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Alulírott kijelentem, hogy a tervezést a tervező és szakértő mérnökök kamarájáról rendelkező 1996. 
évi LVIII. törvény, illetve az azt módosító 1997. évi LXIV. törvényben foglaltak szerint 
tevékenységi körömön belül végeztem. 
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1.Rendelettel jóváhagyandó munkarészek 

1.1. Mályi Község Helyi Építési Szabályzatát (HÉSZ) módosító rendelettervezet 

 
MÁLYI KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐTESTÜLETÉNEK 

....../…... (….......) önkormányzati rendelete 
 

Mályi Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 

14/2008. (XI.18) önkormányzati rendelet módosításáról 
 
Mályi Község Önkormányzatának Képviselőtestülete az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6/A. § (3) bekezdésében, 13. § (1) bekezdésében, valamint 62. § 
(6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, 

az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 
2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában, valamint az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében meghatározott 
feladatkörében eljárva, 

a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 42. § (4) bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében 
eljáró 

• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Állami Főépítészi Iroda 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormány-hivatal Környezetvédelmi, Természetvédelmi és 

Hulladékgazdálkodási Főosztály 
• Bükki Nemzeti Park Igazgatóság 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság Igazgató-helyettesi 

Szervezet Katasztrófavédelmi Hatósági Szolgálat 
• Országos Vízügyi Főigazgatóság 
• Észak-magyarországi Vízügyi Igazgatóság 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormány-hivatal Népegészségügyi Főosztály 
• Budapest Főváros Kormányhivatala Országos Közúti és Hajózási Hatósági Főosztály 

Gyorsforgalmi Útügyi Osztály 
• Innovációs és Technológiai Minisztérium Vasúti Közlekedési Hatósági Ügyekért Felelős 

Helyettes Államtitkárság Hatósági Főosztály 
• Innovációs és Technológiai Minisztérium Közlekedési Hatósági Ügyekért Felelős Helyettes 

Államtitkárság Hajózási Hatósági Főosztály 
• Innovációs és Technológiai Minisztérium Léginavigációs és Repülőtéri Hatósági Főosztály 
• Honvédelmi Minisztérium Állami Légügyi Főosztály Légialkalmassági és Légiforgalmi 

Felügyeleti Osztály 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormány-hivatal Közlekedési, Műszaki Engedélyezési és 

Mérésügyi Főosztály Útügyi Osztály 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormány-hivatal Építésügyi és Örökségvédelmi Főosztály 

Örökségvédelmi Osztály 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormány-hivatal Földhivatali Főosztály 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormányhivatal Agrárügyi Főosztály Erdészeti Osztály 
• Honvédelmi Minisztérium Hatósági Főosztály 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Rendőr-főkapitányság Rendészeti Igazgatóság 

Közlekedésrendészeti Osztály 



• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Kormány-hivatal Közlekedési, Műszaki Engedélyezési és 
Mérésügyi Főosztály Bányászati Osztály 

• Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság Hivatala 
• Országos Atomenergia Hivatal 
• Budapest Főváros Kormányhivatala Népegészségügyi Főosztály Közegészségügyi Osztály 

1. 
• Borsod-Abaúj-Zemplén Megyei Önkormányzat 
• A partnerségi rendeletben szereplő partnerek 

 
véleményének kikérésével a következőket rendeli el: 

 
1.§. 

(1) A Mályi Község Helyi Építési Szabályzatáról szóló 14/2008. (XI. 18.) önkormányzati rendelet 
mellékletét képező Szabályozási Terve módosul a jelen rendelet 1. számú rajzi melléklete sze-
rint. 

(2) A Szabályozási Tervben a módosítással nem érintett területrészek szabályozása változatlanul 
érvényben marad. 

2.§. 

(1) Ez a rendelet az elfogadást követő napon lép hatályba. 

(2) E rendelet hat számozott mellékletet tartalmaz. 

(3) A jóváhagyást követően az építési szabályzatot egységes rendeletbe kell foglalni. 

 
Mályi, 2022. ………..…. 

 
 

…………………..       ……………………….. 

jegyző          polgármester 



1. sz. melléklet a  …/2022 (….........) rendelethez        
 

 
 

M = 1:2000  készült az állami alapadatok felhasználásával 



2. Alátámasztó munkarészek 

2.1 Településtervező műszaki leírás 

 

Előzmények 

Mályi Község Önkormányzat Képviselő-testülete az 53/2022. (II.23.) KT határozatával döntött 
arról, hogy módosítja az hatályban lévő Településrendezési Eszközeit. 

Az 1997. évi LXXVIII. tv. (Étv.) 6/A. § (3) bekezdés szerinti települési főépítészi közreműködési 
feladatok ellátására Újvári Andor, a dokumentáció elkészítésével irodámat bízta meg. 

A Kormány a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
314/2012. (XI.08.) Kormányrendelet 24. szakasz A településrendezési eszközök készítése, 
módosítása egyeztetésének és elfogadásának szabályaira vonatkozó 32. § (6a) bekezdései alapján 
a településrendezési eszköz egyeztetése történhet főépítészi eljárás szerint, ha: 

(4) A településrendezési eszköz egyeztetése állami főépítészi eljárás szerint történik, amennyiben a 

településrendezési eszköz módosítása 

a) magasabb szintű jogszabályi változás átvezetése, érvényesítése, valamint jogszabályi 

harmonizáció érdekében történik, a 28. § (4) bekezdésében foglalt eset kivételével; 

b) elírás javítása, rajzi feldolgozásból, méretarányból adódó pontatlanság javítása érdekében 

történik, 

c) helyi építési szabályzatban meghatározott szabályozási elem pontosítása érdekében történik, 

az alábbi esetekben: 

ca) szabályozási vonal kialakult állapotnak megfelelő módosítása, vagy szabályozási vonal 

vonalvezetésének módosítása, amely következtében a szabályozási szélesség nem csökken, 

vagy a már meglévő közterület szabályozási szélességének csökkentése 10%-nál kisebb 

mértékű és a megmaradó szabályozási szélesség legalább 12 méter, amely a 

településszerkezeti terv módosítását nem teszi szükségessé, 

cb) övezet, építési övezet határának a módosítása, amely a településszerkezeti terv 

módosítását nem teszi szükségessé, vagy 
cc) építési hely, építési határvonal vagy építési vonal módosítása; 

d) helyi építési szabályzatban meghatározott előírás pontosítása érdekében történik az építési 

helyet meghatározó előírás módosítása; vagy 

e) a településképi rendelettel történő összhang megteremtése érdekében történik. 

Fentiek értelmében az egyeztetés és jóváhagyás főépítészi eljárás szerint kerül lefolytatásra. 

Előzetes tájékoztatási szakasz és adatkérés eljárás lefolytatására nem került sor. 

Jelen dokumentáció a R. 29/A. § szerinti partnerségi egyeztetés és 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 
szerinti környezeti értékelés készítésének szükségességére vonatkozó véleménykérési eljárás 
lefolytatásához készült. 

A tervezési munka alapjául szolgáló alaptérkép a Lechner Tudásközpont által átadott digitális 
alaptérkép felhasználásával készül. 

A tervezési terület a 2008 évben jóváhagyott Településrendezési Terv módosításaként kerül 
jóváhagyásra, ezért a dokumentációt a 314/2012. (XI. 8.) Korm. r. 45. § (2) a) pontjának 
lehetőségével élve az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos tartalmi követelményének és 
jelmagyarázatának alkalmazásával készítjük. 

(A Településrendezési Eszközök 2014 évi módosítása során a tervlapok újraszerkesztésre kerültek. 

Az azt követő módosítások ennek felhasználásával készültek, azonban fedvénytervként kerültek 

jóváhagyásra. A tervezési területek korábban is módosultak, ezért hatályos állapotként a legutóbb 

elfogadott módosítás fedvénytervét mutatjuk be) 



Jelen módosítás nem minősül teljes felülvizsgálatnak. 

Mályi Község rendelkezik a teljes közigazgatási területére vonatkozó, OTÉK szerint készült 
hatályos Településszerkezeti Tervvel, Helyi Építési Szabályzatokkal és Szabályozási Tervekkel. A 
jóváhagyás óta 10 (!) alkalommal kerültek a tervek módosításra a felmerült helyi igények szerint. A 
községben jelenleg az alábbi településrendezési eszközök vannak hatályban: 

• Településszerkezeti Terv:        152/2008. (IX.18) határozat 
• Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv:    14/2008. (XI.18) rendelet 

Figyelembe véve a kijelölt módosítási területet a Településrendezési eszközök módosítása a Szabá-
lyozási Tervet érinti. 

A Helyi Építési Szabályzat módosítására módosító rendelet készül, mely a szabályzat mellékletét 
képező Szabályozási tervlapot érinti. 

A tervezési feladat helyszíne 

A Településszerkezeti Terv és a Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) módosításának helyszínei: 

• 3136/1, 3136/2 és 3136/3 hrsz. ingatlanok területe. 
• 2/2, 3/2 és 3/3 hrsz. ingatlanok területe 

 

 



 
A tervezési területek lehatárolása alaptérképen 

A 14/2008. (XI.18) rendelettel elfogadott hatályos szabályozási terv jelmagyarázata 

 

 
A módosítás során a jelmagyarázat nem változik. 



Településhálózati összefüggések 

Mályi község Borsod-Abaúj-Zemplén megyében, a Miskolci járásban, Miskolctól közúton kb. 5 
kilométerre délre található. 

Pozíciójának meghatározója a nagyvárosi agglomerációban való elhelyezkedése. Mályi a belső 
agglomerációs gyűrű települése, topográfiai adottságaiból adódóan a városkörnyék fő közlekedési 
vonalai érintik. A település a növekvő létszámú és az átlagnál magasabb státuszú lakossága mellet 
jelentősen kötődik Miskolchoz, amely a munkahelyeken túl széleskörű intézményi ellátást és 
szabadidős lehetőségeket is nyújt. A városkörnyék települései között folyó verseny Mályi is 
folyamatos fejlesztésekre ösztönzi. 

 

Településrendezési javaslat 

Az egyes tervezési területeket és módosítási szándékokat külön-külön mutatjuk be. A hatályos 

Településrendezési Eszközök és a tervezet módosítások bemutatása szintén ebben a fejezetben 

történik. 

 

M-1 jelű tervezési terület légifotón 

A 3136/1, 3136/2 és 3136/3 hrsz. ingatlanok területe. 
 

A tervezési területre vonatkozó Településrendezési Eszközök legutóbbi módosítása a 129/2011. 

(IX.29.) önk. határozattal és a 25/2021. (IX.30.) rendelettel lett elfogadva. Hatályos állapotként a 

Szabályozási Terv fedvényét mutatjuk be. 



A 14/2008. (XI.18) rendelettel elfogadott hatályos szabályozási terv- kivonat 

(a korábbi módosítás szabályozási tervlapján lehatárolt lila tervezési területtel) 

 

 

A 14/2008. (XI.18) rendelettel elfogadott szabályozási tervmódosítása 

 

 



Az 1. sz. módosítással érintett terület a település beépített részével északról szomszédos, a 
kiépülő gazdasági zóna egészen a közigazgatási határig tart. 

Az északról közvetlenül szomszédos ingatlan korábban betelepült, az itt álló csarnok a JAF Holz 
Ungarn Kft tulajdonában van. Itt áll továbbá a közelmúltban átadott gabonasiló. A tervezési 
területtől délre az egykori téglagyár létesítményei találhatóak. a terület üzemeltetője jelenleg a 
Mályi Tégla Kft., a rendelkezésünkre álló információk szerint gyártási tevékenysége időszakos, 
hosszú távú tervei nem ismertek. A tervezési területet nyugatról a 3. sz. főút és a mellette lévő 
zöldsáv határolja. Keletről a közelmúltban átadott gabonatároló silóval határos. 

A hatályos Településszerkezeti terv a belterületi fekvésű területet ipari gazdasági területként (Gip) 
kezeli. A tervezési terület déli és a téglagyár tömbje északi részének beépítési lehetőségét egy 
gyűjtőút és egy vele párhuzamosan futó kiszolgálóút kiszabályozásával biztosította, amely a 
Széchenyi utca nyugati végébe csatlakozik, lehetővé téve az ipari területek lakóterületi utaktól 
független kiszolgálását, illetve a téglagyár használaton kívüli északi részének telekalakítását. Az út 
lejegyzése még nem történt meg. 

Az északról határos 3136/4 és 3136/5 hrsz. ingatlan JAF Holz Ungarn Kft. telephelye, ahol 
fűrészüzem és bútorlap-bemutató szalon üzemel. Megközelítésük közvetlenül a 3. sz. főút felől, 
önálló lecsatlakozással történik. A tervezési terület ingatlanai jelenleg beépítetlenek, kaszáltak. 
Beépítésük lehetőségét jelenleg a kialakított (de fizikailag meg nem valósult) 3134 hrsz. ingatlanra 
tervezett kiszolgálóút biztosítja (a területe jelenleg beerdősült, nehezen megközelíthető.) Az 
ingatlanok a fűrészüzemet is birtokló cégcsoport tulajdonában állnak. 

A JAV Holz Ungarn Kft. beruházási programja alapján a meglévő csarnokhoz kapcsolódóan egy 
fedett tároló építése tervezett, amely részben a 3136/3 hrsz. ingatlan területét igényli. A további, 
középtávú beruházási tervekre való tekintettel a cégcsoport tulajdonában álló valamennyi (3136/1-5 
hrsz. ingatlan összevonása tervezett. 

Az érintett ingatlanok azonban két különböző építési övezetbe soroltak, így a telekalakítás jelenleg 
nem hajtható végre. A módosítás célja az azonos övezeti besorolás biztosítása, a 3136/4-5 hrsz. 
ingatlanok építési előírásainak a tervezési területre történő kiterjesztésével. 

A tervezett területfelhasználás tehát változatlanul beépítésre szánt terület – ipari gazdasági terület 
(Gip). A kategóriát a HÉSZ tartalmazza, a szomszédos övezet vonatkozásában az alábbi 
paraméterekkel: szabadonálló beépítési mód, 50% maximális beépíthetőség, illetve 12,0 m 
építménymagasság és kialakult telekterület szerint. Az előírások értelemszerűen a tervezési terület 
vonatkozásában is megfelelőek, ezért új építési övezet bevezetésére nem kerül sor. 

A szükséges infrastruktúra a beépített ingatlanokon rendelkezésre áll, azokat az összevonást 
követően telken belül lehet biztosítani. 

A módosítást követően, az összevonási szándék ismeretében a 3134 hrsz. ingatlant érintő, 

szervízútként üzemeltethető kiszolgálóút szükségessége is megkérdőjelezhető, ennek vizsgálatára 

azonban a meghatalmazásunk nem terjed ki. 



 



 
M-3 jelű tervezési terület légifotón 

A 2/2, 3/2 és 3/3 hrsz. ingatlanok területe. 

A tervezési területre vonatkozó Településrendezési Eszközök legutóbbi módosítása a 129/2011. 

(IX.29.) önk. határozattal és a 25/2021. (IX.30.) rendelettel lett elfogadva. Hatályos állapotként a 

Szabályozási Terv fedvényét mutatjuk be. 

A 14/2008. (XI.18) rendelettel elfogadott hatá-
lyos szabályozási terv- kivonat 

A 14/2008. (XI.18) rendelettel elfogadott sza-
bályozási tervmódosítása 

(a korábbi módosítás szabályozási tervlapján 

lehatárolt lila tervezési területtel) 

  



A 2. sz. módosítással érintett terület a település beépített részével északról szomszédos, a kiépülő 
gazdasági zóna egészen a közigazgatási határig tart. 

A tervezési területtől délre a tömb valamennyi ingatlanán működő vállalkozások üzemelnek, 
északra két üres telket követően egyenlőre egy gumiszervíz zárja a vallakozási zónát. Keletről a 3. 
sz. főúttal határolja, a nyugatról közvetlenül szomszédos enyhén emelkedő külterületi ingatlan 
nagyobb része továbbra is mezőgazdasági művelés alatt áll.  

A hatályos Településszerkezeti terv a belterületi fekvésű területet kereskedelmi gazdasági 
szolgáltató területként (Gksz) kezeli, a 3. sz. főút melletti ingatlanok kiszolgálására egy 
párhuzamosan futó szervízutat tervez. Utóbbi már jórészt lejegyzésre került. 

A délről közvetlenül határos 5/6, 5/9, 5/14 és 5/21 hrsz. ingatlancsoport a Mályi Glass Kft. 
telephelye, ahol hőszigetelő üvegek gyártása és kereskedelme, továbbá nyílászárókba történő 
beépítése történik. Megközelítése jelenleg a 3. sz. főútról közvetlen lecsatlakozással történik 
közvetlenül a forgalomlassító sziget után. A tervezési terület ingatlanai jelenleg beépítetlenek. A 
meglévő telephely északi oldalán húzódó sáv murvás parkoló, azon túl kaszáltak. 

A tervezési terület ingatlanait tulajdonló Mályi Glass Kft. beruházási programja további épületek 
létesítését feltételezi, amelyek a 3/2 és 3/3 hrsz. ingatlan területét is igénylik. E tényre való 
tekintettel a cég tulajdonában álló valamennyi, 3/2, 3/3, 5/6, 5/9, 5/14 és 5/21 hrsz. ingatlan 
összevonása tervezett (A 2/2 hrsz., kivett magánút művelési ágú ingatlan szintén a cég tulajdona, a 
telekalakítási eljárásba azonban nem kerül bevonásra.) 

Az érintett ingatlanok két különböző építési övezetbe soroltak, így a telekalakítás jelenleg nem 
hajtható végre. A módosítás célja az azonos övezeti besorolás biztosítása, a 3136/4-5 hrsz. 
ingatlanok építési előírásainak a tervezési területre történő kiterjesztésével. 

A tervezett területfelhasználás tehát változatlanul beépítésre szánt terület – kereskedelmi szolgáltató 
gazdasági terület (Gksz). A kategóriát a HÉSZ tartalmazza, a szomszédos övezet vonatkozásában az 
alábbi paraméterekkel: szabadonálló (ikres) beépítési mód, 50% maximális beépíthetőség, illetve 
8,5 m építménymagasság és 3000 m2 telekterület szerint. Az előírások értelemszerűen a tervezési 
terület vonatkozásában is megfelelőek, ezért új építési övezet bevezetésére nem kerül sor.  

A szükséges infrastruktúra a beépített ingatlanokon rendelkezésre áll, azokat az összevonást 
követően telken belül lehet biztosítani. 

A Bükki Nemzeti Park Településképi Arculati Kézikönyvhöz adott 2017 évi adatszolgáltatása 
alapján a 2/2 és 3/3 hrsz. ingatlan részben érintett az OTrT-ben definiált Tájképvédelmi övezet 
területe által, amely a domblábon fut. A Község településképi rendelete azonban részletes 
szabályokat fogalmaz meg az ipari területekkel kapcsolatban (áttört kerítések, nem rozsdásodó 
technológiai létesítmények, visszafogott színhasználat, javasolt fásítás a közterület felől), amelyek 
csökkentik a tájkép sérülésének veszélyeit. 
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2.2. Terviratok 

 


