő tizedesvesszőig nem befolyásolja. A 
mezőgazdasági térség területén mezőgazdasági terület övezetébe sorolt terület nagysága a térség 
területének 75%-át meghaladja, így a MaTrT 11. § b) pontjában szereplő előírás teljesül.  

 
 
  



Országos és vármegyei térségi övezetek  

 

erdők övezete 

A települési erdők övezete a módosítás során változik, ezért a MaTrT 29.§szerinti követelmény teljesülését 

szükséges vizsgálni. Az erdők térségi övezetén a változások a következők: 

 

 

A települési erdők övezetének területváltozása a települési térségen kívül jelölt térségi erdők övezetéhez 

tartozó erdőterületek mértékét kis mértékben befolyásolja, az a MaTrT 29. § - ban meghatározott 95%-

nál nagyobb, így a törvényi előírás teljesül.  

 

Erdők övezete m2 ha  
erdők térségi övezetének területe 

(nyilvántartott erdők) 1852 2560 1852      
települési térség területén belül 92 6950 93      
települési térség területén kívül 1759 5610 1760    változás m2 

jelölt (települési térség területén 

kívül jelölt térségi erdők 

övezetéhez tartozó erdőterület) 1709 4313 1709 97,15 %  jelölt 1066 

nem jelölt (települési térség 

területén kívül jelölt térségi erdők 

övezetéhez tartozó erdőterület) 50 1297 50 2,85 %  

nem 

jelölt -1066 



 
erdők övezete a változtatással érintett területen 

 
 

jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

A változás érinti a jó termőhelyi adottságú szántók térségi övezetét. A tervezett módosítás során 
mezőgazdasági erdő és vízgazdálkodási terület-felhasználások változnak. Külfejtéses művelésű bánya 
terület kijelölése nem tervezett, így a változás nem ellentétes a 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 2. § -ban 
meghatározottakkal.  

 
jó termőhelyi adottságú szántók övezete a változtatással érintett területen 

  



5. a területi mérleg változásai 

Területfelhasználások hatályos tervezett 

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

Falusias lakóterület 5264699,68 526,47 5264699,68 526,47 

Kertvárosias lakóterület 8519330,69 851,93 8519330,69 851,93 

Kisvárosias lakóterület 1245267,58 124,53 1245267,58 124,53 

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

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

Településközpont vegyes 515449,32 51,54 515449,32 51,54 

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

Kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület 3018350,83 301,84 3018350,83 301,84 

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

Üdülőterület 442031,56 44,20 442031,56 44,20 

Beépítésre szánt különleges 
terület 4534168,86 453,42 4534168,86 453,42 

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

Közúti közlekedési terület 8169473,46 816,95 8169473,46 816,95 

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

Gazdasági erdőterület 17721805,48 1772,18 17722119,79 1772,21 

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

Védelmi erdőterület 2656179,30 265,62 2656181,10 265,62 

Általános mezőgazdasági 
terület 24114631,29 2411,46 24114190,86 2411,42 

Kertes mezőgazdasági terület 10677166,38 1067,72 10677166,38 1067,72 

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

Vízgazdálkodási terület 1508113,90 150,81 1508238,21 150,82 

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

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

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

Beépítésre nem szánt 
különleges terület 1252458,86 125,25 1252458,86 125,25 

 

  



JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 
5. határozattervezet 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének 

../2024. (..….) számú határozata  

 

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése a város településszerkezeti tervének 
elfogadásáról az alábbiak szerint dönt:  

 

1. E határozat 1. mellékletét képező településszerkezeti terv módosításának leírása elfogadásra kerül. 

 

2. E határozat 2. számú mellékletét képező módosított településszerkezeti terv elfogadásra kerül. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 



1. számú melléklet 
a településszerkezeti terv módosításáról szóló ……../2024. (……………) számú határozathoz 

A településszerkezeti terv módosításának leírása: 

 

A településszerkezeti terv az alábbi pontok szerint módosul: 

A város északi részén az északi közigazgatási határ és a 76-os országos főút közötti szakaszon a Ságodi- 
patak vízgazdálkodási területe módosul a vízrendezés szempontjából szükséges terület lehatárolások 
alapján.  
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Zalaegerszeg Megyei Jogú Város településszerkezeti tervének módosítása során a terület-

felhasználás a következők szerint változik:  

Területfelhasználások hatályos tervezett 

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

Falusias lakóterület 5264699,68 526,47 5264699,68 526,47 

Kertvárosias lakóterület 8519330,69 851,93 8519330,69 851,93 

Kisvárosias lakóterület 1245267,58 124,53 1245267,58 124,53 

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

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

Településközpont vegyes 515449,32 51,54 515449,32 51,54 

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

Kereskedelmi szolgáltató gazdasági 
terület 3018350,83 301,84 3018350,83 301,84 

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

Üdülőterület 442031,56 44,20 442031,56 44,20 

Beépítésre szánt különleges terület 4534168,86 453,42 4534168,86 453,42 

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

Közúti közlekedési terület 8169473,46 816,95 8169473,46 816,95 

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

Gazdasági erdőterület 17721805,48 1772,18 17722119,79 1772,21 

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

Védelmi erdőterület 2656179,30 265,62 2656181,10 265,62 

Általános mezőgazdasági terület 24114631,29 2411,46 24114190,86 2411,42 

Kertes mezőgazdasági terület 10677166,38 1067,72 10677166,38 1067,72 

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

Vízgazdálkodási terület 1508113,90 150,81 1508238,21 150,82 

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

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

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

Beépítésre nem szánt különleges 
terület 1252458,86 125,25 1252458,86 125,25 

 

  



6. rendelettervezet  

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének .../.... (...) önkormányzati 
rendelete 

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

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, 
az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában és a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 
2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet alkalmazásával, az abban 
megállapított államigazgatási szervek és egyéb érdekeltek véleményének kikérésével a következőket 
rendeli el: 

1. § 

A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 
rendelet 02. melléklete helyébe e rendelet 1. melléklet lép. 

 

2. § 

A Zalaegerszeg Megyei Jogú Város építési szabályzatáról szóló 25/2016. (VII.7.) önkormányzati 
rendelet 46. melléklete helyébe e rendelet 2. melléklet lép. 
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25/2016. (VII.07.) önkormányzati rendelettel jóváhagyott szabályozási terv

    ZMJVÖK Közgyűlése .../2024. (........) önkormányzati rendelettel módosított,

2024. május

VÉLEMÉNYEZÉSI TERVDOKUMENTÁCIÓ

1. számú melléklete a .../2024. (...) számú önkormányzati rendeletnek

TERVEZÉSI TERÜLETHATÁRA



Csapadékvíz szikkasztási és/vagy a befogadóba történő 

kivezetésének késleltetési kötelezettséggel érintett terület
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