TELEPITESI TANULMANYTERV

Mezo6hegyes 0454/14 (rendezve 0454/22), 0454/15 (rendezve 0454/24)

¢s 0454/16 helyrajzi szamu ingatlanok

modositasdhoz kapcsolodoan

2025. majus ho



ALAIROLAP
Telepitési tanulmanyterv
Mezo6hegyes 0454/14 (rendezve 0454/22), 0454/15 (rendezve 0454/24)
¢és 0454/16 helyrajzi szdmu ingatlanok

modositasdhoz kapcsolddoan

Megrendeld: Mezéhegyes Varosi Onkorményzata
5820 Mezdhegyes, Kozma Ferenc u. 22.

képviseldje: Pap Istvan Tibor polgarmester

Tervezo: Novak Epitésziroda Kft.
6721 Szeged, Timar utca 8/b.
+36 62/ 673-980

novakepitesziroda@t-online.hu

Novak Péter okl. épitészmérndk, telepiilésmérnok

E/1 06-0088, TT 060-0088

Altorjay Domonkos okl. épitésztervezd miivész, telepiilésmérnok

E 06-0447



TARTALOMJEGYZEK
Telepitési tanulmanyterv
Mezo6hegyes 0454/14 (rendezve 0454/22), 0454/15 (rendezve 0454/24)
¢és 0454/16 helyrajzi szdmu ingatlanok

modositasdhoz kapcsolddoan

Bevezetés
A tervezési feladat €s a tervezési cél meghatarozasa
Tervezési teriilet lehatarolasa

Erintett teriilet és kornyezetének, hatasteriiletének bemutatasa

Vonatkozo el6irasok ¢és a sziikséges 0sszhang vizsgalata
Telepiilésfejlesztési koncepcid

Megyei teriiletrendezési terv

Helyi épitési szabalyzat

Telepiiléskép védelmi rendelettel vald dsszhang vizsgalata
Telepiilés arculati kézikonyv:

Tervezett telepiilésrendezési eszkdzok modositasanak bemutatisa
Kozlekedés és kozmiifejlesztés

Koltségek

Kozmiitérkép

Beépitési terv

10

14

15

17

19

20



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.

Jelen moddositds a 11. majorsagi szarvasmarha telep bovitése, rendezése kapcsan valt
indokolttd a 0454/15 (rendezve 0454/24), valamint a 0454/16 ¢és a 0454/15 (rendezve
0454/24) helyrajzi szamu kiilteriileti ingatlanokat érintéen.

Tekintettel a teriilet és kornyezetének jelenlegi haszndlatara, illetve a sokak szdmara
munkahelyet biztositd vallalkozas fejlesztésének szandékara, a modositas a varos rovid- és
hosszabb tavi érdekeivel nem ellenkezik, a teriilet rendezése, fejlesztése telepiilésképi
szempontbol tamogathato.

A Polgarmesterrel, a foépitésszel, valamint a helyi jegyzdvel tortént egyeztetés alapjan a
telepiilés tdmogatja a fenti projekt megvaldsitasat. A telepités elinditdsa érdekében felek
telepiilésrendezési szerz6dést szandékoznak kotni.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL15.) Korm. rendelet
(tovabbiakban 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, mely a
telepiilésrendezési szerzddés részét, annak mellékletét fogja képezni.

Modositas esetén a Telepiilés Helyi Epitési Eléirasairol szolé 8/2012. (II11.28.)
onkormanyzati rendelete (HESZ) — Mezbhegyes Varos Telepiilésrendezési terve, Helyi
€pitési szabalyzata, illetve telepiilésszerkezeti terve feliilvizsgélata, illetve Mezdhegyes Varos
Onkormanyzata Képviselo-testiiletének a telepiiléskép védelmérdl szélé 1/2020. (I. 30.)
onkormanyzati rendelete (tovabbiakban: telepiilésképi rendelet) eldirdsainak figyelembe
vétele sziikséges.

A Kormr. 78. § (la) bekezdése alapjan a 2024. szeptember 30-an hatilyos a
telepiilésfejlesztési  koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégidrol és a
telepiilésrendezési eszk6zokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
szolo 314/2012. (X1. 8.) Korm. rendelet I-IV. fejezetének és mellékleteinek tartalmi
kovetelményeit kell alkalmazni az e rendelkezés hatalybalépésekor a 314/2012. (X1. 8.) Korm.
rendelet {tovabbiakban: Eljr.) tartalmi kovetelményei alapjan folyamatban 1évo
telepiilésfejlesztési koncepciod, integralt telepiilésfejlesztési stratégia €s teleplilésrendezési
eszk6zok készitésénél, a telepiilésfejlesztési koncepcid, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégia ¢€s a telepiilésszerkezeti terv modositasanal.

A telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet 135. § (2) bekezdése szerint a 2012. augusztus 6-at kovetden késziilt és

elfogadott telepiilésfejlesztési  koncepcio, integralt telepiilésfejlesztési 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 telepiiléstervezd
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 és 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 a Mezéhegyest Totkomlossal 6sszekdtd it mentén kiilteriileten,
a Nemzeti Ménesbirtok ¢és Tangazdasag Zrt. 11. szdmu tehenészetének szomszédsagaban
talalhato, melynek tulajdonosai fejlesztéseket kivannak eszkozolni.

Korabban a 0454/14, 0454/15 és 0454/16 helyrajzi szamu ingatlanokat érintden az Ovezeti
besorolas modositasra keriilt a szerkezeti terven mezdgazdasagi teriilet — altalanos
besorolasbol kiilonleges teriilet — gazdasagi funkcidval besorolasra, illetve a szabalyozasi
terven beépitésre nem szant altalanos hasznélati mezdgazdaségi teriiletek (Ma-1) Gvezetbol
beépitésre szant, a régi majori rendszertdl fliggetleniil kialakult mezégazdasagi iizemi teriilet
(Km-3) dvezetbe a szomszédos ingatlanok besoroldsdhoz igazodva.

Az eljaras soran a sziikséges igazoldsok, csereteriilet kijelolése, stb. megtortént, azonban a
szabalyozasi terven az altalanos mezdgazdasagi teriilet (Ma-1) felirat torlése elmaradt.
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A jelen modositas célja Iényegében a felirat torlésére iranyult, azonban sziikséges tovabba az
ovezeti hatar kismértékii modositasa is az alabbiak szerint.

A tervezési feladat tehat a fentiek szerint az Ovezeti hatdrok athelyezésének vizsgélata a
tervezett fejlesztések eldsegitése érdekében.

Tervezési teriilet lehatdrolédsa:

A tervezési teriilet MezOhegyesen Kkiilteriiletén taldlhatd, a Komlosi ut (0582 hrsz.), 0455,
0454/9, 0454/17, 0453, és 0454/20 helyrajzi szdmu ingatlanok altal hatarolt tomb.

A tervezési teriiletet a beépitési terv vonatkozasdban a tervezéssel kozvetleniil érintett,
MezOhegyes 0454/14, 0454/15 és 0454/16 helyrajzi szdmu ingatlanok és a szomszédos - az
ingatlannal ko6zOs hatarvonalt - telkek, valamint a kapcsolodd kozteriiletek teriiletének
figyelembevételével hatdrozhatd meg.

Erintett teriilet és kornyezetének, hatéasteriiletének bemutatésa:

A varos telepiilésszerkezeti tervének szoveges leirasa alapjan Mezdhegyes varos telepiilés-
szerkezetének kialakulasat egyedi koriilmények befolyasoltak. II. Jozsef 1784. december 20-
an alairt és 1785-ben kiadott rendeletével alapitotta MezOhegyest annak érdekében, hogy a
l6tenyésztés felvirdgozzon a hadsereg ellatasara. Ennek kovetkeztében jott 1étre az a specialis
telepiilésszerkezet, amely mind a mai napig jellemzi a varost. A M¢énesbirtok tertiletét
keriiletekre osztottdk, a keriiletekben majorsagokat alakitottak ki, melynek célja els6dlegesen
a lotartds €s lotenyésztés volt. A késébbiek soran a lotartas és tenyésztés mellett a
mezOgazdasag mas teriileteivel is boviilt az itteni gazdasag.

A Meénesbirtok kialakitdsdhoz kapcsolodnak az egykori pusztasdg helyén a tudatos
erddtelepitések, fasorok létrehozasa — ezekbdl néhany egyed ma is megtalalhatd — tovabba a
mai belteriileten a parancsnoki épiilettdl nyugatra és délre elteriild 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 tiikkrozi 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 teriiletbdl 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
kolesonzott a granicon beliil él6knek.

Jelentds elem a ma is meglevd vasutvonal megjelenése a vasutallomassal egyiitt, tovabba az
Eléviz-csatorna, amely tulajdonképpen a Cukorgyar Iétesitésének -eldfeltétele volt és
megalapozta a késébbi ontdzéses 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 kertiletkozpontokbol
kialakult majorsagok pedig ma is a kiilteriileti beépitett teriileteket adjak. A birtoki majorok
mellett — melyek kialakitasa f6leg a privatizalast kovetd megosztas miatt szabalytalan, kissé
kaotikus — vannak az Un. Onkormdanyzati majorok, melyek szabalyos utca- ¢és
telekszerkezetliek. Ez utobbiak inkabb az egykori tanyakat helyettesitették, de sok esetben
mara mar teljesen elnéptelenedtek.



A modositassal érintett teriileten jelenleg is 11. szdmu szarvasmarhatelep mukodik, ennek
bovitése, rendezése kapcsan valt sziikségessé a telepiilésrendezési eszkdzok feliilvizsgalata a
meglevo allapotoknak és a tervezett fejlesztéseknek megfelelden.

A tehenészet kiilteriileten taldlhato, kozvetlen kornyezetében mezdgazdasadgi miivelés alatt
allo szantoteriiletek taldlhatok, illetve itt fut a Mezbhegyest Totkomldssal Gsszekotd un.
Komlosi, 4427 szamu ut.

Vonatkozo el6irdsok és a sziikséges 0sszhang vizsgalata:

Telepiilésfejlesztési koncepcio:

A telepiilésfejlesztési koncepcio feladata olyan célrendszer kialakitasa, amely hosszu tavra
iranyt mutat a telepiilés lakossaganak és vezetésének a telepiilés fejlesztésével kapcsolatos
dontések meghozatalaban. 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 soran a célok megvalositasahoz vezetnek.

,Mezbhegyes ¢s térsége legkomolyabb kihivésa a lakossagszam csokkenése az eloregedés és
a fiatalok elvandorldsa miatt, amely utobbiban a diplomasok nagy ardnyban érintettek.

Mezdhegyes varos jelentds ipari termeld szektorral nem rendelkezik, a jelenleg is miikodo
vallalkozasok folyamatosan fejlddnek, béviilnek. A varos tékevonzd képessége viszonylag
alacsony, dontéen a térségi elérhetdség miatt (gyorsforgalmi uthaldzat hianya, vasut
alarendelt szerepe) fejlesztése a varos hatokorén kiviil es6 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 6sszehasonlitdsban, valamint a
lakossag képzettségi mutatoi is javulnak, még ha ez utobbiban tovéabbra is vannak tartalékok.
A szakképesitéssel nem rendelkezOk ardnya magas. A diplomdsok szdma és aranya a
lakossagon beliil alacsony. Rendkiviil nagy gondot jelent a szakképzetlenek magas szdma,
akik jelenleg szinte kizardlag a koézmunkaprogram keretében tudnak ideiglenes munkat
szerezni.

A mezbdgazdasag teriiletén a varos ¢€s térsége viszonylag kedvezd természeti adottsdgokkal
rendelkezik, az dgazat betolti funkcionalis szerepét a gazdasagban. A Nemzeti Ménesbirtok €s
Tangazdasag Zrt. a varos mezdgazdasagi termelésének tobb mint a kétharmadat adja, magas
foglalkoztatotti  1étszammal,  innovativ  mintaul  szolgdldo  ndvénytermesztéssel,
allattenyésztéssel, vetomagtermesztéssel és feldolgozassal, szakképzéssel. A Ménesbirtok
egyik {6 feladata a magyar 16fajtak génallomanyanak megorzése, a lovasturizmus fejlesztése.

A turisztikai potencidl esetében jo adottsagokkal rendelkezik (mezOhegyesi ménes,
miemlékek), melyet csak kis mértékben hasznal ki jelenleg a telepiilés. Mind a
szolgaltatasok, mind a marketingeszkozok fejlesztésre szorulnak. A kapcsolodo attrakciok
fejlesztésével, a lehetdségek kihasznalasaval komplexebbé tehetd a turisztikai kindlat.
Alacsony a mindségi szallashelyek szdma, amely a turizmusbol szarmazod bevételek
novelésének a gatja.



A kormany 11 turisztikai térséget jelolt ki, mellyel a cél a turisztikai feladatok ellatdsanak
hatékonyabba tétele, j0l kommunikalhaté és koriilhatarolhatd fogadoteriiletek 1étrehozasa, 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: Mezbhegyes Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia — elfogadva a 126/2022. (VIL.28.)
szamu Oonkorményzati hatarozattal)

Mezdhegyes 1989. marcius 1-jén kapott varosi rangot. A telepiilés a kiskdzépvarosok kozé
sorolhatd be. Nem szokvanyos telepiilés, ugyanis a kornyezé lakott helyektdl eltéréen
telepitették. Az Alfold telepiiléseire altalaban jellemzd, hogy a népességiik nagy része a
hatarban ¢€l. A zart telepiilésrdl koltoztek ki a tanydkra, majorokba. Ettdl eltérd Mezohegyes
esete, itt a majorok voltak meg elobb, és a kozponti majorbol hoztak 1étre a zart telepiilést.
Sok mindenben specialis a telepiilés szerkezete. Milemlékek és miiemlék jellegli épiiletek
talalhatok a varoskozpontban, ami a kornyezd telepiilések esetében nem szokvanyos. A
belteriilet egyedi lotenyésztési funkcidoval rendelkezik, valamint meglehetésen nagy a
zOldteriilet a varoskozpontban. A kiilteriiletnek specialis telepiilési rendje van. A foldtertiletet
a ménesintézet alapitdsakor 84 jarasra osztottak. Az egész teriiletet pedig kezdetben négy
keriiletre, késObb pedig még tovabb kiilso és belso keriiletekre.

Mezohegyes belteriilete, valamint a kozvetleniil hozza csatlakozo fejlesztési teriiletek a
szerkezeti jellegzetességek alapjan 5 6nallo varosrészbe lettek besorolva. A varosrészek
teriiletegységekbdl allnak, melyek egyedi sajatossagokat hordoznak, esetenként sajatos
fejlesztési igényeket is tadmasztanak. Tovabbi teriiletegység az antiszegregacidval érintett
teriilet, amely részben kiilteriileti, de tobb varosrészt is érint. A kiilteriilet a magas
lakossagszam alapjan szintén jelentds.

A vizsgalt teriilet kiilteriileten taldlhatdo a 11. majorsagi tehenészet szomszédsagaban. A
telepiilés valamennyi, vegyes funkcidju birtoki majorsaga gazdasagi teriilet.

A majorsagi teriileteknél értékként tekinthetiink az alabbiakra:

1. A Széarazér Natura 2000 teriilet természeti értékei alapjan aktiv turisztikai bemutatasra
érdemes.

2. A 39-es Majorndl miiemlék zabsilo talalhato a teriileten, tovabba tiszti lakdsok,
cselédlakasok talalhatoak, ahol a szaz évvel ezeldtti allapotokat rekonstrualva
¢lményszertien bemutathat6 a monarchiakori Ménesbirtoki élet.

3. Az clhagyott majori ¢épiiletek turisztikai, gazdasagi fejlesztési lehetdségeket is
biztosithatnak, kihasznalva a telepiilés ezen egyediségét.

Problémak tovabba:

4. Majorsagok infrastrukturalis hianyossagai. Nincs ivoviz és szennyviz kozszolgaltatas.
Sok major az utak allapota miatt nehezen megkozelithetd.

5. A telepiilésre vezetd foutak forgalmasak, nem alkalmasak a biztonsdgos kerékparos
kozlekedésre. Sziikséges a foutak mentén a telepiilések kozotti biztonsagos fenntarthato
kozlekedés ezen mddjanak biztositasa



A vizsgalt teriilet kozmiivekkel ellatott, tovabba a Komlosi uton megfeleléen megkdzelithetd.

Megyei teriiletrendezési terv:

Békés Megye kozgytilés elndkének 6/2020.(VIL.2.) onkormanyzati rendeletével elfogadott
Békés Megye teriiletrendezési terve (tovabbiakban: BTrT) 1. melléklete: Békés Megye
szerkezeti terve:
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Tekintettel arra, hogy a tervezett moddositas telepiilési térséget érint, a telepiilésrendezési
tervek 0sszhangja biztositott marad.




Helyi épitési szabalyzat:

Korabban a 0454/14, 0454/15 és 0454/16 helyrajzi szdmu ingatlanokat érintéen az dvezeti
besorolas modositasra keriilt a szerkezeti terven mezdgazdasagi teriilet — altalanos
besorolasbdl kiilonleges teriilet — gazdasagi funkcioval besorolésra, illetve a szabalyozasi
terven beépitésre nem szant altalanos hasznalati mezdgazdasagi teriiletek (Ma-1) ovezetbdl
beépitésre szant, a régi majori rendszertdl fiiggetleniil kialakult mezégazdasagi lizemi tertilet
(Km-3) 6vezetbe a szomszédos ingatlanok besorolasahoz igazodva.

Az eljaras soran a sziikséges igazolasok, csereteriilet kijelolése, stb. megtortént, azonban a
szabalyozasi terven az altalanos mezdgazdasagi teriilet (Ma-1) felirat térlése elmaradt.

Jelen moddositas célja 1ényegében a felirat torlésére iranyult, azonban sziikséges tovabba az
ovezeti hatar kismértékii modositasa is az alabbiak szerint.

A Nemzeti Ménesbirtok és Tangazdasag Zrt. kezelésébe tartozd szarvasmarhatelep bovitése,
rendezése kapcsan a 0454/15 (rendezve 0454/24) helyrajzi szdml ingatlan egy részének
modositasa tervezett a mezdgazdasagi teriilet — altalanos (Ma) besorolasbol kiilonleges teriilet
— gazdasagi funkcidval (lizemi) (Km-3) besoroldsba, valamint a 0454/16 és a 0454/15
(rendezve 0454/24) helyrajzi szamu ingatlanok egy részének modositasa tervezett kiilonleges
terlilet — gazdasagi funkcioval (lizemi) (Km-3) besorolasbol mezdgazdasagi teriilet — altalanos
(M4) besorolasba a meglevo allapotoknak és a tervezett fejlesztéseknek megfelelden.

Tervezett Gvezeti besorolds Km-3, melynek jelentése:

Km — a régi majori rendszertdl fliggetleniil kialakult mezdgazdasagi lizemi teriiletek
ovezete

megengedett legnagyobb beépitettség (%) 40
megengedett legnagyobb épitménymagassag 7,5
megengedett legkisebb telekteriilet (m2) 5000
legkisebb zoldfeliilet (%) 40
beépitési mod Sz
elokert (m) 6,0
legkisebb oldalkert (m) 6,0
legkisebb hatsokert (m) 6,0

A szabalyozasi terven az dvezeteket elvalasztd hatdrvonal keriil 4thelyezésre, egyéb valtozas
nem tervezett.

A modositas soran ijonnan beépitésre szant teriilet keriil kijelolésre.

Az érintett teriileten, kozvetlen kdrnyezetében védett vagy védendd természeti, valamint
épitészeti érték nem talalhatd. A modositas soran tovabba az 6rokségvédelmi nyilvantartasban
szereplo régészeti lelohely sem érintett.
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HESZ 20. § szerint:

)

2

Kiilonleges teriiletek
20.§

A kiilonleges teriiletbe azok a teriiletek tartoznak, amelyek a rajtuk elhelyezendd
épitmények kiilonlegessége miatt jelen rendelet 4-19.§-ok szerinti teriiletektdl jelentds
mértékben eltérd felhasznalasu teriiletek.

Kiilonleges teriilet:

a) a KKkl jeli telepiiléskdzponti jellegii lovaskdzpont vezete,

b) a Kl jelii lovas sportpalyak dvezete,

¢) a Khm jelli helytorténeti mazeum Ovezete,

d) a KKi jelt kulturalis ifjusagi kozpont dvezete,

e) a Ksf jel strandfiird ovezete,

f) a Kg jelti garazsok ovezete,

g) a Ke jelli erdei allatok tartasara szolgald dvezet,

h) a Km jelii mezégazdasagi lizemi terliletek dvezete,

i) a Khu jelii hulladékudvar dvezete,

j) a Kha jelt hulladékatraké ovezete,

k) a Kszt jell szennyviztisztitd dvezete.

1) a Kv jeli telepiiléskdzponti jellegii kiilonleges teriilet Gvezete.

HESZ 26. § bekezdései szerint:

0y

26.§
A Km jelii ovezetek a mezOgazdasagi iizemi teriiletek Ovezetei. Az Ovezetben a
mezogazdasagi gépjavitas €s tarolas, terménytarolds, a ndvénytermesztés és feldolgozas,
a nagyiizemi allattartas és feldolgozas létesitményei helyezhetdk el, tovabba amennyiben
az alaprendeltetés nem zarja ki, kivételesen elhelyezhetéek a tulajdonos vagy a hasznalo
szdmara szolgalati lakds €s a személyzet szdmara szolgald szocialis helyiségek.

Ezen belul:

C))

a) a Km-1 jelli 6vezet a mezdgazdasagi miiveléshez kapcsolodo, a beltertilettel hataros
mezOgazdasagi iizemi teriiletek dvezete,

b) a Km-2 jeli Ovezet a torténeti majorsdgokbol kialakult mezdgazdasagi ilizemei
teriiletek Gvezete,

¢) a Km-3 jelti 6vezet a régi majori rendszertdl fliggetleniil kialakult mezdgazdasagi
lizemi teriiletek ovezete.

d) 20 a Km-4 jelii 6vezet a mezdgazdasagi miiveléshez kapcsolodo, allattartdsra nem
alkalmas mezdgazdasagi lizemi teriiletek dvezete.

A Km-3 jelii 6vezetben valamennyi, a mezdgazdasagi ilizemi teriileten megengedett
¢épiiletet, épitményt el lehet helyezni.

a) Az allattart6 telepek védelmi Ovezetén beliill nem helyezhetd el lakohaz, allando
tartozkodasra szolgalo intézményi épiilet, idegen allattartd 1étesitmény.

b) Ujonnan kialakitando telek szélessége és mélysége nem lehet kevesebb 50,0 méternél.
A telekhatar mentén legalabb harmas fasort kell telepiteni, cserjeszinttel is kiegészitve.
Higtragyas allattartas esetén a tragya tarolasara zart tarolot kell 1étesiteni.

¢) Csak foldszintes épiiletek helyezhetdk el. A szocidlis és irodaépiiletek, valamint a
szolgalati lakasok esetében a tetdterek beépitése megengedett.

d) Technologiai sziikségszeriiség esetén — pl. takarmanysild — az épitménymagassag 30,0
méterig novelheto.
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Telepiiléskép védelmi rendelettel vald 0sszhang 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 épiileteknél anyaghasznalatban, szinezésben, kiegészitd részletekben visszanytlni 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, katondsan tervezett kertekkel, parkokkal, melyeknek helyreallitasa
volna kivanatos megfelelve ¢€s kiszolgalva a mai kor igényeit, felhasznalasi szokésait.

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

A telepiilés hatarozott célja a miemlékek helyreallitasa, 0 funkciokkal valo 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 és egyéb
teleptilésképi elemek alkalmazasara.

A telepiilésképi rendelet 20. és 21. § bekezdései szerint:

17. Egyéb majorsagokra vonatkozo egyedi épitészeti kdvetelmények
20.§
(1) A majorsdgokba tervezett ¢épiileteknél Mezohegyes ¢€és a Ménesbirtok ¢épitészeti
hagyomadnyait kell kovetni.
(2) Az épiiletek homlokzati falfeliiletének szinezésénél az alabbi szinek alkalmazhatok:
a) fehér
b) sargaval és sziirkével tort fehér
c) okker és arnyalatai
d) zold és arnyalatai
e) természetes épitdanyagok esetén azok természetes szinei
(3) A majorsagok beépitésénél zoldfeliileti-, kertészeti tervet kell késziteni.

18. Mezbgazdasagi teriiletekre vonatkozo egyedi épitészeti kdvetelmények
21.§

A teriileten az esetleges ¢épitményeknél MezOhegyes ¢és a MéEnesbirtok épitészeti
hagyomanyait kell kovetni.

Az 1) épitményeket a jellegzetes telepiiléskép, valamint az épitett és természetes kornyezet
egységes megjelenését biztositd modon kell épiteni, a meglévoket erre tekintettel kell
hasznalni, illetve fenntartani.
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Telepiilés arculati kézikonyv:

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

A telepiilési Onkormanyzata telepiiléskép védelmét oOnkorményzati rendeletben (a
tovabbiakban: telepiilésképi rendelet) hatdrozhatja meg. A telepiilésképi rendelet szakmai
megalapozésa érdekében telepiilésképi arculati kézikonyv késziil.

A telepiilésképi arculati kézikonyv a — telepiilések természeti és épitett kornyezet altal
meghatarozott - telepiilésképi jellemzOk bemutatasanak és mindségi formaldsanak eszkoze. A
kézikonyv feltarja és ismerteti a telepiilésen jol elkiiloniild egyes telepiilésrészek arculati
jellemzoit és értékeit, és ennek figyelembevételével szoveges €s képi megjelenités formajaban
javaslatot tesz a telepiilésképhez illeszkedd épitészeti elemek alkalmazasara.

Mezohegyes Telepiilésképi Arculati Kézikonyve (TAK) alapjan a varosban 53 db orszagosan
védett miiemléképiilet, valamint szamos helyi védettségli és helyi védettségre javasolt épiilet
talalhatd. Fontos megemliteni tovabba, hogy a 27/2015. (V1.2.) MvM rendelet szerint a
Mezdhegyes Varos teriiletén 1évé Ménesbirtok épiiletek felvételre keriiltek a Vilagorokségi
Véaromanyos Helyszinek Jegyzékébe. A nemzetkodzi épitészeti orokség — a ,,Vilagorokség
jegyzék"-ben nyilvantartott — kiemelkedd, egyetemes értékii elemeit a vonatkoz6 nemzetkdzi
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, Kiils6peregpuszta istall6, valamint a Kamards Puszta
zabsilotorony.

A modositas soran a telepiilés arculati kézikonyvben rogzitettekre tekintettel sziikséges lenni.

Tervezett telepiilésrendezési eszk6zok modositdsdnak bemutatasa:

A modositas kapcsan a 0454/15 (rendezve 0454/24) helyrajzi szamu ingatlan egy részének
atsorolasa tervezett a szerkezeti terven mezOgazdasagi teriilet — altalanos besorolasbol
kiilonleges teriilet — gazdasagi funkcioval (iizemi) besoroldsba, valamint a 0454/16 ¢és a
0454/15 (rendezve 0454/24) helyrajzi szamu ingatlanok egy részének modositasa tervezett
kiilonleges teriilet — gazdasagi funkcidval (lizemi) besoroldsbol mezdgazdasagi teriilet —
altalanos besorolasba a meglevd allapotoknak és a tervezett fejlesztéseknek megfelelden.

A telepiilésrendezési eszkozokben egyéb valtozas nem tervezett. A mddositas sordn ujonnan
beépitésre szant teriilet keriil kijelolésre.

Az ¢érintett teriileten, kozvetlen kornyezetében védett vagy védendd természeti, valamint
épitészeti érték nem talalhato. A mddositas soran tovabba az 6rokségvédelmi nyilvantartdsban
szereplo régészeti lel6hely sem érintett.
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TSZT modositas elott:
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Telepiilésszerkezeti terv jelmagyarazata:

beépitésre szant terliletek jel6lései:
L beépitésre nem szant teriiletek jelélései:
meglevé tervezett
kiilénleges tertilet - gazdasagi jellegli
lakétertilet - nagyvéarosias < g 9 Jeted

kulénleges terdlet - nem gazdasagi jellegi
lakotertilet - kisvéarosias

erddtertilet - gazdasagi
lakoteriilet - kertvarosias

erdétertilet - egészségligyi turisztikai
lakoteriilet - falusias

erdétertilet - védelmi (védett, védd)
vegyes teriilet - telepliléskdzponti teretilet

mezbgazdasagi teriilet - ltalanos

dasagi terlilet - kereskedelmi szolgaltato

mezdégazdasagi terilet - korl.funk. 6ntoz8 rendszerre! ellatott
gazdasagi terdlet - ipari

\IERNRNNY

mez6gazdasagi teriilet - gyep
kiilonleges teriilet - telepiiléskozponti jelleg

kilonleges teriilet - nem gazdasagi jellegii vizgazdalodasi tertilet - t6, csatorna, egyéb vizgazd. ter.

kiilénl tertilet - agi funkcidval

OOONENCENN
NSIENENTAN
JlisTium 1 | LN

kotottpalyas kézlekedési teriilet

tertletfelhasznalasok jelolései

tervezett terilletfelnasznalas jeldlésének magyarazatata példaval:

tervezett kiilonleges teriletfelhasznalas,
jelenleg gazdasagi ipari teriilet

4 - . - 1
/ jelenlegi teriilefelnasznalas
// / gazdasagi ipari terlilet
/ terevezett teriilefelnasznalas
kildnleges tertilet

Kozlekedés és kozmifejlesztés:

A véros a megye D-i részén helyezkedik el, a roman orszaghatartol kb. 4 km-re. Az orszagos
foutak a kozigazgatéasi teriileten kiviil huzddnak, az azokkal vald kapcsolatot a kisebb
jelentdségli mellékutak biztositjak. Az orszagos kozuthalozat szerkezetét tekintve a kdrnyezo
telepiilésekkel kozvetlen kozati csatlakozdsa van MezOhegyesnek, melyek elsdsorban
célforgalmat bonyolitanak le. Atmend forgalom (tranzitforgalom) jellemzéen az Oroshaza —
Toétkomlds — Battonya — orszaghatar iranyokban mérhetd.

Autdbusz-kozlekedés

A kornyez0 telepiilések mindegyike elérhetd autdbusszal, igy az ezen utvonalakon kozlekedd
jératok lefedik a varos nagy részét a még elfogadhaté 500 m-es vonzaskdrzetiikkel. Ellatatlan
teriiletnek a szétszort, kis 1élekszamt majorok szamitanak. Ezek egy része kiépitett uttal sem
rendelkezik, ill. olyan kis lakosszdmuak, hogy tomegkdzlekedésiik megolddsa ardnytalanul
gazdasagtalan lenne, azonban a fontosabb majorok autobusszal megkozelithetok.

Vasuti kozlekedés

A véros vasuti kozlekedés szempontjabol jo adottsagokkal rendelkezik. A Mezotar —

Oroshaza — Mezbhegyes és az Ujszeged — MezShegyes / Battonya — Kétegyhaza
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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,
helyreéllitdsra érdemesek (a VetOmagiizem teriiletére) a gazdasagélénkités lehetdségeinek
fenntartasa érdekében.

Polgari 1égi és vizi kozlekedés
A kozigazgatasi teriileten csupan mezdégazdasagi repiilotér van, amely kihasznalt,
megtartando.

A vizsgalt terlilet a Mezéhegyest Totkomldssal 6sszekotd ut mentén kiilteriileten, a Nemzeti
Ménesbirtok és Tangazdasag Zrt. 11. szamu tehenészetének szomszédsagaban talalhato.

A  modositas soran a teriiletek haszndlata nem modosul, kozlekedésfejlesztés,
forgalomatalakitas nem valik sziikségessé, jelentds forgalomndvekedéssel, tobblet
zajterheléssel nem szamolhatunk.

A teriilet kozmiivekkel ellatott (kozmiitérkép lasd. a tovabbiakban), kapacitasbdvitési igény
nem, csupan a belsé vezetékhalozat fejlesztése varhatd a beruhazas kapcsan. A csapadékviz
elvezetése telken beliil szikkasztassal biztositott.

Koltségek:

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