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Bevezetés:

Mezbéhegyes Békés varmegyében, MezOkovacshdzai jarasban, a magyar-roman hatar mentén
talalhatd. Természeti adottsdgainak koszonhetden 6sidok oOta lakott, tobb szaz éves multra
vissza tekintd novények és épitmények talalhatok itt, mint a vildghiri Ménesbirtok épiiletei és
a népszerli halastavak. Eghajlata mérsékelten meleg — mérsékelten szaraz, az uralkodd
sz¢lirany északi, de gyakori a déli, délkeleti sz¢l is.

Az Osztrak-Magyar Monarchia idején alapitott Csaszari Ménesbirtok, az ennek kapcsan
kialakult kertiletek és azok kozpontjai - a majorsagok - jelentik ma is a telepiilés alapjait. A
fobb kozlekedési utvonalak elkeriilik Mez6hegyest, azonban mellékutakon a térség legtobb
varosa feldl konnyen elérhetd.

A Csikosudvar tulajdonosa, kezeldje a Mezbhegyes belteriileti 787 és 788/2 helyrajzi szamu
ingatlanokat érintéen azzal a megkereséssel fordult MezShegyes Véaros Onkorményzata
Képviselo-testiiletéhez, hogy a két telek egyesitése, fejlesztése érdekében azok egy dvezetbe
sorolasra kertiljenek.

Tekintettel a 787 helyrajzi szamu ingatlan jelenlegi hasznalatara, meglevd beépitettségére,
mely eredetileg is csikdsudvarként 1étestilt, illetve az azzal szomszédos 788/2 helyrajzi szamu
ingatlan jelenlegi kihasznélatlansagara, a moddositdsa a varos révid- és hosszabb tava
érdekeivel nem ellenkezik, a teriilet rendezése, épiiletek felujitasa telepiilésképi szempontbodl
tamogathatd. A Polgarmesterrel, a f0épitésszel, valamint a helyi jegyzdvel tortént egyeztetés
alapjan a telepiilés tAmogatja a fenti projekt megvalositasat. A telepités elinditasa érdekében
felek telepiilésrendezési szerzodést szandékoznak kotni.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének ¢és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban Kormr.) 19. § (1) bekezdés a) pontja szerint a telepiilésrendezési szerzodés
megalapozasahoz, a Kormr. 19.§ (2) bekezdés alapjan épitési beruhdzas esetén a telepiilésterv
modositasanak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni, mely a
telepiilésrendezési szerz0dés részét, annak mellékletét fogja képezni.

Modositas esetén a Telepiilés Helyi Epitési Eléirasairél szolo 8/2012. (IIL28.)
onkormanyzati rendelete (HESZ) — Mez6hegyes Varos Telepiilésrendezési terve, Helyi
epitesi szabalyzata, illetve telepiilésszerkezeti terve feliilvizsgalata, illetve Mezéhegyes Varos
Onkormanyzata Képviseld-testiiletének a telepiiléskép védelmérol szélo 1/2020. (I. 30.)
onkormanyzati rendelete (tovabbiakban: telepiilésképi rendelet) eldirasainak figyelembe
vétele sziikséges.

A Kormr. 78. § (la) bekezdése alapjan a 2024. szeptember 30-an hatdlyos a
telepiilésfejlesztési  koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarél ¢és a
telepiilésrendezési eszk6zokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
szolo 314/2012. (X1. 8.) Korm. rendelet I-IV. fejezetének ¢s mellékleteinek tartalmi
kovetelményeit kell alkalmazni az e rendelkezés hatalybalépésekor a 314/2012. (XI. 8.) Korm.
rendelet {tovdbbiakban: Eljr.) tartalmi kovetelményei alapjan folyamatban 1évo
telepiilésfejlesztési koncepciod, integralt telepiilésfejlesztési stratégia és telepiilésrendezési
eszkozok készitésénél, a telepiilésfejlesztési koncepcio, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégia és a telepiilésszerkezeti terv modositasanal.

A telepiilésrendezési €s épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet 135. § (2) bekezdése szerint a 2012. augusztus 6-at kovetden késziilt és
elfogadott telepiilésfejlesztési  koncepcid, integralt teleplilésfejlesztési stratégia ¢és
telepiilésrendezési eszkozok 2027. junius 30-ig torténd modositdsa soran a telepiilési
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onkormaényzat a modositast az OTEK 2021. julius 15-én hatalyos II. és IIl. Fejezete, a 111. §
(1) és (2) bekezdése, valamint 1. és 2. szamu melléklete figyelembevételével késziti el.

A Kormr. 19. § (1) bekezdés a) pontja szerint a telepiilésrendezési szerzodés
megalapozasadhoz, a Kormr. 19. § (2) bekezdés alapjan épitési beruhdzas esetén a telepiilésterv
modositasdnak kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni.

A magyar épitészetrdl szo16 2023. évi C. torvény (tovabbiakban: Méptv.} 92.§ (3) bekezdése
szerint a telepitési tanulmanytervet kizarolag telepiiléstervezési, illetve telepiilésrendezési
szakértdi jogosultsaggal rendelkez6d személy jogosult elkésziteni.

A telepitési tanulményterv elkészitésébe bevont szakembert az épitésiigyi €s az épitésiiggyel
Osszefiiggd szakmagyakorlési tevékenységekrdl szolo 266/2013. (VIL. 11.) Korm. rendelet
eldirasainak figyelembevételével kell kivalasztani.

Az 1. melléklet szerint egyrészt épitészeti tervezési teriileten tervezési jogosultsiggal (E)
rendelkezd tervezd készithet telepitési tanulmanytervet, telepiilésrendezési eszkoz készitése
vagy modositdsa esetén telepiiléstervezd, sziikség szerint szakagi telepiiléstervezo
bevonasaval.

Masrészt telepiiléstervezési teriileten tervezési jogosultsaggal rendelkezd (TT) tervezd
készithet telepiilésterv modositasat megalapozo ¢€s alatdmaszté munkarészek elkészités¢hez
felhasznalhato telepitési tanulmanytervet.

A Kormr. 19.§ (4) bekezdése alapjan a telepitési tanulmanyterv €s a beépitési terv tartalmat az
elokésziteni tervezett telepililésrendezési szerzddés tipusa, a tervezési teriilet, a tervezési
feladat és a tervezési cél alapjan - a 7. melléklet figyelembevételével - az dnkormanyzati
foépitész hatdrozza meg olyan modon, hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek
Osszevonhatok, elhagyhatok vagy kiegészithetok.

A Kormr. 78.§ (3) és (4) bekezdése alapjan a fejlesztési terv €s a rendezési terv készitése
soran, ha a korabbi jogszabalyok telepiilésfejlesztési koncepciodt, integralt telepiilésfejlesztési
stratégiat emlit, azon fejlesztési tervet, ha telepiilésrendezési eszkozt, telepiilésszerkezeti
tervet, helyi épitési szabalyzatot, azon rendezési tervet is érteni kell.”

A tervezési feladat és a tervezési cél meghatarozasa:

A telepiilési tanulmanyterv készitésének célja a telepiilésrendezési szerz6dés megalapozasa,
valamint a tervezett ¢épitési beruhdzas vizsgalata a telepliléstervek modositasanak
vonatkozasaban.

A modositassal érintett teriilet belterlileten taldlhatd. A tulajdonosok a csikésudvari 787,
valamint 788/2 helyrajzi szamu, jelenleg is részben beépitett ingatlanok Osszevonasat,
fejlesztését tervezik.

Tervezési feladat a Mez6hegyes 788/2 helyrajzi szamt ingatlan vonatkozéasaban megvizsgalni
a jelenleg a telepiilésrendezési eszkozokben kertvarosias lakoéteriilet (Lke) Gvezetbe tartozo
ingatlan atsorolasat telepiiléskdzponti jellegli lovaskozpont teriilet (Kkl), igy megndvelve a
meglevo csikdsudvar teriiletét, melyen raktar épiilet és gépszin kialakitasa tervezett a funkcio
kiszolgalasara, modernizalasara.

Tervezési teriilet lehatarolasa:

A tervezési teriilet MezOhegyesen belteriiletén a Kossuth, a Harsfa, a Tancsics €s a Pacsirta
utcak altal hatarolt tdmbben keriilt meghatarozasra.
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A tervezési teriiletet a beépitési terv vonatkozasdban a tervezéssel kozvetleniil érintett,
Mezdhegyes 787 és 788/2 helyrajzi szami ingatlanok ¢és a szomszédos - az ingatlannal k6zds
hatarvonalti - telkek, valamint a kapcsolodo kozteriiletek teriiletének figyelembevételével
hatarozhat6 meg.

Erintett teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatisa:

A varos telepiilésszerkezeti tervének szoveges leirdsa alapjan Mezdhegyes varos telepiilés-
szerkezetének kialakulasat egyedi koriilmények befolyasoltak. I1. Jozsef 1784. december 20-
an aldirt és 1785-ben kiadott rendeletével alapitotta MezOhegyest annak érdekében, hogy a
lotenyésztés felvirdgozzon a hadsereg ellatdsara. Ennek kovetkeztében jott 1étre az a specialis
telepiilésszerkezet, amely mind a mai napig jellemzi a vérost. A M¢énesbirtok teriiletét
keriiletekre osztottak, a keriiletekben majorsagokat alakitottak ki, melynek célja elsédlegesen
a lotartas és lotenyésztés volt. A késébbiek soran a lotartds és tenyésztés mellett a
mezogazdasag mas terlileteivel is boviilt az itteni gazdasag.

A Meénesbirtok kialakitdsdhoz kapcsolodnak az egykori pusztasag helyén a tudatos
erddtelepitések, fasorok létrehozasa — ezekbdl néhany egyed ma is megtalalhatd — tovabba a
mai belteriileten a parancsnoki épiilettd]l nyugatra és délre elteriilé parkok, amelyeket ma mar
csak az utcaszerkezet vonalvezetése tiikroz vissza. Az egykori park szerkezetét mutathatja a
Dozsa Gyorgy, a Dedk Ferenc, a Vasut és a Tavasz utca. A fasorok nyomvonalat tiikrozi a
mai Posta utca és a Kozma Ferenc utca, amelyen a megmaradt fasor elemeit helyi védelemmel
lattak el.

Ki kell még emelni a ,,granic” (ez a terliletb6l magasitassal, mintegy toltésként kiemelkedd
"vonal", amely megléte esetén a terveken helyi védett vagy védendd természeti értékként
jelenik meg), azaz a hatarvonal megjelenését, amely fizikai értelemben is hatart, védelmet
jelentett, ugyanakkor egyfajta kiilonallast is adott, ami bizonyos értelemben rangot
kolcsonzott a granicon beliil ¢l6knek.

Jelentds elem a ma is meglevd vastutvonal megjelenése a vasutallomdssal egyiitt, tovabba az
Eldviz-csatorna, amely tulajdonképpen a Cukorgyar Iétesitésének -elofeltétele volt és
megalapozta a kés6bbi 6ntozéses gazdalkodast is.

A telepiilés szerkezete mindmaig Orzi ezt a kialakult rendszert. A Ménesparancsnoksag
épiilete koriil fejlodott ki a varos belteriilete (sajnos a parkok karara), a keriiletkzpontokbol
kialakult majorsagok pedig ma is a kiilteriileti beépitett teriileteket adjak. A birtoki majorok
mellett — melyek kialakitdsa fOleg a privatizalast kovetd megosztds miatt szabalytalan, kissé
kaotikus — vannak az un. Onkormanyzati majorok, melyek szabdlyos utca- ¢és
telekszerkezetiiek. Ez utdébbiak inkabb az egykori tanyakat helyettesitették, de sok esetben
mara mar teljesen elnéptelenedtek.

A modositassal érintett csikosudvar egykor a ménesbirtok egyik kdzponti elem volt,
¢épiiletegylittesen klasszicista stilusban késziilt, melyek mara kdszonhetéen az elvégzett
bontasoknak szerkezetileg és esztétikailag is leromlott allapotuak.

A szabalyozési terv mddositasa tobbek kozott az eredeti épitészeti karakter és funkcionalis
rend részleges helyreallitasa, uj funkcidval valdo megtoltése.

Az érintett teriilet kornyezetében szintén a Nemzeti Ménesbirtok és Tangazdasag Zrt.
kezelésében allo kiilonbozd épiiletek (fedett lovarda, kdzponti ménesudvar, sportcsarnok),
kisebb kereskedelmi-szolgaltato 1étesitmények, valamint lakdépiiletek jellemzok.
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Vonatkozé eldirasok és a sziikséges 0sszhang vizsgalata:

Telepiilésfejlesztési koncepcio:

A telepiilésfejlesztési koncepcid feladata olyan célrendszer kialakitasa, amely hossza tdvra
iranyt mutat a telepiilés lakossaganak ¢és vezetésének a telepiilés fejlesztésével kapcsolatos
dontések meghozataldban. A telepiilésfejlesztési koncepcid egyben vezetési eszkdz, amellyel
a telepiilési dnkormanyzat irdnyitani tudja, hogy a fejlesztés soran honnan hova akar eljutni.
Bemutatja azokat a tdjékozddasi pontokat, amelyek az allanddan valtozo kornyezethez valo
igazodas sordn a célok megvalositasdhoz vezetnek.

,Mez6hegyes ¢és térsége legkomolyabb kihivasa a lakossagszam csokkenése az eloregedés és
a fiatalok elvandorlasa miatt, amely utobbiban a diplomasok nagy aranyban érintettek.

Mezohegyes varos jelentOs ipari termeld szektorral nem rendelkezik, a jelenleg is miikodo
vallalkozasok folyamatosan fejlédnek, bdviilnek. A varos tékevonzd képessége viszonylag
alacsony, dontéen a térségi elérhetdség miatt (gyorsforgalmi uthalozat hianya, vastt
alarendelt szerepe) fejlesztése a varos hatokorén kiviil esé feladat. A kereskedelemi és a
szolgaltato szektor fejletlen.

A varos foglalkoztatottsdgi és munkanélkiiliségi adatai térségi szinten jok, de az orszagos
szinttdl elmaradnak, a jovedelmi viszonyok atlagosak térségi osszehasonlitdsban, valamint a
lakossag képzettségi mutatoi is javulnak, még ha ez utdbbiban tovabbra is vannak tartalékok.
A szakképesitéssel nem rendelkezOk ardnya magas. A diplomasok szama és ardnya a
lakossagon beliil alacsony. Rendkiviil nagy gondot jelent a szakképzetlenek magas szdma,
akik jelenleg szinte kizarolag a kozmunkaprogram keretében tudnak ideiglenes munkat
szerezni.

A mezbgazdasag teriiletén a varos ¢s térsége viszonylag kedvezd természeti adottsagokkal
rendelkezik, az dgazat bet6lti funkciondlis szerepét a gazdasdgban. A Nemzeti Ménesbirtok és
Tangazdasag Zrt. a varos mezdgazdasagi termelésének tobb mint a kétharmadat adja, magas
foglalkoztatotti ~ 1étszdmmal,  innovativ  mintdul  szolgdld  ndvénytermesztéssel,
allattenyésztéssel, vetdmagtermesztéssel és feldolgozassal, szakképzéssel. A Ménesbirtok
egyik f6 feladata a magyar 16fajtak génallomanyanak megorzése, a lovasturizmus fejlesztése.

A turisztikai potencial esetében jo adottsagokkal rendelkezik (mezdéhegyesi ménes,
muemlékek), melyet csak kis mértékben hasznal ki jelenleg a telepiilés. Mind a
szolgaltatasok, mind a marketingeszk6zok fejlesztésre szorulnak. A kapcsolodo attrakciok
fejlesztésével, a lehetdségek kihasznaldsaval komplexebbé tehetd a turisztikai kindlat.
Alacsony a mindségi szallashelyek szdma, amely a turizmusbol szarmazd bevételek
novelésének a gatja.

A kormany 11 turisztikai térséget jelolt ki, mellyel a cél a turisztikai feladatok ellatdsanak
hatékonyabba tétele, jol kommunikalhaté és koriilhatarolhatd fogadoteriiletek létrehozasa, a
Nemzeti Turizmusfejlesztési Stratégia 2030 — Turizmus 2.0 stratégia céljaival 6sszhangban.
Mezdhegyes a 11 turisztikai térség koziil a Szeged ¢és térsége turisztikai térségbe tartozik.

Mezbhegyes varosa a kedvezbtlen elhelyezkedése, €s a rossz kozlekedési kapcsolatai miatt
egyetlen kiemelt novekedési zondnak sem a része, viszont hataron atnytld agglomeracios
térségbe tartozik, Szabadka és Arad vonatkozasaban.”



(idézet: Mezohegyes Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia — elfogadva a 126/2022. (VIL.28.)
szamu Oonkorményzati hatarozattal)

Mezbhegyes belteriilete, valamint a kozvetleniil hozza csatlakozo fejlesztési teriiletek a
szerkezeti jellegzetességek alapjan az alabbi 5 6nalld varosrészbe lettek besorolva:

1. Varoskozpont

2. Lakotertiletek

3. Nyugati gazdasagi teriilet
4. Keleti gazdasagi teriilet
5. Omezdhegyes

A varosrészek teriiletegységekbdl allnak, melyek egyedi sajatossdgokat hordoznak, esetenként
sajatos fejlesztési igényeket is tadmasztanak. Tovéabbi teriiletegység az antiszegregacioval
érintett teriilet, amely részben Kkiilteriileti, de tobb varosrészt is érint. A kiilteriilet a magas
lakossagszam alapjan szintén jelentds.

Az érintett teriilet a varoskozponttal hataros, azonban a lakoteriiletek varosrészbe tartozik.

A varos lakoéteriiletei egyértelmiien elsdsorban a lakéfunkciot szolgaljak. Nem taldlhatunk a
kozponti teriiletekhez viszonyitva intézményi és gazdasagi zondkat, csak elvétve talalhato
egy-egy szolgaltatd épiilet, intézményi vagy gazdasagi teriilet. Ezek a lakofunkcidt nem
befolyasoljak.

A lakoteriiletek beépitése altalaban oldalhataron, vagy szabadon 4ll6 kertes csaladi hazak, de
talalhatunk ikerhdzakat 1s. A hazak tobbsége foldszintes, csak az ujabb lakohéazak
rendelkeznek tetOtérbeépitéssel vagy emelettel. A teriileten gyakoriak a melléképiilettel és
haztaji, kiskerttel rendelkezd csaladi hdzak. A lakoéteriileten harom helyi védettséget élvezo
épiilet is talalhat6. A varos lakoteriiletei nagyszamu, telken beliili zoldfeliilettel rendelkeznek.
A kozlekedés célu kozteriiletek is - zoldfeliilet ellatottsag szempontjabol - jo allapotiak. A
z0ld séavokat a lakosok tobbsége gondozza, ingatlanjuk eldtt. Gyalogos kozlekedés
szempontjabol a jarddk az utcak tobbségében megtaldlhatok, allapotuk optimalis. A
kerékparos forgalom jelentds a varosban, viszont kerékparit még csak egy keriilt kiépitésre,
tovabba a parkolas igényei is kielégitettek.

A Lakoteriiletek véarosrész teriiletén a 2011-es népszamlalas idején 1659 {6 ¢élt. A lakossag
kormegoszlasat vizsgalva azt tapasztalhatjuk, hogy 2011-ben valamennyi korcsoport esetén
viszonylag kis kiilonbségek figyelhetok meg a varosrészek kozott, kivételt ez alol a Nyugati
gazdasagi teriilet varosrész képez. A Lakoteriiletek varosrész esetén a fiatalok (0-14 évesek)
aranya 12,4% volt. Ebben a varosrészben élt tovabba a kozépkort, aktiv lakossag jelentds
része (58,4%). Az iddsebb (60 év feletti) lakossag aranya (29,3%) kozel fele az aktiv kort
lakossag aranyahoz viszonyitva. A varosrészen a legfeljebb altalanos iskolai végzettséggel
rendelkezOk aranyat vizsgdlva az aktivkortakon (15-59 ¢évesek) beliil azt kell
megallapitanunk, hogy az alacsony iskoldzottsdgl réteg aranya 17,6%, ami kozel azonos a
varosi atlaggal. Mindezzel szemben a felsdfoku végzettségliek aranya e teriileten 10,7%-o0s,
ami szintén a varosi atlaghoz kozli érték.
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vonatkozasdban is a varosrész (43,1%) a telepiilés egészénél

kedvezdébb helyzetet vazol fel

atlagosan 2,18 f6. Igen jelentésen mutatkoznak még a vérosrészek kozotti kiilonbségek az

alacsony komfortfokozatu lakasok tekintetében: az adatok tantisaga szerint a most vizsgalt
a Lakotertiletek véarosrész relativ pozitiv helyzetérdl tantiskodnak. A varosi értékhez (56,1%)

A lakasallomany 26,5%-a talalhato ebben a varosrészben. Az egy lakasra jutd lakosok szama
telepiilésrészen (9,1%) a belteriileti telepiilésrészekhez képest igen magas a szdmuk. A
lakossag jovedelmi helyzete tekintetében két mutatot elemziink: eldszor megvizsgéljuk,
hogyan alakul a foglalkoztatottak ardnya a 15-64 éves népességen beliil. A vonatkozd adatok
képest 3,1%-kal nagyobb a foglalkoztatottak jelenléte a varosrészben. A foglalkoztatott

Mezdhegyes (belteriiletének) varosrészei:

nélkiili haztartdsok aranya



Megyei teriiletrendezési terv:

Békés Megye kozgytilés elndkének 6/2020.(VIL.2.) 6nkormanyzati rendeletével elfogadott
Békés Megye teriiletrendezési terve (tovabbiakban: BTrT) 1. melléklete: Békés Megye
szerkezeti terve:
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e Syl i el L AR AT
W Strnond v Pl DR el vorn T x Witvonal
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—_— e B e Mgt 400 KV-o8 Ml R i by b ol Py ol YL A
—— Tervwaen B amsss  Taremges 400 KVoou Mwisl hiCoas bvarstik EH  stegud orunigos vzt o timad
— g Mg i Skl o g W el Dot T gk o e
Krigargatin hatink
== Terveet ey woeenl GaasekSis o8 wwn  Steniell ikl skl Bould VR WV-on aknstd Fasieal
[E e — gt el Eetofpinnit 110-K0-0n wlowrit it PR —
Torusah realdinn —  [vegabed BOghmudlic ek Tl ik hali'a

Tekintettel arra, hogy a tervezett moddositas telepiilési térséget érint, a telepiilésrendezési
tervek 0sszhangja biztositott marad.
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Helyi épitési szabalyzat:

A csikosudvari 787 ¢és 788/2 helyrajzi szamu belteriileti, jelenleg is részben beépitett
ingatlanok tervezett fejlesztését, 6sszevonasat az €pitési eldirasok ezt nem teszik lehetdve,
mivel a telkek eltérd Ovezetbe tartoznak, ezért a helyi eldirasok feliilvizsgalata valik
sziikségesseé.

A csikésudvar egykor a ménesbirtok egyik kdzponti elem volt, mara azonban a megmaradt
épiiletek szerkezetileg €s esztétikailag is leromlott allapotuak. A szabalyozasi terv modositasa
tobbek kozott az eredeti épitészeti karakter és funkciondlis rend részleges helyreallitasat, uj
funkcidval vald megtoltését célozza.

A tervezett modositas soran a 788/2 helyrajzi szdmu ingatlan jelenlegi kertvarosias lakotertilet
(Lke-1) ovezetének modositdsa tervezett a szomszédos, 787 helyrajzi szdmu ingatlannal
azonos kiilonleges teriilet - telepiiléskozponti jellegii lovaskozpont (KklI-3) Gvezetbe.

A tervezett fejlesztés, épiiletelhelyezés ¢€s futtatd, stb. kialakitds érdekében a legkisebb
zoldfeliilet csokkentése sziikséges 40%-rol 30%-ra, a megengedett legnagyobb beépitettség
megemelése 40%-ro6l 50%-ra, illetve a meglevd allapotokra tekintettel a hatsokert mértékét
0,0 m-ben volna sziikséges meghatarozni.

Az OTEK 2. melléklete szerint (illetve az ezt felvalté TEKA 1. melléklete — Beépitési
hatarértékek) szerint kiilonleges beépitésre szant teriilet esetén a megengedett legnagyobb
beépitettséeg 40%, a legkisebb zoldfeliilet szintén 40% lehet.

A fentiek alapjan a mddositas ezen része nem kivitelezhetd, mivel a helyi épitési szabalyzat
nem irhatja feliil az orszagos el6irasokat kivéve, ha (OTEK, ill.) TEKA al6li felmentés van ra.

OTEK 2. szamu melléklete alapjan:

1. A bedpitesre szant terlletek épitési hasznilatinak megengedett felsd hatdraéridkei

A B | < | D
1. Az epyes terilletek dhaldnos hasimalata Az dpitdsi telekre meghatarozandd
2. Megengedelt legnagyobb | Megengadett legnagyobb| Leghkisebb zéldlallon (%)

beépitettsés () bednitési magassag (m)
3. nagyvarosias lakoterdlet BO 12,5« 10
4. kiswdrosias lakéterdlet &0 145 20
5. kertvarosias lakdreriiler 35 <8 45
&. falusias lakdtertilet 30 =B A0
7. teleplléskizpanti vegyes terlat B0 10
a. int&zmeényi veyas terilet a telepillés legnamyabb a be nem &pitett terilet
meértekil lakiterilet 50%-a
bedpitettségnel legfoljebb
25%-kal megndvelt érték
9. kereskedelmi, szolgaltatd gardasag terilet 60 20
10. ipan gardasdg teriilet 30 40
11. egyih ipari terilet 50 25
12, Altalanos gardasag terdlet 0 25
13. QdilShdzas terdlet 30 .0 40
14. _— hetvégi hizas terliler 20 =6,0 60
15. Kkﬂlbnleg&.i beépitésre szant terilet /' 40 40
~— ————
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A teriilet rendezéséhez az idOkdézben az orszagos eldirdsokban végbemend valtozasok sem
segitenek, a TEKA szerint a homokos feliiletek (lovaglo négyszog, napozokardamok, nyitott
jartatok) nem szamithatok bele a zoldfeliiletbe.

Az érintett terlilet miemléki kornyezet hataran beliil esik, azonban sem orszagos, sem helyi
védelem alatt 4116 épiilet, épitmény nem talalhatd a modositassal érintett ingatlanokon.

A tervezett fejlesztés az adott ingatlanon beliil, a jelenlegi, lovaglashoz kapcsolédd funkceid
fenntartasa mellett torténik.

A modositas sordn tehat a 788/2 helyrajzi szamul ingatlanndl a szabalyozési terv szerinti
ovezeti besoroldsdnak modositasa tervezett Lke-1 kodrol Kkl-3 kodura, melynek jelentése a

HESZ 7-9. §, valamint a 20-31. és 28. §-a szerint:

Lke — kertvarosias lakdéovezet

megengedett legnagyobb beépitettség (%) 30
megengedett legnagyobb épitménymagassag 5,0
megengedett legkisebb telekteriilet (m2) 900
legkisebb zoldfeliilet (%) 50
beépitési mod Oe
elokert (m) kialakult
legkisebb oldalkert (m) 5,0
legkisebb hatsokert (m) 6,0
terepszint alatti max. beépités % 30

Kkl — telepiiléskozponti jellegli lovaskdzpont tertilet

megengedett legnagyobb beépitettség (%) 40 javasolt: 50 %
megengedett legnagyobb épitménymagassag 7,0

megengedett legkisebb telekteriilet (m2) K*

legkisebb zoldfeliilet (%) 40 javasolt: 30 %
beépitési mod Ou/SZ

elokert (m) 0

legkisebb oldalkert (m) 0

legkisebb hatsokert (m) - javasolt: 0 m

A modositas soran tovabba az dvezeteket elvalasztd hatdrvonal torlése, athelyezése sziikséges
a szabalyozasi terven. A modositas sordn egyéb valtozds, ujonnan beépitésre szant teriilet
kijelolése nem torténik, mind a szerkezeti, mind pedig a szabalyozasi terv mddositasra keriil.
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Modositas elott:

"oe 30
5, 0rms 900"

Lke-1
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Telepuléskép védelmi rendelettel vald 6sszhang vizsgalata:

Mezohegyes varos kozpontjanak épitészeti hangulatat a Ménesbirtok épiiletei hatarozzak meg,
egy egységes épitészeti karaktert, 6rokséget jelenitenek meg, melyhez az Gjabb épiiletek nem
igazan alkalmazkodnak. A varos szadndéka az elkdvetkezendd években a felyjitasra keriild
modern épilileteknél anyaghasznalatban, szinezésben, kiegészitd részletekben visszanyulni a
Ménesbirtok épitészeti 6rokségéhez €s onnan meriteni, ezzel egy egységesebb, esztétikusabb
varosképet kialakitani.

Mezdhegyesen a Ménesbirtok virdgzasa idején a kozterek is illeszkedtek a magas épitészeti
mindséghez gondosan, katonasan tervezett kertekkel, parkokkal, melyeknek helyreallitasa
volna kivanatos megfelelve €s kiszolgalva a mai kor igényeit, felhasznalasi szokésait.

A varos terek rehabilitacidjanak része kell legyen az utcabutorok, buszvarok tervezése alapul
véve a Ménesbirtok épitészeti hagyomanyait, stiluselemeit.

A telepiilés hatarozott célja a miiemlékek helyredllitasa, 0 funkciokkal vald ellatasa, ezaltal is
egyre kozelebb kertilni a Vilagorokség cim elnyeréséhez.

A telepiilésképi arculati kézikonyv ezért feltdrja €és ismerteti a telepiilésen jol elkiiloniild
egyes telepiilésrészek arculati jellemzoit és értékeit, és ennek figyelembevételével szoveges €s
képi megjelenités formdjaban javaslatot tesz a telepiilésképhez illeszkedd épitészeti €s egyéb
telepiilésképi elemek alkalmazésara.

A telepitilésképi rendelet 1. szamu melléklete:

Teleplleskep seempontbal meghatarozo teniletek

{ A [ [ | ] I E
'MEZOHEGYES | A

B 1 vireskoapont weile

_ 2 Ladudaiciep 1A DL vilighabeon o B dpldl ogy sbpooen arvescl]l oecporifubcas | 1
jillogh b imron gk Lol lopsl A—
_ Flabkikkep 2 FancBacas lakidchopok
A Ol Riraa lnkostordieack 1.4 0. vilighabori ol e palt dualsdi hask 5

A Caleds hiras kaorilansk 2 A B vl giowii ilan &0l caslhdi brsl
I oo i |
_ 7. Chmdaadg| norider 2

E. Sporl rehoroions Krilcd

9. Egyel majoraigod

F
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A telepiilésképi rendelet 17. § - 14. Csaladi hazas lakoteriiletek 2. a II. vilaghéboru, ill. 1960-
70 utan épiilt csaladi hdzakra vonatkoz6 egyedi épitészeti kovetelmények - aldbbi bekezdései
szerint:

(1) A kozteriilettel hatdros homlokzat feliiletképzése vakolt feliilet, tégla, fa vagy ko lehet.
(2) Kozteriiletrdl 1athatdo homlokzaton faanyag csak burkolatként Iehet.
(3) Az épiiletek falfeliiletének szinezésénél az alabbi szinek alkalmazhatok:
a) fehér
b) sargaval ¢€s sziirkével tort fehér
c¢) okker arnyalatai
d) z6ld arnyalatai
e) homok ¢és agyagszin
f) pasztellszinek a lila, kék és rozsaszin kivételével
g) természetes épitdanyagok esetén azok természetes szinei
(4) A homlokzati feliilet legfeljebb 20 %-an eltérd szin is alkalmazhato.
(5) Tetéhéjalasként hullamlemez vagy trapézlemez nem alkalmazhatd
(6) Tomor kerités anyaga fa, vakolt feliilet vagy tégla lehet.
(7) Attort kerités anyaga elSregyartott betonelem nem lehet.

A tervezett modositas belteriileten, a ménesbirtokhoz tartozo csikoésistalloval szomszédos. A
terilet jelenleg kihasznalatlanul all, fejlesztésre var. A tervezett 1) beépités esetén a
telepiilésképi rendelet (tovabba az egyéb helyi, illetve orszagos eldirdsok) vonatkozo részei,
ide értve a homlokzat kialakitdsara, homlokzati anyagok szinére, anyagara, illetve a
kozteriileti fasor potlasara betartandok.

A csikésudvar a 18 szazad végén, a ménesintézet megalapitasdval egyiddben jott létre, a
ménesbirtok egyik kdzponti elem volt. A csikdésudvar Jung Jozsef tervei alapjan klasszicista,
illetve késé copf stilusban késziilt. Eredetileg négy L-alaprajzu istalloval keretezett,
szimmetrikus térszervezésli egyiittes volt, mely a csikoallasokkal és a hozzajuk tartozod
kutrendszerrel a kor 16tenyésztési kulturajanak legmodernebb formajat képviselte.

A 20. szézad folyaman az épiiletegyiittes fokozatosan elvesztette meghatarozo szerepét, majd
a masodik vilaghabori utani iddszakban jelentds részét elbontottak. Az eredeti, impozans
¢épiiletegylittesnek csupan a toredéke maradt meg, a bontasbdl szarmazd anyagokat
felhasznaltak.

A jelenlegi allapotok az 1950-es, 60-as évek soran végzett atalakitdsok eredményeként jottek
l1étre. Az itt 4ll6 épililetek jelenleg 16istalloként és raktarként funkcionalnak, szerkezetileg és
esztétikailag leromlott allapotaak.

A szabalyozési terv modositasa, az elkésziilt vazlattervek célja ezért az eredeti épitészeti
karakter és funkciondlis rend részleges helyredllitasa, a kapcsolodd kiszolgald funkcidok
atgondolasa, elhelyezés, illetve az egykori keretes beépités rekonstrualasa az eredeti tengelyek
figyelembe vételével.

Az érintett ingatlan miiemléki kornyezetbe (Mk) tartozik, mivel a Kossuth utca tiloldalan
talalhatd a Nemzeti Ménesbirtok és Tangazdasag Zrt. tulajdonaba tartozé 730 helyrajzi szamu
ingatlanon a nyilvantartas szerint szamos védett épiilet, €pitmény talalhato.

Kiemelked6 eleme a fedett lovarda, azaz az n. téli lovarda 1809-ben épiilt Hild Janos tervei
szerint. Az orszag elsO olyan fedett létesitménye, mely ma is a lovak téli gyakorlasat
szolgalja. Ivpillérsoros oldalhomlokzata eredeti. Epitésekor a nyugati végén 6rds oromzata ¢s
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kis huszartornya és a maitdl eltérd fedélszéke volt. Nyugati végében a nézok szamara
iivegezett, flthetd nézoteret 1étesitettek. A tetdn ,,sz¢110” mutatja a széliranyt. A tetd alatt
helyezték el a toronyorat, mely negyedoranként hangos oraiitéssel jelezte az 1dé mulasat.

Mezéhegyes Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének a telepiiléskép védelmérol sz6lé
1/2020. (I. 30.) 6nkormanyzati rendelete (tovabbiakban: teleptilésképi rendelet) 10. § - 9/A.
(1) bekezdése alapjan 0j épitményeket, valamint meglévd épitmények atalakitasat a varos
meglévo épitészeti és kornyezeti értékeihez igazodva kell megvaldsitani.

Az 1j épitményeket a jellegzetes telepiiléskép, valamint az épitett és természetes kornyezet
egységes megjelenését biztositO moddon kell épiteni, a meglévoket erre tekintettel kell
hasznalni, illetve fenntartani.

Telepiilés arculati kézikonyv:

Az Orszaggylilés a magyarorszagi telepiilések jellegzetes és értékes arculatinak megovasa,
kialakitas, az épitett és természeti kornyezet egységes védelme, egyben az épitési beruhazasok
gyors ¢€s sikeres megvaldsithatosaga érdekében megalkotta a telepiiléskép védelmérdl szolo
2016. évi LXXIV. torvényt. A telepiiléskép védelme a telepiilés vagy a telepiilésrész
jellegzetes, értékes, illetve hagyomanyt 6rz0 épitészeti arculatdnak és szerkezetének — az
épitészeti, taji érték és az orokségvédelem figyelembevételével torténd — megdrzését vagy
kialakitasat jelenti.

A telepiilési Onkormanyzata telepiiléskép védelmét oOnkormanyzati rendeletben (a
tovabbiakban: telepiilésképi rendelet) hatarozhatja meg. A telepiilésképi rendelet szakmai
megalapozasa érdekében telepiilésképi arculati kézikonyv késziil.

A telepiilésképi arculati kézikonyv a — telepiilések természeti és épitett kornyezet altal
meghatarozott - telepiilésképi jellemzOk bemutatdsanak és mindségi formalasanak eszkdze. A
kézikonyv feltarja és ismerteti a telepiilésen jol elkiiloniild egyes telepiilésrészek arculati
jellemzdit és értékeit, és ennek figyelembevételével szoveges és képi megjelenités formajaban
javaslatot tesz a telepiilésképhez illeszkedo €pitészeti elemek alkalmazasara.

Mezoéhegyes Telepiilésképi Arculati Kézikonyve (TAK) alapjan a varosban 53 db orszagosan
védett miemléképiilet, valamint szamos helyi védettségii és helyi védettségre javasolt épiilet
talalhat6. Fontos megemliteni tovabbd, hogy a 27/2015. (VIL.2.) MvM rendelet szerint a
Mezohegyes Varos teriiletén 1évé Ménesbirtok épiiletek felvételre keriiltek a Vilagorokségi
Viaromanyos Helyszinek Jegyzékébe.

A nemzetkdzi épitészeti 0rokség — a ,,Vilagorokség jegyzek'-ben nyilvantartott — kiemelkedo,
egyetemes értékii elemeit a vonatkozé nemzetkozi egyezményeknek is megfelelden kell majd
fenntartani, megorizni, hasznalni és bemutatni.

Az egyiittes részét képezi a északi diadaliv, északi kapu, északi kaszarnya, ménesparancsnoki
irodahaz, kozponti méntelep, kdzponti istallo, fedett lovarda, déli reprezentativ kaszarnya, déli
nagy diadaliv, déli kapu, kézponti magtar, Hangai vendégfogado, Fecskés Puszta épiiletei, 18-
as major istalléépiiletei, Fecskés Puszta zabsilotorony, Fecskés Puszta Magtar, Pereg Puszta
Zabsilotorony, istallé (39-es major), Belsdperegpuszta zabsildtorony, Gluzek Gyula elevator-
magtar, magtar 57-es major, Kiilséperegpuszta istall6, valamint a Kamards Puszta
zabsilotorony.

A modositas soran a telepiilés arculati kézikonyvben rogzitettekre tekintettel sziikséges lenni.
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Tervezett telepuilésrendezési eszkozok modositasanak bemutatasa:

A szabalyozasi terv (lasd. korabban) mellett a szerkezeti terv kisebb mértékli modositasa
szintén sziikséges.

A modositassal érintett 788/2 helyrajzi szamu ingatlan besorolasa a szerkezeti terven jelenleg
lakoéteriilet - Kkertvarosias, melynek modositasa valik sziikségess¢ kiilonleges teriilet -
telepiiléskozponti jellegii 6vezetbe a szomszédos teriilethez illeszkedden.

A teriilet jelenleg is intenziven beépitett, valamint a nagy 0Osszefiiggd homokos feliiletek
(lovaglo négyszog, napozdkaramok, nyitott jartatdk) nem szamithatok bele a zoldfeliiletbe,
igy fenti hatarértékek meghaladtak.

A tervezett fejlesztés az adott helyszinen, a lovaglashoz kapcsol6do funkcio fenntartasaval, a
meglevd (védelem alatt nem 4llo, de telepiilésképi szempontbol értékes) épiiletdllomany

megtartasaval, ahhoz kapcsoloddan indokolt, ezért sziikséges az orszagos eldirasoktol vald
eltérés, OTEK aldli felmentés kérése.

Telepiilésszerkezeti terv jelmagyarazata:

beépitésre szant teriiletek jeldlései:
. beépitésre nem szant teriiletek jelélései:
meglevé tervezett

kiilénleges teriilet - gazdasagi jellegl
lakéterlilet - nagyvarosias g g 9 Jeleg
kiilénleges teriilet - nem gazdasagi jellegli
lakotertilet - kisvéarosias
erddtertilet - gazdasagi
lakoteriilet - kertvarosias
erdétertilet - egészségligyi turisztikai
lakotertilet - falusias
erdétertilet - védelmi (védett, védd)
vegyes teriilet - telepliléskdzponti teretilet
mezbgazdasagi teriilet - ltalénos
dasagi terlilet - kereskedelmi szolgaltato

mezdgazdaségi terilet - korl.funk. 6ntoz8 rendszerre! ellatott
gazdasagi terdlet - ipari
mezdgazdasagi teriilet - gyep

\IERNRNNY

kilonleges terilet - teleptiléskozponti jellegl

kilonleges teriilet - nem gazdasagi jellegii vizgazdalodasi tertilet - t9, csatorna, egyéb vizgazd. ter.

ktilgnl terdilet - agi funkcicval

kotottpalyas kézlekedési teriilet

OOONENCENN
HEENANENN
i/ 1 | LN

terletfelhasznalasok jelolései

tervezett terilletfelnasznélas jeldlésének magyarazatata példaval:

tervezett kilonleges terlletfelhasznalas,
jelenleg gazdasagi ipari teriilet

4 - " - 214
/ jelenlegi teriilefelhasznalas
// / gazdasagi ipari terlilet
/ terevezett terlilefelnasznalas
kildnleges tertilet




Modositas elott:
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Modositas utan:
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Kozlekedés és kozmufeijlesztés:

A varos a megye D-i részén helyezkedik el, a roman orszdghatartol kb. 4 km-re. Az orszagos
foutak a kozigazgatasi terlileten kiviil huzodnak, az azokkal valé kapcsolatot a kisebb
jelentéseégli mellékutak biztositjak. Az orszadgos kozuthaldzat szerkezetét tekintve a kornyezo
telepiilésekkel kozvetlen kozuti csatlakozdsa van MezOhegyesnek, melyek elsésorban
célforgalmat bonyolitanak le. Atmené forgalom (tranzitforgalom) jellemzden az Oroshaza —
Totkomlos — Battonya — orszaghatar iranyokban mérhetd.

Autobusz-kozlekedés

A kornyezd telepiilések mindegyike elérhetd autdbusszal, igy az ezen ttvonalakon kozlekedd
jaratok lefedik a varos nagy részét a még elfogadhatd 500 m-es vonzaskorzetiikkel. Ellatatlan
teriiletnek a szétszort, kis 1¢lekszamu majorok szdmitanak. Ezek egy része kiépitett uttal sem
rendelkezik, ill. olyan kis lakosszdmuak, hogy tomegkdzlekedésiik megoldasa aranytalanul
gazdasagtalan lenne, azonban a fontosabb majorok autdbusszal megkozelithetok.

Vasuti kozlekedés

A viéros vasuti kozlekedés szempontjabol jo adottsdgokkal rendelkezik. A Mezdtir —
Oroshaza — MezShegyes és az Ujszeged — MezShegyes / Battonya — Kétegyhaza
mellékvonalak a fontosabb iranyokba megfeleld ellatast biztositanak. A személyszallitasi
feltételek javitasa fontos tarsadalompolitikai (népességmegtartd) erd lehetne. A teherforgalom
mértéke az utdbbi iddben visszaesett, de az ehhez tartoz6 infrastrukturalis elemek megtartasra,
helyreallitdsra érdemesek (a VetOmagiizem teriiletére) a gazdasagélénkités lehetdségeinek
fenntartasa érdekében.

Polgari légi és vizi kozlekedés
A kozigazgatdsi teriileten csupan mezdgazdasagi repiil6tér van, amely kihasznalt,
megtartando.

A Csikosudvar esetén a belteriileti 787 ¢és 788/2 helyrajzi szamu ingatlanon tovabbi épiiletek,
valamint kifutok kialakitasa tervezett a meglevd kozteriileti kapcsolatok felhasznaldsaval,
azok atalakitasaval illetve 0j kozutcsatlakozas kialakitdsaval a Kossuth utca, valamint a
Pacsirta utca feldl, melyeket a sarki elhelyezkedés 1ényegében lehetévé tesz.

A jelenlegi funkcid Iényegében nem boviil, csupan nagyobb helyet kap, igy jelentds forgalom
novekedéssel, tobblet zajterheléssel nem szdmolhatunk.

A terlilet tovabba teljes kozmiivel ellatott (kdzmiitérkép lasd. a tovabbiakban). Tekintettel
arra, hogy a funkci6 valtozatlanul marad, kapacitasbOvitésre nincsen sziikség, csupan a belsé
vezetékhalozat fejlesztése varhatdo a beruhazas kapcsan. A csapadékviz elvezetés burkolt,
fedett megoldassal kialakitott a Kossuth utca mindkét oldalan.

Koltségek:

A modositas soran felmeriild koltségek, raforditasok, illetve a sziikséges kozmiifejlesztések
kore a hozza tartozo értékbecsléssel a részletesebb tervek kidolgozésa utdn, a szakagi
munkarészek ismeretében lesznek érdemlegesen meghatarozhatok.
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BEEPITESI PARAMETEREK

I

68
TER
= At

cim:

HRSZ.:

telek terilete:
dvezeli besorolas:
beépithetaség:

zold felilet:
max.épiletmagassag:
eldkert:

cldalkert:

hdtsdkert:

%

sfus. gordnshgy disier

TB6S

[kivant szabdlyozds szerint,
hrsz.: 787-t &5 T88/2-t Gsszevonva):

MezGhegyes = Csikas Udvar
787 + 7882
10 682m? (8245 m? + 2437 m?)

Kkl-3

? = kivant 50% (ha a lovaspdlya is késobb befedésre keriilne)
? - kivant 30%

7.0 m
am
om

P == kivant 0 m

BEEPITESI PARAMETEREK - TERVEZETT BEEPITES HRSZ: 787 ES 788/2-n:

5 beépitett terdlet:
i) . Csikdistalld a03 m?
E 0. Kocsiszin 487 m?
. Pavilan 52 m?
V. Raktdrépdlet 437 m*
V. Gépszin 532 m?
VI. Fedett karam 315 m?
VIl. Fedett jartatd 315 m?
Vill. Lovaspalya
(lefedése késdbbi itemben
valdsulna meg) 1710 m?
Kapuépitmények cca. 35m?
E beépitett alapterilet: 4836 m?
beépitettség: 4527 % [4836/10682m7]
- napaidkardmok
[14db x 15 m*] 210 m?
- Utburkolatok 1881 m?
£ burkolt feliiletek: 2091 m?
zild felilet: 3515 %

[10682 m? - (4836 m™+2091 m’} = 3755 m]

e T Tt Cae s T
e s e g i * W o LERY, ey bty s i g sl

Tirgy: Mezdhegyes, hrsz.: 787 (Csikos udvar) alatti
ingatianon meglévd épililetek feldjitasa/

atépitése
~telepitési terv -
Epitds habyszine: Mezbhegyes - Ceikds Udvar
HRSZ,: 767
Epittatd: Mamzetl Ménashirtok &5 Tangardasig Zrt.
S820 Mezdhegyes, Jung Jozsefl tér 1.
kigviseld: Kewhes Norbert - vezdrigacgatd
Tervezds:
dplduor, Pl Epibw KN
e e o 1183 Busdnpas, Coerdin ko 11

weswid tervesd Téih Peter LA - cllrerim dpdinsmdrmdlc: £7] OL-0234

dpider munkatin: e Mok - ganveies dpnisamdmon 000419
oo Aot + v dplinassdan: B 101035

atnézeti helyszinrajz tervezett allapot

hrsz.: T88/2-vel Gssrevonva

Lépdk: 1:500
Ditums: 2025.06.12.
Rajzszdm: Rewizid:
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	Az OTÉK 2. melléklete szerint (illetve az ezt felváltó TÉKA 1. melléklete – Beépítési határértékek) szerint különleges beépítésre szánt terület esetén a megengedett legnagyobb beépítettség 40%, a legkisebb zöldfelület szintén 40% lehet.

