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I. ELŐZMÉNYEK 

 

Edelény Város Önkormányzata a hatályos településrendezési eszközeit – szem előtt tartva a 
magasabb rendű jogszabályok rendelkezéseit - igyekszik a fejlesztési igényeknek megfelelően 
alakítani, módosítani. Önkormányzati elhatározásból szükségessé vált a helyi építési szabályzat 
módosítása. 

Edelény Város hatályos településfejlesztés dokumentuma és településrendezési eszközei: 
 10/2021. (I. 26.) határozat Edelény Településfejlesztési Koncepciója 
 86/2022. (VIII.30.) határozat Edelény Város Településszerkezeti Tervéről 
 Edelény Város Önkormányzata Képviselő-testülete a 22/2022. (VIII. 30.) önk. rende-

lettel fogadta el Edelény Város Helyi Építési  szabályzatát  

Edelény Város Önkormányzata Képviselő-testülete a 6/2026. (II. 16.) önkormányzati határo-
zatában döntést hozott a Császta kilátó újjáépítése érdekében a helyi építési szabályzat módo-
sításáról. A módosítás a kilátó építmény épületmagasságának érvényesíthetősége érdekében az 
övezetben megemelt magassággal ad felső határértéket kizárólag a kilátó építésének esetére.  A 
tervmódosítás elkészítésével megbízta a PRO-TERRA Kft. tervező irodát. 

A tervmódosítási igény lehetővé teszi, hogy a 419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet 68.§ (1) 
bekezdés szerinti egyszerű eljárásban történjen a tervmódosító eljárás hiszen a módosításra 
igazak az (1) bekezdés bb) alpontban leírtak: 

„ az alábbi feltételek együttesen teljesülnek: 

1. a településszerkezetet meghatározó műszakiinfrastruktúra-főhálózat nem változik, 

2. nem történik új beépítésre szánt terület kijelölése, és 

3. nem történik zöld, vízgazdálkodási, erdő- és természetközeli terület megszüntetése.” 

 

A Kormányrendelet 8. § (2) bekezdésének megfelelően a módosításhoz szükséges megalapozó 
vizsgálat és az alátámasztó javaslat tartalmát az önkormányzati főépítész meghatározta (lsd. 
mellékelt dokumentumok között). 

Jelen dokumentáció az önkormányzati főépítész Képviselő-testületnek szóló feljegyzésében le-
írtakra tekintettel készült. A módosítás a HÉSZ előírását egészíti ki a gazdasági erdő övezetben 
található Császta kilátó újjápítésekor figyelembe vehető legnagyobb épületmagasság meghatá-
rozásával. 

A dokumentáció a partnerségi egyeztetésre, majd annak a Képviselő-testület általi lezárása után 
a záró szakaszban az állami főépítészhez megküldésre kerülő anyag. 

A partnerségi egyeztetést megelőzően Edelény Város Polgármestere levélben felkereste a kör-
nyezetvédelemért felelős államigazgatási szerveket megkérdezve, hogy az egyes tervek, illetve 
programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005 (I.11.) Korm. rendelet értelmében szükséges-
nek látják-e a környezeti vizsgálat lefolytatását a levélben ismertetett tervi módosítás következ-
tében. A beérkezett válaszokat az alábbi táblázat foglalja össze. 
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A környezet védelméért felelős szervek nem országos hatáskörű szerv által kidolgozott terv, illetve program esetén 
(2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 3. számú melléklet, II. pont) 

1-3. 
 

a környezetvédelemre kiterjedően: 
a környezetvédelmi hatóság; 
természet- és tájvédelemre kiterjedően:  
a nemzeti park igazgatóság és a termé-
szetvédelmi hatóság; 
a hulladékgazdálkodásra kiterjedően: 
az illetékes hulladékgazdálkodási ható-
ság 

Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei 
Kormányhivatal, Környezetvé-
delmi, Természetvédelmi és Hulla-
dékgazdálkodási Főosztály 

Természet- és tájvédelmi, környezet-
védelmi, valamint hulladékgazdálko-
dási szempontból nem tartja indo-
koltnak és szükségesnek környezeti 
vizsgálat munkarész készítését 

4. természet- és tájvédelemre kiterjedően:  
a nemzeti park igazgatóság és a termé-
szetvédelmi hatóság 

Aggteleki Nemzeti Park Igazgató-
ság 

A környezeti vizsgálat lefolytatását 
táj- és természetvédelmi szempontból 
nem tartja szükségesnek 

5. környezet- és település-egészségügyre 
kiterjedően: 
közegészségügyi hatáskörében eljáró 
fővárosi és vármegyei kormányhivatal 

Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei 
Kormányhivatal Népegészségügyi 
Főosztály  

Környezeti értékelés és vizsgálat ké-
szítését nem tartja szükségesnek. 

6. a felszíni és a felszín alatti vizek minő-
ségi és mennyiségi védelmére kiterje-
dően: 
a vízvédelmi és vízügyi hatóság 

Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei 
Kormányhivatal Tűzvédelmi, Ipar-
biztonsági, Vízügyi és Vízvédelmi 
Osztály 

Környezeti vizsgálat lefolytatását 
nem tartja szükségesnek. 

7. az épített környezet védelmére kiterje-
dően: 
az állami főépítészi hatáskörében eljáró 
fővárosi és vármegyei kormányhivatal 

Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei 
Kormányhivatal, Állami Főépítészi 
Iroda 

A várható környezeti hatás mértékét – 
az épített környezet védelme szem-
pontjából nem ítéli olyan jelentősnek, 
amikörnyezeti vizsgálat lefolytatását 
szükségessé tenné. 

8. erdővédelemre kiterjedően: 
erdészeti feladatkörében eljáró várme-
gyei kormányhivatal 

Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegyei 
Kormányhivatal Agrárügy Főoszt-
ály Erdészeti Osztály  

Környezeti vizsgálat lefolytatása az 
erdészeti szakterületet érintően nem 
szükséges. 

9. helyi környezet- és természetvédelemre 
kiterjedően: a települési önkormányzat 
jegyzője 

 nem érintett 

10. talajvédelemre kiterjedően: 
talajvédelmi feladatkörében eljáró vár-
megyei kormányhivatal; 

 
nem érintett 

11. a termőföld mennyiségi védelmére ki-
terjedően: 
a földvédelmi feladatkörében eljáró fő-
városi és vármegyei kormányhivatal 

 
nem érintett 

12. a természetes gyógytényezők, gyógy-
helyek természeti adottságainak védel-
mére kiterjedően: 
a népegészségügyi feladatkörében el-
járó Budapest Főváros Kormányhiva-
tala; 

 nem érintett 

13. kulturális örökség (műemlékvédelem, 
régészet) védelmére kiterjedően: 
Budapest Főváros Kormányhivatala, ki-
zárási feltétel fennállása esetén a kultu-
rális örökség védelméért felelős minisz-
ter 

 

nem érintett 

14. kémiai biztonságra kiterjedően: 
az országos tisztifőorvos 
 

 
nem érintett 

15. súlyos ipari balesetek megelőzésére ki-
terjedően: 
a fővárosi és vármegyei iparbiztonsági 
hatóság 

 

nem érintett 

A válaszadók egybehangzó véleménye szerint a környezeti vizsgálatot lefolytatása nem 
szükséges a módosítás kapcsán. 

A mellékelt terviratok között megtalálhatók a környezetvédelemért felelős államigazgatási 
szerveke válaszai.   
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II. Összegző alátámasztó és javaslati munkarész 
 

1. A HÉSZ módosításának településrendezési változásai, javaslatai 

A változás alá vont terület Edelény város északnyugati külterületének erdős területrésze. A jog-
szabályi előírásoknak megfelelően - tömbhatárosan - megjelölt tervezési terület a 0150/2 hely-
rajzi számú földrészeletet jelenti.  

A Településszerkezeti Terv szelvényhálójának részletét bemu-
tató ábrán az alábbi területet képezi a tervezési területet. 

 
A tervezési terület 
lehatárolása Ede-
lény Város Tele-

pülésszerkezeti 
Tervén 

  

 
 

 
A településszerkezeti terven (TSZT) „Eg” jelű, gazdasági rendeltetésű erdőterületbe tarto-
zik a lehatárolt tervezési terület. A TSZT-részletén a háromszögletű piktogram jelöli a 
Császta kilátó helyét. A város szabályozási tervén ez a jelölés már nem került feltüntetésre, 
de az alábbi helyzetű a szabályozási tervrészleten. 
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Edelény, külterület, 0150/2 hrsz-ú földrészeleten álló Császta kilátó épületmagassági értékének 
szabályozása a 22/2022- (VIII. 30.) önkormányzati rendelet 5.2 mellékletében álló övezeti pa-
raméter-változással 

A kilátó története: Edelény város közigazgatási területén, a Nagycsászta szőlőhegy északi ha-
tárán, az ingatlan-nyilvántartás szerint Edelény, külterület, 0105/2 helyrajzi számú, erdő (köz-
ségi mintatér út és kilátó és út, járási mintatér és út) művelési ágú földrészleten az Északerdő 
Zrt. fa szerkezetű kilátó építményt létesített építési engedély alapján 2014-ben. 

Az elmúlt évek során a kilátó építmény fő tartószerkezetei jelentősen károsodtak, ezért 2022-
ben indokolttá vált a látogatók elől való elzárása. Az Északerdő Zrt. jövőbeni megállapodás 
útján a kilátó további fenntartását Edelény Város Önkormányzata részére kívánja átadni. Ede-
lény városnak a jövőben továbbra is kiemelkedő turisztikai célpont ez a kilátó építmény, ezért 
annak újjáépítését tervezi megvalósítani közel a jelenlegi magasággal és megjelenéssel meg-
egyező módon, a talajszinten kisebb, fedett fogadórész bővítmény kiegészítéssel. Az Északerdő 
Zrt. előzetes elvi támogatói nyilatkozatát adta az elképzeléshez.  

A kilátó tehát a lehatárolt tervezési terület déli részén, a gazdasági erdő és a kertes mezőgazda-
sági övezetek határán, a 0150/2 helyrajzi számú 280 ha 4.623 m2-es nagyságú erdő művelésű 
telken foglal helyet. 

 

Az újjáépítésre tervezett kilátó madártávlatból 
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2. Alátámasztó szakági ismertetések 

2.1 Természetvédelem, zöldfelületek  

Térségi területrendezési tervekben a tervezési terület  

 

 

Az Országos Szerkezeti Tervben (OTrT) 
az országos területfelhasználási kategó-
riák között a teljes tervezési terület az „er-
dőgazdálkodási térség”-be tartozik.  

 

Az országos övezetek közül az alábbi övezetek 
érintik a tervezési területe:  

- az ökológiai hálózat magterülete 
- erdők övezete 
- világörökségi és világörökségi váromá-

nyos területek övezete 
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A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet szerint az alábbi övezeteket érintik a tervezési területet: 

- tájképvédelmi terület övezete 
- vízminőség-védelmi terület övezete 

  
 

 

Borsod-Abaúj-Zemplén Vármegye Térségi Szer-
kezeti Terve szerint Erdőgazdálkodási térségbe 
tartozik a tervezési terület egésze  

 

A térségi övezetek közül Edelény város az alábbi-
akkal érintett. 

- kiemelt jelentőségű turisztikai övezet  
- zártkerti övezet  
- lakótelepi övezet , 
amelyek közül a tervezési területet a kiemelt je-
lentőségű turisztikai övezeti szerep illeti. 

   

A módosítás alá vont terület a helyi településrendezési eszközök szerint az országos ökológiai 
hálózat – magterületének része, egyéb védett vagy védelemre tervezett természeti terület vagy 
európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű terület nem érint.  
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2.2 A közlekedésben bekövetkező változások 

A tervezési terület a városból kivezető Nagycsászta szőlőhegy-re vezető úton keresztül közelít-
hető meg. A városi vonzerők fejlesztése, turisztikai termékfejlesztés néven a jövőbeli elképze-
lésekhez és elvárásokhoz igazodva rögzíti a városi terv a zártkertek nyújtotta turisztikai lehető-
ségeket kiaknázó területfelhasználási kategóriákat, illetve infrastruktúrákat. A hatályos szabá-
lyozási tervben Császtára vezető út szélesítésre került. 
A városi közlekedési hálózatban a terv változást nem igényel. 

2.3 Közműellátás, elektronikus hírközlés 

Jelen tervezési területen a közműhálózatok kiépítettsége nem elvárás. 

Edelényben a víziközműveket az Északmagyarországi Regionális Vízművek Zrt. (ÉRV Zrt.) 
szolgáltatja. Külterületen a Császtai volt zártkertek területén az ivóvíz-hálózat kiépített. 

A település felszíni vizeit a Bódva-patak, a Holt-Bódva-ág, a Balajti-patak, a Damaki-patak, a 
Szokoly-patak, a Malom-ág és a Fikei-árok fogadja. A tervezési területen egyik sem jelenik 
meg. 

Az energiaellátás a városban az MVM ÉMÁSZ Áramhálózati Kft. kezelésében történik. A gáz-
ellátás az OPUS TIGÁZ Gázhálózati Zrt. kezelésében van. Egyik szolgáltató vezetékei sem 
jelenik meg a tervezési területen. A kilátó alkalmi jelző-fény megvilágítására ajánlott a vezeték 
nélküli akkumulátoros világítást alkalmazni. 

A kilátó vízvételi lehetőséggel és energia-ellátással nem rendelkezik a tervezett megújítása sem 
igényel közműellátást. 

A vezeték nélküli hírközlés létesítményei a tervezési területet lefedik. Vezetékes hírközlés a 
területen és környezetében nem igény.  

A vezetéknélküli szolgáltatás terjedését segítően a település mikrohullámú elérhetőségei jók. 

2.4 Örökségvédelem 

A lehatárolt módosítás alá vont telek területén a művi értékvédelmi elemek – műemlék, , nyil-
vántartott régészeti lelőhely, helyi jelentőségű védett vagy védelemre tervezett érték jelen nyil-
vántartás szerint nem található.   

Ennek következtében az építési hely megjelölése örökségvédelmi érdekeket nem sért. 

Edelény településképvédelméről szóló 1/2019. (I. 24.) önk. rendelet 1. mellékletében felsorolt 
és bemutatott helyi területi és egyedi védelem sem érinti a tervezési területet. 
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3. A helyi építési szabályzat módosításának leírása 

Jelen tervmódosítás a helyi építési szabályzatban tervez  módosítást igényel. A szabályozási 
tervi változást jelen módosítás nem igényel. 

A helyi építési szabályzat mellékletét képező beépítésre nem szánt övezeteinek paramétertáb-
lázatában kell módosítást végrehajtani.  

HÉSZ 5. mellékletének 5.2 jelű táblázata a hatályos HÉSZ-ben: 

 

A HÉSZ 5.2. melléklet táblázatának 9. sora és B oszlopa által meghatározott cellában lévő, az 
’Eg’ jelű gazdasági erdőterület övezet 4,5m legnagyobb épületmagasság paramétere új *** je-
löléssel, majd a táblázat alatt a meglévő jelmagyarázat az alábbi megjegyzéssel kerül kiegészí-
tésre 

 „*** A Császta kilátó építménynél 9,0”. 

 
Ez a kiegészítő szabályozás lehetővé teszi a meglévő kilátó újjáépítését, valamint annak érdek-
ében, hogy az építmény kis mértékű bővítése érdekében lefolytatandó engedélyezési eljárása 
során, a kilátót a jelen kialakult magasságának megfelelően lehessen újjá építeni, illetve kibő-
víteni az alább bemutatott műszaki tervrészleteken „fedett-nyitott szín” elnevezéssel jelölt 
mintegy 46 m2-es a tervezett eső-beállóval. 

A szükséges magassági érték meghatározását az engedélyezési terv építészeti műszaki tervdo-
kumentáció építménymagasság számítási munkarésze mutatja be.
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A tervezett kilátó mű-
szaki dokumentációjá-
nak részletei. Forrás: 
ÁZSIÓ 2000 Kft. 
(2025. 11.) 
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III. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 

(rendelettervezet és melléklete) 

 

Edelény Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

.../2026. (... ...) rendelete 

Edelény Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 

22/2022. (VIII. 30.) önkormányzati rendelet módosításáról 
 
[1] Edelény Város Önkormányzata a Császta kilátó jelenlegi arculatával azonos megjelenésű 
újjáépítése érdekében a helyi építési szabályzatának módosítását kezdeményezte. Edelény Vá-
ros Helyi Építési Szabályzatának módosítása keretében kiegészítésre kerül az újjáépítés meg-
valósíthatóságához szükséges legnagyobb épületmagasság övezeti paraméter, amely indokolja 
a rendelet módosítását. 

[2] Edelény Város Önkormányzata Képviselő-testülete a magyar építészetről szóló 2023. évi 
C. törvény 225. § (8) bekezdés 1 pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. 
cikk (1) bekezdés a) pontjában, valamint Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. 
évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, 
a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes telepü-
lésrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 62. § (1) be-
kezdés a) pontja szerinti véleményezésre jogosult szervek, valamint b) pont szerinti partnerek 
véleményének kikérésével , valamint Edelény Város Önkormányzatának Szervezeti és Műkö-
dési Szabályzatáról szóló 23/2024. (XII. 19.) önkormányzati rendelet 5. melléklete 2.17. pont-
jában biztosított véleményezési jogkörben eljáró Pénzügyi és Ügyrendi Bizottság és az Edelény 
Város Önkormányzatának Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 23/2024. (XII. 19.) ön-
kormányzati rendelet 5. melléklete 3.1.1 pontjában biztosított véleményezési jogkörében eljáró 
Városfejlesztési és Városüzemeltetési Bizottság véleményének kikérésével a következőket ren-
deli el: 
 

1.§ 

(1) Az Edelény Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 22/2022. (VIII. 30.) önkormányzati 
rendelet 5. melléklete helyébe az 1. melléklet lép. 

 
2.§ 

  

Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba. 

 

 

Fischer Ferdinánd      Dr. Vártás József 

polgármester       jegyző 
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1 melléklet: a …/2026. (… …) önkormányzati rendelethez  
5. melléklet a 22/2022. (VIII. 30.) önkormányzati rendelethez 
Módosítva a 14/2024. (IX. 19.), a 24/2025. (XII. 4.) és a …/2026. (… …) önkormányzati rendelettel 
Hatályos: 2026. ………………………. napjától 
 

EDELÉNY VÁROS ÖVEZETI PARAMÉTEREI 

5.1.: ÉPÍTÉSI ÖVEZETI PARAMÉTEREK 
 

 A B C D E F 
1  

 
Az építési övezet 

jele 

Az épületre 
meghatározott A telekre meghatározott 

2 Legnagyobb 
épületmagasság 

 
Beépítés 

módja 

Legnagyobb 
beépítettség 

Legkisebb 
zöldfelület 

Legkisebb 
kialakítható 
telekterület 

3 m % % m2 

4 Lk-1 M+X T M M M 
5 Lk-2 6,0 SZ 40 30 2000 
6 Lk-3 6,0 SZ 40 30 700 
7 Lk-4 6,0 IKR/SZ 40 30 1000 
8 Lk-5 7,5 O/SZ 40 25 2000 
9 Lke-1 6,5 Z 35 45 700 

10 Lke-2 6,5 O 35 45 1000 
11 Lke-3 6,5 O 35 45 700 
12 Lke-4 4,5 IKR/SZ 30 50 1000 
13 Lf-1 4,5 O 30 40 1000 
14 Lf-2 4,5 O 30 40 500 
15 Vt-1 12,5 Z 80 10 500 
16 Vt-2 7 SZ 60 20 1000 
17 Vt-3 6,5 O 60 20 700 
18 Vt-4 4,5 O 40 30 1000 
19 Vt-5 4,5 SZ 50 30 500 
20 Vi-1 K SZ 60 30 1000 
21 Vi-2 12,5 O 80 20 1000 
22 Vi-3 12,5 SZ 50 30 10.000 
23 Vi-4 8,0 Z 80 20 1000 
24 Vi-5 4,5 O 40 40 1000 
25 Gksz-1 7,5(T) SZ 50 25 1000 
26 Gksz-2 7,5(T) SZ 10 40 1000 
27 Gipe-1 12,5(T) SZ 50 25 1000 
28 K-G M M M M M 
29 K-Hull 6,0(T) SZ 40 40 5000 
30 K-Km 4,5(T) SZ 40 - - 
31 K-Ksz M/9,0 SZ 40 40 10.000 
32 K-Mü 6,0(T) SZ 40 40 2000 
33 K-Pi M M/Z M/40 M/40 M/50 
34 K-Re 6,0 SZ 40 40 1000 
35 K-Sp 12,5(T) SZ 40 40 1000 
36 K-T 6,0(T) SZ 20 40 1000 
37 K-Vá 6,0(T) SZ 20 40 5000 

M Meglévő állapot szerinti érték 
- Nincs korlátozás 

(T) Technológiai indokoltság esetén, annak igazolható mértékéig, megnövelhető. 
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5.2.: ÖVEZETI PARAMÉTEREK 
 

 A B C D E F 
1  

 

Az övezet jele 

Az épületre 
meghatározott 

A telekre meghatározott 

2 Legnagyobb 
épületmagasság 

Beépítés 
módja 

Legnagyobb 
beépítettség 

Legkisebb 
zöldfelület 

Legkisebb 
beépíthető 
telekterület 

3 m  % % m2 

4 KÖu 4,5 SZ 5 - 1000 
5 kt. 4,5 SZ 5 - 1000 
6 KÖk 4,5 SZ 5 - 1000 
7 Zkk 4,5 SZ 3 60 1000 
8 Ev 4,5*** SZ * 80 1000 
9 Eg 4,5 SZ 0,5 60 1000 

10 Mk-1 4,5 Z 10 70 * 
11 Mk-2 4,5 O 5 70 * 
12 Má-1 4,5** SZ 3** 90** * 
13 Má-2 7** SZ 3** 90** * 
14 Má-3 4,5 SZ 1 95 10.000 
15 V NR NR 0 NR NR 
16 Tk NR NR 0 99 NR 
17 Kb-Bé 6,0 SZ 5 70 1000 
18 Kb-Fv 4,5 SZ 5 65 K 
19 Kb-Kp 4,5 SZ 0 65 1000 
20 Kb-Mü 4,5 (T) SZ 10 65 1000 
21 Kb-Re 4,5 SZ 10 65 1000 

 

- Nincs korlátozás 

* Országos előírások szerint 

** Birtokközpontra nem vonatkozó paraméterek. Helyettük az országos előírásokat kell alkalmazni. 
*** A Császta kilátó építménynél 9,0 

NR Nem releváns 
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Mellékelt terviratok: 

 



 

 

18 

 

 



 

 

19 

 
 



 

 

20 
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Környezeti vizsgálat szükségessége, az érintett államigazgatási szervek által adott válaszok  
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