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1. tervezői nyilatkozat  
Zalaszentgrót szabályozási tervének módosításához 
 
Alulírott tervező kijelentem, hogy Zalaszentgrót Város településrendezési terveinek módosítása 
során az általam készített szabályozási terv megfelel a vonatkozó jogszabályoknak, az általános 
érvényű és eseti előírásoknak, különösen:  

- Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. Törvény 
- A területfejlesztésről és a területrendezésről szóló 1996. évi XXI. Törvény 
- A kiemelt térségi és megyei területrendezési tervek, valamint a településrendezési tervek 

készítése során az országos, a kiemelt térségi és a megyei övezetek területi érintettségével 
kapcsolatosan állásfoglalásra kötelezett államigazgatási szervek köréről és az eljárás 
részletes szabályairól szóló 282/2009. (XII.11.) Korm. Rendelet 

- Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. 
Rendelet 

- Zala Megye közgyűlésének 22/2010.(XI.25.) számú rendelete Zala Megye 
településrendezési tervéről 

- Az Országos Területrendezési Tervről szóló 2003. évi XXVI. Törvény 
- 314/2012. (XI.08.) Korm. Rendelet a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről 
 

 
 

településtervező 
Rápli Pál 
okl. építészmérnök 
városépítési és városgazdasági szakmérnök 
TT 1-18-0047 
 
 

településtervező munkatárs 
Káli Marianna 
okl. építészmérnök 
urbanista szakmérnök 
 
 

közlekedési tervező 
Tóth Norbert 
okl. földmérő és térinformatikai mérnök 
településtervezési közlekedési tervező 
Tkö 20- 0569 
 
 

természetvédelmi tervező 
Óvári Miklós 
Okl. természetvédelmi mérnök 
Természetvédelmi szakmérnök 
SZTV, SZTjV, M-TVM-L-1/2015 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
Kelt: Zalaegerszeg, 2017. május hó 



 

2. előzmények 
2.1. a településrendezési tervek módosításának programja 
Zalaszentgrót Város Önkormányzat Képviselő-testülete 2016. november 24-én határozatban döntött 
arról, hogy kezdeményezi a város településszerkezeti és szabályozási tervének módosítását az 
alábbiak szerint: 

 
 
A módosítással érintett területek térképi ábrázolása a következő:   
 





 

2.2. a hatályos településrendezési tervek ismertetése 
Zalaszentgrót Város Önkormányzata a helyi építési szabályzatot és annak mellékleteként a 
szabályozási tervet a 24/2014.(IX.12.) számú önkormányzati rendelettel fogadta el, majd az építési 
szabályzatot a 21/2016. (XI.25.) számú önkormányzati rendelettel módosította. 
A város településszerkezeti tervét a 100/2014. (IX.11.) képviselő-testületi határozattal fogadták el. 
A hatályos településszerkezeti és szabályozási tervek és az egységes szerkezetű építési szabályzat 
digitális állományban a dokumentáció mellékletét képezik. 
 

2.3. partnerségi egyeztetés szabályai 
Zalaszentgrót Város Önkormányzat képviselő-testülete 2013-ban már - a településfejlesztési 
koncepció készítése és a településrendezési eszközök felülvizsgálata során - a partnerségi 
egyeztetés szabályait elfogadta. Az akkori jogszabályi előírásoknak megfelelően az önkormányzat 
közterületen elhelyezett hirdetmény útján, a helyi lapban és az önkormányzati honlapon 
tájékoztatta a lakosságot, szervezeteket, érdekképviseleti szerveket és teremtette meg azok 
véleménynyilvánítási lehetőségét. Lakossági fórum az előzetes tájékoztatási szakaszban egyelőre 
nem került megrendezésre, mivel a tervmódosítás indulásakor erre vonatkozóan jogszabályi előírás 
még nem volt, a partnerek tájékoztatása a korábban elfogadott 32/2013. (III.28.) számú 
képviselő-testületi határozat alapján történt. A 314/2012. kormány rendelet 2017 januári 
módosítása jelen eljárást nem érinti, mivel a partnerségi rendelet a kormány rendelet módosítás 
előtt született meg az alábbiak szerint:    

 
 
A partnerségi egyeztetés szabályiról új rendelet is született a településképi arculai kézikönyv és 
településképvédelmi rendelet készítése miatt, azonban e rendeletet csak a hatályba lépést követő 
eljárások esetében kell alkalmazni. 



 

2.4. településrendezési tervek véleményeztetésének és 
jóváhagyásának eljárása  
Az önkormányzat a településrendezési tervek módosításának szándékával megkereste a külön 
jogszabályban meghatározott államigazgatási szerveket annak érdekében, hogy azok véleményt 
nyilváníthassanak, ismertethessék a nyilvántartásuk részét képező adatokat, továbbá a 
jogszabályon alapuló követelményeiket. A településrendezési tervek módosításának véleményezési 
és jóváhagyási eljárása - miután területfelhasználást, ezen belül hatályos tervben szereplő 
erdőterület módosítását is érinti – a 314/2012. (XI.08.) kormányrendeletben meghatározott „teljes 
eljárás” keretében történik. Az előzetes tájékoztatási szakasz részleteit a dokumentáció 3. 
pontja tartalmazza.         
 
 
 
 
 
 
 



 

3. előzetes tájékoztatási szakasz 
- 314/2012. (XI.08.) kormányrendelet 37.§ szerinti előzetes tájékoztatási 

szakasz 
3.1. államigazgatási vélemények, adatszolgáltatás és a partnerségi 
egyeztetés szabályai alapján beérkezett észrevételek 
 
 Adatszolgáltatás 

témaköre: 
Államigazgatási szervek: Dátum: 

Részvételi 
szándék: 

1. településfejlesztés, 
területrendezés, 
településrendezés, 
településkép védelem 

Zala Megyei Kormányhivatal 
Kormánymegbízotti Kabinet 
8900 Zalaegerszeg, Kosztolányi u. 10. Pf. 
227 

2017.02.08. részt kíván 
venni 

2. környezetvédelem, 
természet- és 
tájvédelem 

Zala Megyei Kormányhivatal Zalaegerszegi 
Járási Hivatala 
Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály 
Környezetvédelmi és Természetvédelmi 
Osztály 
8900 Zalaegerszeg, Mártírok útja 35-39. 

2017.02.27. részt kíván 
venni 

3. természet - és 
tájvédelem 

Balaton - Felvidéki Nemzeti Park 
Igazgatóság 
8229 Csopak, Kossuth u. 16. 

2017.02.07. részt kíván 
venni 

4. Vas Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
9700 Szombathely, Ady E. tér 1. 

2017.02.17. nem kíván részt 
venni 

5.  

vízvédelem, 
vízgazdálkodás 

Nyugat-dunántúli Vízügyi Igazgatóság 
9700 Szombathely, Pf. 52 

nem vett részt  

6. polgári védelem, 
iparbiztonság 
 

Zala Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Igazgató, 8900 Zalaegerszeg, Mártírok útja 
54. 

2017.02.07. részt kíván 
venni 

7. közegészségügy Zala Megyei Kormányhivatal 
Népegészségügyi Főosztály 
8900 Zalaegerszeg, Göcseji út 24. Pf. 41. 

2017.02.09. részt kíván 
venni 

8. Nemzeti Fejlesztési Minisztérium 
Közlekedéspolitikáért felelős Államtitkárság 
1011 Budapest, Fő utca 44-50. 

  

9. 

közlekedés 

Zala Megyei Kormányhivatal 
Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi 
Főosztály, Közlekedési és Útügyi Osztály 
8900 Zalaegerszeg, Zrínyi M. u. 101/a 

2017.01.30. nem kíván részt 
venni 

10. kulturális 
örökségvédelem 

Zala Megyei Kormányhivatal Zalaegerszegi 
Járási Hivatala 
Hatósági Főosztály 
Építésügyi és Örökségvédelmi Osztály 
8900 Zalaegerszeg, Kazinczy tér 4. 

2017.02.24. részt kíván 
venni 

11. földvédelem Zala Megyei Kormányhivatal  
Élelmiszerlánc-biztonsági és Földhivatali 
Főosztály 
Földhivatali Osztály 
8900 Zalaegerszeg, Mártírok útja 35-39. Pf. 
145. 

2017.02.02. részt kíván 
venni 

12. erdőrendezés, 
erdővédelem 

Zala Megyei Kormányhivatal Zalaegerszegi 
Járási Hivatala 
Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály 
Erdészeti Osztály 
8900 Zalaegerszeg, Zrínyi M. u. 36. Pf. 209 

2017.02.01. részt kíván 
venni 

13. honvédelem Honvédelmi Minisztérium   
Hatósági Főosztály 
1555 Budapest, Pf. 70. 

2017.01.26. részt kíván 
venni 

14. határrendészet Zala Megyei Rendőr-főkapitányság 
8900 Zalaegerszeg, Balatoni. u. 4. 

2017.01.27. részt kíván 
venni 

15. bányászat, geológia, 
morfológia, 
csúszásveszély 

Baranya Megyei Kormányhivatal Hatósági 
Főosztály  
Bányászati Osztály (7602 Pécs, Pf. 61.) 

2017.02.07. részt kíván 
venni 

16. hírközlés Nemzeti Média- és Hírközlés Hatóság  
Pécsi Hatósági Iroda 
7602 Pécs, 2. Pf. 459 

2017.01.25. részt kíván 
venni 

17. nukleáris biztonság Országos Atomenergia Hivatal 
1539 Budapest, Pf. 676. 
 

2017.02.16. nem kíván részt 
venni 



 

18. természetes 
gyógytényezők, 
gyógyhelyek természeti 
adottságainak védelme 

Állami Népegészségügyi és Tisztiorvosi 
Szolgálat 
Országos Tisztifőorvosi Hivatal 
1437 Budapest, Pf. 839. 

2017.01.31. részt kíván 
venni 

19.   Zala Megyei Közgyűlés Elnöke 
8900 Zalaegerszeg, Kosztolányi út 10.  

2017.01.27. részt kíván 
venni 

20.  Zalaszentgróti Közös Önkormányzati Hivatal 
8790 Zalaszentgrót, Dózsa Gy. u. 1. 

2017.04. részt kíván 
venni 

21.  Budapest Főváros Kormányhivatala 
Földmérési,Távérzékelési és Földhivatali 
Főosztály 
Cím: 1149 Budapest, Bosnyák tér 5. 

2017.01.30.  

   
Szomszédos önkormányzatok: 
 

  

22.  Türjei Közös Önkormányzati Hivatal 
8796 Türje, Szabadság tér 9.  

2017.02.09. részt kíván 
venni 

   
Lakossági észrevételek: 
 

  

23.  Kertész Róbert 
Zalaszentgrót Erzsébetrét 010225/15 

2016.10.11.  

24.  BÍBOR FA Bt. 
8790 Zalaszentgrót, Akácfa u. 47-49. 

2017.02.28.  

25.  Bokor Jánosné 2017.02.23.  
26.  Fatér Balázs István 

8784 Kehidakustány, Forrás u. 3. 2A. 
2017.03.08.  

27.  Hiró Anita és Sztana Ferenc 2017.02.20.  

 
államigazgatási adatszolgáltatás ismertetése 
A 282/2009. Korm. rendelet értelmében adatszolgáltatást kért az önkormányzat az alábbiak szerint: 
 
államigazgatási szerv övezetek adatszolgáltatása 

 

Balaton-felvidéki Nemzeti Park Natura 2000 természeti védettségű területek  
ökológiai hálózat elemei (magterület, ökológiai folyosó, 
pufferterület) 
tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület  
 

Erdészeti Igazgatóság kiváló termőhelyi adottságú erdőterületek  
 

Budapest Főváros 
Kormányhivatala 
Földmérési, Távérzékelési 
és Földhivatali Főosztály 
 

kiváló termőhelyi adottságú szántóterület, 
jó termőhelyi adottságú szántóterület,  
erdőtelepítésre (elsődlegesen és másodlagosan) 
javasolt terület  

Vas Megyei 
Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság 
 

országos vízminőség-védelmi terület, 
rendszeresen belvízjárta terület 

Baranya Megyei Kormányhivatal 
Műszaki Engedélyezési és 
Fogyasztóvédelmi Főosztály 
Bányászati Osztály 
 

ásványi nyersanyagvagyon terület, 
földtani veszélyforrás terület 













































































































 

3.2. tervezői összegzés az előzetes véleményezési eljárás során 
beérkezett információkról    
 
A településrendezési tervek módosításának előzetes véleményezése során az államigazgatási 
hivatalok a következő, a terv készítését befolyásoló véleményt, vagy adatokat juttattak el az 
önkormányzat részére.  
 
Zala Megyei Kormányhivatal Kormánymegbízotti Kabinet 
Az Állami Főépítész véleményében felhívja a figyelmet az önkormányzati főépítész 
közreműködésére.  

Zalaszentgrót város főépítésze Agg Ferenc, aki a településrendezési eszközök módosítása 
során a tervezővel közreműködik. Az erről szóló igazolás csatolva.   

 
A vélemény felhívja a figyelmet, hogy az önkormányzatnak a partnerségi egyeztetés szabályait 
rendeleti formában kell megalkotnia.  

A dokumentáció 2.3. pontjában leírtaknak megfelelően a partnerségi egyeztetés szabályiról 
szóló önkormányzati rendelet elkészült.  

 
Zala Megyei Kormányhivatal Zalaegerszegi Járási Hivatala 
Agrárügyi és Környezetvédelmi Főosztály Környezetvédelmi és Természetvédelmi Osztály 
Az előzetes tájékoztatásában 4 db mellékletben megküldte a rendelkezésére álló anyagokat, a 
pontforrások nyilvántartását, a hulladékkezelési/gazdálkodási/hasznosítási dokumentumokat, a 
kiadott zajkibocsájtási határérték határozatokat, valamint a kármentesítéssel érintett területek 
listáját.  
 
Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság 
Az igazgatóság véleményében rögzítette a településen nyilvántartásuk szerinti országos jelentőségű 
védett természeti területeket, az ex lege védett lápterületeket, valamint az uniós jelentőségű 
védelem alatt álló területeket. 
Véleményükben jelezték, hogy a 2. és 4. módosítási pontban említett helyrajzi számok a kiemelt 
jelentőségű természet-megőrzési terület részét képezik, valamint az ökológiai folyosó övezetét 
érintik. E területeken az ökológiai kapcsolatok zavartalan működését biztosítani kell.  
Az Igazgatóság megküldte a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület országos 
övezetének és az ökológiai folyosó megyei övezetének település érintő lehatárolását digitálisan. 
 
Vas Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
Az Igazgatóság levelében tájékoztatott, hogy Zalaszentgrót város a felszín alatti víz szempontjából 
érzékeny felszín alatti vízminőség védelmi területen lévő település.  
Tájékoztatott, hogy az Igazgatóság a felszíni szennyezésre fokozottan érzékeny területre, illetve 
vízminőség-védelmi területre vonatkozó hatósági nyilvántartással nem rendelkezik, a szükséges 
adatok a www.teir.hu oldalon érhetők el. Tájékoztatott továbbá, hogy a Zala folyó mértékadó 
árvízszintjére és árvíz járta területére vonatkozó adatokkal sem rendelkezik, azok a Nyugat-
Dunántúli Vízügyi Igazgatóságnál szerezhetők be.     
 
Zala Megyei Kormányhivatal Élelmiszerlánc-biztonsági és Földhivatali Főosztály, 
Földhivatali Osztály 
A földhivatali Osztály véleményében megküldte a településen előforduló termőföldek művelési 
ágankénti és átlagos minőségét is szemléltető törzskönyvi dokumentum másolatát.  
 
Zala Megyei Kormányhivatal Zalaegerszegi Járási Hivatala, Agrárügyi és 
Környezetvédelmi Főosztály, Erdészeti Osztály 
Az előzetes vélemény adatszolgáltatásként megküldte a nyilvántartott erdők rendeltetését, Natura 
2000 besorolását tartalmazó shape formátumú állományát, illetve a kiváló termőhelyi adottságú 
erdők és a szabad rendelkezésű erdők elhelyezkedését tartalmazó térképet. 
Az Igazgatóság jelezte, hogy a rendezési tervekben a meglévő erdőket elsősorban ezek a térképek 
alapján és nem a nyilvántartott művelési ágak szerint kell ábrázolni.   
 
Baranya Megyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály, Bányászati Osztály 
A Bányászati Osztály véleményében megküldte a megkutatott és nyilvántartott ásványi 
nyersanyagvagyon területeket, a CH kutakat, valamint a felszínmozgásos területek listáját. 
 



 

Állami Népegészségügyi és Tisztiorvosi Szolgálat, Országos Tisztifőorvosi Hivatal 
A hivatal jelezte, hogy a város területén 6 db kút található. Az 5.módosítási pontban szereplő 
termálkút esetén felhívta a figyelmet, hogy a kút belső védőterületét meg kell tartani oly módon, 
hogy az megfeleljen a 123/1997. Kormányrendelet előírásainak.  
 
Budapest Főváros Kormányhivatala, Földmérési, Távérzékelési és Földhivatali Főosztály 
A főosztály adatszolgáltatásként megküldte a kiváló és jó termőhelyi adottságú szántóterületek, 
valamint az erdőtelepítésre javasolt területek lehatárolását.  
   
Lakossági észrevételek: 
 
Kertész Róbert, Zalaszentgrót Erzsébetrét 010225/15 
Kertész Róbert véleményében kérte a 010025/15 hrsz.-ú Má-4 jelű általános mezőgazdasági terület 
rendeltetésű telkének átsorolását Kmü jelű különleges mezőgazdasági üzemi terület övezetébe.   

A kérelemre vonatkozó vizsgálatot a 4.2 pont tartalmazza.  
 
BÍBOR FA Bt., 8790 Zalaszentgrót, Akácfa u. 47-49. 
A Bíbor Fa Bt. tulajdonosa kérte a Május 1. utca 8. szám alatt található, 500/4 hrsz.-ú telephelyén a 
megengedett legnagyobb beépítettség mértékének növelését 50%-ról 65-70 %-ra a telephely 
bővítésének érdekében.   

A kérelemre vonatkozó vizsgálatot a 4.14 pont tartalmazza.  
 
Bokor Jánosné 
Bokor Jánosné kérvényezte a 0100359/14 hrsz.-ú külterületének építési lehetőségeinek 
felülvizsgálatát a természetvédelmi követelmények megtartása mellett.   

A kérelemre vonatkozó vizsgálatot a 4.2 pont tartalmazza.  
 
Fatér Balázs István, 8784 Kehidakustány, Forrás u. 3. 2A. 
Véleményező kérvényezte a 22235, 22234, 22287, 22238, 22411, 22412, 22413 és 22414 hrsz.-ú 
telkein a beépítési százalék növelését a törvényi lehetőségeknek megfelelően 3%-ról 10%-ra.  

A kérelemre vonatkozó vizsgálatot a 4.1 pont tartalmazza.  
 
Hiró Anita és Sztana Ferenc 
A kérelmezők Kisszentgrót városrészben a Bocskai u. 19/a. számú, 1318 és 1319 hrsz.-ú telkeken 
az Lf-2 jelű falusias lakóterület övezetben kezdeményezték az előkert mértékének csökkentését a 
meglévő 5 méterről 4 méterre 14 méternél szélesebb telkek esetén is.   

A kérelemben szereplő telkek saroktelkek, melyekre az oldalkert előírásai nem vonatkoznak, a 
telkeknek a Bercsényi utca felé az előkertre vonatkozó előírásokat kell betartani, melyre 
számszerű előírás a szabályzatban és szabályozási tervben nem szerepel. Az illeszkedés 
szabályait kell betartani, mely 2,5-3 méterben határozható meg, ami kevesebb, mint a kért 4 
méter. A kérelemben szereplő igény a jelenlegi szabályozási terv szerint teljesíthető, a 
szabályozási terv módosítására nincs szükség.   





 

alátámasztó munkarész 

4. településrendezési javaslat 
4.1. Mezőgazdasági területek – kertes mezőgazdasági terület, általános mezőgazdasági 
terület – szabályozásának felülvizsgálata és módosítása a hatályos OTÉK adta 
lehetőségek figyelembevételével. 
 
A hatályos helyi építési szabályzatban az Má jelű általános mezőgazdasági övezetekben a 
megengedett legnagyobb beépítettség 3 %. Az általános mezőgazdasági területeken az Má-1, Má-2 
és Má-3 jelű övezetekben lakóépület is elhelyezhető, ez esetben a megengedett legnagyobb 
beépítettség a telek területének 1,5 %-a. Az általános mezőgazdasági területek beépíthetőségével 
kapcsolatban az önkormányzat változtatni nem kíván, kizárólag az Má-4 jelű övezetek esetében, 
ahol a Natura 2000 természetvédelmi védettség miatt jelenleg a telkek nem beépíthetőek. Ez a 
módosítás a következő. 4.2 pontban kerül részletezésre. 
 
A kertes mezőgazdasági területekkel kapcsolatosan önkormányzati szándék, hogy az országos 
szabályozásnak megfelelően az övezetben a beépíthetőség mértéke a jelenlegi 3 %-ról növekedjen.            

jelenlegi szabályozás 
A hatályos helyi építési szabályzatban az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetre az alábbi előírások 
vonatkoznak:  

Zalaszentgrót helyi építési szabályzata, részlet: 
Kertes mezőgazdasági terület 

32.§ 

 
(1) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági terület elsősorban a szőlő- és gyümölcstermesztés, kertművelés 
számára szolgáló terület.  
 
(2) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen a növénytermesztés, az állattartás és állattenyésztés, az 
ezekkel kapcsolatos, a saját termék feldolgozására, tárolására és árusítására szolgáló építmények, 
lakóépület, hírközlési adótorony, vendéglátó épület, birtokközpont esetén szállás jellegű épület helyezhető 
el.  
 
(3) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen több önálló telekből mezőgazdasági birtoktest alakítható ki. 
A birtoktest esetében a beépíthetőség a birtoktesthez tartozó összes telek területe után számítva csak az 
egyik telken, az így létrehozott birtokközpont területén is kihasználható, ha a beépítés a szomszédos telkek 
rendeltetésszerű használatára nincs korlátozó hatással, vagy azt nem veszélyezteti. 
 
(4) Az (1) bekezdés szerinti kertes mezőgazdasági területre vonatkozó építési és telekalakítási szabályok:  
 

 Mk 
 nádas, gyep, szántó, 

rét, legelő, erdő 
kert, szőlő, 
gyümöcsös 

birtokközpont 

Kialakítható legkisebb telek 
terület 

1500 m2 1500 m2 1 ha 

Kialakítható legkisebb 
telekszélesség 

12 m 12 m 50 m 

Beépíthető legkisebb telek 
területe 

1500 m2 720 m2 1 ha 

beépítési mód: Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló Szabadon álló 
Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

3% * 3% ** birtok összterületének 
3%-a, telek területének 

20%-a 
A megengedett legnagyobb 
beépítési magasság 

Homlokzatmagasság: 
6 m, 

Épületmagasság: 5 m 

Homlokzatmagasság: 
6 m, 

Épületmagasság: 5 m 

Homlokzatmagasság: 
7,5 m, 

Épületmagasság: 7,5 m 
Előkert legkisebb mérete 10 m 10 m 10 m 
* 6000 m2 telekterület felett lakóépület elhelyezhető, a beépítettség a telek területének 1,5 %-a 
** 3000 m2 telekterület felett lakóépület elhelyezhető, a beépítettség a telek területének 1,5 %-a 
 
(5) A beépítés feltételeként az a művelés ág fogadható el, amely a telek művelt területének 60%-án 
meghatározó, azon a vegyes művelésű telken, ahol egyik művelési ág sem éri el a 60 %-ot, a legszigorúbb 
beépítési szabályokkal rendelkező művelési ágra vonatkozó előírás szerint lehet építeni.    
 
(6) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen építményt elhelyezni a tájszerkezetbe illeszkedő beépítési 
móddal lehet, mely illeszkedést a 100 m2-t meghaladó beépítés esetében külön jogszabályban 



 

meghatározott látványterv elkészítésével kell igazolni. A tájszerkezetbe illesztéshez és a tájra jellemző 
építészeti hagyományok megőrzéséhez  

a) a lakóházakat, a kisebb (nem csarnokszerkezetű) gazdasági épületeket és kereskedelmi, vendéglátó, 
szolgáltató épületeket zárt tagolatlan épülettömeggel, lapos vagy magastetővel kell kialakítani. Magastető 
alkalmazása esetén a tető tömege szimmetrikus, a tetőhéjazat anyaga kis elemes piros színű beton vagy 
agyagcserép lehet. A magastető hajlásszöge 35-45 fok közötti lehet. Az épület homlokzatának 
kialakításánál tégla és faburkolat, valamint pasztellszínezésű felület használható, 

b) csarnok jellegű épületek esetében az épületek hossztengelyét a lejtős domboldalakon a szintvonalakkal 
párhuzamosan kell elhelyezni. Az egységes épített táji környezet kialakítása, a csarnokok táji 
dominanciájának csökkentése érdekében fémlemez burkolat és tető építése során szürke színt kell 
alkalmazni. 

 
(7) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben kerítés létesíthető fából, drótfonatból és/vagy élő 
sövényből, melynek magassága utcafronton maximum 1,8 méter lehet. 
 
(8) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok 
elemei, közművezetékek és járulékos közműépítmények nyomvonala, a magterület, az ökológiai folyosó 
természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését, 
valamint a tájképvédelmi célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - 
beleértve a felszín alatti vonalvezetést is – helyezhető el. 
 
(9) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető. 

 
Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) 
kormányrendelet (továbbiakban: OTÉK) a hatályos tervek elkészülte óta változott, mezőgazdasági 
területen a megengedett legnagyobb beépítettség 10 %-ra emelkedett. Az OTÉK mezőgazdasági 
területekre vonatkozó egyéb előírásai és a helyi építési szabályzat szinkronban vannak.  
 

tervezett módosítás 
A megváltozott jogszabályi előírások miatt, azokon a területeken, ahol egyre gyakoribb az igény a 
lakóépületek építésére mezőgazdasági területeken, az önkormányzat szándékában áll a 
beépítettség mértékének növelése. E terület Aranyod városrészben, a tervezett belterület határhoz 
kapcsolódóan, attól Ny-ra helyezkedik el, két tömbben. E területeken gyakorivá vált a telkek 
művelés alóli kivonása is, mely kivett telkek intenzívebb beépítésének lehetőséget a lakosok 
szeretnék kihasználni.  
Emellett még más területeken is felmerül az igény a beépítettség mértékének növelésére, lakossági 
kérelem is érkezett az előzetes tájékoztatási szakaszban erre vonatkozóan (hrsz.: 22235, 22234, 
22287, 22238, 22411, 22412, 22413 és 22414). Az önkormányzat által módosításra javasolt 
tömbök mellett javasoljuk felülvizsgálni a további érintett területeket. A jellemzően elaprózódott 
telekstruktúrájú, emiatt jelenleg is túlépített területek esetében kívánatos még a beépítettség 
növelése.             
 
Nem javasoljuk a módosítás során bizonyos területek kijelölését és ott a 10 %-os beépítettség 
megengedését, mivel nincs indoka, hogy egyes területeken mért kedvezőbbek a beépítés feltételei, 
míg máshol nem. Nem javasoljuk továbbá a táji és természeti állapot megtartása miatt sem, a 
kertes mezőgazdasági területek jellemzően a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
terület övezetébe tartoznak. Az önkormányzat nem akarja, hogy e területeken a lakásépítés 
gyakoribbá váljon, mivel nem tudja ellátni a lakások megjelenésével együtt járó kötelezően 
ellátandó önkormányzati feladatokat.   
Javasoljuk egy szakaszos, területarányos beépítettség mérték meghatározását, mely a kisebb 
telkeken nagyobb beépítettséget eredményez. (Ezzel a szabályozással a 6000 m2 fölötti telkek 
esetében megegyezik a beépíthetőség mértéke az egységesen 3%-os beépíthetőség mértékével.) 
esetében).  
A normatív előírásoknál megkülönböztetésre kerülnek a művelés alatti és a művelés alól kivont 
területek, valamint a birtokközpont szabályai.   
A helyi építési szabályzat kertes mezőgazdasági területekre vonatkozó része az alábbiak szerint 
módosul: 
 

Kertes mezőgazdasági terület 
32.§ 

 
(1) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági terület elsősorban a szőlő- és gyümölcstermesztés, kertművelés 
számára szolgáló terület.  



 

 
(2) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen a növénytermesztés, az állattartás és állattenyésztés, az 
ezekkel kapcsolatos, a saját termék feldolgozására, tárolására és árusítására szolgáló építmények, 
lakóépület, hírközlési adótorony, vendéglátó épület, birtokközpont esetén szállás jellegű épület helyezhető 
el.  
 
(3) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen több önálló telekből mezőgazdasági birtoktest alakítható ki. 
A birtoktest esetében a beépíthetőség a birtoktesthez tartozó összes telek területe után számítva csak az 
egyik telken, az így létrehozott birtokközpont területén is kihasználható, ha a beépítés a szomszédos telkek 
rendeltetésszerű használatára nincs korlátozó hatással, vagy azt nem veszélyezteti. 
 
(4) Az (1) bekezdés szerinti kertes mezőgazdasági területre vonatkozó építési és telekalakítási szabályok:  
 

 
Beépíthető 

legkisebb telekszélesség 
és terület 

Megengedett 
legnagyobb 

beépítési magasság 

Övezet 
jele 

 Kialakítható 
legkisebb 

telek-
szélesség 
és terület 

gazdasági 
épület 

elhelyezése 
esetén 

lakó 
épület 

elhelyezése 
esetén 

 
Beépítési 

mód 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség 

mértéke gazdasági 
épület 

elhelyezése 
esetén 

lakó 
épület 

elhelyezése 
esetén 

Művelés 
alatt 
álló 

terület 

12 m 
1500 m2 

9 m 
720 m2 

16 m 
 

(10) 
bekezdés 
b) és c) 
pontja 
szerinti 
terület 

oldal-
határon 

álló 

Homlokzat 
magasság: 

6 m 
Épület 

magasság: 
5 m 

Homlokzat 
magasság: 

6 m 
Épület 

magasság: 
5 m 

Művelés 
alól 

 kivett 
terület 

20 m 
1500 m2  

9 m 
720 m2 

16 m 
3000 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 

vetítetten 5 % + 
1500-3000 m2 
telekterületre 

vetítetten 3 % + 
3000 m2 feletti 
telekterületre 
vetítetten 2% 

Homlokzat 
magasság: 

6 m 
Épület 

magasság: 
5 m 

Homlokzat 
magasság: 

6 m 
Épület 

magasság: 
5 m Mk 

Birtok-
központ 

50 m 
1 ha 

50 m 
1 ha 

szabadon 
álló 

birtok 
összterületének 

3%-a, telek 
területének 20%-

a 

Homlokzatmagasság: 
7,5 m 

Épületmagasság: 
7,5 m 

 
(5) A beépítés feltételeként az a művelés ág fogadható el, amely a telek művelt területének 60%-án 
meghatározó, azon a vegyes művelésű telken, ahol egyik művelési ág sem éri el a 60 %-ot, a legszigorúbb 
beépítési szabályokkal rendelkező művelési ágra vonatkozó előírás szerint lehet építeni.    
 
(6) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen építményt elhelyezni a tájszerkezetbe illeszkedő beépítési 
móddal lehet, mely illeszkedést a 100 m2-t meghaladó beépítés esetében külön jogszabályban 
meghatározott látványterv elkészítésével kell igazolni. A tájszerkezetbe illesztéshez és a tájra jellemző 
építészeti hagyományok megőrzéséhez  

a) a lakóházakat, a kisebb (nem csarnokszerkezetű) gazdasági épületeket és kereskedelmi, vendéglátó, 
szolgáltató épületeket zárt tagolatlan épülettömeggel, lapos vagy magastetővel kell kialakítani. Magastető 
alkalmazása esetén a tető tömege szimmetrikus, a tetőhéjazat anyaga kis elemes piros színű beton vagy 
agyagcserép lehet. A magastető hajlásszöge 35-45 fok közötti lehet. Az épület homlokzatának 
kialakításánál tégla és faburkolat, valamint pasztellszínezésű felület használható, 

b) csarnok jellegű épületek esetében az épületek hossztengelyét a lejtős domboldalakon a szintvonalakkal 
párhuzamosan kell elhelyezni. Az egységes épített táji környezet kialakítása, a csarnokok táji 
dominanciájának csökkentése érdekében fémlemez burkolat és tető építése során szürke színt kell 
alkalmazni. 

 
(7) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben kerítés létesíthető fából, drótfonatból és/vagy élő 
sövényből, melynek magassága utcafronton maximum 1,8 méter lehet. 
 



 

(8) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok 
elemei, közművezetékek és járulékos közműépítmények nyomvonala, a magterület, az ökológiai folyosó 
természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését, 
valamint a tájképvédelmi célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - 
beleértve a felszín alatti vonalvezetést is – helyezhető el. 
 
(9) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető. 
 
(10) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben lakóépületet elhelyezni 
a) a művelés alól kivett, 
b) a művelés alatt álló telkek esetében legalább 3000 m2 szőlő, gyümölcs és kert művelési ágú területtel 
rendelkező, 
c) bármely művelési ágú, 6000 m2-nél nagyobb 
telken lehet úgy, hogy a megengedett legnagyobb beépítettség fele lehet csak a lakóépület. 

 
 



 

4.2. A Natura 2000 védettséggel rendelkező területeken a szabályozás felülvizsgálata, 
mezőgazdasági területen építési lehetőség biztosítása a természetvédelmi 
követelmények megtartása mellett. A szabályozás általános felülvizsgálata mellett meg 
kell vizsgálni a 010225/15 hrsz.-ú ingatlannal kapcsolatos szabályozás módosításának 
lehetőségét. 
 

jelenlegi szabályozás 
A hatályos szabályozási tervben a Zala-folyó mentén található mezőgazdasági területek, elsősorban 
rétek, legelők, M-4 jelű általános mezőgazdasági terület övezeteként szabályozottak. E területek 
jellemzően Natura2000 természeti védettség alatt állnak, valamint az ökológiai hálózat által 
érintettek, mely érintettségek miatt a jelenlegi szabályozás e területeken építést nem engedélyez. A 
hatályos helyi építési szabályzat az alábbiak szerint szabályoz:   
 

Zalaszentgrót helyi építési szabályzata, részlet: 
 

Általános mezőgazdasági terület 
31.§ 

 
(1) Az általános mezőgazdasági rendeltetésű területek Má-1, Má-2, Má-3, és Má-4 jelű övezetekre 
tagolódnak. 
…. 
(4) Az Má-4 jelű általános mezőgazdasági területen a közmű- és közlekedési építmény kivételével egyéb 
építmény nem helyezhető el.  
…. 
(6) Az (1) bekezdés szerinti általános mezőgazdasági területre vonatkozó építési és telekalakítási 
szabályok:  
 

Má-1, Má-2, Má-3 Má-4  
szántó, legelő, 
rét, gyümölcsös 

Szőlő  Birtokközpont  

Kialakítható legkisebb telek 
terület 

3000 m2 3000 m2 2 ha 3000 m2 

Kialakítható legkisebb 
telekszélesség 

20 m 20 m 50 m Nem korlátozott 

Beépíthető legkisebb telek 
területe 

2 ha 3000 m2 2 ha Nem beépíthető  

Beépítési mód: Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló - 
Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

3% * Művelt telek 
esetén 3% * 

birtok 
összterületének 
3%-a, telek 
területének 
20%-a  

- 

A megengedett legnagyobb 
beépítési magasság 

Homlokzatmaga
sság: 7,5 m,  
Épületmagasság
: 7,5 m 

 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m,  
Épül magasság: 
7,5 m 

 

Homlokzatmaga
sság: 7,5 m,  
Épületmagasság
: 7,5 m 

 

- 

* lakóépület esetén a telek területének 1,5 %-a 
 
…. 
(10) Az Má-3 és Má-4 jelű általános mezőgazdasági övezetben 
a) a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemei, közművezetékek és járulékos 
közműépítmények nyomvonala, a kiserőművek, a magterület, az ökológiai folyosó természetes élőhelyeinek 
fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését, valamint a tájképvédelmi 
célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín alatti 
vonalvezetést is – helyezhető el.  

b) új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető. 

 
Az Má-4 jelű általános mezőgazdasági területek nagy része árvízjárta terület, melyre vonatkozóan a 
helyi építési szabályzat az alábbiakat fogalmazza meg: 
 

Veszélyeztetett területekre vonatkozó előírások 
8.§  

 



 

…. 

(2) A folyópart és az árvízvédelmi töltés közötti területet (hullámteret), továbbá az árvízvédelmi töltés 
mentesített oldalán lévő azon területet melyen fakadó és szivárgó vizek jelentkezhetnek csak az 
árvízvédelmi előírásoknak megfelelően szabad hasznosítani.  A szabályozási tervben jelölt árvízjárta 
területen, hullámtéren, vízfolyás továbbá holtág parti sávjában újabb építményt elhelyezni a vízügyi 
igazgatóság területi szervének hozzájárulásával lehet. 

 
A természetvédelemmel kapcsolatos jogszabályok, illetve az OTrT. nem mondja ki, hogy e 
területeken építeni nem szabad. A 275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet az európai közösségi 
jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekről szabályokat fogalmaz meg a Natura 2000 
területekkel kapcsolatosan az alábbiak szerint:  
 

275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi 
rendeltetésű területekről  
7. §  
(2) A védett természeti területnek nem minősülő Natura 2000 területen tilos engedély nélkül vagy az 
engedélytől eltérő módon olyan tevékenységet folytatni, illetve olyan beruházást végezni, amely – a 4. § (1) 
bekezdésére figyelemmel – a terület védelmi céljainak a megvalósítását akadályozza.  
… 
10. §  
(1) Olyan terv vagy beruházás elfogadása, illetőleg engedélyezése előtt, amely nem szolgálja közvetlenül 
valamely Natura 2000 terület természetvédelmi kezelését vagy ahhoz nem feltétlenül szükséges, azonban 
valamely Natura 2000 területre akár önmagában, akár más tervvel vagy beruházással együtt hatással lehet, 
a terv kidolgozójának, illetőleg a beruházást engedélyező hatóságnak – a tervvel, illetve beruházással 
érintett terület kiterjedésére, az érintett területnek a Natura 2000 területhez viszonyított elhelyezkedésére, 
valamint a Natura 2000 területen előforduló élővilágra vonatkozó adatokra figyelemmel – vizsgálnia kell a 
terv, illetve beruházás által várhatóan a Natura 2000 terület jelölésének alapjául szolgáló, az 1–4. számú 
mellékletben meghatározott fajok és élőhelytípusok természetvédelmi helyzetére gyakorolt hatásokat.  

 
Tehát a kormányrendelet alapján minden esetben egyedi elbírálást kell alkalmazni, a beruházás, 
tevékenység, építési tevékenység várható hatásait meg kell becsülni, hatásvizsgálatot kell készíteni. 
Amennyiben a tervezett tevékenység nem akadályozza a terület védelmi céljainak megvalósítását, 
úgy az engedélyezhető.  
 
Az országos területrendezési terv alapján a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő 
terület övezete érinti Zalaszentgrót nagy részét, így az Má-4 jelű területeket is. Az övezetre 
vonatkozó előírások az alábbiak: 
 

OTrT.  

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 

14/A. § (1) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete területét a kiemelt térségi és 
megyei területrendezési terv és annak alapján a településszerkezeti terv pontosítja. 

(2) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a kiemelt térség és a 
megye területrendezési tervének megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a tájjelleg helyi 
jellemzőit, valamint a település teljes közigazgatási területére készülő településrendezési eszköz 
megalapozó vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, 
valamint a tájképi egység és a természeti adottságokhoz igazodó hagyományos tájhasználat helyi 
jellemzőit. 

(3) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a tájképi egység és a 
hagyományos tájhasználat fennmaradása érdekében a helyi építési szabályzatban meg kell határozni a 
területhasználatra és az építmények tájba illeszkedésére vonatkozó szabályokat. 

(4) A helyi építési szabályzat az építmények tájba illeszkedésének bemutatására látványterv készítését 
írhatja elő és a készítésre vonatkozó követelményeket határozhat meg. 

(5) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok 
szerint lehet folytatni. 

(6) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatokat, erőműveket és kiserőműveket a 
tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat fennmaradását nem veszélyeztető műszaki 
megoldások alkalmazásával kell elhelyezni. 

 
A tájképvédelmi övezetre vonatkozó előírások figyelembevételével készült a szabályozási terv és a 
helyi építési szabályzat. A szabályzat tartalmazza a tájba illesztésre vonatkozó szabályokat, 
előírásokat, az övezet a településrendezési tervben lehatárolásra került az OTrT-ben szereplő 
lehatárolásnak megfelelően, pontosítás nélkül. 



 

Az országos ökológiai hálózati érintettség miatt szükséges megvizsgálni a vonatkozó előírásokat. 
A magterület, ökológiai folyosó és pufferterület övezetére vonatkozóan az OTrT. az alábbiakat 
fogalmazza meg: 
  

Magterület övezete 

17. § (1) Az övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 

a) a települési területet a magterület vagy a magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, és 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület 
területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e a 
magterület, a magterület és az ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek 
fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 

(3)  

(4) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az 
erőművek és kiserőművek a magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok 
közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával helyezhetők 
el. 

(5)  

(6) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű bányatelek 
nem bővíthető. 

Ökológiai folyosó övezete 

18. § (1) Az ökológiai folyosó övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 

a) a települési területet az ökológiai folyosó vagy a magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, és 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 

(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület 
területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e az 
ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai 
kapcsolatok zavartalan működése. 

(3) 

(4) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az 
erőművek és kiserőművek az ökológiai folyosó és az érintkező magterület természetes élőhelyeinek 
fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki 
megoldások alkalmazásával helyezhető el. 

(5) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű bányatelek 
nem bővíthető. 

Pufferterület övezete 

19. § Pufferterületen a településszerkezeti terv beépítésre szánt területet csak abban az esetben jelölhet ki, 
ha az a szomszédos magterület vagy ökológiai folyosó természeti értékeit, biológiai sokféleségét, valamint 
táji értékeit nem veszélyezteti. 

 
E tekintetben mindhárom törvényi szakasz csak a beépítésre szánt terület kijelölését korlátozza 
azokon a területeken, melyek az övezetek által érintettek. Tehát az OTrT. előírásai sem tiltják el a 
hatályos tervben jelölt Má-4 jelű általános mezőgazdasági övezetekben az építést.  
 

Natura 2000 területek vizsgálata 
A hatályban lévő építési szabályzás a Zala völgy területén az épületek építését tiltja. A jelenleg 
kialakult gazdálkodói szerkezetben a völgy területei teljes egészében művelve vannak. Több 
gazdálkodó is tart ma már állatokat, így valószínűsíthető, hogy az állattartás súlypontja is ezekre a 
területekre fog áttevődni. Ennek okán a teljes építési tiltást célszerű feloldani és mind a gazdálkodó, 
mind a természetvédelem számára elfogadható megoldásokat kidolgozni. Az állattartó telep 
kialakítására már található példa a völgy nyugati oldalán, ám az ott tapasztaltak a terület 
hasznosítását tekintve nem tekinthetők példaértékűnek. 
  
A zalaszentgróti Zala-völgy teljes egésze az Alsó-Zala-völgy Natura 2000 közösségi jelentőségű 
természetmegőrzési területében kijelölésre került. Ennek szakmai alapját a völgyben lévő kiterjedt 
gyepek adják, melyek dominánsak a területen.  
 



 

A Natura 2000 területen lévő művelési ágak: 
Szántók: általában intenzív gazdálkodással művelt területek, többnyire a völgy két szélén futó 
közutak mellett húzódnak. Intenzív művelésük, főképp a kemikáliák használata nem kedvez a 
körülöttük lévő természetes területeknek. Hosszútávon gyeppé alakításuk kívánatos, de a folyó 
mellett 100 m-en belül mindenképp. Természetességük nincs, így a szántókon való építés 
természetvédelmi szempontból elfogadható megoldás. 
 
Erdők: A területen a fennmaradt erdők térfoglalása elenyésző. Ezek három kategóriába sorolhatók, 
de mind Natura 2000 jelölő társulást alkotnak. Az égeresek az enyves éger (Alnus glutinosa) 
monodomináns állományai, a puhafa ligeteket a különféle füzek – törékeny-, fehér- és kecskefűz 
(Salix alba, S. fragilis, S. caprea) -, míg a csupán egy kis helyen fennmaradt keményfa ligeterdőket 
a kocsányos tölgy (Quercus robus) és a magaskőris (Fraxinus excelsior) állománya alkotják. Ezek 
fenntartása fontos feladat, ezekben az építés nem megengedhető. Természetességük közepes, ám 
a táji diverzitást növelik, így fenntartásuk elsődleges.  
 
Gyepek: ide a kaszálóréteket és legelőket soroljuk, bár a mai tájhasználatban inkább a kaszáló 
művelés a domináns. Ezek a gyepek a talajban jelen lévő víz mennyiségétől függően nádas, nem 
zsombékoló magassásosok, gyékényesek, a nem állandó víz alatt álló területeken higrofil és mezofil 
magas füvek uralta rétek találhatók, melyekben a réti ecsetpázsit (Alopecorus pratensis), réti 
csenkesz (Festuca pratensis) és a franciaperje (Arrhenatherum elatius) az uralkodó. Ezek a rétek is 
Natura 2000 jelölő társulásokat jeleznek, melyek a völgyben jó természetességűek, fajgazdagok, 
valamint helyenként nagy számban adják védett fajok (kockásliliom, hosszúlevelű veronika) 
termőhelyét adják.  
A gyepek esetében felmerülhet az állandó állattartás a területen. Ez esetben az állatok 
tartózkodására szolgáló karám, istálló, egyéb fedett terek megépítésénél a jogszabályban leírtak 
szerint kell eljárni. Ennek megfelelően a művelésből való kivonás eljárását megelőzően az építés 
helyszínére Natura 2000 hatásbecslést kell készíteni és annak eredménye alapján kell a helyszínt 
pontosítani.  
 

egyedi probléma vizsgálata 

    
A 01025/15 hrsz.-ú ingatlan tulajdonosa Kertész Róbert véleményében kérte a 010025/15 hrsz.-ú 
Má-4 jelű általános mezőgazdasági terület rendeltetésű telkének átsorolását Kmü jelű különleges 
mezőgazdasági üzemi terület övezetébe.  
A területen egy lovarda építésére kapott építési engedélyt korábban a tulajdonos, mely engedély 
2017 májusában lejárt. Az engedély a 2014 előtti településrendezési terv alapján került kiállításra, 
mely terv szerint a telken a megengedett legnagyobb beépítettség 3% volt. A jelenlegi szabályozás 
alapján, illetve amiatt, hogy az eddig megépült építmény nincs szerkezetkész állapotban, az 
engedélyt az építési hatóság nem tudta meghosszabbítani.   
A fent részletezett mezőgazdasági területek szabályozásának módosításával e telken a korábbi 
szabályozás szerinti építési lehetőség jön létre – amennyiben a Natura2000 hatásbecslés 
eredménye a beépítést lehetővé teszi. E feltételek teljesülése esetén a megengedett legnagyobb 
beépítettség 3%.  
A Natura 2000 természeti védettség miatt nem javasoljuk, az ökológiai hálózati érintettség miatt 
pedig az OTrT 18.§-(1) bekezdése alapján nem lehetséges új beépítésre szánt terület kijelölése.  
 



 

tervezett módosítás 
A Zala-völgyében található általános mezőgazdasági területeken az állattartással kapcsolatos 
építmények elhelyezésének lehetőségeit javasoljuk felülvizsgálni.  
Abban az esetben, ha az érintett területen a Natura2000 hatásbecslés nem fed fel védett természeti 
értékeket, a nemzeti park igazgatóság nem kifogásolja a területen épület elhelyezését, akkor 
javasoljuk közel azonos építési jogot megadni a területnek, mint a Natura2000 védettség alá nem 
tartozó általános mezőgazdasági övezeteken. A Natura2000 védettség alá nem tartozó általános 
mezőgazdasági övezetekhez képest javasoljuk korlátozni a rendeltetést, tiltani a feldolgozás és 
árusítás építményeinek, a lakóépületnek és a birtokközpontnak az elhelyezését annak érdekében, 
hogy az itt létrejövő építés ténylegesen, csak az itteni mezőgazdasági tevékenységhez 
kapcsolódóan jöjjön létre. A beépíthetőség mértékét a többi általános mezőgazdasági övezettel 
azonosan, 3%-ban javasoljuk maximalizálni.   
 
Fentiek alapján a helyi építési szabályzat módosítását javasoljuk az alábbiak szerint: 
 

Zalaszentgrót helyi építési szabályzat: 
Általános mezőgazdasági terület 

31.§ 

 
(1) Az általános mezőgazdasági rendeltetésű területek Má-1, Má-2, Má-3, és Má-4 jelű övezetekre 
tagolódnak. 
 
(2) Az Má-1, Má-2 és Má-3 jelű általános mezőgazdasági területen a növénytermesztés, az állattartás és 
állattenyésztés és a halászat, az ezekkel kapcsolatos, a saját termék feldolgozására, tárolására és 
árusítására szolgáló építmények, lakóépület, birtokközpont esetén szállás jellegű és vendéglátó épület is 
elhelyezhető.  
 
(3) Az Má-1 jelű általános mezőgazdasági területen elhelyezhető a (2) bekezdésben megfogalmazottakon 
túl hírközlési adótorony és szélerőmű. 
 
(4) Az Má-4 jelű általános mezőgazdasági területen a közmű- és közlekedési építmény kivételével egyéb 
építmény nem helyezhető el.  
 
(4) Az Má-4 jelű általános mezőgazdasági területen a növénytermesztéssel, az állattartással és 
állattenyésztéssel, halászattal kapcsolatos építmények helyezhetők el. Az övezetben nem helyezhető el az 
előzőkhöz kapcsolódó feldolgozó, árusító építmények, lakóépület és birtokközpont. Az övezetben építményt 
elhelyezni az építési területre készített Natura 2000 hatásbecslés függvényében a nemzeti park igazgatóság 
hozzájárulásával lehet.  
 
(5) A mezőgazdasági területen több önálló telekből mezőgazdasági birtoktest alakítható ki. A birtoktest 
esetében a beépíthetőség a birtoktesthez tartozó összes telek területe után számítva csak az egyik telken, 
az így létrehozott birtokközpont területén is kihasználható, ha a beépítés a szomszédos telkek 
rendeltetésszerű használatára nincs korlátozó hatással, vagy azt nem veszélyezteti. 
 
(6) Az (1) bekezdés szerinti általános mezőgazdasági területre vonatkozó építési és telekalakítási 
szabályok:  
 

Má-1, Má-2, Má-3 Má-4  
szántó, legelő, 
rét, gyümölcsös 

Szőlő  Birtokközpont  

Kialakítható legkisebb telek 
terület 

3000 m2 3000 m2 2 ha 3000 m2 

Kialakítható legkisebb 
telekszélesség 

20 m 20 m 50 m Nem korlátozott 

Beépíthető legkisebb telek 
területe 

2 ha 3000 m2 2 ha 1 ha 

Beépítési mód: Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló 
Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

3% * Művelt telek 
esetén 3% * 

birtok 
összterületének 
3%-a, telek 
területének 
20%-a  

3%  

A megengedett legnagyobb 
beépítési magasság 

Homlokzatmaga
sság: 7,5 m,  
Épületmagasság
: 7,5 m 

 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m,  
Épül magasság: 
7,5 m 

Homlokzatmaga
sság: 7,5 m,  
Épületmagasság
: 7,5 m 

 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m,  
Épületmagasság: 
7,5 m 

* lakóépület esetén a telek területének 1,5 %-a 
 



 

…. 
(10) Az Má-3 és Má-4 jelű általános mezőgazdasági övezetben 
a) a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemei, közművezetékek és járulékos 
közműépítmények nyomvonala, a kiserőművek, a magterület, az ökológiai folyosó természetes élőhelyeinek 
fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését, valamint a tájképvédelmi 
célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín alatti 
vonalvezetést is – helyezhető el.  

b) új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető. 



 

4.3. Kerékpárút hálózat módosítása a kerékpárutak nyomvonalára készített 
tanulmánytervek figyelembevételével. 
 
Az önkormányzat javasolja a településrendezési terveken a kerékpárút nyomvonalak 
szinkronizálását az elkészült kerékpárút tanulmánytervekkel. Az elmúlt időszakban készültek olyan 
kerékpárút tanulmánytervek, melyek nyomvonalát a hatályos terv nem tartalmazza. Az elkészült 
tanulmánytervek közül van olyan, melyet a város önkormányzata, illetve van olyan is, melyet a 
megyei önkormányzat készíttetett.  
 
A megyei önkormányzat által TOP-os pályázat 
(TOP-1.2.1-15 pályázat) keretében készíttetett 
engedélyes tervben szereplő nyomvonal a 
strandot Szentgrót belterületével kívánja 
összekötni Tüskeszentpéter érintésével. A 
hatályos szabályozási tervben a strandnál a 
kerékpárút nyomvonala a strand területétől K-re 
halad, majd Tüskeszentpéteren a templom 
mellett, majd a Rózsa utcában. Tüskeszentpéter 
felől pedig a Szentpéteri utcában érkezik meg 
Szentgrót belterületébe, majd a Kossuth utcán 
halad az Eötvös Károly utcáig. 

E hatályos tervben szereplő nyomvonalhoz képest 
a tervezett kerékpárút Tüskeszentpéteren az 
Akácfa utcában haladna, valamint a strandtól 
indulva először az országos mellékút mentén 
kerülne kialakításra.  

A pályázati anyaggal összhangban a tervezett 
módosításban a strandtól K-re lévő, töltés mentén 
tervezett nyomvonalat a tervből töröljük, a 
Tüskeszentpéteri nyomvonallal pedig a tervet 
kiegészítjük, meghagyva a másik utcában jelölt 
nyomvonalat is.      

TOP-1.2.1-15 pályázat, Zalaszentgrót-Termálfürdő 
közötti kerékpárút, engedélyezési terv részlet 

Az Eötvös utca É-i végén végződő tanulmánytervi 
kerékpárút folytatásaként az önkormányzat 
készíttetett tervet, melyben a tervezett 
nyomvonal az Eötvös utcából indulva, áthalad a 
műemléki hídon és úgy éri el az országos 
mellékutat.  

E nyomvonalat figyelembe véve a hatályos 
településrendezési tervet ki kell egészíteni az 
Eötvös utcai, valamint a régi hídon áthaladó 
szakasszal is.  

Zalaudvarnokon szükséges még a hálózat 
kiegészítése, mivel a terven jelölt, az egykori 
vasúti töltésen haladó kerékpárút és 
Zalaudvarnok belterülete nincs összeköttetésben. 

Zalakoppány területén pedig egyéb tervek 
hiányában is javasoljuk a hálózat kiegészítését, 
mivel a hatályos tervben a kerékpárút 
Zalakoppány belterületének D-i végéig van csak 
jelölve. A déli irányban történő kiegészítés mellett 
Zalakoppány belterületétől K-re, a majorság 
mentén is javasoljuk a jelölését, így minden 
irányba biztosított a szomszédos településeken 
jelölt kerékpárutakkal való kapcsolat.       

 



 

A magasabb rendű– az országos és a megyei - területrendezési tervek szerkezeti tervében jelölt 
kerékpárút nyomvonal az országos kerékpárút törzshálózat eleme-ként jelölt. E nyomvonalat a 
településrendezési terv tartalmazza. A magasabb rendű tervekkel való összhang biztosított.   
 

  

Országos Területrendezési Terv Térszerkezeti 
Terve (részlet) 

Zala Megyei Területrendezési Terv Térségi 
Szerkezeti Terve (részlet) 

 
útszabályozás módosítás 
A kerékpárút hálózat nyomvonalának módosításán túl pontosítani szükséges a szabályozási 
vonalakat is azokon a területeken, ahol részletes kerékpáút tervek készültek. Ilyen terület a 
település É-i részén a strandtól Ny-ra lévő kerékpárút szakasz. Az országos mellékút NY-i oldalán 
jelölt szabályozási vonal módosításra kerül, mely vonalat a meglévő kerítéshez igazítunk. A meglévő 
kerítés vonalát a kerékpárút tervek tartalmazzák. A vízgazdálkodási terület és a közjóléti 
erdőterület szélén a szabályozási vonal mentén a kerékpárút területét közlekedési területként kell 
leválasztani.  
 
 
Az alábbi térképen bemutatjuk a hatályos tervben szereplő kerékpárút nyomvonalakat, illetve 
jelöljük azokat a szakaszokat, ahol a hatályos terv kiegészül, illetve módosul. 





 

4.4. Aranyodi hídfőtől északra lévő külterületi, Natura 2000 természeti védettségű 
területeken, különösen a 010359/13 hrsz.-ú telken terület-felhasználat és szabályozás 
módosítása a kialakult állapotnak megfelelően. 
 
tervezési program és jelenlegi szabályozás 
 
A belvárosba vezető hídtól É-ra található a 
010359/13 hrsz.-ú telek, melyen jelenleg két 
épület helyezkedik el. (Mindkét épület 
rendelkezett építési engedéllyel.)  
Az északabb elhelyezkedő épület, melyet a 
szabályozási terv is tartalmaz jelenleg nem 
üzemel. A délebbi épület - melyben 
kereskedelmi szolgáltató tevékenység folyik – 
térképi ábrázolása eddig nem valósult meg. Az 
épület geodéziai bemérése igazolta, hogy az a 
szomszédos, 010364/2 hrsz.-ú egykori út 
területére átnyúlik.  
A telek jelenleg Má-4 jelű általános 
mezőgazdasági övezet területeként szabályozott 
a Natura2000 természeti védettség miatt. A 
hatályos szabályozási terv értelmében az Má-4 
jelű övezetben a telkeket beépíteni nem szabad. 
A telek szinte teljes egésze árvízjárta terület, 
valamint az ökológiai folyosó és a tájképvédelmi 
szempontból kiemelten kezelendő terület 
övezete által is érintett. 

 
terület geodéziai bemérése 

 

 
 

   

műholdas felvétel a területről hatályos szabályozási terv részlet 
 
tervezett módosítás 
Javasoljuk a telek rendezését a szabályozási tervben a jelenlegi területhasználatnak megfelelően az 
alábbiak szerint: 

- a 010359/13 hrsz.-ú telek Ny-i felét Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 
övezetbe soroljuk, mely területen jelenleg is gazdasági tevékenység folyik, 

- a 010359/13 hrsz.-ú telek K-i fele továbbra is Má-4 jelű általános mezőgazdasági 
területként szabályozott, 

- a 010364/2 hrsz.-ú egykori út területet és a tőle D-re lévő 010225/22 hrsz.-ú telket Z jelű 
zöldterületként szabályozzuk, mely közterületről a 010359/13 hrsz.-ú telek K-i fele, illetve a 
010361/7 hrsz.-ú legelő területe is feltárható. (A hatályos szabályozási tervben a legelő 
területe közterületről nem érhető el.) A kialakuló új zöldterület és gazdasági terület határa a 
jelenlegi épületek figyelembevételével kerül kijelölésre.  

- a kialakuló új zöldterületen, az egykori útterületen, a Hatamov-híd nyomvonalán jelölésre 
kerül egy kerékpárút. (4.3. pontban részletezve.) 
 

A kijelölt gazdasági terület Gksz-5 jelű övezetként szabályozott, mely övezet normatív szabályai 
megfelelnek a kialakult állapotnak.  



 

A kijelölt gazdasági terület Gksz-5 jelű övezetként szabályozott, mely övezet normatív szabályai 
megfelelnek a kialakult állapotnak.  
 
ökológiai folyosó általi érintettség vizsgálata  

Az ökológiai folyosó övezetében a módosítás során új beépítésre szánt terület került kijelölésre. Az 
újonnan kijelölt beépítésre szánt területen a szabályozás módosítása csak a kialakult állapothoz 
igazodik, a területen két meglévő épület található, az épületek körül a terület fel van töltve, 
természetes és természetközeli élőhelyek a telken már nincsenek.      
 
Az ökológiai folyosó övezetének módosítását javasoljuk úgy, hogy a kijelölt Gksz jelű kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági övezet területéről az ökológiai folyosó határvonalát le kell húzni. A határvonal 
módosításával a törvényben előírt +5%-os eltérésnek meg kell felelni.    
A TEIR adatai szerint a település területén az ökológiai folyosó területe 1761,86 ha. Tehát az övezet 
területe minimum 1673,76 ha lehet. Az új beépítésre szánt övezet területe - mellyel az ökológiai 
folyosó területét csökkentjük – 1438 m2, azaz 0,14 ha. Az ökológiai folyosó övezete tehát 1761,72 
ha lesz a módosítással., mely a megengedett -5%-os értéken belül van.     
 
tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezet általi érintettség 
vizsgálata  
A módosítás területét érinti a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete. E 
terület a hatályos tervben általános mezőgazdasági övezetként szabályozott, mely övezetben a 
tájba illesztés szabályai szerepelnek. A módosítás során az Má övezet Gksz-5 jelű kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági övezetre módosul egy kisebb területen, mely övezetben már nem 
szerepeltethetjük ezeket a szabályokat, a településkép védelméről szóló törvény értelmében. A 
készülő településképi rendelet fogalmazza meg az ilyen jelleg előírásokat. 
  
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 



 

4.5. A Tüskeszentpétert a türjei úttal összekötő 010020 hrsz.-ú úttól északra hulladék-

feldolgozó elhelyezhetőségének érdekében új beépítésre szánt terület, ipari 

gazdasági övezet kijelölése. 

 

tervezési program és jelenlegi szabályozás 
Zalaszentgrót Város Önkormányzatát megkeresték egy hulladékhasznosító építésének lehetőségével 
a tavalyi évben. A készült szakmai program alapján a beruházás keretében megvalósuló 
hulladékhasznosító erőmű évi 100 000 tonna települési hulladék hasznosítására képes a mai 
legkorszerűbb technológiák alkalmazásával. A beruházás előnyei közé tartozik az a tény, hogy a 
projekt 15 évig folyamatosan legalább 120 munkahelyet biztosít, az önkormányzat számára 
fizetendő iparűzési adóval az önkormányzati bevételek növekednek majd.   
Az előzetes egyeztetéseket követően született egy együttműködési megállapodás az önkormányzat 
és a beruházó között a tervek megvalósíthatósága érdekében. A megállapodás értelmében az 
önkormányzat feladatai közé tartozik a beruházás helyszínének biztosítása. A tervezett helyszín a 
010032/22 hrsz.-ú önkormányzati tulajdonban lévő szántó terület, mely jelenleg Má-1 jelű általános 
mezőgazdasági övezetként szabályozott. Az önkormányzat kezdeményezi a szabályozási terv 
szerinti besorolás módosítását ipari gazdasági övezetre, melynek szabályozása lehetővé teszi a 
tervezett beruházás megvalósítását. 
A telek K-i oldalán jelenleg egy szennyvíziszap lerakó helyezkedik el, mely a telekből körülbelül 1,2 
ha területet foglal el. A terület É-i részén, a város közigazgatási határa mentén az erdészeti 
nyilvántartás szerinti gazdasági erdőterület helyezkedik el. A beruházás megvalósításához 1,5 ha 
területre van szükség, mely a telekből leválasztásra kerülne.     
A telektől D-re található, szabályozási terv szerint 50 méter szélességűre szabályozott útterület a 
valóságban jelenleg nincs kiépítve. A beruházás számára kialakítandó telek elérhetőségét biztosítani 
kell, mely az önkormányzat feladata ugyanúgy, ahogy a telek vízellátása is, hiszen a közelben nincs 
vízvezeték. A vezeték kiépítésével és annak költségeivel kapcsolatosan az önkormányzat már 
egyeztetett a Zalavíz Zrt.-vel.   
A 010032/22 hrsz.-ú terület „b” alrészlete a földhivatal adatszolgáltatása értelmében átlagosnál 
jobb minőségű szántó terület. A Földmérési és Távközlési Intézet adatszolgáltatása alapján azonban 
a terület nem kiváló minőségű szántóterület és nem is jó minőségű szántóterület.    
 

  

műholdas felvétel a területről hatályos szabályozási terv részlet 
 
A területen működő szennyvíziszap lerakó vízjogi üzemeltetési engedéllyel rendelkezik. A telepen 
négy darab, egyenként 2000 m3 hasznos térfogatú tározó medence került kialakításra. A tározó 
telep a keletkező éves szennyvíziszap mennyiség befogadására alkalmas. 2006-ban készült alábbi 
változási vázrajz alapján elindult a terület művelés alóli kivonása, de a folyamat nem fejeződött be, 
a telep az ingatlan-nyilvántartási alaptérképen nincs feltűntetve.   

 változási vázrajz részlet (2006)       
 



 

tervezett módosítás 
Javasoljuk a 010032/22 hrsz.-ú telek rendezését a jelenlegi és tervezett területhasználatnak 
megfelelően az alábbiak szerint:  

- a nyilvántartott erdőterület továbbra is Eg jelű gazdasági erdőterület övezetben marad, 
- a hatályos tervben Má—1 jelű általános mezőgazdasági területként jelölt terület, beleértve a 

szennyvíziszap lerakóként használt területet is, Khk jelű különleges beépítésre szánt 
hulladékkezelő, -lerakó terület övezeteként szabályozott.  

 
A helyi építési szabályzatban a Khk jelű különleges beépítésre szánt hulladékkezelő, -lerakó terület 
övezetre vonatkozó normatív előírások az alábbiak szerint alakulnak:    

Zalaszentgrót helyi építési szabályzat: 
 

Különleges hulladékkezelő, -lerakó terület  

25/A.§ 

 

(1) A „Khk” jelű különleges hulladékkezelő, -lerakó terület elsősorban a hulladékgazdálkodás, 
hulladékkezelés építményeinek elhelyezésére szolgál.  
 
(2) Az (1) bekezdés szerinti különleges terület építési használatának megengedett felső 
határértékei és telekalakítási szabályai: 

 
 Khk 

Kialakítható legkisebb 
telekszélesség és terület 

40m, 5000 m2 

Beépíthető legkisebb telek 
területe 

kialakult 

beépítési mód: Szabadon álló 
Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

40 % 

A megengedett legnagyobb 
beépítési magasság 

Homlokzatmagasság: 10,5 m 
Épületmagasság: 10,5 m* 

Oldalkert legkisebb mértéke  5,0 m 
Kialakítható legkisebb 
zöldfelület mértéke 

25 % 

* technológiai építmények beépítési magassága nem korlátozott 
 
 
A beépítésre szánt különleges övezet kijelölésekor az alábbi, építési törvényben megfogalmazott 
előírásoknak is meg kell felelni.  
 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény: 
7.§ 
(3) A (2) bekezdésben foglaltak érvényesülése – különösen a természet- és a környezetvédelem, 
az erdők és a felszíni és felszín alatti vizek védelme, az ár- és belvízvédelem, valamint a 
termőfölddel és a területekkel való takarékos bánás – érdekében az alábbi követelményeknek kell 
érvényt szerezni: 
a) a településfejlesztés és a településrendezés során a település teljes közigazgatási területét 
érintő árvíz, belvíz, valamint csapadékvíz szakszerű és ártalommentes elvezetését biztosítani kell, 
részbeni összegyűjtése és helyben tartása biztosításának az adottságok és a lehetőségek szerinti 
figyelembevételével, 
b) újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási 
területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem 
csökkenhet, 

 
Ahhoz, hogy a település biológiai aktivitás értéke ne csökkenjen, a településen található gazdasági 
területeket csökkenteni kell. Az erre vonatkozó számítást a 7. pontban részletezzük.  
 

c) a települések beépítésre szánt területeinek összességét – ott, ahol az fizikailag lehetséges – 
beépítésre nem szánt területekből álló gyűrűvel kell körülvenni, a települések összenövésének 
elkerülése érdekében, 

 
A településen a beépítésre szánt területek összességét beépítésre nem szánt területek fogják közre. Az új 
beépítésre szánt terület a közigazgatási határ mentén kerülne kijelölésre, ez azonban nem eredményezi a 



 

települések összenövését, hiszen a szomszédos Türje településen a csatlakozó telkek általános 
mezőgazdasági területek, valamint a kijelölt új beépítésre szánt területtől É-ra van egy vékony erdő sáv 
is, mely szintén megakadályozná beépítésre szánt területek összenövését. A területen működik jelenleg 
is egy szennyvíziszap lerakó, az új övezet kijelölését indokolja a helyhez kötöttség. E szennyvíziszap 
lerakó a hatályos szabályozási tervben, hibásan, még nem volt jelölve.  
 

d) a termőföld igénybevételével járó, újonnan beépítésre szánt területek kijelölésénél elsősorban a 
termőföld védelméről szóló törvényben meghatározott átlagosnál gyengébb minőségű termőföld-
területek jelölhetők ki, 

 
A termőföld védelméről szóló törvény: 
11. § (1) Termőföldet más célra csak kivételesen - elsősorban a gyengébb minőségű termőföld 
igénybevételével - lehet felhasználni. 
(2) Az átlagosnál jobb minőségű termőföldet más célra hasznosítani csak időlegesen, illetve 
helyhez kötött igénybevétel céljából lehet. A termőföldnek hulladéklerakó céljára történő 
igénybevétele esetén a környezetvédelmi és természetvédelmi követelmények betartása 
mellett, mezőgazdasági művelésre alkalmatlan vagy átlagosnál gyengébb minőségű termőföld 
más célú hasznosítása engedélyezhető. A nemzetgazdasági szempontból kiemelt jelentőségű 
közlekedési infrastruktúra-beruházás esetében az átlagosnál jobb minőségű termőföld végleges 
más célú hasznosítása is engedélyezhető, amennyiben annak megvalósítása más jogszabály 
rendelkezéseire figyelemmel más helyen vagy más nyomvonalon nem lehetséges. 
(3) A (2) bekezdés alkalmazása szempontjából helyhez kötött igénybevételnek kell tekinteni 
különösen 
a) a meglévő létesítmény bővítését, közlekedési és közmű kapcsolatainak kiépítését; 
b) a bányaüzemet és a természeti kincsek kitermeléséhez szükséges egyéb létesítményt; 
c) azt a területet, amelyet a Kormány a Magyar Közlönyben közzétett határozatával beruházási 
célterületté nyilvánított. 
(4) Az igénybevételt az indokolt szükségletnek megfelelő legkisebb területre kell korlátozni. 

 
A beépítésre tervezett terület átlagosnál jobb minőségű szántó terület a földhivatali nyilvántartás alapján. 
Azonban a fentiekben részletezettek alapján az övezet kijelölését indokolja a helyhez kötöttség. Az 
övezet kijelölésekor csak a minimális, szükséges területet soroljuk át beépítésre szánt övezetbe, a 
tervezett hulladékfeldolgozó szakmai programja alapján, nem a teljes telek területét. A telek tervezett 
elkerülő út mentén való elhelyezkedése közlekedési szempontból előnyös. 
 

e) a települések beépítésre szánt területe csak olyan területfelhasználás céljára növelhető, amilyen 
célra a település már beépítésre kijelölt területén belül nincs megfelelő terület. 

 
A hulladék-feldolgozó területének kijelölésénél az önkormányzat számára fontos volt, hogy az a 
belterülettől távolabb helyezkedjen el, a beépített területeket a feldolgozó működése ne zavarja. A 
hatályos szabályozási tervben jelenleg nincs olyan terület, melyen a tervezett üzem működhetne.   
 
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 



 

4.6. Aranyod városrész kertes mezőgazdasági területből lakóövezetbe sorolt részén 
a 14667 hrsz.-ú út tervezett szélesítésének, szabályozásának vizsgálata a 14653 
hrsz.-ú telket érintően. 
 
jelenlegi szabályozás  
A hatályos szabályozási tervben a 14667 hrsz.-ú út 10 méteres szélességgel szabályozott. A 14652 
hrsz.-ú telektől D-re lévő útszakaszon a 10 méteres szélesség csak az úttól D-re lévő telkek 
területének csökkentésével alakítható ki. Így a 14653 és a 14654 hrsz.-ú telkek érintettsége 
jelentős. A valóságban az útburkolattól É-ra egy árok helyezkedik el, melyet a hatályos terv nem 
jelöl. A közelmúltban a 14652 hrsz.-ú telek és az árok felmérése, térképezése megtörtént. A 
felmérés mutatja, hogy az árok területe a 14652 hrsz.-ú telek területén belül van. A valós 
állapotnak megfelelően az árok területe útterületként, alrészletként jelölt az alaptérképen.       

    
 

     

tervezett módosítás 
A módosítás során javasoljuk a bemért, valós állapot rögzítését a szabályozási tervben. Az út 
szélessége a jelenlegi igénybevételnek és használatnak megfelelő, a műholdas felvételeket az 
alaptérképre illesztve megállapítható, hogy nyomvonala, területe a térképen jelölt 14667 hrsz.-ú 
területen belül helyezkedik el.  
A jelenlegi 3,25 m szélességű szilárd burkolatú, kétoldali stabilizált padkával ellátott mezőgazdasági 
út a jelenlegi forgalmi viszonyoknak megfelelő. A területen jelentős forgalomnövekedés nem 
várható így javasoljuk a 10 m-es szabályozási vonal elhagyását. 



 

 Meglévő burkolat mintakeresztszelvény 

 

 

A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 

 
 
 
 

 
 
   
 
 



 

4.7. Május 1 utcai fejlesztési területen a 713/12 hrsz.-ú társasház telkétől délre lévő 
gyalogút szabályozási szélességének csökkentése a társasházi telek kiegészítése 
érdekében a használatnak megfelelően, valamint a szabályozási terv 
alaptérképének frissítése a megvalósult telekalakítás szerint. 

jelenlegi szabályozás 
 
A hatályos szabályozási terv készítésekor a Május 1 
utcától K-re lévő telekosztás felülvizsgálatra került, 
a szabályozási terv tartalmazza a javasolt új 
telekhatárokat és zöldfelületeket, a kötelező 
beépítési vonalat, gyalogutak nyomvonalát. 
 
Az elmúlt időszakban, a szabályozási terv hatályba 
lépése óta a terven jelölt telekalakítások 
megtörténtek, a tágasabb, nagyobb telkek 
kialakultak. Továbbá elkezdődött két beruházás, 
építkezés a 713/90 hrsz.-ú gyalogúttól D-re lévő 
újonnan kialakított két telken (hrsz.: 713/92, 
713/93).     
 
Az érintett 713/12 hrsz.-ú telken társasház 
található, a tőle D-re lévő területet a társasház 
lakói a gépjárművel való megközelítésre használják 
egy 2-3 méteres területen, e közlekedésre 
használta területtől D-re egy fasor helyezkedik el.  
Az ingatlan-nyilvántartási alaptérkép alapján a 
társasháztól déli irányba 3,5 méteres terület 
tartozik még a telekhez.      

 
hatályos szabályozási terv részlet 

A gyalogút szélessége a terv szerint 8 méter. Az újonnan épülő ház a szomszédban az É-i 
telekhatárra illeszkedik.  
Az északabbra található, szintén 8 méteres szélességű, 713/8 hrsz.-ú gyalogút két társasház között 
helyezkedik el, mely területet jelenleg a lakók nem használják közlekedésre, vagy másra. Itt a 
gyalogút kialakításának lehetősége adott.    

  
713/90 hrsz.-ú gyalogút  713/8 hrsz.-ú gyalogút  
 
tervezett módosítás 
A 713/8 hrsz.-ú gyalogút esetében javasoljuk a közlekedési terület szélességének csökkentését 
úgy, hogy az út tengelye változatlan marad, a jelenlegi 8 méter 4 méterre csökken. A két oldalon 
létrejövő 2-2 méteres területsávot – melyek jelenleg is a lakók által ültetett növényzettel borítottak 
- a társasházak megszerezhetik, telkeikkel összevonásra kerülhetnek. 
A 713/90 hrsz.-ú gyalogút esetében a kialakult állapot figyelembevételével javasoljuk, hogy a 
gyalogút területe csak az egyik, az északi irányból csökkenjen, mely területet a társasház és a 
713/89 hrsz.-ú telek megszerezhetnek. Az újonnan épülő ház így továbbra is a telekhatáron marad, 
a gyalogút kialakítható lesz a telkétől É-ra, 4 méteres szélességben, mely szélesség így is lehetővé 
teszi egy megfelelő szélességű gyalogút kialakítását, egyoldali növényzettel, fasorral. 



 

A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 



 

4.8. Gyepmesteri telep területlehatárolásának módosítása a kialakult állapot és a 
tervezett fejlesztés figyelembe vételével 

 
tervezési program és 
jelenlegi szabályozás 

A 010129 hrsz.-ú úttól É-ra 
elhelyezkedő gyepmesteri telep a 
hatályos szabályozási tervben Eg 
jelű gazdasági erdőterületként 
szabályozott. Az erdészeti 
nyilvántartás alapján a telek nem 
nyilvántartott erdőterület. A telep 
területe a terv készítésekor 
telekkönyvileg még nem került 
kialakításra, akkor még a 
010086/1 hrsz.-ú telken 
helyezkedett el.  

Sem a gyepmesteri telep, sem a 
hulladéklerakó valós 
elhelyezkedése, az utak 
kialakítása nem egyezik a térképi 
ábrázolással.  

Időközben megtörtént a telep 
geodéziai bemérése és 
térképezése, valamint készült egy 
javaslat a további hasznosításra, 
az új kennelek és épületek 
elhelyezkedésére vonatkozóan. A 
beépítési, hasznosítási javaslatot 
az alábbi ábra szemlélteti. A 
kialakult új 010086/4 hrsz.-ú 
telek jelenleg 3129 m2 területű, 
mely a kívánt bővítések és 
fejlesztések számára elegendő.   

 
hatályos szabályozási terv részlet 

 
 műholdas felvétel a területről 

tervezett beépítési javaslat 



 

 

A tervezett beépítési javaslat és a geodéziai felmérés alapján látható, hogy az alaptérképen jelölt 
010130 hrsz.-ú út a valóságban nem úgy helyezkedik el, ahogy az alaptérkép mutatja. Mivel az út 
területéről, annak valós elhelyezkedéséről geodéziai felmérésünk nincs, kizárólag az újonnan 
kialakított telket érintően, így annak rendezésére jelen módosításban nincs mód. A helyi építési 
szabályzat telekalakításra vonatkozó szabályai között szerepel az alábbi szakasz, mely a problémára 
megoldást jelenthet:  
 

Telekalakítás általános szabályai 
9. § 

(6) Általános-, kertes mezőgazdasági és erdőgazdálkodási rendeltetésű övezet területén kiszolgáló 
út kialakítható, vagy megszüntethető a szabályozási terv tartalmától függetlenül. Ezen 
övezetekben az új kiszolgáló út megengedett legkisebb szélessége 8,0 méter.   

 
tervezett módosítás 
A telekkönyvileg kialakított új telket a szabályozási tervben fel kell tüntetni és javasoljuk különleges 
beépítésre nem szánt gyepmesteri telep övezeteként szabályozni. Az új övezet előírásai és normatív 
szabályai az alábbiak szerint alakulnak:  
 

Különleges gyepmesteri telep 
39/A.§ 

 
(1) A „Kb-gy” jelű különleges gyepmesteri telep olyan terület, mely az állatmenhely, gyepmesteri 
telep épületeinek és építményeinek elhelyezésére szolgál.  
 
(2) Az (1) bekezdés szerinti különleges övezet építési használatának megengedett felső határai és 
telekalakítási szabályai: 

 
 Kgy 
Kialakítható legkisebb telekszélesség és terület Övezet területe 
Beépíthető legkisebb telek területe Övezet területe 
Beépítési mód: Szabadon álló 
Megengedett legnagyobb beépítettség  10 % 
A megengedett legnagyobb beépítési magasság Homlokzatmagasság: 5,0 m 

Épületmagasság: 5,0 m 
Kialakítható legkisebb zöldfelület mértéke 50 %  

  
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

 

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 

 
 



 

4.9. Batthyány utca 8-10. számú ingatlanokon a kiszabályozott út szélességének 
felülvizsgálata, a tömb övezeti besorolásának módosítása településközpont 
vegyes övezetre (legkisebb zöldfelület mértékének csökkentése, beépítettség 
növelése)   
 
tervezési program és jelenlegi szabályozás 
A hatályos szabályozási tervben a módosítani kívánt tömb egésze Lk-2 jelű kisvárosias lakóterület 
övezeteként szabályozott. Az övezetre vonatkozó normatív szabályok az alábbiak: 

 Lk-2 
Kialakítható legkisebb telekszélesség és terület 20m, 500 m2 
Beépíthető legkisebb telek területe kialakult 
beépítési mód: Zártsorú 
Megengedett legnagyobb beépítettség  500 m2 telekterületig 50 %, 

500 m2 feletti területre vetítetten 35 %, 
(60%)* 

A megengedett legnagyobb beépítési 
magasság 

Utcai párkánymagasság: 7,5 m 
Épületmagasság: 9,0 m 

Oldalkert legkisebb mértéke - 
Hátsókert szélességének legkisebb mérete 6 m 
Kialakítható legkisebb zöldfelület mértéke 20 % 
Terepszint alatti építés mértéke és helye A beépíthető terület + 30 %, az építési 

hely területén belül 
 
Az övezetben épület: 

a) a kötelező építési vonalra helyezve, zárt, osztatlan 
tömegalakítással,  
b) utcafronti tömege utcával párhuzamos gerincű, 
utcai oldalon tetőfelépítmény nélküli 35-40 fok közötti 
hajlásszögű nyeregtetővel, natúr vagy piros színű 
agyag cserép héjazattal, 
c) vakolt homlokzati felület esetén világos, pasztell 
színezéssel  
építhető.  
 

 

hatályos szabályozási terv részlet 

 

     
A tömb Batthyány utca felőli utcaképe 

 
A tömb Batthyány utca felőli része utcakép védelemmel ellátott, melyre vonatkozóan a helyi építési 
szabályzat az alábbiakat fogalmazza meg: 

(3) A utcakép védelemmel érintett területen:  
a.) meg kell őrizni a védett terület jellegzetes telekszerkezetét, a térfal meglévő tagozódását, az 
utca és térfal vonalvezetését;  

b.) a meglévő épületeket egymással összehangoltan, a jellegzetes városkép egységes 
megjelenését biztosító módon kell fenntartani, felújítani, bővíteni és átalakítani. E folyamatok során 
az épületek fő tömeg- és tetőformája, külső meglévő vagy egykori homlokzata, az alkalmazott 
anyagok, azok színe, felületképzése követendő;  



 

c.) az új épületek tömegarányait, fő méreteit, párkánymagasságát, tető hajlásszögét, formáját, 
héjazat anyaghasználatát, homlokzat színezését, nyílásrend kialakítását a környezetében lévő 
épületekhez harmonikusan illeszkedve kell meghatározni;  

d.) a közterületek burkolatát és berendezését (utcabútorok, világítótestek, kandeláberek, 
pavilonok, autóbuszvárók, stb.), ezek módosítását és az utcákon megjelenő hirdetéseket az 
épületek jellegéhez, az utcák hangulatához igazodva kell kialakítani. 

   
A tömbben néhány fejlesztés elindult az utóbbi időben. A Batthyány utca 6. számú ingatlan 
felújításra került, a telek déli végében lévő épületrészek elbontásra kerültek. A Batthyány utca felőli 
porta megújult. A Batthyány utca 8-10-10/b ingatlanokat fejlesztési céllal meg kívánják vásárolni. A 
két jelenlegi épület elbontása után többlakásos társasház építése tervezett a telkeken. A terület 
optimális fejleszthetősége érdekében a telkek déli végében jelölt útszabályozás és a megengedett 
legnagyobb beépítettség mértékét, valamint az övezeti besorolást a módosítás során felülvizsgáljuk.  
A 864 hrsz.-ú Malomköz utca jelenleg meglehetősen szűk.  

   
Batthyány utca 8-10-10/b a Malomköz utca felől 
 
tervezett módosítás 
A módosítás során a Malomköz utca felőli útszabályozás mértékét csökkentettük. A jelenlegi 3,00 - 
4,00 m szélességű szilárd burkolatú út által érintett szakasz szabályozási vonalát a tervezett módon 
10 m-re javasoljuk módosítani. A szabályozási vonalon belül egyirányú forgalmú rend (K-i, Centrum 
irány) kialakítható 4,00 m szélességű burkolattal, egyoldali 2,50 m szélességű párhuzamos parkoló 
és egyoldali járda kialakítással. (mellékelt mintakeresztszelvény alapján) 
Ezen túl a kialakuló új telken lehetőség van a parkolók telken belüli elhelyezésére is. 
 

Meglévő burkolat mintakeresztszelvény 

 



 

 
Javasoljuk a tömb szabályozásának módosítását a kisvárosias lakóterület övezetről Vt jelű 
településközpont vegyes övezetre. Az új övezetben a megengedett legnagyobb beépítettség 50%, a 
minimális legkisebb zöldfelület 25%. A beépítettség mértéke így a hatályos tervben szereplő 
értékhez képest növekszik, mivel az sávosan volt meghatározva. A hatályos terv szerint a (866/1, 
866/2, 867, 868 hrsz.-ú telkek összevonásával) kialakuló 1632 m2-es telken 643 m2 beépíthető, 
míg a jelenleg tervezett szabályozás szerint 811 m2. A településközpont vegyes övezetben a 
zöldfelület mértéke az OTÉK szabályai alapján 10%-a, melynél megengedőbb a szabályzat nem 
lehet. A korábbi, Lk-2 jelű övezetre vonatkozó építészeti kialakítási szabályokat az új övezetre nem 
vezetjük át, mivel a településkép védelméről szóló törvény értelmében az ilyen jellegű szabályokat 
a helyi építési szabályzat már nem tartalmazhatja. A készülő településképi rendelet tartalmaz majd 
ilyen jellegű előírásokat. 
 
A helyi építési szabályzat az alábbiak szerint módosul:  
 

 Vt-1 Vt-2 Vt-3 Vt-4 Vt-5 Vt-6 
Kialakítható 
legkisebb 
telekszélesség 
és terület 

20m, 1000 m2 20m, 1000 m2 25m, 1000 m2 -, 300 m2 20m, 1000 m2 20m, 500 m2 

Beépíthető 
legkisebb 
telek területe 

kialakult kialakult kialakult  kialakult kialakult  kialakult 

beépítési 
mód: 

Oldalhatáron 
álló 

Zártsorú Szabadon álló Zártsorú Oldalhatáron 
álló 

Zártsorú 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség  

40 % 50% 50 % 80 % 50 % 50 % 

A 
megengedett 
legnagyobb 
beépítési 
magasság 

Homlokzatmaga
sság: 6,0 m 

Épületmagasság
: 6,0 m 

Párkánymagas
ság: 10,5 m, 

(7,5 m)* 
Épületmagass
ág: 10,5 m 

Homlokzatmag
asság: 7,5 m 

Épületmagassá
g: 7,5 m 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m 

Épületmagasság
: 7,5 m 

Homlokzatma
gasság: 7,5 m 
Épületmagass

ág: 7,5 m 

Utcai 
párkánymagasság: 

7,5 m 
Épületmagasság: 

9,0 m 
Oldalkert 
legkisebb 
mértéke  

5,0 m - 3,0 m - 5,0 m - 

Kialakítható 
legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

20 % 20 % 30 % 10 % 30 % 10 % 

   
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

 

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 

 



 

4.10. Az Ifjúság u. 4. számú, 748 hrsz.-ú területen útterület leválasztása az általános 
iskola megközelítése céljából.  
 
jelenlegi szabályozás 
A hatályos szabályozási tervben az Ifjúság utcától D-re lévő tömb K-i fele Vt jelű településközpont 
vegyes, Ny-i fele Vi jelű intézményi vegyes, valamint Lk jelű kisvárosias lakóterület övezetként 
szabályozott. Az intézményi területen általános iskola működik, míg a tőle K-re lévő szomszédos 
telkeken társasházak találhatóak. Az Ifjúság utca 4. számú társasház telkén, a 748 hrsz.-ú 
területen keresztül történik jelenleg az Ifjúság utca 6. számú társasház, valamint az iskola 
konyhájának megközelítése. 
A hatályos szabályozási terv hibásan, útkapcsolat nélkül jelöli az Ifjúság utca 6. számú társasház 
747 hrsz.-ú telkét.    
 

  

hatályos szabályozási terv részlet a bejárat az Ifjúság utca felől 

 
tervezett módosítás 
A módosítás során a kialakult állapot figyelembevételével javasoljuk az útterület kiszabályozását 6 
méteres szélességgel.   
 
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 

     
 



 

4.11. A szabályozási tervlapokon jelölt Má-5 jelű övezetek felülvizsgálata. 

A hatályos szabályozási tervlapokon és a helyi építési szabályzatban ellentmondás van. A 
tervlapokon szerepel néhány telken Má-5 jelű általános mezőgazdasági terület övezete, mely 
övezetre vonatkozóan a helyi építési szabályzat előírásokat nem fogalmaz meg, a normatív 
szabályok között az övezet nem szerepel. Má-5 jelű övezetként szabályozott terület a település É-i 
részén, a strand telkétől Ny-ra, az országos mellékút Ny-i oldalán található a tervlapokon.  
A tervlapok és a szabályzat tanulmányozását követően megállapítható, hogy az Má-5 jelű övezeti 
jelölés hiba. Az Má-5 jelű övezetként szabályozott területet tájképvédelmi övezet érinti a térségi 
övezetek közül. A tájképvédelemmel érintett övezeteket a terv Má-2 jelű övezetként jelöli.   
A hiba javítását javasoljuk a módosítás során. A helytelenül Má-5-ként jelölt mezőgazdasági 
területeket Má-2 jelű övezetre módosítjuk.  
 
 



 

4.12. Felsőaranyodon a 14137 és a 14138 hrsz.-ú telkeken kiszabályozott útterület 
megszüntetése.  
 
jelenlegi szabályozás 

 

A hatályos szabályozási tervben a 
14137 és 14138 hrsz.-ú területek 
felhasználásával útterület került 
kiszabályozásra annak érdekében, 
hogy az országos mellékúton a 
jelenlegi két, egymáshoz közeli 
útcsatlakozás helyett csak egy 
alakuljon ki. A kiszabályozott 
útterülettel a cél a 14155 hrsz.-ú út 
rávezetése a 14147 hrsz.-ú útra.  

 

 

 

hatályos szabályozási terv részlet  

 

tervezett módosítás  
A felsőaranyodi területrész nem egy népszerű lakóhely jelenleg, a területen jelentős belső forgalom 
ugyan nincs, az országos mellékúton viszont jelentős az átmenő forgalom, mely szintén fontos 
szerepet játszik a terület degradálódásában. Az önkormányzat javasolja a hatályos szabályozási 
tervben jelölt kiszabályozott útterület megszüntetését, mivel az a minimális forgalom miatt nem 
életszerű, annak telekkönyvi kialakítása nem fog megtörténni. A hatályos terv szerint a 14138 
hrsz.-ú telek az útszabályozás által jelentősen érintett. Ennek megfelelően javasoljuk a szabályozási 
terv módosítását úgy, hogy a hatályos tervben a 14137 és 14138 hrsz.-ú telkek érintésével jelölt 
útszabályozás törlésre kerül, az országos mellékút mentén az építési hely és a 10 méteres előkert 
megtartásával.    
A Magyar Közút Zrt. osztályvezetőjének szakmai álláspontját elfogadva javasoljuk a 14155 és 
14147 hrsz.-ú ingatlanokat a 7352-es összekötő úttal párhuzamosan kialakítandó szervizúttal 
összekötni és az ehhez szükséges kiszabályozást megtervezni. Ennek megfelelően az országos 
mellékút nyugati oldalán megnöveljük az útszabályozás mértékét még 2 méterrel. Ez a megoldás a 
14138 és 14137 hrsz.-ú ingatlanok beépítését a lehető legkisebb mértékben korlátozza, másik 
oldalról biztonságos megközelítést adhat a 14155 hrsz.-ú útterület melletti ingatlanok számára is.    
 
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 



 

4.13. Tüskeszentpéteren a ravatalozó és temető telkének rendezése. 
 
jelenlegi szabályozás 
Tüskeszentpéter belterületétől ÉK-re található a temető és ravatalozó, a Tüskeszentpétert Türjével 
összekötő tervezett út nyomvonalának kanyarulatában. A temető telke a 010023 hrsz.-ú terület. A 
telek ÉNy-i sarkában, a bejáratnál található a ravatalozó épülete melynek területe a telekhatárt 
keresztezi. A temetőtől É-ra lévő legelő művelési ágú 010021 hrsz.-ú telek közlekedési terület 
övezetébe sorolt. Jelenleg ezen a telken keresztül történik a temető megközelítése. A ravatalozó 
épületétől É-ra található a kerítés, körülbelül az épülettől mért 2 méteres távolságban, ami már a 
szomszédos telek területét érinti.   
   

 
hatályos szabályozási terv részlet ravatalozó és a kerítés elhelyezkedése 

tervezett módosítás  
A temető kerítésének és a ravatalozó épületének bemérése megtörtént, mely geodéziát 
felhasználva javasoljuk a 010021 hrsz.-ú telekből egy részt a temető telkéhez csatolni, szabályozási 
vonal kijelölésével. Így a tervezett módosítás során a kerítés is és a ravatalozó épülete is a temető 
telkén helyezkedik el.   
   
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 

 



 

4.14. Az 500/4 hrsz.-ú telephely telkének, valamint a kapcsolódó gazdasági 
hasznosítású telkek övezeti besorolásának felülvizsgálata, a beépítettség 
mértékének növelése. 
 
tervezési program és jelenlegi szabályozás 
 
Az 500/4 hrsz.-ú telephelyen asztalosipari 
termelő tevékenység folyik, 20 fő munkatárs 
foglalkoztatásával. A tulajdonosok egy 
átfogó rekonstrukciót szeretnének 
végrehajtani az épületeken. Színvonalas 
szociális helyiségek a dolgozók számára, 
iroda, tárgyaló és raktárhelyiség kialakítása 
tervezett a bővítés során. Modern üzemi 
körülmények kialakítását szeretnék elérni a 
tulajdonosok, mely egyben javítaná a 
termelés hatékonyságát is.  
A mellékelt ábra szemlélteti a tulajdonosok 
által javasolt bővítés elhelyezkedését, mely 
véleményük szerint körülbelül 300 m2 
területet venne igénybe.   
  

tervezett bővítés vázlata 
 

 
hatályos szabályozási terv részlet 

A telek saroktelek, jelenleg Gksz-2 jelű 
kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 
övezeteként szabályozott, mely övezetben a 
megengedett legnagyobb beépítettség 50%, a 
beépítési mód oldalhatáron álló.  
Az érintett telek jelenleg is kihasználja a 
megengedett beépíthetőséget, ahogy a szomszédos 
telkek is, melyek az 500 hrsz.-ú egykori iparterület 
felosztásával jöttek létre.  
Az 500/4 hrsz.-ú telek 2024m2, 970 m2 beépített 
területtel, mely jelenleg is 48 %-os beépítettséget 
jelent. A hatályos szabályozási terv 42 m2-nyi 
bővítésre ad lehetőséget. A szomszédos telkek 
beépítettsége az alábbiak szerint alakul: 

- 500/6 hrsz.-ú telek 37 %-os beépítettség 
- 500/5 hrsz.-ú telek 36 %-os beépítettség 
- 500/2 hrsz.-ú telek 35 %-os beépítettség 

 
Az 501 hrsz.-ú telek nem a gazdasági területhez 
tartozik, lakóház található rajta. 
 

 

  
asztalos üzem az Erzsébet királyné utca felől asztalos üzem a Május 1 utca felől 

 



 

tervezett módosítás 
A város önkormányzata számára fontos, hogy a jól működő vállalkozások a város területén 
maradjanak, így segítve a helyi gazdaság fejlődését.  
A hatályos OTÉK előírásai (2. számú melléklet) alapján kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 
övezetében a megengedhető legnagyobb beépítettség 60 %, mely a vállalkozás vezetőjével történt 
egyeztetés alapján elegendő a bővítések számára.  
Javasoljuk a jelenlegi Gksz-2 jelű övezet megosztását úgy, hogy az 500/2, 500/4, 500/5, 500/6 
hrsz.-ú telkek egy új övezetbe kerüljenek, ahol a beépítettség mértéke 60%. Ezzel a beépítettség 
növeléssel az érintett telken 1215,6 m2 beépíthető, tehát a jelenlegi épület (970 m2) további 245 
m2–rel bővíthető, mely lehetőséget nyújt a tervezett növekedésre. 
A hatályos helyi építési szabályzatban nincs olyan Gksz övezet, mely ennek a területnek 
megfelelne, így egy új övezetet hozunk létre, melynek normatív szabályai az alábbiak szerint 
alakulnak:  
 
(3) A Gksz jelű kereskedelmi, szolgáltató terület építési használatának megengedett felső határértékei és 
telekalakítási szabályai: 
  

 Gksz-1 Gksz-2 Gksz-3 Gksz-4 Gksz-5 Gksz-6 
Kialakítható 
legkisebb 
telekszélesség 
és terület 

25m, 2000 m2 25m, 2000 m2 40m, 5000 m2 30m, 3000 m2 Övezet 
területe 

25m, 2000 m2 

Beépíthető 
legkisebb 
telek területe 

kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult 

beépítési 
mód: 

Zárt sorú Oldalhatáron álló Szabadon álló Szabadon álló Oldalhatáron 
álló 

Zárt sorú 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség  

50 % 50 % 40 % 40% 45% 60% 

A 
megengedett 
legnagyobb 
beépítési 
magasság 

Homlokzatmaga
sság: 7,5 m 

Épületmagasság
: 7,5 m* 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m 
(5,5m)** 

Épületmagasság
: 7,5 m*, 
(5,5m)** 

Homlokzatmagas
ság: 10,5 m 

Épületmagasság
: 10,5 m* 

Homlokzatmagas
ság: 6,0 m 

Épületmagasság
: 6,0 m* 

Homlokzatmag
asság: 6,0 m 

Épületmagassá
g: 6,0 m 

Homlokzatmag
asság: 7,5 m  

Épületmagassá
g: 7,5 m*,  

Oldalkert 
legkisebb 
mértéke  

- 6,0 m 4,0 m 3,0 m 4,0 m 4,0 m 

Kialakítható 
legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

20 % 20 % 20 % 20 % 20 % 20 % 

* technológiai építmények beépítési magassága nem korlátozott 
** műemléki környezet területén  

 
Az Erzsébet királyné u. 15. számú, 501 hrsz.-ú ingatlan Lke-1 jelű kertvárosias 
lakóterület övezetébe történő átsorolása. 
 
jelenlegi szabályozás 

Az Erzsébet királyné u. 15. számú, 501 hrsz.-ú 
telek a hatályos szabályozási terv szerint a tőle 
K-re elhelyezkedő további telkekkel együtt Gksz 
jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület 
övezeteként szabályozott.  

A szabályozással ellentétben azonban a telek 
inkább tartozik a tőle Ny-ra elhelyezkedő 
kertvárosias lakóterülethez.  

 

 

tervezett módosítás 
A tervezett módosításban javasoljuk az 501 hrsz.-ú telek átsorolását Gksz jelű kereskedelmi 
szolgáltató gazdasági övezetből Lke jelű kertvárosias lakóterület övezetébe.   
 



 

A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 



 

4.15. Batthyányi utca 4. számú ingatlan tömbjében a kiszabályozott útterület 
felülvizsgálata, parkoló kialakítása a Malom köz felől. 
 

jelenlegi szabályozás 
A hatályos szabályozási tervben a Batthyányi utca déli oldalán 
lévő kisvárosias lakóterület tömbjében a 768/1 hrsz.-ú telek K-
i oldala szabályozási vonallal érintett. A tömb É-i részén lévő 
két épület (hrsz.:767, 768/2) úszótelekként helyezkedik el, 
mely épületek a 768/1 hrsz.-ú telket is igénybeveszik, parkolás 
céljából. A 768/1 hrsz.-ú terület beépítetlen, városi 
események, piac, rendezvények alkalmával az ide érkezők 
parkolás céljára használják. Az önkormányzat e területen 
közlekedési terület kijelölését tervezi, mely területen a 
parkolás megoldható. 

 

     

     
 
tervezett módosítás  
A tervezett módosításban javasoljuk a 768/1 hrsz.-ú terület szélesítését a Malomköz utca felől, D-i 
irányból megvalósítani. A két társasház is ebből az irányból közelíti meg az épületeket a telken 
áthaladva.  
E kialakult közlekedést felhasználva javasoljuk 
a Malomköz utca felszélesítését úgy, hogy a 
mellékelt helyszínrajz alapján 3 sorban 5-5 
parkoló kerülne kialakításra. A tervezett 
parkoló felület 27,0 m szélességben alakítható 
ki. A parkoló feltáró útja egyben a belső tömb 
közlekedési felületét feltáró út is. 
Közlekedési utak szélessége 6,00 m, parkoló 
állások 5,0 x 2,5 m paraméterrel kerülnek 
kialakításra. 
A parkolók kialakítása szilárd burkolatú 
térkővel, a feltáró utak kialakítása szilárd 
burkolatú aszfalt úttal történik. A tervezett 
közlekedési felületek vízelvezetése zárt 
rendszerű, melynek befogadója a meglévő 
városi csapadékcsatorna hálózat.  
A telek K-i oldalán lévő szabályozási vonal 
törlésre kerül. Az út szélesítése abban az 
irányban már nem szükséges. 

 

 
  
 
 



 

A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 

 

 



Zalaszentgrót, Malom köz

Tervezett parkoló mintakeresztszelvény

6,00

útpálya útpálya

5,00

parkoló

5,00

parkoló

5,00

útpálya útpálya

6,00

parkoló

zárt csapadékvíz elvezetés

zárt csapadékvíz elvezetés

zárt csapadékvíz elvezetés



 

4.16. 881 hrsz.-ú zöldterület övezetének módosítása, lehetséges parkolóhelyek 
kijelölése közlekedési területen. 890 hrsz.-ú telken parkoló kialakítási lehetőségek 
vizsgálata 
 

 

tervezési program és jelenlegi 
szabályozás 

A 881 hrsz.-ú terület a hatályos szabályozási 
tervben Z jelű zöldterület, közterület, melyen 
jelenleg egy focipálya található a társasházak 
szomszédságában. A 881 hrsz.-ú területtől Ny-ra 
lévő közterület (hrsz.:890) a hatályos tervben 
szintén zöldterületként szabályozott. E területet 
jellemzően parkolási célra használják a lakók, 
rendezvények, események alkalmával.  

Az önkormányzat kezdeményezi a területen 
közlekedési terület kialakítását, ahol parkolók 
kialakítására lehetőség nyílik úgy, hogy a 
focipálya változatlanul megmaradhasson.    

  

881 hrsz.-ú zöldterület  881 hrsz.-ú zöldterülettől Ny-ra lévő terület 

tervezett módosítás 
Javasoljuk a 881 hrsz.-ú területtől Ny-ra lévő területsávot közlekedési területként szabályozni, mely 
az étteremtől D-re lévő utcáról megközelíthető. A kialakuló közlekedési terület 16-20 méter 
szélességűre tervezett, mely területen kétoldali merőleges parkoló terület kialakítható. 

 

Tervezett parkoló mintakeresztszelvény 

 



 

Tervezett parkoló kiosztás rajza: 

 

A helyszínrajzon ábrázolt elrendezésben 
28 férőhelyes parkoló kialakítható a 
zöldterületi övezet módosításával. 6,0 m 
szélességű feltáró út, ill. 5,0 x 2,5 m 
paraméterű parkolók kialakítása 
lehetséges. 

Az étterem melletti meglévő parkolók 
kialakítását nem változtattuk. 

A parkolók kialakítása szilárd burkolatú 
térkővel, a feltáró utak kialakítása szilárd 
burkolatú aszfalt úttal történik. A 
tervezett közlekedési felületek 
vízelvezetése zárt rendszerű, melynek 
befogadója a meglévő városi 
csapadékcsatorna hálózat.  
 

 
Javasoljuk a tömbbelsőben lévő családi ház telkének, a 880 hrsz.-ú területnek zöldterületként 
történő szabályozását annak érdekében, hogy a későbbiekben e terület közterület lehessen.   
 
A hatályos szabályozási tervben a Batthyány utca D-i oldalán, a 890 hrsz.-ú telken jelölt kötelező 
építési vonal törlését javasoljuk. A terület szabályozási terv szerinti átépítése, új épületek 
utcafronton történő elhelyezése, vagy a meglévő épület kibővítése nem valószínű a közeljövőben. A 
meglévő, egykori szórakozóhely épületének ilyen jellegű átépítése vagy lebontása nem életszerű.   
 
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 



 

4.17. 411/8 hrsz.-ú területen, Kinizsi téren parkoló kialakítási lehetőségek vizsgálata 

 hatályos szabályozási terv részlet 
A 411/8 hrsz.-ú közterületen jelenleg parkolók helyezkednek el a 383 hrsz.-ú út É-i oldalán. A 
parkolók és a járda geodéziai bemérése megtörtént, mely bemérés alapján javasoljuk az 
útszabályozás módosítását úgy, hogy a parkolók a közlekedési területre kerüljenek. A jelenlegi 
parkoló geometria az előírásoknak megfelelő. 

     
 
A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 



 

4.18. A Dózsa György utca és a Márton Lajos utca összeköttetéseként a 431/4 hrsz.-

ú telek közlekedési területként történő szabályozása.   

 

tervezési program és jelenlegi szabályozás 

 
A hatályos szabályozási tervben a Dózsa György és 
a Márton Lajos utcák kereszteződésében a 431/ 4 
hrsz.-ú terület Vt-1 jelű településközpont vegyes 
övezetként szabályozott annak érdekében, hogy 
igény esetén a tőle Ny-ra lévő építési telekkel 
összevonható legyen. A 430/5 hrsz.-ú területen 
társasház található, mely az alaptérképen nem 
szerepel.  
A telek jelenleg aszfalttal burkolt terület, innen 
történik a 430/5 hrsz.-ú szomszédos telken lévő 
földszinti garázsok megközelítése. A 431/4 hrsz.-ú 
kis utca a Dózsa György utcára nem köt ki, csak a 
Márton Lajos utcáról közelíthető meg. Valamint 
erről a telekről történik még a K-i szomszédos telek 
megközelítése is.   

 
hatályos szabályozási terv részlet 

 

 
430/5 és 431/4 hrsz.-ú terület képe délről 
 

tervezett módosítás 
 
Az önkormányzat javaslata és tapasztalata alapján a 
431/4 hrsz.-ú útterület építési övezetként való 
szabályozása nem életszerű, az utat jelenleg is 
használják, a társasház garázsainak megközelítése 
erről a területről történik, a burkolata jó minőségben 
kialakított. Nem várható a terület építési telekhez 
csatolása, magántulajdonba vétele.  
Az önkormányzati szándékkal összhangban 
javasoljuk az útterület módosítását közlekedési 
területre a jelenlegi használatnak megfelelően.    
 

A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

  

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 

 
 



 

4.19. A „Zalaszentgrót-I. agyag” védnevű bányatelek törlése, a szabályozás 

módosítása 

 

tervezési program és jelenlegi szabályozás 
A hatályos településrendezési terv készítésekor (2014) a „Zalaszentgrót-I. agyag” védnevű terület a 
Bányakapitányság adatszolgáltatása alapján bányatelekként volt nyilvántartva. A hatályos 
településrendezési terv készítésekor e bányatelektől Ny-ra a „Téglagyár szabad terület” elnevezésű 
megkutatott és nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon volt ismeretes, mely utóbbit hibásan 
szintén bányatelekként tűntetett fel a településrendezési terv. 
A nyilvántartás miatt és az akkori előzetes adatszolgáltatásban rögzítetteknek megfelelően a 
bányatelek és a megkutatott és nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon által érintett terület Kb 
jelű különleges bányaterület övezetként került szabályozásra.  
   

tervezett módosítás 
A Baranya Megyei Kormányhivatal Műszaki Engedélyezési és Fogyasztóvédelmi Főosztály Bányászati 
Osztály (Bányafelügyelet) mellékelt határozatában a „Zalaszentgrót-I. agyag” védnevű bányatelket 
a nyilvántartásából törölte.  
A Bányafelügyelet előzetes adatszolgáltatásában már mindkét terület („Zalaszentgrót-I. agyag” és a 
„Téglagyár szabad terület”) megkutatott és nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyonként 
nyilvántartott. 
Javasoljuk a szerkezeti és szabályozási terven a jelmagyarázat módosítását úgy, hogy a 
„bányatelek határa” kifejezés „megkutatott és nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon határa” 
kifejezésre módosul. 
 
A Bányafelügyelet előzetes adatszolgáltatásában kérte, hogy a nyilvántartott ásványi 
nyersanyagvagyon területén olyan övezeti előírások kerüljenek megállapításra, melyek az OTrT. 
19/B§. (2) bekezdése szerint nem lehetetlenítik el a távlati kitermelést. E megállapításra 
vonatkozóan, hogy mi az ami nem lehetetleníti el a későbbi kitermelést, egyeztettünk a hatósággal. 
A Bányafelügyelet az egyeztetés során azt mondta, hogy „véleményünk szerint a mezőgazdasági 
tevékenység nem lehetetleníti el a későbbi kitermelést, de a beépítés igen, mivel a kis mélységben 
található agyag, téglaagyag kitermelése külszíni bányászattal valósítható meg gazdaságosan.” 
A Bányafelügyelet állásfoglalásának megfelelően javasoljuk a hatályos településrendezési tervben 
Kb jelű beépítésre nem szánt különleges bányaterület övezetét Má jelű általános mezőgazdasági 
terület övezetére módosítani. Ez az övezeti módosítás nem zárja ki az építés lehetőségét, 3%-os 
beépítettséget lehetővé tesz, amennyiben az OTrT előírásával összhangban az a későbbi kitermelést 
nem lehetetleníti el. Az építés teljes területen történő tiltását nem látjuk indokoltnak, az építés 
lehetőségének eldöntése egyedileg vizsgálandó, ezért kiegészítésre kerül a helyi építési szabályzat 
„A táj és a természeti környezet védelmére vonatkozó előírások” szakasza az alábbiak szerint: 
 

Zalaszentgrót helyi építési szabályzat: 
 

A táj és a természeti környezet védelmére vonatkozó előírások 
6.§ 

… 
(4) A megkutatott és nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon által érintett területen 
építményt építeni abban az esetben lehet, ha az az ásványi nyersanyagvagyon távlati 
kitermelését nem lehetetleníti el és ahhoz az illetékes bányászati osztály hozzájárul.  

   
 
   



 

A tervezett módosítás során a szabályozási és szerkezeti terv az alábbiak szerint alakul:  
 

 

tervezett szabályozási terv (részlet) tervezett szerkezeti terv (részlet) 

 
    
 

  



 

4.20. Az Lke-3 jelű kertvárosias lakóterület övezetében az oldalkert mértékének 

módosítása 

 

jelenlegi szabályozás 
A hatályos helyi építési szabályzat három féle kertvárosias lakóterület övezetet különböztet meg. E 
három övezet közül az Lke-3 jelű kertvárosias lakóterület övezetében a beépítési mód szabadon 
álló. Az övezetben az oldalkert mértéke hibásan, elírással, 5 méterben került meghatározásra, míg 
a megengedett legnagyobb homlokzatmagasság és épületmagasság 6 méter.  
Lke-3 jelű övezet a településen két tömbben található, a Bartók Béla, a Kisfaludy és az 51/74 hrsz.-
ú utcák által határolt tömbben, valamint a Móricz Zsigmond utca K-i végében, az utcától É-ra.  
 

tervezett módosítás 
A Bartók és Kisfaludy utcákban kialakult beépítéseknél az oldalkert mértéke az É-i oldalon 3 méter 
jelenleg is. A telkek jellemzően 25 méter szélességűek. Nem indokolt a telkeken északi és déli 
irányba is az 5-5 méteres oldalkert elhagyása.  
A hatályos helyi építési szabályzatban szereplő Lke-3 jelű kertvárosias lakóterület övezetének 
módosítását javasoljuk úgy, hogy az OTÉK előírásaival összhangban az oldalkert mértéke a 
legkisebb telepítési távolság, az épületmagasság mértékének felénél, azaz 3 méternél ne legyen 
kisebb. Figyelembe véve a kialakult beépítéseket, javasoljuk az oldalkert mértékét 3 méterben 
meghatározni.  
Ennek megfelelően a helyi építési szabályzat az alábbiak szerint módosul: 
 

Zalaszentgrót helyi építési szabályzat: 
 
(3) Az Lke jelű kertvárosias lakóterület építési használatának megengedett felső határértékei 
és telekalakítási szabályai: 
 Lke-1 Lke-2 Lke-3 

Kialakítható 
legkisebb 
telekszélesség és 
terület 

18m, 720 m2 20m, 800 m2 20m, 800 m2 

Beépíthető legkisebb 
telek területe 

kialakult 800 m2 800 m2 

beépítési mód: Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló Szabadon álló 
Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség  

500 m2 telekterületig 35 %, 
500-1000 m2 feletti 

területre vetítetten 25 %, 
1000 m2 feletti területre 

vetítetten 15 % 

30 % 30 % 

A megengedett 
legnagyobb beépítési 
magasság 

Homlokzatmagasság: 6,5 m 
Épületmagasság: 5,5 m 

Homlokzatmagasság: 
6,0 m 

Épületmagasság: 6,0 m 

Homlokzatmagasság: 
6,0 m 

Épületmagasság: 6,0 m 
Oldalkert legkisebb 
mértéke  

14 m-nél szűkebb telek 
esetén 4,0 m,  

14 m-nél szélesebb telek 
esetén 5,0 m 

5,0 m 5,0 m 
3,0 m 

Hátsókert legkisebb 
mértéke 

6,0 m* 6,0 m 6,0 m 

Kialakítható 
legkisebb zöldfelület 
mértéke 

50 % 50 % 50 % 

Terepszint alatti 
építés mértéke és 
helye 

A telek területének 20 %-a, 
az építési hely területén 

belül 

A telek területének 20 
%-a, az építési hely 

területén belül 

A telek területének 20 
%-a, az építési hely 

területén belül 
* Marton Lajos utca É-i oldalán lévő tömb esetében 0 m 

        



 

4.21. Kisszentgrót városrészben a 010169/37 hrsz.-ú területen gazdasági rendeltetés 
bővítési lehetőségének vizsgálata a 2014 előtti szabályozásnak megfelelően 

 

tervezési program és jelenlegi szabályozás 

A 010169/37 hrsz.-ú terület tulajdonosa kérvényezte a telek teljes területének gazdasági 
területként történő szabályozását, ahogy az a hatályos szabályozási terv előtti, 2004-es 
településrendezési tervekben szerepelt. A 010169/36 és a 010169/37 hrsz.-ú telkek tulajdonosa 
ugyanaz a cég, aki a két ingatlan együttes hasznosítását tervezi.   

A 2004-es településrendezési tervekben – mely jelentős területfejlesztési szándékokkal számolt 
akkoriban – mindkét területet kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezetként szabályozta.  

A hatályos szabályozási tervben a 010169/37 hrsz.-ú telek K-i része Má-1 jelű általános 
mezőgazdasági övezetként, a telek Ny-i része és a 010169/36 hrsz.-ú telek Gip jelű ipari gazdasági 
övezetként szabályozott.  

 

  

2004-ben elfogadott szabályozási terv részlet hatályos szabályozási terv részlet 

 

Az ingatlanfejlesztésre vonatkozó főbb adatok: 

A 010169/37 hrsz.-ú ingatlanra vonatkozóan van jogerős végleges más célú hasznosításra 
vonatkozó engedély, a Zala Megyei Kormányhivatal Zalaszentgróti Járási Hivatal Földhivatali 
Osztálya 2016. november 17-én jegyzőkönyvezte, hogy előzetes bejelentés alapján, a vonatkozó 
magasabb szintű előírások szerint megkezdődött a terület végleges más célú hasznosítása. 

A 010169/37 hrsz.-ú ingatlanon létesítendő logisztikai bázisra vonatkozóan elkészült a környezeti 
hatásvizsgálati és az egységes környezethasználati engedélyezési eljárásról szóló 314/2005. 
(XII.25.) Korm. rendelet 4. sz. mellékletben meghatározott tartalmi követelményekkel az előzetes 
vizsgálati dokumentáció. 

A Vas Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság a 010169/36 hrsz.-ú területen ásványvíz palackozó 
üzem üzemeltetésére a vízjogi üzemeltetési engedélyt megadta, a tárgyi ügyre vonatkozó határozat 
2016. december 29-én vált jogerőssé. 



 

A beépítési javaslat: 

 

A tervezett beruházás során a 
két telek együttes használata 
tervezett. A telkek tulajdonosa a 
területen palackozó üzemeket, 
raktárcsarnokot kíván elhelyezni 
a szükséges közlekedési 
területek és zöldfelületek 
kialakítása mellett.  

Az épületek és a belső 
közlekedési felületek körülbelül 
3,5 ha területet fednek le, mely 
az ingatlan területének 35%-a.  

A tervezett beépítést a mellékelt 
ábra mutatja.   

  

tervezett módosítás 

Javasoljuk a gazdasági övezet határának módosítását a korábbi, 2004-es állapotnak megfelelően. A 
hatályos szabályozási tervben szereplő Gip jelű övezet előírásai megfelelnek a tervezett beruházás 
paramétereinek, így elegendő a meglévő övezet kibővítése. Az övezet határának módosítását 
indokolja még az is, hogy a hatályos terv szerinti övezethatár mentén jelenleg egy telekhatár van, 
az övezethatár a meglévő telkeket kettévágja. Egy telek (hrsz.: 010169/44) kivételével a telkek 
Ny-i fele a gazdasági övezet, K-i fele a mezőgazdasági övezet része.  

Az övezet határának módosulásával a telkeken jelölt beültetési kötelezettség megszüntetésre kerül. 
Új kötelezettség az út mentén nem kerül kijelölésre. 

A hatályos terv szerinti általános mezőgazdasági övezetként szabályozott 010169/37 hrsz.-ú 
területre már van jogerős végleges más célú hasznosításra vonatkozó engedély, tehát ennek 
értelmében a terület már nem mezőgazdasági rendeltetésű lesz a továbbiakban és ehhez a 
földhivatal is hozzájárult.  

A gazdasági övezetbe sorolni kívánt tömböt érinti a kiváló termőhelyi adottságú szántóterület 
országos övezete, melynek vizsgálatát az 5. fejezetben részletezzük.  
 



 

5. területrendezési tervvel való összhang 
vizsgálata 
 
A 314/2012. (XI.08.) kormányrendelet 4.§ (2) bekezdése alapján a „településrendezési eszközök a 
területrendezési tervek rendelkezéseivel összhangban készülnek. Ezen törvényi szakasz igazolására 
készítjük el a módosított terv országos és megyei területrendezési tervvel való összhangjának 
vizsgálatát. A továbbiakban a magasabb rendű területrendezési tervek vonatkozó rendelkezéseit 
idézzük és az előírásoknak való megfelelést igazoljuk.   
 

A térségi területfelhasználási kategóriákra vonatkozó szabályok 
6.§  
(2) A kiemelt térségi és megyei területfelhasználási kategóriákon belül a települési 
területfelhasználási egységek kijelölése során a következő szabályokat kell alkalmazni: 
a) az erdőgazdálkodási térséget legalább 75%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell 
sorolni; 
b) a mezőgazdasági térséget legalább 85%-ban mezőgazdasági terület, beépítésre szánt különleges 
honvédelmi terület, beépítésre nem szánt különleges honvédelmi terület vagy természetközeli 
terület területfelhasználási egységbe kell sorolni, a térségben nagyvárosias lakóterület és vegyes 
terület területfelhasználási egység nem jelölhető ki; 
c) a vegyes területfelhasználású térséget legalább 85%-ban mezőgazdasági terület, erdőterület 
vagy természetközeli terület területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fennmaradó részen 
nagyvárosias lakóterület kivételével bármely települési területfelhasználási egység kijelölhető; 
d) a települési térség bármely települési területfelhasználási egységbe sorolható; 
e) a vízgazdálkodási térséget legalább 85%-ban vízgazdálkodási terület vagy természetközeli 
területfelhasználási egységbe kell sorolni; 
f) az építmények által igénybe vett térséget az adott építmény jellege szerinti települési 
területfelhasználási egységbe kell sorolni. 
 
A TEIR adatbázisban a Zalaszentgrótra megadott adatok nem helyesek, mivel az adatbázisban 
Tekenye település még Zalaszentgrót területén belül jelölt. A TEIR adatait a Tekenye településre 
vonatkozó (általunk kiszámolt) adatokkal csökkentettük, így Zalaszentgrót területfelhasználási 
kategóriáinak csökkentett értékei az alábbiak szerint alakulnak: 
 
területfelhasználási 
kategória 
 

TEIR adat TEIR adat 
csökkentve 
Tekenye 
területére 
vonatkozó 
adattal  

tervezett 
módosítás 
adatai a 
település-
szerkezeti 
terv alapján 

tervezett 
településszerkezeti terv 
alapján a lehatárolás 
csökkentett TEIR adathoz 
viszonyított mértéke 

erdőgazdálkodási 
térség 

1871,72 
ha 

1817,94 ha 1480,13 ha 
 (Eg, Ev, Ek) 

81,74 % 
törvényi előírás:min. 75% 

mezőgazdasági 
térség 

5697,5 
ha 

5111,95 ha 4781,97 ha 
(Má, Mk) 

93,54 % 
törvényi előírás: min. 85% 

vízgazdálkodási 
térség 

53,95 ha 50,52 ha 149,46 ha 
(v)  

295,84 % 
törvényi előírás: min. 85% 

 
A táblázat alapján látható, hogy az erdőgazdálkodási, a mezőgazdasági és a vízgazdálkodási térség 
értékei a törvényi előírásoknak megfelelnek a tervezett módosítás során. 
A mezőgazdasági térségben nagyvárosias lakóterület és vegyes terület területfelhasználási egység 
nem került kijelölésre.  
 

A területfelhasználásra vonatkozó általános szabályok 
7. § (1) Az Országos Erdőállomány Adattár szerint erdőterületnek minősülő területet a 
településrendezési eszközökben legalább 95%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell 
sorolni. 
 
Az Országos Erdőállomány Adattár szerinti erdőterületek 99,86 %-a a településrendezési tervben 
erdőterület területfelhasználási egységbe került. Az adattárban szereplő nyilvántartott erdőterületek 
közül a strand területétől ÉNy-ra található két erdő folt (010313/9 hrsz.-ú terület „a” alrészlet, 
010313/10 hrsz.-ú terület „d” alrészlet) nem erdőterület települési övezetként szabályozott, de a 



 

területek beültetési kötelezettséggel jelöltek. A beültetési kötelezettségre a helyi építési szabályzat 
az alábbiakat fogalmazza meg:  
 

Zalaszentgrót helyi építési szabályzat 
40.§ 
(3) A szabályozási terven beültetési kötelezettséggel jelölt területeket fás növényzettel 
fedetten kell kialakítani, meglévő fásítás esetén azt fenn kell tartani. E területeken a 
beépítettség mértékébe beszámítandó építmény nem helyezhető el. A beültetési 
kötelezettséget új telephelyek létesítése esetén az engedélytől számított egy éven belül, 
meglévő, vagy új telephelyek új építéséhez kötődően pedig a használatbavételig kell 
megvalósítani. 

 
Az országos műszaki infrastruktúra-hálózatok és egyedi építmények elhelyezésére vonatkozó 

szabályok 
9. §  
(6) A településrendezési eszközök készítése során 
a) az országos és térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózatok és az egyedi építmények 
helyét a kiemelt térségi és megyei területrendezési tervekben meghatározott térbeli rend 
figyelembevételével kell meghatározni, 
b) az országos és térségi jelentőségű műszaki infrastruktúra-hálózatoknak a település közigazgatási 
területére vetített hossza legfeljebb ±5%-kal térhet el a kiemelt térségi és megyei területrendezési 
tervek szerkezeti tervében megállapított nyomvonalváltozattól, kivéve, ha a területi (környezeti, 
társadalmi és gazdasági) hatásvizsgálat alapján lefolytatott területrendezési hatósági eljárás szerint 
nagyobb eltérés indokolt. 
 
A tervezett módosításban a műszaki infrastruktúra hálózat nem kerül módosításra, azok térbeli 
rendje a területrendezési tervekkel összhangban ábrázolt.  
 

Térségi övezetek 
12/A. §  
(4) A településrendezési eszközök készítésénél a hatályos kiemelt térségi és megyei 
területrendezési terv térségi övezeteinek lehatárolásához képest a térségi övezetek területének a 
település közigazgatási területére eső része legfeljebb ±5%-kal változhat. 
 
A térségi övezetek lehatárolásánál csak az ökológiai folyosó és a kiváló termőhelyi adottságú 
szántóterület övezetét módosítottuk. A módosítást és a számítást az övezetek előírásainál 
részletezzük. 
 

AZ ORSZÁGOS ÖVEZETEKRE VONATKOZÓ SZABÁLYOK 
 

Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
13/A. § (1) Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezetében beépítésre szánt terület csak 
kivételesen, egyéb lehetőség hiányában területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. 
(2) Az övezetben külszíni bányatelket megállapítani és bányászati tevékenységet engedélyezni a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet. 
 

 

A kiváló termőhelyi adottságú szántóterületre 
vonatkozó pontosított lehatárolást az előzetes 
adatszolgáltatás során a Budapest Főváros 
Kormányhivatala Földmérési, Távérzékelési és 
Földhivatali Főosztálytól megkaptuk.  
 
Az adatszolgáltatás alapján a tervezett módosításban 
kijelölt új beépítésre szánt területek közül a 
kisszentgróti gazdasági területet érinti kiváló 
termőhelyi adottságú szántóterület a mellékelt ábra 
szerint: 
 
Jelmagyarázat: 

 



 

Az övezet lehatárolása az érintett gazdasági rendeltetésű tömb közepén, foltszeren helyezkedik el. 
A tömb Ny-i fele a hatályos szabályozási tervben ipari gazdasági területként szabályozott, a 
hatályos terv nem vette figyelembe a telekstruktúrát, a hosszúkás telkeket kettévágva került 
kijelölésre a gazdasági terület határa.  
A kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete által érintett területen beépítésre szánt 
területet kijelölni csak kivételes esetben lehet a törvény értelmében. A gazdasági terület bővítését a 
helyhez kötöttség indokolja, a telken 3 db ásványvíz kút található, az ehhez kapcsolódó palackozó 
üzemek építése tervezett a területen (4.21. pontban részletesen). A tömb elhelyezkedése előnyös, 
az országos mellékút mentén az ipari terület jól megközelíthető. Fontos szempont még, hogy a 
bővítéshez szükséges 010169/37 hrsz.-ú telek a korábbi, 2004-es rendezési tervek szerint is 
gazdasági rendeltetésű terület volt. Az önkormányzat számára fontos, hogy a város területén jól 
működő vállalkozások és gazdasági tevékenységek jöjjenek létre, valamint az, hogy a meglévő 
gazdasági tevékenységek számára a bővítések, fejlesztések lehetőségét megteremtse.        
A hatályos terv szerinti általános mezőgazdasági övezetként szabályozott 010169/37 hrsz.-ú 
területre már van jogerős végleges más célú hasznosításra vonatkozó engedély, tehát ennek 
értelmében a terület már nem mezőgazdasági rendeltetésű lesz a továbbiakban és ehhez a 
földhivatal is hozzájárult.  

 
Jó termőhelyi adottságú szántóterület övezete 

13/B. § A településrendezési eszközökben a jó termőhelyi adottságú szántóterület övezetét a 
mezőgazdasági terület területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell venni. 
 

 

A jó termőhelyi adottságú szántóterületre vonatkozó 
pontosított lehatárolást az előzetes adatszolgáltatás 
során a Budapest Főváros Kormányhivatala 
Földmérési, Távérzékelési és Földhivatali Főosztálytól 
megkaptuk.  
 
Az adatszolgáltatás alapján a tervezett módosításban 
kijelölt új beépítésre szánt területek közül a 
kisszentgróti gazdasági területet érinti jó termőhelyi 
adottságú szántóterület a mellékelt ábra szerint.  
 
 
Jelmagyarázat: 

 

 
 

Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 
14. § (1) Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezetében új beépítésre szánt terület nem 
jelölhető ki. 
(2) Az övezetben külszíni bányatelket megállapítani és bányászati tevékenységet engedélyezni a 
bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet. 
 
A kiváló termőhelyi adottságú erdőterületre vonatkozó pontosított lehatárolást az előzetes 
adatszolgáltatás során az erdészeti igazgatóságtól megkaptuk. Kiváló termőhelyi adottságú 
erdőterületen új beépítésre szánt terület vagy külszíni bányatelek nem került kijelölésre.  
 
 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete 
14/A. § (1) A tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete területét a kiemelt 
térségi és megyei területrendezési terv és annak alapján a településszerkezeti terv pontosítja. 
(2) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a kiemelt térség 
és a megye területrendezési tervének megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a 
tájjelleg helyi jellemzőit, valamint a település teljes közigazgatási területére készülő 
településrendezési eszköz megalapozó vizsgálata keretében meg kell határozni a tájjelleg 
megőrzendő elemeit, elemegyütteseit, valamint a tájképi egység és a természeti adottságokhoz 
igazodó hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
(3) Az övezet (1) bekezdés szerint pontosított lehatárolása által érintett területre a tájképi egység 
és a hagyományos tájhasználat fennmaradása érdekében a helyi építési szabályzatban meg kell 
határozni a területhasználatra és az építmények tájba illeszkedésére vonatkozó szabályokat. 



 

(4) A helyi építési szabályzat az építmények tájba illeszkedésének bemutatására látványterv 
készítését írhatja elő és a készítésre vonatkozó követelményeket határozhat meg. 
(5) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó 
szabályok szerint lehet folytatni. 
(6) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatokat, erőműveket és 
kiserőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos tájhasználat fennmaradását nem 
veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell elhelyezni. 
 
A hatályos településrendezési tervek készítésekor a tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezetét a településszerkezeti terv nem pontosította. Az OTrT-ben jelölt 
lehatárolást a szerkezeti terven átvezettük, telekhatárokhoz igazítás vagy pontosítás nélkül.  
A helyi építési szabályzatban azonban meghatározásra kerültek a területhasználatra és az 
építmények tájba illesztésére vonatkozó szabályok az érintett övezetek esetében. 
A 4.4 pontban részletezett módosítás területét érinti a tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezete. E terület a hatályos tervben általános mezőgazdasági övezetként 
szabályozott, mely övezetben a tájba illesztés szabályai szerepelnek. A módosítás során az Má 
övezet Gksz-5 jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezetre módosul egy kisebb területen, mely 
övezetben már nem szerepeltethetjük ezeket a szabályokat, a településkép védelméről szóló 
törvény értelmében. A készülő településképi rendelet fogalmazza meg az ilyen jelleg előírásokat.      
 

Országos vízminőség-védelmi terület övezete 
15. § (1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből 
történő kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről a 
kiemelt térség és a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 
(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a 
vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési övezetre vagy 
övezetre vonatkozó szabályokat kell megállapítani. 
(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó 
szabályok szerint lehet folytatni. 
 
A településen a vízvédelemmel érintett területek le vannak határolva, ezekre vonatkozó szabályokat 
a helyi építési szabályzat tartalmazza.   
 

A KIEMELT TÉRSÉGI ÉS MEGYEI ÖVEZETEKRE VONATKOZÓ SZABÁLYOK 
Magterület övezete 

17. § (1) Az övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 
a) a települési területet a magterület vagy a magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, és 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület 
területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy 
biztosított-e a magterület, a magterület és az ökológiai folyosó természetes és természetközeli 
élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 
(3)  
(4) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az 
erőművek és kiserőművek a magterület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, 
az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó műszaki megoldások 
alkalmazásával helyezhetők el. 
(5)  
(6) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű 
bányatelek nem bővíthető. 
 
A magterület övezetében új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. A magterület által 
érintett területekre (általános mezőgazdasági területek, kertes mezőgazdasági területek) 
vonatkozóan a helyi építési szabályzat tartalmazza a fenti előírásokat.   
 

Ökológiai folyosó övezete 
18. § (1) Az ökológiai folyosó övezetében új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha: 
a) a települési területet az ökológiai folyosó vagy a magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, és 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület 
területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy 
biztosított-e az ökológiai folyosó természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, 
valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 



 

(3)  
(4) Az övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala, az 
erőművek és kiserőművek az ökológiai folyosó és az érintkező magterület természetes élőhelyeinek 
fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem akadályozó 
műszaki megoldások alkalmazásával helyezhető el. 
(5) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű 
bányatelek nem bővíthető. 
 
Az ökológiai folyosó övezetében új beépítésre szánt terület kijelölésre került, mely módosítást a 4.4. 
fejezetben részleteztünk. Az újonnan kijelölt beépítésre szánt területen a szabályozás módosítása 
csak a kialakult állapothoz igazodik, a területen két meglévő épület található, az épületek körül a 
terület fel van töltve, természetes és természetközeli élőhelyek a telken már nincsenek.      
Az ökológiai folyosó által érintett további területekre (erdőterület, általános mezőgazdasági 
területek, kertes mezőgazdasági területek) vonatkozóan a helyi építési szabályzat tartalmazza a 
fenti előírásokat.   
 
Az ökológiai folyosó övezetének módosítását javasoljuk a 4.4. pontban részletezett módosításnak 
megfelelően úgy, hogy a kijelölt Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági övezet területéről az 
ökológiai folyosó határvonalát le kell húzni. A határvonal módosításával a törvényben előírt +5%-os 
eltérésnek meg kell felelni.    
A TEIR adatai szerint a település területén az ökológiai folyosó területe 1761,86 ha. Tehát az övezet 
területe minimum 1673,76 ha lehet. Az új beépítésre szánt övezet területe - mellyel az ökológiai 
folyosó területét csökkentjük – 1438 m2, azaz 0,14 ha. Az ökológiai folyosó övezete tehát 1761,72 
ha lesz a módosítással., mely a megengedett -5%-os értéken belül van.     
 

Pufferterület övezete 
19. § Pufferterületen a településszerkezeti terv beépítésre szánt területet csak abban az esetben 
jelölhet ki, ha az a szomszédos magterület vagy ökológiai folyosó természeti értékeit, biológiai 
sokféleségét, valamint táji értékeit nem veszélyezteti. 
 
A pufferterület övezetében új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. 
 

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
19/A. § A településrendezési eszközökben az erdőtelepítésre javasolt terület övezetét az erdőterület 
területfelhasználási egység kijelölésénél figyelembe kell venni. 
 
Az erdőtelepítésre (elsődlegesen és másodlagosan) javasolt területeket adatszolgáltatásként 
megkaptuk. Az övezet által érintett területek a hatályos szerkezeti tervben általános vagy kertes 
mezőgazdasági területek, melyeket figyelembe veszünk az erdőterületek kijelölésénél.   
 

+ 
19/B. § (1) Az ásványi nyersanyagvagyon-terület övezetét a településrendezési eszközökben kell 
tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerint kijelölt területen, a településrendezési eszközökben csak olyan 
területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 
nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el. 
 
Az ásványi nyersanyagvagyon területe a bányászati adatszolgáltatás alapján már a hatályos 
településrendezési tervekben a tényleges kiterjedésnek megfelelően lehatárolásra került. Az e 
területeken jelölt övezet az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.  
 

Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
23. § A rendszeres belvízjárta terület övezetében új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, 
ha ahhoz a vízügyi igazgatási szerv a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott 
véleményében hozzájárul. 
 
Zalaszentgrót területén nincs rendszeresen belvízjárta terület.  
 

Földtani veszélyforrás területének övezete 
25. § (1) A földtani veszélyforrás területének övezetét a településrendezési eszközökben kell a 
tényleges kiterjedésnek megfelelően lehatárolni. 



 

(2) Az övezet területén új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, ha ahhoz a 
bányafelügyelet a településrendezési eszközök egyeztetési eljárása során adott véleményében 
hozzájárul. 
 
A földtani veszélyforrás területének övezete a hatályos tervben pontosításra került már. E területen 
új beépítésre szánt övezetet nem jelölünk ki.  
 

Honvédelmi terület övezete 
27/A. § A honvédelmi terület övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges 
kiterjedésének megfelelően lehatárolni, és a településszerkezeti tervben beépítésre szánt vagy 
beépítésre nem szánt különleges honvédelmi terület vagy erdőterület területfelhasználási egységbe 
kell sorolni. 
 
Az övezet területe nem érinti a város közigazgatási területét. 



 

6. biológiai aktivitás érték számítás 
 
A hatályos településrendezési terv készítésekor a teljes település közigazgatási területére biológiai 
aktivitás érték számítás nem készült, csak a korábbi, akkor hatályos tervhez képesti módosulás 
került rögzítésre, így nem rendelkeztünk olyan adattal, mely a tervezéskor kiindulási adatnak 
tekinthető. Emiatt a hatályos településszerkezeti terv alapján elkészítettük a település biológiai 
aktivitás értékét, mely értékhez képest a tervezés folyamán a módosult aktivitás érték nem 
csökkenhet.  
Fentiek alapján a hatályos településszerkezeti terv biológiai aktivitás értéke 35586,2. A 
számítás részleteit az alábbi táblázat mutatja: 
 

HATÁLYOS ÁLLAPOT 

 m2 ha értékmutató BIA érték 
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK         
Lf-falusias lakóterület 3552695,34 355,27 2,40 852,65 

Lk-kisvárosias lakóterület 99562,16 9,96 1,20 11,95 

Lke-kertvárosias lakóterület 597046,00 59,70 2,70 161,20 

Ln-nagyvárosias lakóterület 37747,87 3,77 0,60 2,26 

Vi-intézményi vegyes 59705,46 5,97 0,50 2,99 

Vt-településközpont vegyes 127664,13 12,77 0,50 6,38 

Gip-egyéb ipari gazdasági 731860,16 73,19 0,40 29,27 

Gksz-kereskedelmi szolgáltató gazdasági 501631,97 50,16 0,40 20,07 

Üü-üdülőházas üdülőövezet 113391,42 11,34 2,70 30,62 

     

K - különleges beépítésre szánt 470190,88 47,02   

Kst-különleges strand terület 55470,72 5,55 1,50 8,32 

Kmü-különleges mezőgazdasági üzemi terület 414720,16 41,47 0,70 29,03 

     

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK         

Közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési-,     

Köü-közúti 3099730,46 309,97 0,60 185,98 

Kök-kötöttpályás 114594,26 11,46 0,60 6,88 

     

Má-általános mezőgazdasági terület 32387418,37 3238,74 3,7 11983,3 

Mk-kertes mezőgazdasági terület 15655409,59 1565,54 5 7827,7 

E-erdőterület (Eg, Ev, Ek) 14804804,75 1480,48 9 13324,3 

V-vízgazdálkodási terület 1494620,21 149,46 6,00 896,77 

Z-zöldterület (3ha alatt) 89392,20 8,94 6,00 53,64 

     

K-különleges beépítésre nem szánt 700131,57    

Ksp-sportterület 119804,94 11,98 6,00 71,88 

Kt-temető területe 113423,15 11,34 6,00 68,05 

Kh-különleges hulladékkezelés és elhelyezés  9412,90 0,94 0,10 0,09 

Kb-bányászati célú 445255,65 44,53 0,20 8,91 

Ki-ifjúsági tábor 12234,94 1,22 3,20 3,92 

     
Település közigazgatási területe: 74637596,8 7463,76   
Település biológiai aktivitásértéke:    35586,23 

     
  
A módosítási pontok alapján történt településszerkezeti, területfelhasználási változásokon 
túlmenően az erdőterületek tekintetében történt változás. Az Erdészeti Igazgatóság 
adatszolgáltatása alapján a nyilvántartott erdőterületek frissítésre kerültek. Az eddig nem jelölt 
erdőterületek jellemzően általános és kertes mezőgazdasági területként voltak szabályozva a 
hatályos tervben, melyeket jelenleg erdőterületként szabályozunk. Ez a változás is szerepel a 
biológiai aktivitás érték számításánál.  



 

 
A tervezett módosítás alapján a település tervezett biológiai aktivitásértéke 35749,85. A 
számítás részleteit az alábbi táblázat mutatja: 
   

TERVEZETT MÓDOSÍTÁS 
 m2 ha értékmutató BIA érték 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK         

Lf-falusias lakóterület 3553321,82 355,33 2,4 852,80 

Lk-kisvárosias lakóterület 96894,52 9,69 1,2 11,63 

Lke-kertvárosias lakóterület 598739,32 59,87 2,7 161,66 

Ln-nagyvárosias lakóterület 36922,27 3,69 0,6 2,22 

Vi-intézményi vegyes 59705,46 5,97 0,5 2,99 

Vt-településközpont vegyes 129218,94 12,92 0,5 6,46 

Gip-egyéb ipari gazdasági 843435,38 84,34 0,4 33,74 

Gksz-kereskedelmi szolgáltató gazdasági 501584,04 50,16 0,4 20,06 

Üü-üdülőházas üdülőövezet 113391,42 11,34 2,7 30,62 

     

K - különleges beépítésre szánt 505205,22    

Kst-különleges strand terület 55470,72 5,55 1,5 8,32 

Kmü-különleges mezőgazdasági üzemi terület 414720,16 41,47 0,7 29,03 

Kh-különleges hulladékkezelő- lerakó terület 35014,33 3,50 0,1 0,35 

     

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK         

Közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési-,     

Köü-közúti 3132699,031 313,27 0,6 187,96 

Kök-kötöttpályás 114594,26 11,46 0,6 6,88 

     

Má-általános mezőgazdasági terület 32588276 3258,83 3,7 12057,66 

Mk-kertes mezőgazdasági terület 15651415,02 1565,14 5 7825,71 

Eg-gazdasági erdőterület 13296741,65 1329,67 9 11967,07 

Ek-közjóléti erdőterület 37516,62 3,75 9 33,76 

Ev-védelmi erdőterület 1523758,04 152,38 9 1371,38 

V-vízgazdálkodási terület 1494612,18 149,46 6 896,77 

Z-zöldterület (3ha alatt) 101254,32 10,13 6 60,75 

     

K-különleges beépítésre nem szánt 258310,95    

Ksp-sportterület 119804,94 11,98 6 71,88 

Kt-temető területe 113727,84 11,37 6 68,24 

Kh-különleges hulladékkezelés és elhelyezés  9412,9 0,94 0,2 0,19 

Kb-bányászati célú 0 0,00 0,2 0,00 

Ki-ifjúsági tábor 12234,94 1,22 3,2 3,92 

Kgy- 3130,34 0,31 3,2 1,00 

     

     

Település közigazgatási területe: 74637596,8 7463,76   
Település biológiai aktivitásértéke:    35713,03 

     
 
   
A tervezett módosítást követően a település teljes közigazgatási területének biológiai 
aktivitásértéke a hatályos terv értékéhez képest 126,80-nal növekszik.   
 
 



 

jóváhagyandó munkarészek 
7. határozattervezet a településszerkezeti terv 
módosítására 
 
Zalaszentgrót Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 
../2017. (VI….) számú határozata  
 
Zalaszentgrót Város Önkormányzatának Képviselő Testülete által alkotott, a város 
településszerkezeti tervéről szóló 100/2014. (IX.11.) számú képviselő-testületi határozat 
módosításáról a Képviselő Testület az alábbiak szerint dönt:   
 
1.  

E határozat 1. mellékletét képező településszerkezeti terv módosításának leírása elfogadásra 
kerül. 
 
2.  

E határozat 2., 3., 4. és 5. mellékletét képező módosított településszerkezeti terv a 
mellékletekben jelölt tervezési területen belül elfogadásra kerül. 
 

 
 



 

1. számú melléklet 
a településszerkezeti terv módosításáról szóló ….. /2017. (VII...) számú határozathoz 

 

településszerkezeti terv módosításának leírása  

 

területfelhasználás 
1. A település É-i részén, a strandtól Ny-ra az országos mellékút mentén jelölt kerékpárúttal 

összefüggésben a szabályozási vonal módosítása miatt az Ek jelű közjóléti erdőterület, a V 
jelű vízgazdálkodási terület és az Má jelű általános mezőgazdasági terület egy kisebb, út 
menti része Köu jelű közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési- terület övezetére 
módosul. 

2. Az aranyodi hídfőtől É-ra a kocsma telkének (hrsz.:010359/13) út menti, Ny-i oldalán az Má 
jelű általános mezőgazdasági terület övezete Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató gazdasági 
terület övezetére módosul.  

3. Az aranyodi hídfőtől É-ra lévő kocsma telkétől D-re, a 010364/2 és a 010225/22 hrsz.-ú 
telkek Má jelű általános mezőgazdasági terület övezetéről Z jelű zöldterület övezetére 
módosulnak.  

4. A tervezett hulladékfeldolgozó telke, a 010032/22 hrsz.-ú terület „b” alrészlete Má jelű 
általános mezőgazdasági terület övezetéről Khk jelű beépítésre szánt különleges 
hulladékkezelő, -lerakó terület övezetére módosul.   

5. Aranyod településrészen a tervezett belterülethatár DNy-i sarkában a 14653 és 14654 hrsz.-
ú telkek É-i részét érintő útszabályozás törlésre kerül, az érintett terület Mk jelű kertes 
mezőgazdasági övezetre módosul. A 14643 és a 14652 hrsz.-ú telkek D-i szélén az útterület 
határa módosul a korábbi telekhatár rendezés alapján.  

6. A Május 1 utcától K-re, a 713/8 és a 713/90 hrsz.-ú gyalogutak telke 8 méterről 4 méterre 
szűkül, a leeső területrészek a szomszédos telkek Lk jelű kisvárosias és Lke jelű kertvárosias 
lakóterület övezeteire módosulnak.  

7. A 010086/4 hrsz.-ú eb megőrző telep területe Eg jelű gazdasági erdőterület övezetéről Kgy 
jelű beépítésre nem szánt különleges gyepmesteri telep övezetére módosul. 

8. A Batthyány utca 6-12 tömbje az Lk jelű kisvárosai lakóterület övezetéről Vt jelű 
településközpont vegyes terület övezetére módosul. A tömb D-i oldalán lévő kiszabályozott 
útterület mértéke és helye módosul.  

9. Az Ifjúság u. 4. számú, 748 hrsz.-ú telken 6 méter szélességgel útterület kerül 
kiszabályozásra a telek Ny-i oldalán. Az út területe Vt jelű településközpont vegyes terület 
övezetről Köu jelű közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési- terület övezetére módosul. 

10. Felsőaranyod területén az országos mellékút Ny-i oldalán a 14137 és a 14138 hrsz.-ú 
telkeket érintő útszabályozás törlésre kerül, az út területe Köu jelű közlekedési- és 
közműelhelyezési, hírközlési- terület övezetéről Lf jelű falusias lakóterület övezetére 
módosul.  

11. Tüskeszentpéteren a 010023 hrsz.-ú temető telke É-i irányba bővítésre kerül a 010021 
hrsz.-ú telek egy részének igénybevételével. A temetőhöz csatolt terület Köu jelű 
közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési- terület övezetéről Kt jelű beépítésre nem szánt 
különleges temető terület övezetére módosul.  

12. Az Erzsébet királyné utcában az 501 hrsz.-ú telek Gksz jelű kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület övezete Lke jelű kertvárosias lakóterület övezetére módosul. 

13. A Batthyány u. 4. számú tömbben, a 768/1 hrsz.-ú telek D-i vége Lk jelű kisvárosias 
lakóterület övezetéről Köu jelű közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési- terület 
övezetére módosul. A telek K-i oldalán lévő sáv pedig Köu jelű közlekedési- és 
közműelhelyezési, hírközlési- terület övezetéről Lk jelű kisvárosias lakóterület övezetére 
módosul.  

14. A Platán téren parkolók kialakítása céljából a 881 hrsz.-ú telektől Ny-ra a 890 hrsz.-ú telek 
egy része, illetve a 881 hrsz.-ú telek Ny-i része, Z jelű zöldterület övezetről és Ln jelű 
nagyvárosias lakóterület övezetről Köu jelű közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési- 
terület övezetre módosul.  

15. A Kinizsi téren a 383 hrsz.-ú út területe É-i irányban bővítésre kerül, a 411/8 hrsz.-ú telek 
egy részének igénybevételével. Az érintett telekterület Ln jelű nagyvárosias lakóterület 
övezetről Köu jelű közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési- terület övezetre módosul.   

16. A Dózsa Gy. utca és a Márton L. utcák sarkán lévő 431/4 hrsz.-ú terület Vt jelű 
településközpont vegyes terület övezetről Köu jelű közlekedési- és közműelhelyezési, 
hírközlési- terület övezetre módosul.    



 

17. Kisszentgrót tervezett belterületétől K-re, a 010114/8, 010163, 010094/45, 010130, 
010131 hrsz.-ú utak által körülhatárolt tömbben a Kb jelű beépítésre nem szánt különleges 
bányaterület övezete Má jelű általános mezőgazdasági övezetre módosul.  

18. Kisszentgróton a Zalaudvarnok irányába vezető országos mellékút keleti oldalán a 
010169/44 hrsz.-ú telek és a 010169/29, 010169/30, 010169/33, 010169/37 hrsz.-ú telkek 
keleti oldala Má jelű általános mezőgazdasági övezetből Gip jelű egyéb ipari gazdasági 
övezetre módosul.  

19. A településszerkezeti terv leírása kiegészül a város területfelhasználási adataival és biológiai 
aktivitás értékével területfelhasználási egységekre bontva.  
 
Zalaszentgrót város terület-felhasználásának és biológiai aktivitás értékének adatai: 
 

 m2 ha értékmutató BIA érték 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK         

Lf-falusias lakóterület 3553321,82 355,33 2,4 852,80 

Lk-kisvárosias lakóterület 96894,52 9,69 1,2 11,63 

Lke-kertvárosias lakóterület 598739,32 59,87 2,7 161,66 

Ln-nagyvárosias lakóterület 36922,27 3,69 0,6 2,22 

Vi-intézményi vegyes 59705,46 5,97 0,5 2,99 

Vt-településközpont vegyes 129218,94 12,92 0,5 6,46 

Gip-egyéb ipari gazdasági 843435,38 84,34 0,4 33,74 

Gksz-kereskedelmi szolgáltató gazdasági 501584,04 50,16 0,4 20,06 

Üü-üdülőházas üdülőövezet 113391,42 11,34 2,7 30,62 

     

K - különleges beépítésre szánt 505205,22    

Kst-különleges strand terület 55470,72 5,55 1,5 8,32 

Kmü-különleges mezőgazdasági üzemi terület 414720,16 41,47 0,7 29,03 

Kh-különleges hulladékkezelő- lerakó terület 35014,33 3,50 0,1 0,35 

     

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK         

Közlekedési- és közműelhelyezési, hírközlési-,     

Köü-közúti 3132699,031 313,27 0,6 187,96 

Kök-kötöttpályás 114594,26 11,46 0,6 6,88 

     

Má-általános mezőgazdasági terület 32588276 3258,83 3,7 12057,66 

Mk-kertes mezőgazdasági terület 15651415,02 1565,14 5 7825,71 

Eg-gazdasági erdőterület 13296741,65 1329,67 9 11967,07 

Ek-közjóléti erdőterület 37516,62 3,75 9 33,76 

Ev-védelmi erdőterület 1523758,04 152,38 9 1371,38 

V-vízgazdálkodási terület 1494612,18 149,46 6 896,77 

Z-zöldterület (3ha alatt) 101254,32 10,13 6 60,75 

     

K-különleges beépítésre nem szánt 258310,95    

Ksp-sportterület 119804,94 11,98 6 71,88 

Kt-temető területe 113727,84 11,37 6 68,24 

Kh-különleges hulladékkezelés és elhelyezés  9412,9 0,94 0,2 0,19 

Kb-bányászati célú 0 0,00 0,2 0,00 

Ki-ifjúsági tábor 12234,94 1,22 3,2 3,92 

Kgy- 3130,34 0,31 3,2 1,00 

     

     

Település közigazgatási területe: 74637596,8 7463,76   
Település biológiai aktivitásértéke:    35713,03 

     
 



 

műszaki infrastruktúra-hálózat  

1. A kerékpárút hálózat nyomvonala az alábbiak szerint módosul: 
• a strand telkétől É-ra a 010314 hrsz.-ú úton és a strandtól K-re a töltés mentén jelölt 

kerékpárút szakasz törlésre kerül.  
• a kerékpárút hálózat kiegészül a 010319 hrsz.-ú útszakaszon, Tüskeszentpéteren a 

Nyár utca és Akácfa utcák nyomvonalán, Szentgrót belterületén a Kossuth Lajos és 
Eötvös Károly utcákban, a Hatamov-híd, az egykori út nyomvonalán, 
Zalaudvarnokon a 040047 hrsz.-ú út nyomvonalán és a Sport utcában, valamint 
Zalakoppány belterületétől D-re az országos mellékúton és a belterülettől K-i irányba 
a 050012 hrsz.-ú úton.     
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módosítással érintett terület határa







 

jóváhagyandó munkarészek 

8. rendelettervezet a szabályozási terv 
módosítására 
 
Zalaszentgrót Város Önkormányzatának Képviselő Testülete által alkotott, a város helyi építési 
szabályzatáról szóló, 21/2016. (XI.25.) számú önkormányzati rendelettel módosított 
24/2014.(IX.12.) számú rendeletének módosításáról a Képviselő Testület a _________számú 
rendeletet hozza.  
 

1. § 
E rendelet módosítja Zalaszentgrót Város közigazgatási területére vonatkozó, 21/2016. (XI.25.) 
számú önkormányzati rendelettel módosított 24/2014.(IX.12.) számú rendelettel megállapított helyi 
építési szabályzatot.  

 

2. § 
A rendelet 6.§-a az alábbiak szerint módosul: 
 

A táj és a természeti környezet védelmére vonatkozó előírások 
6.§ 

 
(1) A beépítésre szánt területeken az utak mentén legalább egyoldali fasort kell telepíteni. 
 
(2) A helyi természetvédelem alatt álló területeket külön önkormányzati rendelet határozza meg, mely területek 
felsorolását a 4. függelék tartalmazza. A helyi természetvédelem alatt álló területeken területet felhasználni, 
építményt, épületet felhasználni, építési munkát engedélyezni és végezni a védett érték figyelembevételével, a védetté 
nyilvánító rendelkezés és az övezet szabályai szerint szabad.  
 
(3) A szabályozási terven jelölt Natura 2000 természeti védettség alatt álló területeken magasabb szintű 
jogszabályban meghatározott tevékenység folytatható, az 5. függelékben rögzítettek szerint.  
 
(4) A megkutatott és nyilvántartott ásványi nyersanyagvagyon által érintett területen építményt építeni abban az 
esetben lehet, ha az az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el és ahhoz az illetékes 
bányászati osztály hozzájárul.  
 

3. § 
A rendelet a 17.§-a az alábbiak szerint módosul: 
 
(3) Az Lke jelű kertvárosias lakóterület építési használatának megengedett felső határértékei és 
telekalakítási szabályai: 
 Lke-1 Lke-2 Lke-3 

Kialakítható legkisebb 
telekszélesség és 
terület 

18m, 720 m2 20m, 800 m2 20m, 800 m2 

Beépíthető legkisebb 
telek területe 

kialakult 800 m2 800 m2 

beépítési mód: Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló Szabadon álló 
Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség  

500 m2 telekterületig 35 %, 
500-1000 m2 feletti 

területre vetítetten 25 %, 
1000 m2 feletti területre 

vetítetten 15 % 

30 % 30 % 

A megengedett 
legnagyobb beépítési 
magasság 

Homlokzatmagasság: 6,5 m 
Épületmagasság: 5,5 m 

Homlokzatmagasság: 6,0 m 
Épületmagasság: 6,0 m 

Homlokzatmagasság: 6,0 m 
Épületmagasság: 6,0 m 

Oldalkert legkisebb 
mértéke  

14 m-nél szűkebb telek 
esetén 4,0 m,  

14 m-nél szélesebb telek 
esetén 5,0 m 

5,0 m 5,0 m 
3,0 m 

Hátsókert legkisebb 
mértéke 

6,0 m* 6,0 m 6,0 m 

Kialakítható legkisebb 
zöldfelület mértéke 

50 % 50 % 50 % 

Terepszint alatti építés A telek területének 20 %-a, A telek területének 20 %-a, A telek területének 20 %-a, 



 

mértéke és helye az építési hely területén 
belül 

az építési hely területén 
belül 

az építési hely területén 
belül 

* Marton Lajos utca É-i oldalán lévő tömb esetében 0 m 
 

4. § 
A rendelet a 19.§-a az alábbiak szerint módosul: 
 

 Vt-1 Vt-2 Vt-3 Vt-4 Vt-5 Vt-6 
Kialakítható 
legkisebb 
telekszélesség 
és terület 

20m, 1000 m2 20m, 1000 m2 25m, 1000 m2 -, 300 m2 20m, 1000 m2 20m, 500 m2 

Beépíthető 
legkisebb 
telek területe 

kialakult kialakult kialakult  kialakult kialakult  kialakult 

beépítési 
mód: 

Oldalhatáron 
álló 

Zártsorú Szabadon álló Zártsorú Oldalhatáron 
álló 

Zártsorú 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség  

40 % 50% 50 % 80 % 50 % 50 % 

A 
megengedett 
legnagyobb 
beépítési 
magasság 

Homlokzatmaga
sság: 6,0 m 

Épületmagasság
: 6,0 m 

Párkánymagas
ság: 10,5 m, 

(7,5 m)* 
Épületmagass
ág: 10,5 m 

Homlokzatmag
asság: 7,5 m 

Épületmagassá
g: 7,5 m 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m 

Épületmagasság
: 7,5 m 

Homlokzatmag
asság: 7,5 m 
Épületmagass

ág: 7,5 m 

Utcai 
párkánymagasság: 

7,5 m 
Épületmagasság: 

9,0 m 
Oldalkert 
legkisebb 
mértéke  

5,0 m - 3,0 m - 5,0 m - 

Kialakítható 
legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

20 % 20 % 30 % 10 % 30 % 10 % 

 

5. § 
A rendelet a 21.§-a az alábbiak szerint módosul: 
 

 Gksz-1 Gksz-2 Gksz-3 Gksz-4 Gksz-5 Gksz-6 
Kialakítható 
legkisebb 
telekszélesség 
és terület 

25m, 2000 m2 25m, 2000 m2 40m, 5000 m2 30m, 3000 m2 Övezet 
területe 

25m, 2000 m2 

Beépíthető 
legkisebb 
telek területe 

kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult 

beépítési 
mód: 

Zárt sorú Oldalhatáron álló Szabadon álló Szabadon álló Oldalhatáron 
álló 

Zárt sorú 

Megengedett 
legnagyobb 
beépítettség  

50 % 50 % 40 % 40% 45% 60% 

A 
megengedett 
legnagyobb 
beépítési 
magasság 

Homlokzatmaga
sság: 7,5 m 

Épületmagasság
: 7,5 m* 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m 
(5,5m)** 

Épületmagasság
: 7,5 m*, 
(5,5m)** 

Homlokzatmagas
ság: 10,5 m 

Épületmagasság
: 10,5 m* 

Homlokzatmagas
ság: 6,0 m 

Épületmagasság
: 6,0 m* 

Homlokzatmag
asság: 6,0 m 

Épületmagassá
g: 6,0 m 

Homlokzatmag
asság: 7,5 m  

Épületmagassá
g: 7,5 m*,  

Oldalkert 
legkisebb 
mértéke  

- 6,0 m 4,0 m 3,0 m 4,0 m 4,0 m 

Kialakítható 
legkisebb 
zöldfelület 
mértéke 

20 % 20 % 20 % 20 % 20 % 20 % 

 



 

6. § 
A rendelet a 25/A.§-sal az alábbiak szerint kiegészül: 
 

Különleges hulladékkezelő, -lerakó terület  

25/A.§ 

 
(1) A „Khk” jelű különleges hulladékkezelő, -lerakó terület elsősorban a hulladékgazdálkodás, hulladékkezelés 
építményeinek elhelyezésére szolgál.  
 
(2) Az (1) bekezdés szerinti különleges terület építési használatának megengedett felső határértékei és telekalakítási 
szabályai: 

 
 Khk 
Kialakítható legkisebb 
telekszélesség és terület 

40m, 5000 m2 

Beépíthető legkisebb telek 
területe 

kialakult 

beépítési mód: Szabadon álló 
Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

40 % 

A megengedett legnagyobb 
beépítési magasság 

Homlokzatmagasság: 10,5 m 
Épületmagasság: 10,5 m* 

Oldalkert legkisebb mértéke  5,0 m 
Kialakítható legkisebb 
zöldfelület mértéke 

25 % 

* technológiai építmények beépítési magassága nem korlátozott 

 
 

7. § 
A rendelet 31.§-a az alábbiak szerint módosul: 
 

Általános mezőgazdasági terület 
31.§ 

 
(1) Az általános mezőgazdasági rendeltetésű területek Má-1, Má-2, Má-3, és Má-4 jelű övezetekre tagolódnak. 
 
(2) Az Má-1, Má-2 és Má-3 jelű általános mezőgazdasági területen a növénytermesztés, az állattartás és 
állattenyésztés és a halászat, az ezekkel kapcsolatos, a saját termék feldolgozására, tárolására és árusítására szolgáló 
építmények, lakóépület, birtokközpont esetén szállás jellegű és vendéglátó épület is elhelyezhető.  
 
(3) Az Má-1 jelű általános mezőgazdasági területen elhelyezhető a (2) bekezdésben megfogalmazottakon túl hírközlési 
adótorony és szélerőmű. 
 
(4) Az Má-4 jelű általános mezőgazdasági területen a közmű- és közlekedési építmény kivételével egyéb építmény 
nem helyezhető el.  
 
(4) Az Má-4 jelű általános mezőgazdasági területen a növénytermesztéssel, az állattartással és állattenyésztéssel, 
halászattal kapcsolatos építmények helyezhetők el. Az övezetben nem helyezhető el az előzőkhöz kapcsolódó 
feldolgozó, árusító építmények, lakóépület és birtokközpont. Az övezetben építményt elhelyezni az építési területre 
készített Natura 2000 hatásbecslés függvényében a nemzeti park igazgatóság hozzájárulásával lehet.  
 
(5) A mezőgazdasági területen több önálló telekből mezőgazdasági birtoktest alakítható ki. A birtoktest esetében a 
beépíthetőség a birtoktesthez tartozó összes telek területe után számítva csak az egyik telken, az így létrehozott 
birtokközpont területén is kihasználható, ha a beépítés a szomszédos telkek rendeltetésszerű használatára nincs 
korlátozó hatással, vagy azt nem veszélyezteti. 
 
(6) Az (1) bekezdés szerinti általános mezőgazdasági területre vonatkozó építési és telekalakítási szabályok:  
 

 Má-1, Má-2, Má-3 Má-4 
szántó, legelő, 
rét, gyümölcsös 

Szőlő  Birtokközpont  

Kialakítható legkisebb telek 
terület 

3000 m2 3000 m2 2 ha 3000 m2 

Kialakítható legkisebb 
telekszélesség 

20 m 20 m 50 m Nem korlátozott 

Beépíthető legkisebb telek 
területe 

2 ha 3000 m2 2 ha Nem beépíthető 
1 ha 



 

Beépítési mód: Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló Szabadon álló 
Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

3% * Művelt telek 
esetén 3% * 

birtok 
összterületének 
3%-a, telek 
területének 
20%-a  

3%  

A megengedett legnagyobb 
beépítési magasság 

Homlokzatmaga
sság: 7,5 m,  
Épületmagasság
: 7,5 m 

 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m,  
Épül magasság: 
7,5 m 

Homlokzatmaga
sság: 7,5 m,  
Épületmagasság
: 7,5 m 

 

Homlokzatmagas
ság: 7,5 m,  
Épületmagasság: 
7,5 m 

* lakóépület esetén a telek területének 1,5 %-a 
 
(7) Műveltnek az a telek minősül, amelynek legalább 80%-án intenzív kertészeti kultúra található. 
 
(8) Az Má-1, Má-2 és Má-3 jelű általános mezőgazdasági területen építményt elhelyezni a tájszerkezetbe illeszkedő 
beépítési móddal lehet, mely illeszkedést a 200 m2-t meghaladó beépítés esetében külön jogszabályban 
meghatározott látványterv elkészítésével kell igazolni. A tájszerkezetbe illesztéshez és a tájra jellemző építészeti 
hagyományok megőrzéséhez  

a) a lakóházakat, a kisebb (nem csarnokszerkezetű) gazdasági épületeket és kereskedelmi, vendéglátó, szolgáltató 
épületeket zárt tagolatlan épülettömeggel, lapos vagy magastetővel kell kialakítani. Magastető alkalmazása esetén 
a tető tömege szimmetrikus, a tetőhéjazat anyaga kis elemes piros színű beton vagy agyagcserép lehet. A 
magastető hajlásszöge 35-45 fok közötti lehet. Az épület homlokzatának kialakításánál tégla és faburkolat, 
valamint pasztellszínezésű felület használható, 

b) csarnok jellegű épületek esetében az épületek hossztengelyét a lejtős domboldalakon a szintvonalakkal 
párhuzamosan kell elhelyezni. Az egységes épített táji környezet kialakítása, a csarnokok táji dominanciájának 
csökkentése érdekében fémlemez burkolat és tető építése során sötét zöld színt kell alkalmazni. 

 
(9) Az Má-2 jelű általános mezőgazdasági övezetben közművezetékeket és járulékos közműépítményeket tájba 
illesztett módon, a tájképvédelmi célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - 
beleértve a felszín alatti vonalvezetést is - kell elhelyezni. 
 
(10) Az Má-3 és Má-4 jelű általános mezőgazdasági övezetben 

a) a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemei, közművezetékek és járulékos közműépítmények 
nyomvonala, a kiserőművek, a magterület, az ökológiai folyosó természetes élőhelyeinek fennmaradását 
biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését, valamint a tájképvédelmi célok 
megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín alatti vonalvezetést is 
– helyezhető el.  

b) új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető. 

8. § 
A rendelet 32.§-a az alábbiak szerint módosul: 
 

Kertes mezőgazdasági terület 
32.§ 

 
(1) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági terület elsősorban a szőlő- és gyümölcstermesztés, kertművelés számára 
szolgáló terület.  
 
(2) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen a növénytermesztés, az állattartás és állattenyésztés, az ezekkel 
kapcsolatos, a saját termék feldolgozására, tárolására és árusítására szolgáló építmények, lakóépület, hírközlési 
adótorony, vendéglátó épület, birtokközpont esetén szállás jellegű épület helyezhető el.  
 
(3) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen több önálló telekből mezőgazdasági birtoktest alakítható ki. A birtoktest 
esetében a beépíthetőség a birtoktesthez tartozó összes telek területe után számítva csak az egyik telken, az így 
létrehozott birtokközpont területén is kihasználható, ha a beépítés a szomszédos telkek rendeltetésszerű használatára 
nincs korlátozó hatással, vagy azt nem veszélyezteti. 
 
(4) Az (1) bekezdés szerinti kertes mezőgazdasági területre vonatkozó építési és telekalakítási szabályok:  

 Mk 

 nádas, gyep, szántó, 
rét, legelő, erdő 

kert, szőlő, 
gyümöcsös 

birtokközpont 

Kialakítható legkisebb telek 
terület 

1500 m2 1500 m2 1 ha 

Kialakítható legkisebb 
telekszélesség 

12 m 12 m 50 m 

Beépíthető legkisebb telek 
területe 

1500 m2 720 m2 1 ha 

beépítési mód: Oldalhatáron álló Oldalhatáron álló Szabadon álló 



 

Megengedett legnagyobb 
beépítettség  

3% * 3% ** birtok összterületének 
3%-a, telek területének 

20%-a  
A megengedett legnagyobb 
beépítési magasság 

Homlokzatmagasság: 
6 m,  

Épületmagasság: 5 m 

Homlokzatmagasság: 
6 m,  

Épületmagasság: 5 m 

Homlokzatmagasság: 
7,5 m,  

Épületmagasság: 7,5 m 
Előkert legkisebb mérete 10 m 10 m 10 m 
* 6000 m2 telekterület felett lakóépület elhelyezhető, a beépítettség a telek területének 1,5 %-a 
** 3000 m2 telekterület felett lakóépület elhelyezhető, a beépítettség a telek területének 1,5 %-a 

 
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 

Művelés 
alatt 
álló 

terület 

12 m 
1500 m2 

9 m 
720 m2 

16 m 
 

(10) 
bekezdés 
b) és c) 
pontja 
szerinti 
terület 

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 

vetítetten 5 % + 
1500-3000 m2 
telekterületre 

vetítetten 3 % + 
3000 m2 feletti 
telekterületre 
vetítetten 2% 

Homlokzat 
magasság: 

6 m 
Épület 

magasság: 
5 m 

Homlokzat 
magasság: 

6 m 
Épület 

magasság: 
5 m 

Művelés 
alól 

 kivett 
terület 

20 m 
1500 m2  

9 m 
720 m2 

16 m 
3000 m2 

oldal-
határon 

álló 

Homlokzat 
magasság: 

6 m 
Épület 

magasság: 
5 m 

Homlokzat 
magasság: 

6 m 
Épület 

magasság: 
5 m 

Birtok-
központ 

50 m 
1 ha 

50 m 
1 ha 

szabadon 
álló 

birtok 
összterületének 

3%-a, telek 
területének 

20%-a 

Homlokzatmagasság: 
7,5 m 

Épületmagasság: 
7,5 m 

 
(5) A beépítés feltételeként az a művelés ág fogadható el, amely a telek művelt területének 60%-án meghatározó, 
azon a vegyes művelésű telken, ahol egyik művelési ág sem éri el a 60 %-ot, a legszigorúbb beépítési szabályokkal 
rendelkező művelési ágra vonatkozó előírás szerint lehet építeni.    
 
(6) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági területen építményt elhelyezni a tájszerkezetbe illeszkedő beépítési móddal 
lehet, mely illeszkedést a 100 m2-t meghaladó beépítés esetében külön jogszabályban meghatározott látványterv 
elkészítésével kell igazolni. A tájszerkezetbe illesztéshez és a tájra jellemző építészeti hagyományok megőrzéséhez  

a) a lakóházakat, a kisebb (nem csarnokszerkezetű) gazdasági épületeket és kereskedelmi, vendéglátó, szolgáltató 
épületeket zárt tagolatlan épülettömeggel, lapos vagy magastetővel kell kialakítani. Magastető alkalmazása esetén a 
tető tömege szimmetrikus, a tetőhéjazat anyaga kis elemes piros színű beton vagy agyagcserép lehet. A magastető 
hajlásszöge 35-45 fok közötti lehet. Az épület homlokzatának kialakításánál tégla és faburkolat, valamint 
pasztellszínezésű felület használható, 

b) csarnok jellegű épületek esetében az épületek hossztengelyét a lejtős domboldalakon a szintvonalakkal 
párhuzamosan kell elhelyezni. Az egységes épített táji környezet kialakítása, a csarnokok táji dominanciájának 
csökkentése érdekében fémlemez burkolat és tető építése során szürke színt kell alkalmazni. 

 
(7) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben kerítés létesíthető fából, drótfonatból és/vagy élő sövényből, melynek 
magassága utcafronton maximum 1,8 méter lehet. 
 
(8) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben a közlekedési és energetikai infrastruktúra-hálózatok elemei, 
közművezetékek és járulékos közműépítmények nyomvonala, a magterület, az ökológiai folyosó természetes 
élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését, valamint a 
tájképvédelmi célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín alatti 
vonalvezetést is – helyezhető el. 



 

 
(9) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető. 
 
(10) Az Mk jelű kertes mezőgazdasági övezetben lakóépületet elhelyezni 
a) a művelés alól kivett, 
b) a művelés alatt álló telkek esetében legalább 3000 m2 szőlő, gyümölcs és kert művelési ágú területtel rendelkező, 
c) bármely művelési ágú, 6000 m2-nél nagyobb 
telken lehet úgy, hogy a megengedett legnagyobb beépítettség fele lehet csak a lakóépület. 

 

9. § 
A rendelet a 39/A.§-sal az alábbiak szerint kiegészül: 
 

Különleges gyepmesteri telep 
39/A.§ 

 
(1) A „Kb-gy” jelű különleges gyepmesteri telep olyan terület, mely az állatmenhely, gyepmesteri telep épületeinek és 
építményeinek elhelyezésére szolgál.  
 
(2) Az (1) bekezdés szerinti különleges övezet építési használatának megengedett felső határai és telekalakítási 
szabályai: 
 

 Kgy 
Kialakítható legkisebb telekszélesség és terület Övezet területe 
Beépíthető legkisebb telek területe Övezet területe 
Beépítési mód: Szabadon álló 
Megengedett legnagyobb beépítettség  10 % 
A megengedett legnagyobb beépítési magasság Homlokzatmagasság: 5,0 m 

Épületmagasság: 5,0 m 
Kialakítható legkisebb zöldfelület mértéke 50 %  

 
 

Záró rendelkezések 

10. § 
 
(1) Jelen rendelet csak a szabályozási tervvel együtt értelmezhető és használandó. 
 
(2) E rendelet hatálybalépésével egyidejűleg hatályát veszti a Zalaszentgrót Város Önkormányzat 
Képviselő-testületének 21/2016. (XI.25.) számú önkormányzati rendelettel módosított 24/2014. 
(IX.12.) rendeletének 1. sz. mellékletét képező 2/2014, 3/2014, 5/2014, 6/2014, 14/2014, 
18/2014, 20/2014 rajzszámú tervlapok.  
 
(3) E rendelet 2017. ……….…………-án lép hatályba, előírásait a hatályba lépést követően induló 
ügyekben kell alkalmazni. 
 
 
 
Kelt: Zalaszentgrót, 2017. év……………… hó …… nap 
 
 
 
 
 
 

Simon Beáta 
jegyző 

 Baracskai József 
polgármester 
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