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1 BEVEZETÉS, ELŐZMÉNYEK 

Csömödér Község hatályos településrendezési eszközei:  

 településszerkezeti terv: 31/2007. (VI. 07.) Önk. határozat 

 helyi építési szabályzat: 6/2007 (VI.07.) Önk. rendelet 
 
Csömödér Község Önkormányzata Képviselő-testülete a 19/2020 (II.25.) számú határozatában (1. 
sz. melléklet) döntött a község településrendezési eszközeinek módosításáról. 
 
A módosítás tárgya egyrészt a Csömödér 100 és 106/9 hrsz.-ú ingatlanok területfelhasználási és 
övezeti átsorolása (településszerkezeti és szabályozási tervlap módosítása), a Z jelű zöldterület öve-
zeti előírásainak valamint egyes övezetek előírásainak kisebb módosítása a helyi építési szabályzat-
ban. 
 
Csömödér Község polgármestere, tekintettel a fennálló vészhelyzetre, a 2/2020 (IV.08.) polgármes-
teri határozatban (2. sz. melléklet) a beépítésre szánt terület kijelölését – Csömödér 106/9 hrsz-ú 
ingatlan területfelhasználási és övezeti átsorolása – gazdaságfejlesztő beruházás megvalósulása ér-
dekében támogatta, ezért az egyeztetési és elfogadási eljárást a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Kr.) 32. § (4) bekezdés b) pontja szerint egyszerűsített eljárásban folytatjuk le. 
 
A dokumentációt a Kr. 45. § (2) a) pontjának lehetőségével élve az országos településrendezési és 
építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a továbbiakban: OTÉK) 2012. 
augusztus 06-án érvényes településrendezési tartalmi követelményeinek és jelmagyarázatának al-
kalmazásával készítjük. 
 
A partnerségi egyeztetést az önkormányzat a településfejlesztési és településrendezési dokumentu-
mok, valamint az egyes településrendezési sajátos jogintézmények partnerségi egyeztetésének sza-
bályairól szóló 7/2017. (V.24.)sz. önk. rendeletnek megfelelően folytatja le.  
 
Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rend. 3. §-a 
értelmében az önkormányzat megállapította, hogy a terv a környezeti vizsgálat szükségességének 
eseti eldöntése kötelezettek körébe tartozik. Az Önkormányzat a környezeti vizsgálat véleményezé-
sében érdekelt államigazgatási szervek előzetes állásfoglalásának kikérését követően a 48/2020. 
(VIII.13.) sz. határozattal (3. sz. melléklet) eldöntötte, hogy a környezeti vizsgálat elkészítése nem 
szükséges, hiszen a tervezett módosítások a környezetre nem gyakorolnak olyan hatást, aminek 
vizsgálatára szükség lenne. A környezet védelméért felelős szervek a megkeresésre válaszolva nem 
tartották szükségesnek a környezeti vizsgálat elkészítését.  
 
A módosításoknak a célja a településen kialakult terület rendeltetésének megfelelő övezetbe sorolá-
sa, illetve a helyi építési szabályzat kisebb korrekciója, így nem érint tájrendezést, környezetalakí-
tást, közművesítést és közlekedést, ezért szakági alátámasztó munkarészek készítésére nincs szük-
ség. A magasabb rendű területrendezési tervekkel összhangban áll.  
 
Települési főépítészként Soós Szabolcs működött közre. Főépítészi feljegyzése az 5. sz. melléklet 
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A település örökségvédelmi hatástanulmánya 10 évnél régebbi, a tervezett módosítás nem érint ré-
gészeti lelőhelyet. Örökségvédelmi hatástanulmány készítése ill. kiegészítése nem szükséges. 
 
Tervezési alaptérképként hiteles digitális alaptérképet használtuk. Adatszolgáltatás sorszáma: 1366. 
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2 ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 

2.1 A település elhelyezkedése 

Csömödér Község közigazgatásilag Zala megyében, a Lenti járásban, a Zalai-dombság területén, a 
Göcsejben, a Cserta és a Válicka patakok völgyében fekszik. A település központján a 7547-es út 
húzódik végig, de érinti a területét a Borsfa-Lenti közti 7537-es út is. Lakosságának száma 624 fő 
(2018.), területe 8 km2. 

 
Csömödér földrajzi elhelyezkedése (forrás: GoogleMaps) 

2.2 A tervezési terület bemutatása, jelenlegi területhasználat 

 A településszerkezeti és szabályozási terv módosításával érintett helyrajzi számok: Csömö-
dér, 100, 106/9, hrsz. 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tervezési terület lehatárolása a településen belül 
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Tervezési terület lehatárolása 
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A 106/9 hrsz.-ú ingatlanon jelenleg gépjármű javító műhely üzemel. A 100 hrsz.-ú ingatlant a gép-
jármű javító műhely területeként használják. A 4. sz. melléklet szerint időközben a 100 hrsz. alatti 
ingatlanhoz csatolásra került a szomszédos 99 hrsz.-ú ingatlan keleti fele (telekhatárrendezés). 

 

 
Jelenlegi területhasználat a 106/9 hrsz.-ú ingatlanon 

 

 
Jelenlegi területhasználat a 100 hrsz.-ú ingatlanon 
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Jelenlegi területhasználat a 100 hrsz.-ú ingatlanhoz csatolt egykori 99 hrsz.-ú telken 

 
 Z jelű zöldterületek a településen: Csömödér 028/5, (353/3), (387/2), 386 hrsz. 

 
Csömödér településszerkezeti tervén jelölt zöldterületek 
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A Csömödér 028/5 hrsz.-ú ingatlan külterületen, magántulajdonban van. Az ingatlan nagyobb része 
Üü1 jelű üdülő övezetben található, amelyen belül helyezkedik el ez a nagyobb, összefüggő fás terü-
let Z jelű zöldterület övezetben. 
 
A (353/3), (387/2), 386 hrsz.-ú ingatlanok a település belterületén, önkormányzati tulajdonban van-
nak, funkciójukat tekintve közparkként használják őket.  
 
Továbbá módosításra kerülnek a HÉSZ-ben a Gksz 3 jelű egyéb ipari gazdasági terület öveze-
te, Üü1 jelű Üdülőházas üdülőterület övezete, Kv jelű Különleges vadaspark terület övezete, E 
jelű Erdőterület övezete. 

2.3 A hatályos településrendezési eszközök bemutatása a módosítási szándék tekintetében 

 Településszerkezeti és szabályozási terv a Csömödér, 100, 106/9 hrsz.-ek vonatkozásá-
ban: 
 

A 106/9 hrsz.-ú ingatlan nem szerepel a 2006-os településrendezési terveken, egy későbbi telekala-
kítás során alakult ki az egykori 106 hrsz.-ú ingatlanból, ami a településszerkezeti terven beépítésre 
nem szánt Kök jelü közlekedési területfelhasználásban van, a szabályozási terven Köu20 jelű közle-
kedési út övezetben szerepel. A 100 hrsz.ú ingatlan a településszerkezeti terven Lf jelű falusisas 
lakóterület területfelhasználási egységbe sorolt, a szabályozási terven Lf4 jelű falusias lakóterület 
övezetben található. 
  
A fenti ingatlanokon kialakult területhasználat és rendeltetés (gépjármű javító műhely) nincs 
összhangban a településszerkezeti terven és az szabályozási terven ábrázoltakkal: 
 

 
Részlet a településszerkezeti tervből 
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Részlet a belterületi szabályozási tervből  

 
Az Önkormányzat képviselő-testületének szándéka a településszerkezeti és szabályozási terv módo-
sítása a kialakult területhasználatnak megfelelően. 
 

 A Gksz 3 jelű egyéb ipari gazdasági terület övezetének előírásai a HÉSZ-ben: 
 

„25.§. 
(1 )A 24.§ (4) bekezdésben meghatározott, Gksz 3 jelű övezetre vonatkozó előírások: 
(2) a.) Az övezetben az OTÉK 19.§. 3. bekezdés 2. pontjában felsorolt épületek helyezhetők el. 
b.)Az övezetben alkalmazható beépítési mód: szabadon álló beépítési mód.  
c.) Az övezetben telekosztással új telek nem alakítható 
d.) A területen megengedett építési használat határértékei: 

da.) Megengedett legnagyobb szintterület-sűrűség: 1,00 
db.) Megengedett legnagyobb beépítettség: 60% 
dc.) Megengedett legnagyobb építménymagasság: 6 m 
dd.) Megengedett legkisebb zöldfelület: 30% 

e.) Az övezetben állattartó épületek és épületrészek nem létesíthetők. 
 
Az Önkormányzat képviselő-testületének szándéka a 25. § (2) bekezdés d) pontjában foglalt beépí-
tési paraméterek módosítása a kedvezőbb építési feltételek megteremtése érdekében, illetve az elő-
kert minimum méretének meghatározása. 
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 Üü1 jelű Üdülőházas üdülőterület övezetének előírásai a HÉSZ-ben: 
 

„26. § 
ÜDÜLŐTERÜLET 

Üdülőházas  üdülőterület 
(1.) Az Üü 1 jellel ellátott üdülőterület a SZ. 2 szabályozási terven a 36. 37 számú tömbök területe. 
(2.) A területen az OTÉK 22. §. 1,2 bekezdésében felsorolt épületek, építmények helyezhetők el. 
(3.) Az övezetben telekosztással kialakítható területe nem lehet kisebb, mint 3000 m2, szélessége 
nem lehet kevesebb 20m-nél, mélysége 50m-nél  
(4.) d.) A területen megengedett építési használat határértékei: 

da.) Megengedett legnagyobb szintterület-sürüség: 0,4 
db.) Megengedett legnagyobb beépítettség: 10%' 
dc.) Megengedett legnagyobb építménymagasságé,5 m 
dd.) Megengedett legkisebb zöldfelület: 60% 

e) Az övezetben állattartó épületek és épületrészek nem létesíthetők. 
 
Az Önkormányzat képviselő-testületének szándéka a 26. § (3) bekezdésének módosítása úgy, hogy a 
kialakítható telek minimum szélessége és mélysége nem lesz meghatározva. 
 

 Kv jelű Különleges vadaspark terület övezetének előírásai a HÉSZ-ben: 

„29.§. 

(1) A 28.§ (5) bekezdésében meghatározott Kv jelű övezetre vonatkozó előírások: 
a) Az övezetben különleges állatok egyedi tartására és bemutatására szolgáló épületek és az 

azokat kiszolgáló épületek, építmények helyezhetők el. 
b) Az övezetben alkalmazható beépítési mód: szabadonálló 
c) Az övezetben telekosztással új telek nem alakítható ki. 
d) A területen megengedett építési használat határértékei: 

da) Megengedett legnagyobb szintterület sűrűség: 0,3 
db) Megengedett legnagyobb beépítettség:                        10 % 
dc) Megengedett legnagyobb építménymagasság:  6 m 
dd) Legkisebb zöldfelület:                            60% 

e) Az állatok tartására külön állattartási rendelet vonatkozik.” 
 

Önkormányzat képviselő-testületének szándéka a 29. § (1) bekezdés c) pont hatályon kívül helyezé-
se annak érdekében, hogy megoszthatók legyenek az övezetben a telkek. 
 

 Z jelű zöldterületek a településen: Csömödér 028/5, (353/3), (387/2), 386 hrsz. 
 
A HÉSZ 32. § rendelkezik a Z jelű Zöldterületek övezetének előírásairól: 
 

„32.§. Zöldterületek 
(1)A zöldterület az állandóan növényzettel fedett közterület ( közkert, közpark ) (OTÉK 27.§ (l)) 
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(2) A Z jelű zöldterületi rendeltetésű területeket a szabályozási terv tünteti fel. 
(3) A szabályozási tervalapok szerinti zöldterületeket, valamint a jelentős zöldfelületű - intézmények 
zöldfelületeit más célra felhasználni nem szabad. 
(4)A területen agresszív pollentermelő növényt (pl. kanadai nyárfa) ültetni tilos. 
(5)Fák kivágásánál a vonatkozó jogszabályok rendelkezéseit be kell tartani. 
(8) A közparkban- vendéglátó-, sport-, szabadidő, illetve a terület fenntartását szolgáló épületek he-
lyezhetők el, legfeljebb 2 %-os beépítettséggel és maximum 4.5 m-es építménymagassággal. Mel-
léképítmények közül az OTÉK 1. számú melléklet 54 a;b;c;d;e; pontban felsoroltak helyezhetők el. 
(9) A közpark területét intenzív zöldfelületként, háromszintes növénytelepítéssel kell kialakítani. Ez 
150 m2-ként min. 1 db nagy vagy közepes lombtömeget növelő lombos fa. min. 40 db cserje és a 
burkolatlan területeken gyep ill. talajtakaró telepítését jelenti.” 
 
Önkormányzat képviselő-testületének szándéka a 32. § (8) bekezdés hatályon kívül helyezése, 
ugyanis nem szeretnének OTÉK-ban meghatározott követelményeknél szigorúbb követelményeket 
megállapítani a HÉSZ-ben. 
 

 E jelű Erdőterület övezeteinek előírásai a HÉSZ-ben: 
 

„34. § Erdőterület 

(1) Az erdőterület erdő céljára szolgáló terület. ( OTÉK 28.§ ( 1 ) )  
(2) Az erdőterületet a településszerkezeti terv határolja körül. 
(3) A (2) bekezdés szerinti terület felhasználási egység: 

- gazdasági erdő jele: Eg 

- védelmi erdő jele: Ev 
- turisztikai erdő jele: Ee 

 
(4) Az erdők területén a 100.000 m2-t ( 10 ha-t ) meghaladó területnagyság esetén az OTÉK 28. §. 

(4.) bekezdése 1. pontja szerinti 0,5 %-os beépítettséggel az erdő rendeltetésének megfelelő 
építmények helyezhetők el.” 

Önkormányzat képviselő-testületének szándéka a 32. § (4) bekezdésének kiegészítése az OTÉK 28. 
§ (4) bekezdés 2. pont előírásai szerint. 
 

2.4 A tervezési munka összefoglalása 

A 106/9 hrsz.-ú ingatlan beépítésre nem szánt Kök jelü közlekedési területfelhasználásban van, a 
szabályozási terven Köu20 jelű közlekedési út övezetben szerepel, azonban a telken jelenleg gép-
jármű javító műhely üzemel. A kialakult területhasználatnak megfelelően szeretnénk Gksz jelű, be-
építésre szánt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területfelhasználási egységbe, ezen belül is Gksz3 
jelű egyéb ipari gazdasági terület övezetébe sorolni. Mivel új beépítésre szánt területet jelölünk ki, 
ezért a MaTrT 12. § (3) bekezdése értelmében védőerdő területfelhasználási egységet jelölünk ki a 
106/9 hrsz.-ú telek északi szélén. 
A 100 hrsz.-ú ingatlant Lf4 falusias lakóterület övezetében található, azonban a kialakult terület-
használat szerint a gépjármű javító műhely területeként használják, ezért szintén Gksz jelű, kereske-
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delmi, szolgáltató gazdasági területfelhasználási egységbe, ezen belül is Gksz3 jelű kereskedelmi, 
szolgáltató gazdasági terület övezetébe soroljuk. A Gksz3 jelű övezet előírásait is aktualizálni szük-
séges. 
 
A HÉSZ 32. § állapítja meg a Zöldterületek szabályait. A módosítás során a (4) és (8) bekezdéseket 
hatályon kívül helyezzük jogszabály-harmonizáció érdekében.  
 
Továbbá, kis mértékben módosítjuk a 26. §-t, a 29. §-t és a 34. §-t is. 

2.5 Közlekedés, közművesítés, környezetalakítás, hírközlés, tájrendezés 

A meglévő hálózatok és műtárgyak a tervezési területen változatlanul maradnak. Szakági tervek 
készítésére nincs szükség. 

2.6 Örökségvédelem 

Nem állnak védettség alatt sem az érintett ingatlanok, sem a rajtuk meglévő épületek. 
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3 Tervezett településszerkezeti terv 

A 100 és 106/9 hrsz.-ú ingatlanokat beépítésre szánt Gksz jelű gazdasági területfelhasználási egy-
ségbe soroljuk. A HÉSZ 22. § alapján a gazdasági terület elsősorban gazdasági célú építmények 
elhelyezésére szolgál. 
 
Mivel új beépítésre szánt területet jelölünk ki, ezért a MaTrT 12. § (3) bekezdése értelmében védő-
erdő területfelhasználási egységet jelölünk ki a 106/9 hrsz.-ú telek északi szélén. 

 

 
Tervezett településszerkezeti terv 
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4 Tervezett szabályozási terv 

A 100 és 106/9 hrsz.-ú ingatlanokat a szabályozási terven Gksz3 jelű egyéb ipari gazdasági terület 
övezetére módosítjuk. A 106/9 hrsz.-ú telek északi szélén Ev jelű védelmi erdő övezetet jelölünk, ki 
eleget téve a MaTrT vonatkozó előírásainak. 

 

 
Tervezett szabályozási terv 
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A fenti módosítások nem ellentétesek sem az országos, sem a megyei területrendezési tervek céljai-
val. 

5 Tervezett HÉSZ  

A HÉSZ módosítás szöveges munkarésze önálló dokumentum, mely a jóváhagyandó munkarészt 
képezi, és külön dokumentumban található. 
 

5.1 A területrendezési tervek és a településszerkezeti terv összhangja 

5.1.1 MaTrT Második Részében foglalt Országos Területrendezési Terv (a továbbiakban: 
OTrT) 

A törvény Második Részében foglalt OTrT területi hatálya kiterjed az ország teljes közigazgatási 
területére.  
 

 
 
Az Ország Szerkezeti Terve szerint a tervezési terület települési és mezőgazdasági térségben találha-
tó. 
 
MaTrT figyelembe veendő előírásai: 
5. § (1) Az OTrT. az Ország Szerkezeti Tervét, valamint az Országos Övezeti Tervet és az ezekre 
vonatkozó szabályokat foglalja magában.   
(2) E Rész alkalmazásában 
3. települési térség: az országos és a megyei területrendezési tervben megállapított 
területfelhasználási kategória, amelybe a vízgazdálkodási térségbe és a sajátos területfelhasználású 
térségbe tartozó területek kivételével a település belterülete, valamint a belterületen kívüli beépítésre 
szánt területek tartoznak.  
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12. § (1) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési eszköz-
ben új beépítésre szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 
a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 
b) cc, és 
c) *  új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési térségben nincs a 
tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, vagy az épített 
környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) sze-
rinti barnamezős terület. 
(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont 
szerinti meglévő beépítésre szánt terület - tervezett rendeltetésnek megfelelő - igénybevétele arány-
talanul nagy terhet jelentene annak várható költsége miatt. 
(3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-ának 
megfelelő kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel kapcsolat-
ban lévő zöldterületet, - gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy véd-
erdőt - kell kijelölni. Ha a zöldterület vagy véderdő kijelölése az új beépítésre szánt terület rendelte-
tése miatt az adott területen nem valósítható meg, akkor a zöldterületet vagy a véderdő területét a 
település arra alkalmas más területén kell kijelölni. 
 
A tervezett módosítás megfelel a fenti követelményeknek, az új beépítésre szánt terület csatlakozik 
a meglévő települési területhez, az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző 
települések beépítésre szánt területeinek összenövését, illetve az új beépítésre szánt terület kijelölé-
sével egyidejűleg a területnövekmény (0,17 ha) 9,4 %-ának megfelelő kiterjedésű (0,016 ha), 100 
%-ban az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő véderdőt jelöltünk ki. 
 

5.1.2 A Miniszterelnökséget vezető miniszter 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelete a területrende-
zési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról (a továbbiakban. 
MvM rendelet) 

Tájképvédelmi terület övezete érinti a tervezési területet.  
4. § (1) A tájképvédelmi terület övezete területére a megye területren-
dezési tervének megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni 
a tájjelleg térségi 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 hagyományos tájhasz-
nálat helyi jellemzőit. 
(2) A tájképvédelmi terület övezetével érintett területre a tájképi egy-
ség, a hagyományos tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba il-
lesztés biztosítása érdekében - a településkép védelméről szóló tör-
vény vagy annak felhatalmazása alapján kiadott jogszabály eltérő 
rendelkezésének hiányában - meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés 
helyi rendjének egyedi szabályait, 

b) a településkép védelméről szóló 2016. évi LXXIV. törvény 2. § (2) bekezdése szerinti település-
képi rendeletben (a továbbiakban: településképi rendelet) a településképi követelményeket. 
(3) A tájképvédelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból 
kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
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(4) A tájképvédelmi terület övezetében a közlekedési, elektronikus hírközlési és energetikai infra-
struktúra-hálózatokat, továbbá az erőműveket a tájképi egység megőrzését és a hagyományos táj-
használat fennmaradását nem veszélyeztető műszaki megoldások alkalmazásával kell megvalósítani. 
A tervezett módosítás megfelel a fenti követelményeknek. 

5.1.3 A Zala Megyei Közgyűlés 8/2019. (IX.27) rendelete Zala megye területrendezési sza-
bályzatáról, térségi Szerkezeti Tervéről és övezeteiről (a továbbiakban: ZMTrT) 

 
A ZMTrT szerint a tervezési terület települési és mezőgazdasági 
térségben található. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
A megyei területrendezési terv szerint a Tájképvédelmi 
terület övezete érinti a tervezési területet, összhangban 
OTrT-vel. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A tervezett módosítás megfelel a fenti követelmé-
nyeknek. 
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6 Biológiai aktivitás érték (BAÉ) igazolása 

Mivel új beépítésre szánt terület kijelölése történik a területen, ezért az épített környezet alakításáról 
és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 7. § (3) bekezdés b) pontja alapján a biológiai akti-
vitás érték szinten tartásának igazolása szükséges. 
 

Biológiai aktivitásérték számítás 

Meglévő Tervezett 

Területfelhasz-
nálás 
jele 

Terület-
nagyság 

(ha) 

Érték-
mutató 

Érték 
Területfelhasz-

nálás 
jele 

Területnagyság 
(ha) 

Értékmu-
tató 

Érték 

Lf 0,23 2,4 0,55 Gksz 0,28 0,4 0,11 

Köu 0,17 0,6 0,1 

Gksz-en belül 
30% zöldfelület 

többszintes 
növényállo-

mánnyal  

0,104 4 0,42 

    
Ev 0,016 9 0,14 

Összesen: 0,4 
 

0,65 Összesen: 0,4 
 

0,67 

A BAÉ a tervezett módosítás során nem csökken, így az megfelel a jogszabályi előírásoknak. 

 



21 
 

7 Mellékletek 
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1. sz. melléklet 
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2. sz. melléklet 

 
 
 
 
 
 



24 
 

 
3. sz. melléklet 

 



25 
 

4. sz. melléklet 
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5. sz. melléklet 

 


