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ÖCS KÖZSÉG TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI TERVE 

 

1. BEVEZETÉS 

Öcs tervszerű,  fenntartható  fejlesztése, és gazdaságos üzemeltetése érdekében a 2021. évi 

XXXIX.  törvényben meghatározottak  szerint,  a Megalapozó  Vizsgálatban  feltárt  környezeti, 

társadalmi gazdasági adottságokra alapozott Településfejlesztési Terv készült. 

A tervezési munka a vizsgálatok elkészítésével 2022 őszén indult el. 

A Településfejlesztési Terv /továbbiakban: TFT/ Öcs teljes közigazgatási területére kiterjed és 

a  számos  külső  környezeti,  földrajzi,  infrastrukturális  adottságokat,  természetvédelmi, 

honvédelmi s egyéb jogszabályi kötöttségeket figyelembe véve, átfogó szemlélettel hosszabb 

időtávra fogalmazta meg a fejlesztési lehetőségeket. 

A  TFT  tartalmazza  Öcs  település  jövőképét,  a  jövőkép  elérése  érdekében  szükséges 

feladatokat,  fejlesztési  célokat,  fejlesztési  akcióterületeket,  és  javaslatot  tesz  a  kijelölt 

fejlesztési területek konkrét hasznosításának jellegére. 

A  jövőkép  feladata  elsődlegesen  az,  hogy  bemutassa  a  településfejlesztési  célok 

megvalósítását követően létrejövő állapotot. 

A  fejezet  tartalmazza a hosszútávon elérni kívánt állapot mellett a  főbb  fejlesztési elveket, 

szándékokat és a települési környezet javítása céljából javasolt intézkedéseket. 

A  TFT  stratégiai  fejezete határozza meg a  jövőkép megvalósulása érdekében  szükséges,  az 

adottságokkal,  lehetőségekkel  összhangban  lévő  –  rövid‐,  közép‐,  és  hosszútávú  fejlesztési 

célokat, valamint a célokkal összefüggő, azokhoz tartozó fejlesztési, beavatkozási területeket, 

az épített és a természeti örökség védelmének követelményeit. 

A  jogszabály  szerint  a  stratégiai  fejezet  után  következő  Cselekvési  Program  tartalmazza  a 

fejlesztési feladatokat, az önkormányzat által elfogadott tervek és gazdasági program alapján. 

A  fejlesztések pénzügyi ütemezését, gazdasági hátterét az önkormányzat által  szolgáltatott 

adatok alapján foglalja össze a terv. A tervezett fejlesztések a fejlesztési tervlapon jelennek 

meg,  figyelemmel  a  térbeli  összefüggésekre.  Nem  hagyható  figyelmen  kívül,  hogy  Öcs 

településrendezési tervét 2022‐2023‐ban a világméretű Covid‐járványt követően és az orosz‐

ukrán háború következtében az egész Európára jellemző energia‐ és gazdasági válság idején 

készítjük, amikor országosan és helyi szinten is legfontosabb a megmaradás, és csak a kiemelt 

fejlesztések támogatása maradt fenn. 

Ki  kell mondanunk,  hogy  kistelepülési  szinten bizonytalan a pénzügyi háttér,  és  támogatás 

nélkül alig van megvalósítható fejlesztés, beruházás. 

2. A JÖVŐKÉP MEGHATÁROZÁSA 
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A jövőkép meghatározása a 2022 őszén elkészített Megalapozó Vizsgálat, valamint az illetékes 

szervek  által  küldött  vélemények  alapján  került  sor,  természetesen  az  Önkormányzat 

vezetőivel egyeztetve. 

A megkapott vélemények és a Megalapozó Vizsgálat  tartalmazzák Öcs  település gazdasági, 

társadalmi,  infrastrukturális  helyzetét,  a  településre  ható  folyamatokat.  Az  Önkormányzat 

vezetőivel  folytatott  tárgyalásokon közösen arra a megállapításra  jutottunk, hogy Öcs nem 

rendelkezik  különösebben  értékes  turisztikai  vonzerővel,  a  számos  természetvédelmi, 

környezetvédelmi,  honvédelmi  korlátozás  pedig  tovább  csökkenti  a  lehetséges  fejlesztések 

körét és kiterjedését. 

Mindezek  alapján Öcs  jövőképe  úgy  fogalmazható meg,  hogy Öcs  egy  kedvező  természeti 

környezetben fekvő, hagyományos arculatú vidéki település lesz a jövőben is ‐ a Balatonparttól 

és a megyeközponttól légvonalban 15‐25 kilométer távolságra – ahol egyszerűen jó élni. 

A mai különös történelmi időben, a járvány és a háború következtében kialakult gazdasági és 

energiaválság  idején,  amikor  országosan  is  több  száz  fejlesztés  került  átütemezésre  vagy 

elhalasztásra,  elfogadható  magatartás  egy  kicsiny,  szerény  költségvetéssel  rendelkező 

település részéről, hogy nem akar nagy dolgokat megvalósítani. 

A járvány és a gazdasági változások alapjaiban változtatták meg bizonyos szakterületeken a 

munkavégzés  helyét,  időpontját,  és  a  home  office,  azaz  az  otthoni,  pontosabban  a 

munkahelytől  független munkavégzés  elterjedése  pedig  elindított  egy  újabb,  a  városokból 

vidéki, falusias településekre, önálló kertes ingatlanokba történő kiköltözési hullámot. 

A  Balaton  Kiemelt  üdülőkörzetébe  tartozó  Öcs  egyike  lehet  azoknak  a  településeknek  –  a 

gazdasági helyzet konszolidálódását, az infláció megfékezését követően ‐, ahová érkezhetnek 

újabb beköltözők. 

Az  üdülőkörzetbe  való  tartozás  vonzóvá  teheti  a  települést  a  beköltözők  előtt,  azonban  a 

nagykiterjedésű  honvédelmi  terület,  a  külterület  nagy  részére  kiterjedő  magterület  –  az 

Országos ökológiai Hálózat legszigorúbb övezete –, a védelmi korlátozások, viszont vissza is 

tarthatják őket. 

Mindenesetre  a  településterv  készítése  során  a  tervezők  igyekeztek  feltárni  a  fejlesztési 

lehetőségeket, és törekedtek az infrastruktúra szolgáltatások fejlesztésére, a szennyvízkezelés 

teljes területre kiterjedő megoldására. 

A  jövőkép  kidolgozásakor  a  tervezők  figyelembe  vették  a  magasabb  rendű  terveket, 

koncepciókat, jogszabályokat, az Országos Fejlesztési és Területfejlesztési Koncepciót /OFTK/, 

a  2020‐ban  átdolgozott,  a  Balaton  Kiemelt  Térség  Fejlesztési  Program  koncepcióját,  a 

Veszprém megyére készült fejlesztési és stratégiai programot. 

A Balaton Kiemelt Térségre készült koncepció az OFTK‐val összhangban a térség jövőképét úgy 

fogalmazza meg, hogy: „A Balaton a természetesség és a magas életminőség középeurópai 

mintarégiója” kell legyen. 
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Ebből a jövőképre utaló megfogalmazásból egyrészt a táji, természeti értékek megőrzésének 

igénye  következik,  másrészt  pedig  a  magas  életminőség  a  kor  színvonalát  meghaladó 

infrastrukturális ellátást, különböző szolgáltatásokat is feltételez, amelyek közül a digitalizálás 

mellett a rekreációs, egészségügyi szolgáltatások fejlesztési lehetőségeit kell hangsúlyozni. 

A Balaton térségi koncepció jövőképe szerint a Balaton testi, szellemi, társadalmi megújulást 

adó térség, ahol  létrejöhet a társadalom és a környezet közötti összhang, és az  itt élők úgy 

alakítják a természetes és az épített környezetet, a közösséget, a gazdaságot, hogy az biztosítja 

az életminőség javulását. 

A fenti megközelítés csak részben igaz a Balaton‐felvidék és a Bakony közötti völgyben fekvő 

Öcsre,  amely  a  már  említett  adottságai  folytán  kevesebb  turisztikai,  üdülési  vonzerővel 

rendelkezik. 

A JÖVŐKÉP szerint Öcs legyen az a falusias hangulatú vidéki település – a Balatonparttól és a 

megyeszékhelytől légvonalban 15‐25 kilométer távolságban ‐amely megőrzi táji, természeti, 

termelési  és  kulturális  értékeit,  ahol  biztosított  a  gazdaság,  a  termelés,  az  infrastruktúra 

fejlődése, ahol egyszerűen jó lakni, jó élni. 

 

2.1. A TELEPÜLÉSFEJELSZTÉST MEGHATÁROZÓ FŐBB ELVEK 

 

Öcs fejlesztését meghatározó főbb elvek a Balaton térség 2020‐ban felülvizsgált, módosított 

Fejlesztési Program elveinek figyelembevételével kerültek meghatározásra. 

Többször  kiemeltük,  hogy  Öcs  értékes  természeti  és  kulturális  örökséggel  rendelkezik, 

amelynek megőrzése és  fenntartható hasznosítása  a  további  fejlődés alapja. Az  értékekkel 

való  gazdálkodás,  a  helyiek  jólétének  növelésével,  innovatív  módszerek  alkalmazásával 

lehetséges. 

Fontos a helyi lakosok és a távolabb lakó tulajdonosok, illetve az újonnan beköltözők közötti 

kapcsolat szorosabbá tétele. 

A fejlesztési terv kidolgozásakor a térségi koncepció négy alappillérét, a megújuló képesség, a 

természetesség, a fenntarthatóság és az egészség beépítettük a fejlesztési tervanyagba. 

Öcs település fejlesztése során az alábbi elveket javasoljuk kiemelten figyelembe venni. 

 

1. EGYÜTTMŰKÖDÉS, ÖSSZHANGRA TÖREKVÉS 

 

Az  együttműködés,  összhangra  törekvés  alatt,  a  különböző  települések,  egységek, 

tevékenységek,  elvek  összehangolását  értjük  a  térben,  a  gazdaságban,  a  közigazgatásban 

egyaránt. 

Alapvető  fontosságú, hogy a  szomszédos önkormányzatok a  jövőben  is együttműködjenek, 

mert a célul kitűzött életminőség javítás, a szociális ellátás  jobb megszervezése, a termelés 

erősítése, az infrastruktúra bővítés csak közösen valósítható meg. 
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Erősíteni kell a kapcsolatot a Balaton‐felvidéki Nemzeti Park Igazgatóságával is, hogy az öcsi 

tájhasználat a természetesség irányában változzon. 

Öcs  település  önállóságának,  gazdasági  szerepének  erősítése  érdekében  fontos  lenne  az 

együttműködés elmélyítése a gazdasági szereplők, befektetők irányában is. 

A világjárvány a személyes kapcsolatok erősítését akadályozta, a háború és a következtében 

előállott  európai  gazdasági  és  energia  válság  pedig  a  termelési,  gazdasági  folyamatokat 

befolyásolhatja,  csak  reméljük,  hogy  ez  a  válság  nem  fogja  teljesen  átformálni  az  eddigi 

világunkat  és  lesz  esély  a  csendes,  nyugodt  vidéki  életre  és  a  tervezett  fejlesztések 

megvalósítására. 

 

2. MINŐSÉGRE VALÓ TÖREKVÉS 

 

A szerényebb mértékű  fejlesztések  tervezése és megvalósítása során  is  törekedni kell arra, 

hogy a beruházások a minőség szempontjából is megfeleljenek a kor és a kiemelt üdülőkörzet 

követelményeinek. 

A  fejlesztések  azon  túl,  hogy  a  XXI.  század  magas  műszaki  színvonalán  kell,  hogy 

megvalósuljanak, az itt élők jólétének növekedését is szolgálniuk kell.  

Az  is  fontos,  hogy  a  településfejlesztési  terv  elkészítését  követő  településterv,  a  HÉSZ  is 

ugyanezen elvek alapján készüljön.  

A  minőségi  szempontoknak  érvényt  kell  szerezni  a  kereskedelem,  a  szolgáltatás,  az 

egyészségügy,  az  idősellátás,  az  oktatás  területén  éppúgy,  mint  a  közösségi  területek, 

zöldterületek, épületek felújításakor, illetve a szennyvíz és a hulladékkezelés témaköreiben.  

 

3. FENNTARTHATÓSÁG 

 

Öcsön csak olyan fejlesztést szabad megvalósítani, amely a természetet, a környezetet, a táj‐ 

és  településképet  nem  károsítja  és  nem  okoz  társadalmi  feszültséget.  A  fenntarthatóság 

külterületen  a  természetkímélő  tájgazdálkodás,  az  adottságoknak  megfelelő  tájhasználat 

támogatásával érhető el.  

A külterületi beépítés paramétereit a használat céljainak megfelelően kell szabályozni, ahol 

igen nagykiterjedésű az Országos Ökológiai Hálózatba tartozó terület, különösen a magterület, 

számottevő  a Natura  2000‐es  európai  közösségi  természetvédelmi  terület,  jelentős  a  nyílt 

karsztterület,  az  ívóvízbázis  védőterülete,  a  honvédelmi‐katonai  terület  és  annak 

védőtávolsága,  így  alig  van  olyan  külterületi  határrész,  ahol  mezőgazdasági  telephely 

létesíthető. Ezért is javasolja a terv a meglévő majorterületek megtartását. 

A  fenntarthatóság  szempontjainak  előtérbe  helyezésével  szükséges  értékelni  az  egyes 

fejlesztések megvalósulását követően a beruházás működtetésének hatását. 

Öcsön még  jelen  van  a  gazdálkodás,  az  állattartás  ezért  fontos  a  helyi  gazdaság  erősítése, 

telephelyek  kijelölése  és  a  lakótelkek  számának  növelése.  A  fenntarthatóság  témakörébe 

alapvetően beletartozik  a  lakónépesség,  a munkaképes  korú népesség megtartása,  ezért  a 
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fejlesztési terv kiemelkedően fontos eleme a népesség lakótelkekkel, a gazdasági vállalkozások 

telephellyel történő ellátása, a helyi termelés segítése, a szükséges infrastruktúra fejlesztések 

meghatározása. 

 

3. STRATÉGIA 

 

A Stratégia a Jövőkép megvalósítása érdekében tartalmazza a rövid‐, közép‐, és hosszútávú 

településfejlesztési  célokat,  utalva  azok  összefüggési  rendszerére,  valamint  a  területi  és 

ágazati célokkal való kapcsolatokra. 

A  Stratégia  meghatározza  a  fejlesztési,  beavatkozási  területeket,  kiemeli  az  épített  és  a 

természeti örökség védelmének követelményeit. 

A Jövőkép szerint Öcsön a gazdasági és a lakófunkció erősítésével, a táji‐természeti értékek 

megóvása  révén,  az  infrastruktúra  fejlesztésével,  a  külterületi  tájhasználat megőrzésével  a 

település  falusias,  vidéki  jellegét megőrző  fejlődés következik be. E  fejlődés megvalósulása 

érdekében a Balaton  térség  fejlesztési programjából három meghatározó cél  fogalmazható 

meg: 

3.1. A hagyományos táji‐természeti, kulturális értékek bemutatása, fejlesztése. 

3.2. Az infrastrukturális szolgáltatások fejlesztésével, a települési funkció erősítésével, 

az életminőség, a települési környezet javítása. 

3.3. A  termelési,  turisztikai  funkciók  fejlesztésével,  a  gazdaság  és  a  társadalmi 

környezet javítása. 

 

3.1. A hagyományos táji‐természeti kulturális értékek bemutatása, fejlesztése 

 

A  táji,  természeti,  történeti  elemek, Öcs  építészeti  kultúráját  tükröző  épületek  a  település 

értékei  közé  tartoznak.  Az  itt  élők  számára  fontos  kell  legyen  a  hagyományok  őrzése, 

közösségük történelmének tiszteletben tartása. 

A  hagyománytisztelet  a  tájhasználatot  továbbfejlesztő  gazdálkodásban,  a meglévő  értékek 

felújításában a növényzet és a településkép megőrzésében egyaránt meg kell, hogy jelenjen. 

A Balaton‐felvidék északi  részén, a Bakony déli  lejtőjén a mező‐ és erdőgazdasági  termelés 

évszázadokon  keresztül meghatározta  az  itt  élők  életét.  Kivételes  adottság,  hogy  amikor  a 

balatoni  települések  jelentős  része  alvó‐  vagy  üdülőfalu,  itt  még  folyik  állattartás  és 

erdőgazdálkodás, mégha a lakosok nagy része nem is ezekből a tevékenységekből él. Öcsön a 

turizmus nem formálta át a tájat, a tájhasználatot, amely által a környék megőrizte sajátos 

vonzerejét. 

A településtervnek segítenie kell abban, hogy a termelés a jövőben is megmaradjon ezért kell 

támogatni telephelyek kialakítását és a lakóterület bővítését. 
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Tudatosan  és  mértékkel  kell  Öcsöt  a  balatoni  turizmusba  bekapcsolni,  kisebb  léptékű 

szálláshelyek  létesítésével,  a  szelíd  turizmus  különféle  formáinak  –  kerékpározás,  lovaglás, 

egészségturizmus – támogatásával. 

 

3.2. Az infrastrukturális szolgáltatások fejlesztésével, a települési funkció erősítésével 
az életminőség, a települési környezet javítása 

 

A  közművek,  az  infrastrukturális  szolgáltatások  fejlesztésével  szükséges  az  életminőség,  a 

települési környezet javítása.  

A  lakóterületi,  gazdasági,  településközpont  vegyes  területi  fejlesztéseket  úgy  kell 

megvalósítani, hogy az új beépítések ne változtassák meg alapvetően a település hangulatát. 

Ehhez  két  dolog  szükséges  egyrészt  a  fejlesztési  területek  zöldterületekkel  erdősávval  való 

takarása, védelme, a másik, hogy az építendő új épületek látványának összhangban kell lenni 

a Balaton‐felvidék hagyományos építészeti értékeivel. 

Az  infrastruktúra  mai  kor  színvonalán  történő  kiépítése  révén  –  pl.  megújuló  energia 

használata, napelempark létesítés a volt bányaterületen – javulhat a lakosság életminősége és 

több vendég fogadására is alkalmassá teheti a települést. 

A jelenlegi energiaválság idején az öcsiek nem akarják a településre bevezetni a gázt, annak 

ellenére,  hogy  az  kevésbé  szennyez, mint  a  fával  való  tüzelés.  Ezért  javasoljuk  a megújuló 

energia használatát. 

A  különböző  infrastrukturális  fejlesztések  csak  megfelelő  tőke  rendelkezésre  állása 

eseténvalósíthatók meg, ehhez a településterv a fejlesztési területek pontos kijelölésével tud 

hozzájárulni. 

 

3.3. A termelési és turisztikai funkciók fejlesztésével a gazdaság és a társadalmi 

környezet javítása 
 

A  rendszerváltást  követően  Öcs  azon  határrészei,  amelyek  nem  állami‐katonai  területek, 

zömmel néhány ember tulajdonába kerületek. Elsősorban az itt működő állattartó gazdaságok 

tulajdonosai szerezték meg a mezőgazdasági területeket. Az állattartó gazdaságok működnek 

–  Imár  Bt.,  Takács  féle  gazdaság  ‐,  de  nem  sikerült  választ  kapnunk,  hogy  terveznek‐e 

valamilyen fejlesztést a jelenleg működő telephelyeiken kívül. A földterületeik nagyobb részét 

hol legeltetik, hol nem. 

Szántóföldi  művelés  a  közigazgatási  terület  észak‐nyugati  és  nyugati  határrészén  folyik,  a 

mezőgazdasági terület nagyobb része azonban gyep. 

A  gazdaság  megújítását  szolgáló  telephelyek  kijelölésére,  tekintettel  a  jelentős  nagyságú 

honvédelmi rendeltetésű területre, a Taliándörögd 0156/2‐es hrsz.‐ú ingatlanon lévő egykori 

obszervatóriumra – amely körül 500, 1000, 1500, és 2000 méteres védőtávolságot  írt elő a 
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Honvédelmi Minisztérium – valamint a nagykiterjedésű magterületre, igen kevés helyen nyílt 

lehetőség. 

Az obszervatórium ‐ ma katonai létesítmény ‐  500 méteres körzetében semmilyen építmény, 

kiemelkedő tereptárgy, sőt még fák, bokrok sem telepíthetők! 

 500  és  1000 méter  között  pedig  nem  lehet  nyílt  vízfelület,  fémszerkezetű  építmény, még 

egyszerű drótkerítés sem(!). Így bármennyire is észszerűnek tűnik, az egykori dolomit bánya 

területét  nem  lehetséges  napelem  parkként  hasznosítani,  mert  az  elemeket  fém  vázakra 

szerelik, amit tilt a HM előírása! Márpedig a védett bányaöbölben kiváló alkalom lett volna 

megújuló energia telep kialakítására, hiszen a zárt bányaudvarban a napelemek látványa sem 

okozott volna gondot. 

Ezért az 1,7 hektár nagyságú egykori bányaudvart – 019/1, 12‐13 hrsz. – amely kb. 800 méter 

távolságra  van  az  obszervatóriumtól  egyfajta  ökofaluként  javasoljuk  rekultiválni,  ahol  ‐

egyértelműen különböző pályázati támogatással – kizárólag fából épített épületeket javaslunk 

elhelyezni, a meddő bányakőzet növényzettel való betelepítésével. Már magának a   falunak 

a megépítése is egyfajta ifjúsági tábor – lehetne akár honvédelmi tábor is! ‐ keretében kell, 

hogy megvalósuljon, mind a későbbi használat, fenntartás is. Természetesen csak akkor, ha az 

önkormányzat, a tulajdonosok egyetértenek egy ilyen természetű fejlesztéssel és a hatóságok 

sem ellenzik. 

Hangsúlyoztuk,  hogy  gazdasági  telephelyeket  –  amelyben  a  Balaton‐felvidéki  települések 

kifejezetten szűkölködnek ‐, csak a honvédelmi területeken, a magterületeken, a Natura 2000‐

es területeken, az obszervatórium védőterületén kívül lehetséges elhelyezni. 

Kereskedelmi  gazdasági,  szolgáltató  rendeltetésű  telephelyeket  a  település  belterületéhez 

közel, attól délre a Pula és Ajka közötti 7309‐es országút közelében javasolja a terv kijelölni. 

Ezen a fejlesztési területen javasol a terv lakóterületi fejlesztést is, tekintettel arra, hogy ez az 

a határrész, amelyet nem korlátoz semmiféle magasabb rendű előírás és infrastruktúrával is 

viszonylag könnyen ellátható. A terület a falu belterületétől általában kicsit lejjebb helyezkedik 

el és a terep kb. 10 %‐os lejtése mind a lakó, mind a telephely funkciónak még megfelel. 

Bár  nem  a  településterv  kizárólagos  feladata  a  település  esztétikai  megjelenésének 

szabályozása,  fontos  a  bevezető  utak  és  a  tervezett  fejlesztési  területek  környezetének 

fásítása, ezért e terv több zöldfelületi fejlesztést is tartalmaz. 

Konkrét  turisztikai  területet  nem  jelöl  ki  a  terv,  de  mind  a  Gksz  övezet,  mind  a  Vt  ‐

településközpont vegyes terület övezet szabályozását úgy fogalmazza meg a terv, hogy ott a 

szállásrendeltetésű  építmények,  és  az  egészségturizmus,  illetve  a  szelíd  turizmus 

létesítményei ‐ pl.: lovas központ – elhelyezhetők legyenek. 

Öcs nem rendelkezik gyógytényezőkkel, de a kellemes éghajlat, a változatos, erdőkben gazdag 

környezet, a vidéki nyugalom alkalmassá teheti bizonyos rehabilitációs  jellegű egészségügyi 

szolgáltatásra, időseket befogadó, gondozó intézmények létesítésére. 
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Az  életminőség  növelés,  a  települési  környezetminőség  javítása,  az  új  fejlesztések,  új 

rendeltetések mellett a szolgáltatások és rendezvények bővítésével valósítható meg, ám ez 

utóbbiakhoz a településterv csak a feltételeket teremti meg, pl. a településközponti vegyes 

terület kijelölésével. 

 

4. CSELEKVÉSI PROGRAM 

 

A  Cselekvési  Program  felsorolja  a  célok  megvalósításához  szükséges  rövid‐,  közép‐  és 

hosszútávú  feladatokat,  tevékenységeket.  Kijelöli  a  fejlesztéshez  szükséges,  arra  alkalmas 

területeket  és  elemzi  –  amennyire  lehetséges  –  a  megvalósításhoz  szükséges  gazdasági 

lehetőségeket. 

A Cselekvési Program tartalmazza a fejlesztések ütemezését, a pénzügyi háttér felvázolását a 

település gazdasági programja alapján. 

A  fejlesztések  számbavételekor  a  terv  felhasználja  a  Balaton  kiemelt  térség  fejlesztési 

programjában, illetve a különböző országos fejlesztési anyagokban megfogalmazott célokat, 

amelyek a környezet, a természet védelmével, a gazdaság fejlesztésével foglalkoznak. 

A  javasolt  fejlesztési  célok  összhangban  vannak  Öcs  földrajzi,  gazdasági,  társadalmi 

adottságaiból,  helyzetéből  adódó  lehetőségekkel,  a  megfogalmazott  jövőképpel  és 

településfejlesztési elvekkel. 

Rövid  távúnak a 0‐4 éves  időtartamig  terjedő, az alatt megvalósítandó, közép távúnak a 4. 

évtől a 10. év végéig végrehajtandó fejlesztési célokat soroljuk, míg hosszútávúnak a 10 év 

távlatán túl elvégzendő feladatokat minősítettük. 

 

4.1. Az önkormányzat által, illetve támogatásával végzendő, nem beruházás jellegű 

tevékenységek, feladatok 

 

4.1.1.  A helyi, települési közösség összetartása, a közösségi élet szervezése 

 

Tanfolyamok,  előadások,  rendezvények  szervezése,  a  civil  szféra  erősítése,  illetve  a  helyi 

lakósok és a bebírók közötti kapcsolat javítása céljából. Az utóbbi két évtizedben erősödött a 

távolabb  lakó  polgárok  ingatlanvásárlása.  Alapvető  fontosságú  a  helyi  közösség 

hagyományainak védelme, ugyanakkor gazdasági szempontból is fontos a bebírókkal való jó 

kapcsolat kialakítása, amelyben az önkormányzat kezdeményező szerepet vállalhat.  

Időtávtól független folyamatos feladat. 

 

4.1.2. A  településfejlesztési  elveknek  megfelelő,  azokkal  összhangban  lévő 

szabályozási környezet kialakítása, a települési terület növelése 
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Szükséges  a  települési  funkciók,  szolgáltatások  újragondolása,  bővítése  abból  a 

célból,  hogy  az  Öcsön  lakó,  üdülő  emberek  minél  kedvezőbb  szolgáltatásokat 

tudjanak igénybe venni. 

A  fejlesztési és a szabályozási  tervben biztosítani kell a  lakó, gazdasági és egyéb 

rendeltetések,  funkciók  bővítéséhez  szükséges  fejlesztési  területeket.  A 

fejlesztéseket azonban a meglévő vidéki hangulat, a táji‐ és településképi értékek 

megőrzésével kell megvalósítani. 

 

4.1.3.  Öcs gazdaságának fejlesztése 

 

Az Öcsön élők nagyobb része távolabbi településen – elsősorban Ajkán – dolgozik. 

Cél  a  helyi  gazdaság  fejlesztése,  amelynek  következtében  új  munkahelyek, 

munkalehetőségek  teremtődnek.  A  termelési  telephely  fejlesztések  mellett 

fontosak az egyéb természetű, döntően turisztikai fejlesztések, amelyek növelhetik 

a település vonzerejét. Konkrét turisztikai terület a tervben nem került kijelölésre, 

de  a  településközpont  vegyes  területen  a  szelíd  turizmus  különböző  formáinak 

létrehozása megvalósítható. 

 

4.1.4. A  fejlesztési  tervben  szereplő  fejlesztési  célok  megvalósításához  szükséges 

szakmai, tervezési, pályázati feladatok 

 

‐ A  települési  környezet  minőségének  javításához  szükséges  például  a  teljes 

közigazgatási  területre  kiterjedő  vízrendezési  terv  készítése,  a  lehullott  csapadék 

megtartása. 

‐ A nagyobbrészt műveletlen kertes mezőgazdasági terület használatának elősegítése. / 

tulajdonosi felmérés, az ingatlanok kiajánlása kertészkedni vágyók számára stb./ 

‐ A  településterv  által  kijelölt  fejlesztési  területek  átminősítésének  ügyintézése,  az 

időtávoknak megfelelő ütemezésben. 

‐ A település esztétikai megújulását segítő intézkedési terv kidolgozása a településképi 

rendelettel  összhangban.  Az  előírt  zöldfelületek,  fásítások  megvalósítása,  a  táji 

értékek, látványelemek bővítése, pl.: településkapu kialakítás. 

 

4.1.5. Kockázatok 

A fejlesztéseknek van bizonyos kockázata. Öcs kiemelkedő értéke a táji‐természeti környezet, 

a hagyományok őrzése. A különböző fejlesztések magukban hordozzák azt a kockázatot, hogy 

megváltoztatják a környezetet, veszélyeztetik a vidékies hangulatot. 

Azért is tartjuk fontosnak Öcs értékeinek hangsúlyozását, hogy az adottságokat, jellemzőket 

erősítő fejlesztések valósuljanak meg, elkerülve a jellegtelen települési arculatot. 

4.1.6. Pénzügyi háttér 
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A fejlesztési elképzelések, a megvalósítandó célok nagy része csak külső források – pályázatok, 

támogatások, befektetők – igénybevételével valósíthatók meg. Az önkormányzati gazdálkodás 

történetét ismerve mindenképp kerülni kell a működés jellegű hitelfelvételeket. 

A normaív  támogatások,  a  közhatalmi bevételek  lehetővé  teszik  a  kötelező  feladatok nagy 

részének teljesítését, jelentős fejlesztés azonban ezekből a bevételekből nem valósítható meg. 

A pályázati lehetőségek figyelemmel kisérése folyamatos feladat, de ahhoz, hogy a tervezett 

fejlesztések megvalósíthatók  legyenek elengedhetetlenül  szükséges szponzorok,  támogatók 

keresése is. 

 

4.1.7. A rövid‐ és középtávú fejlesztési feladatok meghatározása 

A rövid‐ és középtávú fejlesztési feladatok úgy kerületek meghatározásra, hogy azok a hatályos 

magasabb rendű jogszabályokkal,  illetve a tervezett Helyi Építési Szabályzattal összhangban 

vannak, azaz azok a településrendezési terv alapján megvalósíthatók. 

A  hosszútávú  fejlesztéseknél  feltételezhető,  hogy  néhány  feltétel  módosul  a  megvalósítás 

idején. Az eddigi gyakorlat szerint a településterveket tíz évente felülvizsgálják, így a hosszú 

távú fejlesztési javaslatokat az idő fogja megítélni, minősíteni.  

A fejlesztési tervben elfogadott rövid‐ és középtávú fejlesztések megvalósulásához használni 

kell a helyi adókedvezmények lehetőségét és következetes tevékenységet kell folytatni ahhoz, 

hogy Öcs évtizedek múlva is vonzó, termelő település maradjon. 

 

5. ÖCS KÖZSÉG FEJLESZTÉSI TERV MŰLEÍRÁS 

 

Öcs község több szempontból is sajátos jellemzőkkel rendelkezik. Nagy kiterjedésű, szép erdei 

a Déli Bakony lejtőin terülnek el, a turistautak azonban elkerülik a település területét, mert az 

erdők több mint 90 %‐a honvédelmi‐katonai terület. 

Ugyancsak  szigorú  előírások  vonatkoznak  a  szomszédos  taliándörögdi  egykori 

űrobszervatórium – ma szintén katonai terület – védőterületére, amelyek jelentős mértékben 

korlátozzák a fejlesztési lehetőségeket. 

A táj és természet, az élővilág védelmét szolgáló nagykiterjedésű magterület és Natura 2000‐

es európai közösségi jellegű védőterület szintén jelentős korlátozó tényező. 

A  számos  korlát  következtében  egyedül  a  jelenlegi  belterülettől  dél  felé  tudott  a  terv 

fejlesztési területekben gondolkodni. 

Öcs  község  ugyan  a  Balaton  Kiemelt  üdülőkörzet  északi  szélén,  de  mégiscsak  az 

üdülőkörzetben helyezkedik el, így a 2018. évi CXXXIX. törvény átlagosnál szigorúbb szabályai 

vonatkoznak a településre. 

 

A településterv készítésekor ügyelni kellett a különböző törvényi előírásokra, mint például az 

új  fejlesztési  területek esetén a kötelező  zöldterület  létesítés. Be kell  tartani azt  is, hogy a 
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kertes mezőgazdasági terület kiterjedés csak 5 %‐al módosulhat és az általános mezőgazdasági 

terület sem csökkenhet 95 %‐nál kisebbre. 

Az  erdőterület  nagysága  sem  csökkenhet  5  %‐nál  nagyobb  mértékben  a  településterv 

készítése során. 

A belterületen csak kisebb változásokat tartalmaz az új terv. 

Az önkormányzat kérésére a 60‐65‐ös hrsz.‐ú belterületi ingatlanokat a hatályos terv kertes 

mezőgazdasági területként szabályozta. Tekintettel arra, hogy az infrastruktúra hálózatok ott 

haladnak  el  a  telkek  előtt,  ezért  az  önkormányzat  kérte,  a  megfogalmazott  jövőképnek 

megfelelően falusias lakóterület kijelölését. Ugyancsak lakóterületbe javasolja a terv az előbbi 

ingatlanokkal sréen szemben elhelyezkedő 022/4‐es hrsz.‐ú telket. 

A meglévő belterületen az állattartó major mellett lévő K‐tu, azaz turisztikai övezeteket – 1/3 

és ¼‐es hrsz.‐ú ingatlanok – is kérte az Önkormányzat, hogy a terv sorolja át egy olyan jellegű 

övezetbe, ahol nemcsak turizmussal kapcsolatos fejlesztések valósíthatók meg. 

A kérésnek megfelelően, az 1/3‐as és 1 / 4 ‐es hrsz.‐ú önkormányzati tulajdonú ingatlanokat 

az új terv településközpont vegyes területnek jelölte ki, amely övezetben többféle rendeltetés 

is elhelyezhető. 

Ezen kívül a Hősök emlékművének környékét javasoltuk zöldterületként szabályozni, valamint 

a  bolt  előtti  területet  a  közlekedési  területből  leválasztani  az  önkormányzat  igényének 

megfelelően. 

Jelentősebb  fejlesztést  a  település  déli  részén  a  7309‐es  jelű  Ajka‐Pula  országútról  Öcsre 

bevezető úttól délre javasol a terv. Itt a hatályos terv is tartalmazott lakóterületi fejlesztést, 

amelynek  nagyobb  részét  a  2018.  évi  CXXXIX.  törvényben meghatározott  Balaton  Kiemelt 

Üdülőkörzet Szerkezeti terve is települési térségként szabályozta. 

Ezt a fejlesztési területet – ez Öcsön nagy szó! – egyéb tilalmi övezet, korlátozás nem érinti, 

ezért megtartva a hatályos terv javaslatát az új terv nagyobb léptékű, lakóterületi és gazdasági, 

kereskedelmi telephely fejlesztést jelöl ki ezen a fejlesztési területen. 

A hatályos terven szereplő lakóterületi fejlesztés mellett még négy kisebb lakóterületi tömböt 

szabályoz  a  terv  egyrészt  belterületen,  másrészt  a  belterülethez  kapcsolódó  külterületi 

részeken. 

 

A lakóterületi fejlesztés mellett a terv az országúthoz közelebb eső részeken két kisebb és egy 

nagyobb  tömbben  gazdasági,  kereskedelmi,  szolgáltató  funkciójú  telephelyek  kijelölését  is 

tartalmazza. 

 

A Jövőképnél is kiemeltük, hogy a lakófunkció mellett fontos a munkahely lehetősége is, ezért 

a  forgalmas Veszprém‐Tapolca  közötti  77‐es  főút  közelében,  az Ajkára  vezető 7309‐es  jelű 

országút mellett célszerűnek tűnt a Gksz övezet kijelölése. 

A település déli  részén  javasolt  fejlesztések egy része csak hosszútávon valósulhat meg, de 

azért lényeges a telephelyek kiszabályozása, hogy a későbbi használat ne lehetetlenüljön el. 

Hozzá kell tennünk, a jövőben csak akkor várható fejlődés, ha a mai gazdasági és energiaválság 

nem mélyül tovább, és lehetővé válik újra a tervszerű gazdálkodás. Amennyiben nem sikerül 
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Európának visszatalálni a nyugodt élet útjára, akkor az új tervben javasolt fejlesztések biztosan 

feleslegessé vállnak. 

 A  terv megtartja  a  törvényben  is  jelölt,  falu  feletti  kertes mezőgazdasági  területet,  a  volt 

szőlőhegyet, ugyanakkor a belterülettől délre korábban szőlőműveléssel hasznosított, kb. egy 

hektár  nagyságú  kertes  mezőgazdasági  területet  általános  mezőgazdasági  területként 

szabályozza. 

A fejlesztési tervlap tartalmazza a cselekvési programban felsorolt fejlesztési javaslatokat, un. 

akcióterületeket. A konkrét fejlesztések mellett azonban a település vezetőinek több olyan, 

konkrét ingatlanhoz nemigen köthető feladata van, amelyeket szükséges elvégezni. 

Öcs településen a következő feladatokat látjuk szükségesnek: 

‐ a  közművek,  az  infrastruktúra  fejlesztési  lehetőségeinek  értékelése  és megvalósítása 

különös tekintettel a fejlesztési területekre 

‐ Az  egészségügyi‐rehabilitációs  fejlesztési  lehetőségek  vizsgálata,  a  szelíd  turizmus 

különböző formái befogadásának feltételeinek értékelése 

‐ A környezet táji, természeti értékeinek védelmére intézkedés kidolgozása 

‐ A  Kinder‐tó  természetközeli  állapotának  megőrzése,  illetve,  ha  szükséges  további 

területeken a természetközeli állapot visszaállításának elősegítése 

‐ Az ajkai országúton körforgalom építésének kezdeményezése a közlekedés zavartalanná 

tétele  érdekében  a  belterület,  a  volt  szőlőhegy,  az  új  fejlesztési  terület,  illetve  az 

országút kétirányú forgalma irányában 

‐ Öcs nagyobb mértékű bekapcsolása BKÜK turista forgalmába. 

 

 

6. ÖCS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI TERV CSELEKVÉSI PROGRAM 

 

A Cselekvési Program meghatározza a  rövid‐,  közép‐,  és hosszútávú  fejlesztéseket,  kiemelt 

figyelemmel a fejlesztési területekre. 

 

I. RÖVIDTÁVÚ FEJLESZTÉSEK 

 

I.A. Lakóterületi fejlesztés 

1. A hatályos tervben is szerelt Öcs déli részén új lakótelkek kialakítása. Az Önkormányzat 

kérésére a terv a kijelölt terület nagyságát módosította. Az 1. sorszámmal jelölt terület a 

törvényben  is  települési  térségként  szereplő  lakóterület a Deák utca  (volt  Felszabadulás 

utca)  keleti  oldalán,  illetve  a  Béke  utca  déli  oldalán  javasolt  lakóterület  kb.  1  hektár 

nagyságban, mintegy 10 darab lakótelek. /02/1, 02/2, 02/17, 02/18, 0264 hrsz.‐ú ingatlan 

szabályozási terven jelölt része/. 

2. Lakóterületi fejlesztés a belterület északi részén a belterületbe tartozó 60‐65‐ös hrsz.‐ú 

ingatlanokon a Béke utca felső szakaszán, kb. 5400 m2nagyságban, mintegy négy lakótelek. 

A  telkek  hátsó  része  nem  beépíthető,  a  lakóépületeket  az  utcafrontra,  vagy  5 méteres 

előkert elhagyásával lehet elhelyezni. 
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I.B. Zöldterületi fejlesztés 

3. Zöldterület (Zkk) és kert kiszabályozás a 90‐es hrsz.‐ú közlekedési területből. / Zkk kb 600 

m2, kert kb. 220 m2/ 

 

I.C. Intézményterület bővítés 

4. A meglévő temető területének bővítése az Önkormányzat tulajdonában lévő 56‐os hrsz.‐

ú ingatlannal. Területnagyság:1773 m2. 

 

I.D. Településközpont vegyes terület övezet kijelölése 

5.  A  hatályos  tervben  turisztikai  területként  (K‐tu)  szabályozott  1/3‐as  és  ¼‐es  hrsz.‐ú 

belterületi ingatlanok átsorolása településközponti vegyes terület övezetébe, ahol többféle 

rendeltetés elhelyezhető. Területnagyság 2.7709 hektár. 

/  A  szabályozási  előírásoknál  figyelemmel  kell  lenni  a  volt  űrobszervatórium 

védőtávolságára és védelmi előírásaira./ 

 

I.E. Vízgazdálkodási terület bővítés 

6. A bauxitbányászat  felhagyását követően megemelkedett karsztvíz  következtében újra 

feltöltődött a Kinder‐tó, ezért a vízfelületet  szükséges vízgazdálkodási  terület övezetébe 

sorolni. 08/20‐as, illetve 08/19‐es hrsz.‐ú ingatlan szabályozási terven jelölt része, kb. 4,3 

hektár nagyságban. 

 

I.F. Gazdasági terület fejlesztés 

7.  Kereskedelmi,  gazdasági,  szolgáltató  telephelyek  kijelölése  a  település  belterületétől 

délre eső fejlesztési területen, kb. 1,8 hektár nagyságban, a 02/19, 02/20 és 02/21‐es hrsz.‐

ú ingatlanok szabályozási terven jelölt részén. 

 

I.G. Erdőterület bővítés 

8.  Erdősáv  létesítés  az  állattartó  major  /K‐mü/  határán  a  038/7  és  a  038/4‐es  hrsz.‐ú 

ingatlanok szabályozási terven jelölt részén kb. 7000 m2 nagyságban. 

9. Erdőterület bővítés a 036/6‐os földrészleten és a 036/3‐as ingatlan szabályozási terven 

jelölt részén kb. 1,4 hektár nagyságban. 

10. Erdőterület növelés a 036/4‐es hrsz.‐ú ingatlanon 0,64 hektár nagyságban. 

 

I.H. Közlekedési terület fejlesztés 

11. Közlekedési út nyomvonalának kijelölése a déli  fejlesztési  területen a gazdasági és a 

lakóterületi fejlesztési területek feltárására. 

/02/1, 02/2, 02/17, 02/18, 02/4, 02/5, 02/8, és a 02/21‐es hrsz.‐ú ingatlanokon kb. 5800 

m2 nagyságban a szabályozási terven kijelölt helyen./ 

12.  A  meglévő  bányabehajtó  út  „törvényesítése”,  kiszabályozása  a  02/16‐os  hrsz.‐ú 

ingatlanból kb. 120 m2 nagyságban, a szabályozási terven jelölt helyen. 



ÖCS KÖZSÉG TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI TERVE 

 

15 

 

13. Használt nyomvonal útként történő kiszabályozása a kertes mezőgazdasági területen, 

illetve az előtte lévő zöldterületen keresztül, a 047‐es útig, az önkormányzati tulajdonban 

lévő 049/10‐es, 049/14‐es és a 048‐as hrsz.‐ú ingatlanokat érintve. 

Az út szélessége 6 méter, területe kb. 1900 m2. 

 

II. KÖZÉPTÁVÚ FEJLESZTÉSEK, FELADATOK 

 

II.A. Lakóterületi fejlesztés 

14. Lakóterületi fejlesztés a település déli részén kijelölt fejlesztés területen, részben a Béke 

utca mentén, részben az alatta tervezett a fejlesztési területet feltáró út mentén. A terület 

nagysága  kb.  6550  m2,  6  db  lakótelek  tervezett,  a  02/5‐ös  és  a  02/6‐os  ingatlanok 

szabályozási terven jelölt részén. 

15.  Lakóterületi  fejlesztés  a  déli  fejlesztési  területen  a  tervezett  feltáró  út  mentén  kb. 

5000m2  nagyságú  területen,  5  darab  lakótelek  a  02/2,  02/17,  02/18,  02/4‐es  hrsz.‐ú 

ingatlanok szabályozási terven jelölt részén. 

 

II.B. Zöldterületi fejlesztés 

16. Zöldterület, közkert létesítés az új fejlesztési területen a  lakóterület közepén a 02/2, 

02/4, 02/17, 02/18‐as ingatlanok szabályozási terven jelölt részén kb. 1000 m2 nagyságban. 

17. Közkert létesítés a 7309‐es jelű Ajka‐Pula közötti országút és a fejlesztési terület között 

a  02/19,  02/20,  és  a  02/21‐es  ingatlan  szabályozási  terven  jelölt  részén,  kb.  2000  m2 

nagyságban. 

 

II.C. Gazdasági terület fejlesztés 

18.  A  felhagyott  bányaterületen  megújuló  energia  telephely,  napelem  park  létesítés  a 

04/18‐as hrsz.‐ú területen, 2.94 hektár nagyságban. 

 

II.D. Egyéb, turisztikai jellegű fejlesztés 

19. Kilátó és turistapihenő létesítés a volt szőlőhegyen a 049/14‐es hrsz.‐ú önkormányzati 

tulajdonban lévő területen. 

20. Bányarekultiváció keretében gyermekfalu építés és a kopár bányagödör növényzettel 

való betelepítése. Az épületek kizárólag fából  létesíthetők. A 019/1, 019/12 és a 019/13 

hrsz.‐ú ingatlanon 1,74 hektár nagyságban. 

 

II.E. Erdőterület bővítés 

21.  Erdőterület  bővítés  a  03262‐es  hrsz.‐ú  ingatlanon,  a  bozótosodó  egykori  legelő 

területén, kb. 5,1 hektár nagyságban, a szabályozási terven jelölt helyen. 

22.  Erdőterület  bővítés  a  031/16‐os  hrsz.‐ú  ingatlanon  kb.  2.8  hektár  nagyságban  a 

szabályozási terven jelölt helyen. 

23. Erdőterület növelés a 031/2‐es hrsz.‐ú földrészleten, kb. 11,69 hektár nagyságban, a 

szabályozási terven jelölt helyen. 
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III. HOSSZÚTÁVÚ FEJLESZTÉSEK 

 

III.A. Lakóterületi fejlesztések 

24. Lakóterület létesítés a 02/1,02/2, 02/17, 02/18, és a 02/4‐es hrsz.‐ú számú ingatlanokon 

a déli fejlesztési területen a területet feltáró tervezett út mentén, kb. 7000 m2 nagyságban, 

mintegy 7 lakótelek. 

25. Lakóterület fejlesztés a Deák utca (volt Felszabadulás utca) nyugati oldalán a 190, 191, 

192‐203‐as hrsz.‐ú telkeken kb. 8000 m2 nagyságban, mintegy 10 lakótelek alakítható ki. 

26.  Lakóterület  bővítés  a  falu  északi  részén  lévő  022/4‐es  hrsz.‐ú  telek  átsorolásával. 

Területnagyság 2669 m2. 

 

III.B. Zöldterület létesítés 

27. Zöldsáv létesítése a 7309‐es jelű országút és a tervezett gazdasági terület között, a 02/9, 

02/10,  02/12,  02/13,  02614,  02/22,  02/23  és  a  02/16‐os  ingatlanokon,  kb.  2000  m2 

nagyságban, a szabályozási terven jelölt helyen. 

 

III.C. Gazdasági terület létesítés 

28.  Kereskedelmi,  gazdasági,  szolgáltató övezet  telephelyeinek  létesítése  a  02/9,  02/10, 

02/12,  02/13,  02/14,  02/22,  02/23,  és  a  02/16‐os  ingatlanok  területén,  kb.  2,75  hektár 

nagyságban, a szabályozási terven jelölt helyen. 

 

III. D. Közlekedési fejlesztés 

29.  Körforgalom  létesítése  az  ajkai  országúton  (030/2  hrsz),  a  faluba,  az  új  fejlesztési 

területre,  a  kertes  mezőgazdasági  területre  való  közlekedés  megkönnyítése  céljából,  a 

szabályozási terven jelölt helyen. 

 

III.E. Erdőterület létesítés. 

Erdőterület  létesítés  az  új  fejlesztési  terület mellett  a  02/11‐es  hrsz‐ú  ingatlanon,  1,24 

hektár nagyságban. 

 

 

 

 

 

 

 



 


