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1. BEVEZETŐ 
 
A Településfejlesztési Koncepció (továbbiakban: TFK) Balatonőszöd hosszú távú (15-20 év) stratégiai 
dokumentuma, amely meghatározza a község fejlesztésének fő irányait. A TFK egyúttal keretet biztosít a 
gazdasági, társadalmi és környezeti célkitűzések teljesítéséhez szükséges tevékenységek végrehajtásához. A 
koncepció konkrét településfejlesztési beavatkozásokká történő kibontása az Integrált Településfejlesztési 
Stratégia feladata. Balatonőszöd község azonban nem rendelkezik sem hatályos fejlesztési koncepcióval, sem 
integrált településfejlesztési stratégiával. A Kormány 2012-ben megalkotta a településfejlesztési koncepcióról, az 
integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési 
sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. sz. Korm. rendeletet, amelyben új elvárásokat, követelményeket 
támasztott a településtervezéssel szemben. 
Az új Koncepció feladata, hogy a község a jövőképe révén képes legyen kezelni és ezáltal reagálni a kihívásokra, 
mely különösen aktuális napjaink COVID-19 járvány idején. A jelen településfejlesztés tervezési folyamatában 
korábban elkészült a „Balatonőszöd Településfejlesztési Koncepció – Megalapozó Vizsgálatok” c. és a 
„Fejlesztési Főirányok” c. dokumentumok, melyeket a képviselő testület elfogadott. Ezekben a 
dokumentumokban feldolgoztuk az országos, megyei, Balaton térségi és a korábbi községi anyagokat. 
Elvégeztük a különböző szakági vizsgálatokat, a helyzetfeltárást, -elemzést, -értékelést a demográfia, a 
gazdaság, az önkormányzati gazdálkodás, az épített környezet, a táj- és környezetvédelem, az infrastruktúra, a 
közlekedés területeken. 
 
A településfejlesztési koncepció legfontosabb célja, hogy az utóbbi évtizedek markáns és gyors társadalmi és 
gazdasági átalakulással jellemezhető időszakait figyelembe véve Balatonőszöd számára meghatározza a 
jövőképet, kijelölje a településfejlesztés vezérmotívumait. A településfejlesztés, mint komplex gazdasági-
társadalmi és műszaki jellegű folyamat a természeti és épített környezeti, a bevonható anyagi és a humán 
erőforrásokra épít, mely erőforrások időben változó mennyiségben és minőségben használhatók ki. A 
településfejlesztés alapvető feladata a lakhatás, a helyi foglalkoztatás és rekreációs lehetőségek, a közélet és 
ezek infrastrukturális feltételeinek, ill. építészeti minőségi fejlesztése. Korunk településtervezési gyakorlata ezért 
a dinamikus fejlesztési tervezést részesíti előnyben. Cél: a fenntartható környezetgazdálkodásra épülő, az emberi 
értékeket, tudást fejlesztő aktív közösségformálás, a környezetkímélő települési miliő kialakítása. 
A dokumentumban először a Helyzetelemző és –értékelő munkarészben a korábban elkészült dokumentumok 
főbb, a jelen és a jövő településfejlesztési tervezésében érvényes megállapításait összegezzük, majd a 
koncepcionális munkarészek következnek. Jelen dokumentum a 314/2012. (XI.12.) Korm. rendelet alapján 
készült. 
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2. HELYZETELEMZŐ ÉS -ÉRTÉKELŐ MUNKARÉSZ 
 
A fejezetben a Helyzetelemző és Helyzetértékelő munkarészek és azokon belül néhány alfejezet együttesen 
kerül kifejtésre, élve a 314/2012. (XI.12.) Korm. rendelet adta lehetőséggel, mivel Balatonőszöd mérete, 
lélekszáma, demográfiai, gazdasági, infrastrukturális helyzete, a várható változások nem indokolják a külön-külön 
tárgyalást. 
 

2.1. - 2.2. A vizsgált tényezők elemzése, egymásra hatásuk összevetése, a 
helyzetelemzés eredményeinek és folyamatainak értékelése 

 
Az országos és a megyei fejlesztési dokumentumok néhány éve készültek el, megfelelő keretet adva az új 
településfejlesztési dokumentumok készítéséhez. Ezek a dokumentumok tág palettát biztosítanak a település 
által megfogalmazandó, elérendő céloknak, így Balatonőszöd fejlesztési elképzeléseinek. 
A község még nem rendelkezik a 314/2012. Korm. rendeletnek megfelelő tartalommal készített 
településfejlesztési koncepcióval és integrált településfejlesztési stratégiával. 
 

2.2.1. A település és környezetének fejlesztését befolyásoló külső és belső tényezők 
összefoglaló értékelése, SWOT-analízis 

 

Társadalom 
 
Balatonőszöd társadalmi helyzete számos szempontból kedvezőnek tekinthető, azonban az országos 
folyamatokhoz hasonlóan kedvezőtlen demográfiai folyamatok is megfigyelhetők. A természetes szaporodás 
-10,4 ezrelékes, évtizedek óta negatív, amit még a bevándorlás sem tud ellensúlyozni, így az elmúlt években 
inkább csökkent a település lakosságszáma. Az idősödés folyamata előrehaladott. A helyi népességnek járási és 
megyei viszonylatban átlagos az iskolai végzettsége, a munkaerő-piaci pozíciója, és a jövedelmi helyzete. 
Erős helyi érték a lokálpatriotizmus mind a helyi lakosok, mind az üdülőtulajdonosok részéről, amit tapasztalható 
a hagyományőrzésben, a kulturális életben.  
 

Épített környezet, humán infrastruktúra 
 
Kiemelkedő értéket képviselnek a természeti adottságok. Előnyös a térszerkezet kettős megosztottsága (ófalu, 
üdülőterület), amely a különböző tartalmú és idejű életformákat és funkciókat a térben elválasztja. A 
lakásállomány jó minőségű, kifejezetten kedvező, hogy kevés az alacsony komfortfokozatú lakások száma. Az 
Őszödre jellemző mértékletes turisztikai karakter megtartandó, a község jellegzetességévé vált. 
A humán infrastruktúra egyes elemei hiányoznak, illetőleg a közszolgáltatások egy részéhez a járás-vagy 
megyeközpontban juthatnak hozzá a helyi lakosok. Oktatási intézmény a településen nincs, a nevelési és 
oktatási feladatok ellátása Balatonszemessel közösen, intézményfenntartó társulás formájában történik. 
 

Gazdaság 
 
A település gazdasági struktúráját alapvetően a kis- és középvállalkozások határozzák meg. A nemzetgazdasági 
ágak közül kiugróan magas a mezőgazdaság, valamint a vendéglátás és a szálláshely-szolgáltatás szerepe. A 
település gazdasági arculatát nem nagy iparvállalatok határozzák meg, hanem kis, családias vállalkozások. 
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A mértékletes turisztikai igénybevétel ellenére további kapacitásokat rejt az idegenforgalom, amennyiben hosszú 
távon sikerül a Balaton-parti turizmus szezonális jellegét csökkenteni. A Balaton-part és a környék idegenforgalmi 
adottságaiban rejlő gazdasági potenciál nagy lehetőség a település gazdasága számára, ugyanakkor az 
idegenforgalom gyors fejlődése egyben veszély is. Rombolhatja a település hagyományos társadalom és - 
térszerkezetét, a családias jelleget, a mértékletességet, és ami környezeti kockázatot is jelent a Balaton, a 
vonzerő számára. A településen a lakossági kiskereskedelmi ellátottság fejlesztésre szorul. 
 
A település költségvetése kisebb-nagyobb kilengések mellett trendszerűen stabilnak mondható, a kiadások és a 
bevételek egyensúlyban vannak, az Önkormányzat tartalékokkal rendelkezik kisebb fejlesztések elvégzéséhez. A 
helyi adóbevételek, valamint a lakások és helyiségek bérbeadásából származó bevételek hosszútávon jó alapot 
teremthetnek a helyi gazdaság fejlesztéséhez. Ennek ellenére a település méretéből adódóan a költségvetése 
„sérülékeny”, kitett a gazdasági és országos költségvetési változásoknak. 
 
 

S W O T 
 

ERŐSSÉGEK 
 

GYENGESÉGEK 
 

 
� Kiváló közlekedés-földrajzi adottságok; 
� Természeti, épített, kulturális örökség; 
� Erős lokálpatriotizmus mind a helyi lakosok, mind 

az üdülőtulajdonosok között; 
� Balaton-parti fekvésből adódó egyedi táji arculat 

és idegenforgalmi potenciál; 
� A hagyományos és az üdülő életmód térben 

elkülönül, nem zavarja egymást; 
� Őszödre jellemző mértékletes intenzitású 

turisztikai jelleg; 
� Környezetszennyezés által nem érintett 

egészséges lakó- és üdülő környezet; 
� A település költségvetése stabil, átlátható, 

likviditása megoldott, a kiadások és a bevételek 
egyensúlyban vannak; 

� A műszaki és a humán infrastruktúra kiépítettsége 
megfelelő; 

� Kevés az alacsony komfortfokozatú lakások 
aránya; 

� Jelentős a mikro-, kis- és közepes méretű 
vállalkozások száma, aránya a gazdaság 
szerkezetében. 
 

 
� A település gazdaságszerkezetét 

kisvállalkozások határozzák meg, amelyek 
kitettek a gazdasági környezet és a szezonalitás 
változásainak; 

� Az idősödés folyamata előrehaladott. 
� A kiskereskedelmi ellátottság (pl. kisbolt) és más 

szolgáltatások hiányosságai; 
� A szelektíven gyűjtött hulladék aránya alacsony; 
� Turizmus idényjellege sérülékennyé teszi a helyi 

gazdaságot, korlátozza a vállalkozói kedvet; 
� Volt kormányüdülő helyzetének 

megoldatlansága. 
 

LEHETŐSÉGEK 
 

VESZÉLYEK 

 
� A turisztikai beruházások esetében az elkülönült, 

mértékletes intenzitású vízparti üdülő- és az ófalui 

 
� Egy új gazdasági, ingatlanpiaci vagy más, pl. 

járvány eredetű válság veszélyezteti mind az 
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S W O T 
 

„falusias” jelleg megőrzése, amelyek Őszöd 
sajátosságai; 

� A környék gyógy-, szelíd- és bor-turizmusában, ill. 
a balatoni turizmusban rejlő lehetőségek minőségi 
kihasználása; 

� Rendszeres egyeztetés a helyi és térségi 
vállalkozókkal, majd intézkedés a gazdasági élet 
javítása érdekében; 

� Üdülőtulajdonosok, új otthont keresők végleges 
letelepedésének elősegítése; 

� Digitalizáció kínálta lehetőségek kiaknázása, pl. a 
távmunka, távoktatás, online vásárlás és 
ügyintézés feltételeinek megteremtése, miáltal 
növekedhet a betelepülő családok száma; 

� Alkonygazdaság (silver economy), azaz az 
idősebb generációk igényeire épülő szolgáltatások 

� Kapcsolódás az 1861/2016. Korm. r. a Balaton 
kiemelt programhoz biztosított 365,4 mrd Ft 
keretösszegű fejlesztéshez; 

� A 2021-2027-es európai uniós ciklusban 
várhatóan jelentős vidék-, település-, és 
gazdaságfejlesztési pénzforrás áll majd 
rendelkezésre, amelyek révén Balatonőszöd és a 
térség tartós növekedési pályára állhat; 

� Kapcsolódás a Modern falvak, Digitális 
Magyarország programokhoz. 
 

Önkormányzat, mind a lakosok, vállalkozások 
pénzügyi stabilitását;  

� Az általános pályázati rendszer nem kedvez a 
kistelepüléseknek; 

� A gazdasági érdekcsoportok, turisták és a helyi 
lakosság érdekellentéteinek esetleges 
kiéleződése; 

� A beépítetlen telkek településarculatba nem illő 
hasznosítása; 

� Környezetet és a kulturált üdülést, falusias 
életmódot veszélyeztető gazdasági beruházások 
megvalósulása, ill. be nem fejezett beruházások 
torzóvá válása. 

 

2.2.2. A településfejlesztés és -rendezés kapcsolata 
 
A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvényben (önkormányzati törvény, Ötv.), 
nevesítve van, hogy a településfejlesztés és a településrendezés a helyi közügyek, valamint a helyben 
biztosítható közfeladatok körében ellátandó önkormányzati feladatok közé tartozik. 
 
A településfejlesztés feladata, hogy a település vezetőivel, képviselőivel történő egyeztetések által, ill. a lakosság 
lehetőség szerinti bevonásával hosszú távon kijelölje a legfontosabb települési célokat, amelyek mentén célszerű 
a település fejlesztése. A településrendezés pedig a településfejlesztés megvalósításának folytatója, eszköze. 
Míg a Koncepció a „Mit? Miért? Mivel? Kivel? Mikor?” kérdésekre keresi a választ, addig a Településrendezési 
Eszközök a „Hol? Hogyan? Milyen mértékben? kérdések körül mozognak. Az irányokat tehát a fejlesztés jelöli ki, 
a tényleges helyszíneket, beavatkozási módokat a rendezés rögzíti. Mindkettőnek önmagában is meg kell állnia, 
de egymás nélkül a megvalósítás csak torzón sikerülhet. A Településfejlesztési Koncepció elfogadását követően 
beépül a településrendezési eszközök dokumentumaiba, ú.m. Településszerkezeti terv, Helyi Építési Szabályzat 
és Szabályozási terv. 
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2.5. Problématérkép/értéktérkép 
 
Problémakataszter 

 

Terület- és tájhasználati konfliktusok: 
1. Felhagyott 14 ha-os üdülési terület, a 4 éve bezárt, eladás alatt álló Erzsébet-tábor (volt 

kormányüdülő), melyhez egy 3,6 ha-os területű beépítetlen terület is tartozik 
2. utcanyitás elmaradása (a volt Erzsébet-tábor területén, a balatonszemesi utca folytatása 

visszaállítandó) 
3. vasúti megállóhely hiánya (Balatonőszödön a volt Erzsébet-tábor hasznosításához szükséges 

lenne a vasúti megálló) 
4. túlzott strandkijelölés - a meglévő zöldterületi szabadstrandi terület elegendő, a kijelölt terület 

strandcél hasznosítása nem reális 
5. kihasználatlan fejlesztési terület (a strand és a vasút közötti terület jelenleg nem hasznosított) 
6. alulhasznosított gazdasági területek (a 71-es út mentén, a belterület és az M7 autópálya 

között)  
7. alulhasznosított vegyes terület (a 71-es út mentén lévő földszintes lapostetős korábbi étterem, 

ma csak egy részében van egy kisebb vállalkozás) 
8. kihasználatlan ásványvízkút (elmaradt fejlesztés) 
9. rendezetlen, raktározó terület a belterület és a volt TSZ major területe között 
10. A kápolna előtt alulhasznosított terület 
11. Megépítetlen tervezett kerékpárút 

 
A térképen nem ábrázolható, általános jellegű probléma: 

o alacsony szintű szolgáltatási környezet 
o  üdülőterületek kihasználatlansága  
o turisztikai forgalom erős szezonalitása 
o zajterheléssel érintett útvonalak 
 

Értékkataszter 
  

A. természeti értékek:  Natura 2000 besorolású berekterület 
B. megőrzendő fasorok 
C. hagyományos településkép (ófalu) 
D. értékes szőlőhegyi tájkarakter (3 védett épülettel) 

 
Általános jellegű értékek: 

• Jól strukturált településszerkezet, falusias és „klasszikus” üdülőövezeti beépítés, egységes településkép 
• Elkülönült tradicionális falusi és üdülőterületek, egymást nem zavaró életmódok 
• Balatonpart, borturizmus, falusi turizmus, mértéktartó üdülőterületek 
• Balatoni agglomerálódó térség része (parti konurbáció) 
• az átlagos falusias ellátottsághoz képest magasabb színvonalon kiépült infrastruktúra  
• kis-, és középvárosok és azok szolgáltatásainak elérhetősége 
• kitűnő közlekedési, logisztikai adottságok 
• kulturális hagyományok, sajátosságok 
• helyi jelentőségű épített értékek belterületen (17 helyi védett épület és helyi védett ófalusi terület) 
• Csendes, átmenő forgalomtól mentes lakó- és üdülőterület 
• magas zöldfelületi arány 
• a település méretéhez képest megfelelő szolgáltatások 

 
A célok elérését az alábbi intézkedések biztosíthatják: 

• innovatív, magas hozzáadott értéket előállító tevékenységek bővítése,  
• lakossági és üzleti szolgáltatások diverzifikáltságának elősegítése, 
• betelepülők bevonása a gazdasági szerkezet alakításába (pl. távmunka) 
• alkonygazdaság (silver economy) az idősebb generációk igényeire épülő szolgáltatások 
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• a helyi kisvállalkozások aktivitásának ösztönzése, 
• „több lábon álló” helyi gazdálkodás, helyi foglalkoztatás ösztönzése. 

 

 
Problématérkép - értéktérkép  



 

2.6. Eltérő jellemzőkkel rendelkező településrészek
 

 

2.6.1 Településrészek kijelölése, pon
a lehatárolt településrészek rövid bemutatása

 
Balatonőszöd esetében nem releváns
 

2.6.2 Szegregált vagy szegregációval veszélyeztetett területek lehatárolása, térképi ábrázolása és 
helyzetelemzése (potenciális akcióterületek)

 
A községben szegregált, szegregációval veszélyeztetett terület nem található
releváns. 
 

2.6.3 Egyéb szempontból beavatkozást igénylő területek lehatárolása, térképi ábrázolása és 
helyzetelemzése (potenciális akcióterületek)

 
Balatonőszöd Község életében, ill. céljai között nem szerepel olyan egyéb szempontú beavatkozást igénylő 
feladat, amely akcióterület kijelölését tenné szükségessé.
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. Eltérő jellemzőkkel rendelkező településrészek 

 
A 2018-ban készült „Balatonőszöd 
Településképi Arculati Kézikönyv” 
szerint a település több karakteres 
arculati településrésszel rendelkezik.
 
Településfejlesztési szempontból és 
kistelepülések esetében azonban ez a 
felosztás nem releváns, mivel az 
egyes fejlesztések ingatlanokhoz 
kötöttek, és ebben
szabályozás a mérvadó, ill. a 
nagyobb, infrastrukturális fejlesztések 
viszont az egész települést érintik. 
 
Nagyobb fejlesztések
telekszinten értelmezhető
kormányüdülő újrafunkcionálása, 
beépítésre szánt területek 
benépesülése, központfejlesztés.
 
A hatályos területfelhasználásokban 
jelentős változást nem tervez a 
település. 
 

.1 Településrészek kijelölése, pontos lehatárolása, a lehatárolás indoklása, térképi ábrázolása, 
a lehatárolt településrészek rövid bemutatása 

esetében nem releváns alfejezet. 

.2 Szegregált vagy szegregációval veszélyeztetett területek lehatárolása, térképi ábrázolása és 
helyzetelemzése (potenciális akcióterületek) 

szegregált, szegregációval veszélyeztetett terület nem található. Az alfejezet 

.3 Egyéb szempontból beavatkozást igénylő területek lehatárolása, térképi ábrázolása és 
yzetelemzése (potenciális akcióterületek) 

életében, ill. céljai között nem szerepel olyan egyéb szempontú beavatkozást igénylő 
feladat, amely akcióterület kijelölését tenné szükségessé. 

 

ban készült „Balatonőszöd 
pi Arculati Kézikönyv” 

szerint a település több karakteres 
arculati településrésszel rendelkezik. 

Településfejlesztési szempontból és 
kistelepülések esetében azonban ez a 
felosztás nem releváns, mivel az 
egyes fejlesztések ingatlanokhoz 
kötöttek, és ebben az építési 
szabályozás a mérvadó, ill. a 
nagyobb, infrastrukturális fejlesztések 
viszont az egész települést érintik.  

Nagyobb fejlesztések csak 
telekszinten értelmezhetők, pl. a volt 
kormányüdülő újrafunkcionálása, 
beépítésre szánt területek 
benépesülése, központfejlesztés. 

A hatályos területfelhasználásokban 
jelentős változást nem tervez a 

tos lehatárolása, a lehatárolás indoklása, térképi ábrázolása, 

.2 Szegregált vagy szegregációval veszélyeztetett területek lehatárolása, térképi ábrázolása és 

alfejezet kifejtése nem 

.3 Egyéb szempontból beavatkozást igénylő területek lehatárolása, térképi ábrázolása és 

életében, ill. céljai között nem szerepel olyan egyéb szempontú beavatkozást igénylő 
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3. A TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓT MEGHATÁROZÓ FELTÉTELEK 
 

3.1 A településfejlesztés feltételei 
 
A 21. században a korábbiak mellett új igények merültek fel a településtervezésben. Az élet minden területére 
egyenrangúan kiterjed a fenntarthatóság követelménye, együtt a megújuló és megújítható erőforrások 
igénybevételével: a lakó- és munkakörülmények alakításában, a közszolgáltatásokban, a foglalkoztatásban, a 
műszaki megoldásoknál (info-kommunikáció, digitalizáció terjedése), a gazdasági tevékenységben, a 
településüzemeltetésben (energiahatékonyság), a természeti és épített környezet használatában (klímavédelem). 
 
A természeti erőforrások korlátozottsága, a hagyományos energiaforrások igénybevételének bizonytalansága, 
mint pl. a piaci árak hektikus változása, a korlátozott elérhetőség, az uniós támogatások bevonhatóságának 
végessége, a kiszámíthatatlan nemzetközi gazdasági-piaci viszonyok, a község demográfiai „érzékenysége” a 
korábbi időszakokhoz képest finomabb megközelítést igényel. 
 
A fenntartható településhasználat alapja a természeti és épített környezeti értékek őrzése, kiaknázása, 
gazdagítása, és az azokat hasznosító emberi tevékenység tudástartalmának növelése. Ehhez aktív, a 
folyamatokat orientáló településműködtető tevékenység és optimalizáló területhasználat szükséges. 
 
A kortárs településfejlesztés rendező elvévé tehát a fenntarthatóság vált. Balatonőszöd Község esetében a 
körülmények kedvezőek. Kiválóak a gazdaságföldrajzi feltételek, a község lakossága rendelkezik a 
tájgazdálkodáshoz, ill. az üdültetéshez, személyes turisztikai szolgáltatásokhoz szükséges szakértelemmel. 
Őszöd ugyanakkor döntően a klasszikus Balaton-partitelepülések életét éli, a lakosság a nyári szezont kivéve 
többnyire máshol dolgozik, ingázik. 
 
A fenntarthatóság gyakorlatának az egyensúly elérésére és megtartására kell fókuszálnia: 

• a demográfiai szerkezetben a fiatalítás, majd az „egészséges korfa” megtartása; 
• a szervesen kialakult, jellegzetes kettősség – a vízparti üdülés, „falusi” turizmus – megtartása, tovább 

fejlesztése; 

• a Balaton-part menti és a háttér településekkel az együttműködés erősítése; 

• a kulturális szférában alapvetően fontos identitást illetően cél a hagyományok éltetése, gazdagítása a 
kortárs kulturális irányzatokkal együtt; 

• a gazdasági szerkezetben a több lábon állás (szolgáltatások, turizmus, erdő- és mező- és 
szőlő/borgazdaság), a mikro, kis- és közepes méretű vállalkozások (mkkv) számának, tevékenységi 
körének bővítése; 

• a humán erőforrás készség-, műveltség- és tudásszintjének folyamatos emelése; 
• az információelérés feltételeinek (wifi, digitalizáció) folyamatos korszerűsítése; 
• az európai uniós és állami források, támogatások hatékony, „befektetésszerű” felhasználása, mivel a 

megvalósult projekteket hosszú távon nemcsak gazdaságosan fenn kell tartani, de elvárás, hogy a projektek 
pozitív hozadékúak legyen. Azaz, egy projekt életciklusának a végén több érték keletkezzék, mint a 
folyamat elején. Közberuházásoknál, vagyis közvetlenül keletkező bevételben kevésbé mérhető fejlesztések 
esetén a haszon a közszolgáltatások minőségében, a közérzet javulásában, a község otthonosságában 
mutatkozik meg, ami visszahat a humán erőforrás minőségére. 
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3.2 Adottságok 
 
Balatonőszöd Község településfejlesztését meghatározó adottságok:  
 

� A balatoni és a somogyi táji-természeti adottságok kiválóak: vízpartiság, változatos domborzat, gazdag 
természeti-táji környezet, geotermikus kincs, tiszta levegő. 
 

� A szomszédságban húzódó fő közlekedési vonalak: M7 autópálya, 7. sz. főút, vasút, amelyek európai fő 
közlekedési folyosó részei. 

 
� A Balaton déli oldalán, a parti települések agglomerációs jellegű elhelyezkedéséből származó potenciális 

előnyök, munkahelyek és szolgáltatások elérhetősége, vállalkozási és lakhatási helyek, lehetőségek. 
 

� Elkülönült, de minőségi vízparti, üdülő- és (ó)falusi épített környezet. 
 

� Kiváló lakhatási feltételek (természeti környezet, közszolgáltatások, egyéni és közösségi közlekedés, 
közösségi élet, hagyományok). 

 
� Történelmi múlt, közösségi és kulturális hagyományok.  
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4. A KONCEPCIÓ IDŐTÁVJÁBA ILLESZKEDŐ LEHETSÉGES FEJLŐDÉSI PÁLYÁK 
MEGFOGALMAZÁSA 

 
A 15-20 éves koncepcionális időtávban felmerülő lehetséges fejlődési pályák. 
  

 4.1 Üdülőtelep, falusi turizmus változat 
 
A változatban a jelenleg meglévő tendenciák erősödnek: nem történik meg vagy nem sikerül a hagyományőrző, 
népesség megtartó községfejlesztés, nem indul be a helyi gazdaság bővülése. A község szezonális üdülő jellege 
erősödik az ófalu rovására (üdülőtelep, hétvégi és falusi turizmus). A fiatalok más településekhez orientálódnak, a 
fővárosban, nagyvárosokban, külföldön végzik tanulmányaikat, munkájukat, majd idővel máshol telepednek le. 
A népesség elöregedési folyamata folytatódik, a megüresedő házak, nyaralók átalakulnak turisztikai 
hasznosítású ingatlanokká, a helyi és környékbeli lakosság a turisztikai és kapcsolódó szolgáltatásokban talál 
munkát, a helyi hagyományok termékké válnak. 
 

 4.2 Népességszám növekedés 
 
Az ingatlanpiaci konjunktúra és a digitalizáció révén az információk gyors elérhetősége hatására Balatonőszöd 
népességszáma enyhén növekszik, terjed az otthondolgozás, ami friss energiákat hoz a község számára. Újra 
hasznosulnak a leromlott, elhagyott ingatlanok. Fontos szempont, hogy ne alakuljon ki konfliktus a helyi lakosság 
és az újonnan betelepülők között.  
Balatonőszöd nagy népesség tartaléka a régóta itt üdülővel rendelkezők végleges vagy fél évet is meghaladó 
letelepedése, amely jelenség már eddig sem volt újdonság. A jó közlekedés, az elfogadható infrastruktúra, az 
informatika adta lehetőségek nagy esélyt jelentenek ebben. Pozitív hozadék, hogy a családias miliő, az együtt 
nyaralás, a szomszédság hangulata adott. 
 

 4.3 A természeti és épített környezettel harmonizáló életmód 
 
A harmadik változat a falusi és üdülőhagyományokon, a helyi értékek őrzésén, gazdagításán alapul. A változat 
épít az önkormányzat aktivitására, mint pl. tájékoztatás, a mikro-, kis- és közepes méretű vállalkozások helyzetbe 
hozása, településmarketing tevékenység. Ezek lehetővé teszik Őszöd kiegyensúlyozott fejlődését, a település 
vonzerejének növelését, amely az elkülönült parti üdülőövezet és az ófalu karaktereinek megtartásán nyugszik. A 
településszerkezet jellege nem változik, de a funkciók bővülnek, a közterületek közösségi célú fejlesztésekkel 
gazdagodnak, a környezet védelme mellett. 
A változat lényege a végleges letelepedések, félévet meghaladó ittlétek növekedése/növelése, a szezon 
meghosszabbodását biztosító önálló helyi egzisztenciák megerősítése, számbeli növelése. 
 
 
 
A Balatonőszödhöz illő kívánatos, megvalósítandó forgatókönyv a 2. és a 3. változat ötvözete. 
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5. KONCEPCIONÁLIS ALAPELEMEK 
 
 

- Fenntartható, otthonos életmód, fiatalok megtartása. Balatonőszöd népessége jelenleg 500 fő körüli. 
5-10 éves távlatban célként megfogalmazható a 600-800 fős lélekszám elérése. A tág intervallumot 
indokolja, hogy a Balatonőszödre települő polgárok és a véglegesen letelepedni szándékozó volt 
üdülőtulajdonosok száma nem becsülhető meg pontosan. A népesség növekedés függ az önkormányzat 
aktivitásától, mennyiben sikerül a folyamatot elindítani és fenntartani, továbbá attól, hogyan alakulnak az 
ingatlanpiaci és a gazdasági, ill. társadalmi folyamatok.  

 
- Kezdeményező község, aktív közösség. A helyi identitás, a műszaki és humán infrastruktúra, a 

családias lokálpatrióta lakosság és üdülő népesség, a hagyománytisztelet adottság. A településfejlesztés 
lényegében közösségfejlesztést jelent, ezért a célok elérésében az önkormányzat aktív, kooperáló és 
koordináló szerepe, közvetlen és közvetett eszközeinek alkalmazása nélkülözhetetlen. Cél az 
önkormányzati szerep erősítése a gazdasági és közösségi aktivitás serkentése érdekében is. 

 
- „Okos falu”. Távmunka, távoktatás, online vásárlás és ügyintézés. Otthonosságot nyújt, egyben a 

letelepedést serkenti a lakó-, a munka-, a szolgáltatási és a rekreációs funkciók együttesének kialakítása, 
melyre Őszöd adottságai kiválóak. Cél jó adózók vonzása. 

 
- Értékközpontúság. Korunk folytonosan változó feltételei között „frissen” kell tartani a község/közösség 

jövőképét, rendszeresen számba kell venni a település fejlődésére ható külső körülményeket. Ezért is 
szükséges a településfejlesztési koncepció megalkotása. Alapvető követelmény a község földrajzi 
környezetében végbemenő gazdasági, társadalmi, környezeti folyamatok nyomon követése, meghatározni 
a község értékeit, erőforrásait, egyúttal körvonalazni a jövő feladatait.  

 
- Ökológia, fenntarthatóság. A településeken egyre fontosabbá válik a természeti, táji, és épített 

környezet minősége, felértékelődnek az ökológiai értékek, az életminőséget meghatározó természetes 
tényezők megléte. A több évtizede halmozódó problémák kezelése érdekében egyre inkább 
felértékelődnek a fenntarthatósággal (gazdasági, környezeti, társadalmi) és élhetőséggel kapcsolatos 
elvárások. 
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6. JÖVŐKÉP 
 
 
A fejezetben Balatonőszöd község jövőképét fogalmazzuk meg a társadalmi, a gazdasági, a táji-természeti és az 
épített környezetre vonatkozóan. A jövőképet értelmezzük térségi szinten, rögzítjük a településfejlesztési elveket. 
 

6.1. A település jövőképe a társadalmi, gazdasági, táji, természeti és épített környezetére 
vonatkozóan 

 
A megalapozó vizsgálatok alapján az a hosszú távra szóló következtetés rajzolódik ki, hogy Balatonőszöd akkor 
él tartósan kiegyensúlyozott és fenntartható módon, ha képes csökkenteni a fiatal lakosság elvándorlását, 
ösztönözni tudja a képzettebb és gyermekvállalási korban lévő, családalapítási célú népesség bővülését, ill. 
letelepedését, és ennek érdekében képes modernizálni a települést, a helyi gazdaságot, ezáltal növekvő számú 
munkahelynek ad teret, beleértve az otthondolgozás lehetőségét. Továbbá, bővülő szolgáltatásokat nyújt, ill. a 
falu arculatának javítása és funkcióinak gazdagítása által növeli vonzerejét. 
 
A gazdasági jövőkép, amely egyben stratégiai cél is: a több lábon álló, környezeti-társadalmi szempontból 

fenntartható helyi gazdaság megteremtése, amely otthonos, falusias életfeltételeket biztosít a lakosoknak. A 
jövőképbe belefogalmaztunk nem számszerűsített elérendő célt is: egy zavartalan, településműködési állapot 
elérését és annak megtartását: 
 
Balatonőszöd a hagyományokra építő mértéktartó lakóhely, amely a népesség megtartását és az 
„őszödi”, családias falusi és üdülési életmód fenntartását kívánja biztosítani. Tömören: 
 

„OTTHON ŐSZÖDÖN”, 
 

„CSALÁDIASSÁG, TRADÍCIÓ” 
 
A családiasságot, otthonosságot hagyományos módon értelmezzük, élesen elkerülendő az egyoldalú alvó- 
vagy üdülőtelepülés megközelítést. A digitalizáció terjedő használata kiváló feltételeket nyújt ehhez, mert 
megváltoztathatja a települési területhasználatot, ezzel az életmódot is. Vissza lehet térni, meg lehet tartani a 
régen bevált, tradicionális életmódot, üdülési formákat. Az info-kommunikációs eszközök révén egyre nagyobb 
szerep jut a távmunkának, a távoktatásnak, a telekommunikációnak, az online tevékenységeknek. Visszatérhet 
az egykor volt sikeres családi gazdaság, ami a 21. században az otthon- vagy helyben dolgozás és tanulás, 
továbbképzés lehetőségét, az ügyintézés település szintű megoldását teremti meg. 
 
A hosszú távra kiható következmények: 

- az információ, az áru és számos szolgáltatás helyben is elérhetővé válik, ami lehetővé teszi az helyben 
dolgozást, és amely csökkenti az utazás iránti igényt, növeli a maradás és letelepedés esélyét; 

- fókuszba kerülnek a szezont meghosszabbító turisztikai lehetőségek, mint a sport, szabadidős programok, 
a szőlő-bor kultúra, az ökoturizmus (tanösvény, kirándulás); 

- mindezzel bővül a betelepülők köre, hosszabbodik az üdülőtulajdonosok lakás jellegű jelenléte. 
 
Az ittlét, az otthonosság növekedésével a helyi költés is bővül, ami keresletet támaszt, ami által lehetőség nyílik a 
szolgáltatások körének és vele a helyi foglalkoztatás, ill. az önkormányzati bevételek bővítésére. További hatás a 
közterületek és az intézmények intenzívebb használata, az üzleti és személyes kapcsolatok kiterjedése.  
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Fontos településpolitikai eszköz a lakó- és szolgáltató funkciók bővítése, fejlesztése a bevonható ingatlanok 
hasznosításával, ill. a rendezési tervben kijelölt területeken. 
 
Az otthonos, tradíciót ápoló közösség koncepciója megnyilvánul, ill. tükröződik a területhasználat módozataiban, 
a közlekedési rendszerben, a településépítészeti módokban, a zöldterületek gazdálkodásában, és minden más 
létesítményben (iskola, lakások, munkahelyek, közösségi terek), ezáltal ösztönzi a helyi társadalmi életet az 
aktivitásra és az egészséges életmódra.  
 
A jövőképben megfogalmazódik a természeti és az épített környezet értékeinek védelmén és gazdagításán 
alapuló kompakt község víziója, amelyben a lakó-, a munka-, a közösségi és a rekreációs terek és funkciók 
harmonikus együttese valósul meg. 
 
A közösségi kohézió, az információ ellátottság, a fiatalok patriotizmusának erősítése szempontjából ezért 
fejleszteni szükséges a digitális elérhetőséget a magán- és köztereken (wifi), az önkormányzati és a 
közösségi portálok esetében. Mindezt segítik a kormány „Modern falvak”, „Digitális Magyarország” és más 
családtámogatási, vállalkozásélénkítési programjai, melyeket Balatonőszöd jól ki tud használni. 
 
A koncepcionális időtáv következő 10-15 évében folytatni szükséges a község hagyományos arculatának 
erősítését, amely időszak egyben az új funkciók kialakításának és megszilárdításának korszaka is – 
alkalmazkodás a külső feltételekhez, pl. a digitalizáció világához. 
 
A helyi gazdaság szerkezeti átalakítása, a mikro- és kkv szektor megerősítése, a környezetbarát gazdaság 
szerepének növelése, a turizmus fejlesztése. A fejlődés feltétele a helyi gazdaság erősítése, a minőségi 
környezetben minőségi termelő- és szolgáltató környezet kiépítése. Koncepcionális és stratégiai cél az oktatás, a 
készségfejlesztés és a magasabb hozzáadott értéket előállító tevékenységek vonzása, a cégekkel történő 
együttműködésben.  
 

6.2. A község jövőképe a térségi szerepére vonatkozóan 
 
 
A község a jövőben elő kívánja segíteni a település lakosságszámának kiegyensúlyozott növekedését, 
csökkentve a fiatal népesség elvándorlását és ösztönözve a kvalifikáltabb emberek és családok, kisebb 
közösségek letelepedését. Balatonőszöd térségi szerepköre behatárolt, az elmúlt években nem változott a 
járási települések viszonyában. 
 
Turisztikai szerepe, pl. a látogatószámot illetően ugyan elmarad a Balaton-parti szomszédokétól, de nem cél a 
verseny, a község eltartó képességét meghaladó turista létszám növelése, mert Őszöd adottságai mások. Nem 
csupán gazdasági értelemben, hanem a települési életminőség szempontjából kiemelten fontos a 
szolgáltatásbővítés, elsősorban lakossági (pl.: kiskereskedelem), valamint üzleti (pl. vállalkozásfejlesztés, 
turizmus) és a közszolgáltatások (pl.: oktatás, képzés, digitalizáció) terén jelentkező hiányosságok felszámolása 
által. A település a jövőben erősíteni kívánja a térségben betöltött kulturális szerepkörét. 
 
Balatonőszöd jó adottságokkal rendelkezik az öko- és aktív turizmus tekintetében, a túrázás, kerékpározás és 
szabadidő eltöltés feltételeinek biztosításával a természeti értékek és ökológiai adottságok kiaknázásával. A 
turisztikában rejlő lehetőségek kiaknázása fentiek által válik lehetségessé. 
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Az oktatási és képzési lehetőségek, feltételek bővítése révén emelni kívánja a helyi oktatás színvonalát, ezáltal 
csökkentve a tanulási célú elvándorlást, ingázást (pl. távoktatás). A helyi oktatási rendszer diverzifikálásának és 
kapacitásának bővítése a helyi vállalkozások utánpótlásához biztosít hátteret, ami egyben a község innovációs 
képességéhez és a vállalkozások versenyképességéhez, valamint az intézményi munkához is nélkülözhetetlen. 
 
A község törekszik arra, hogy kiaknázza az öko- és aktívturizmusban rejlő lehetőségeket. Ennek érdekében 
kiemelt hangsúlyt helyez a helyi természeti, táji, kulturális és épített örökség feltárására és bemutatására. Ez 
hozzájárul a helyi munkahelyek bővítéséhez, a település értékeinek megőrzéséhez egyaránt. 
 
Az ökológiai adottságok alkalmassá teszik a települést arra, hogy egyfajta mintatelepüléssé váljon és a 
közösségfejlesztési, gazdasági (pl. turizmus, zöldgazdaság) és környezeti (pl.: szőlő- és gyümölcs, táj- és 
környezetvédelem) célú, integrált „hasznosításán” keresztül bemutassa a természetben rejlő lehetőségek 
fontosságát.  
 

6.3. A településfejlesztési elvek rögzítése 
 
 
Kezdeményező  településfejlesztési és -irányítási szemlélet kialakítása, megerősítése: ennek lényege, hogy 
a község elébe megy a várható eseményeknek, kihívásoknak, és ezáltal egy tudatosabb programalkotási, 
fejlesztési folyamatot indít el. 
 
Belső egyetértés a fejlesztési irányokban és prioritásokban: az elv alapvető feltétele a község és közvetlen 
környezetének politikai-, szakmai- és civil szervezeteinek, vállalkozásainak széleskörű együttműködése, és a 
fejlesztési elképzelések kapcsán kialakított konszenzusa. Ennek hiányában nem valósíthatóak meg még a 
legjobban megtervezett programok sem. 
 

Alulról szerveződés (bottom-up): a központi gazdaságfejlesztési eszközök, források elosztásával szemben azt 
jelenti, hogy a helyi érdekű gazdaság(fejlesztés)i stratégia kialakítása és megvalósítása a helyi adottságokra, 
értékekre és lehetőségekre építve a gazdaság helyi szereplőivel együttműködésben történik. 
 
Integrált megközelítés, komplexitás: a településfejlesztés nem pusztán a műszaki megújításra törekszik, a 
község vezetése a tervezés során legalább azonos súllyal veszi figyelembe a társadalmi és gazdasági 
tényezőket. Olyan összetett gondolkodásra és tervezési szemléletre van szükség, amely képes átlátni a 
különböző irányultságú fejlesztések egymást feltételező és egymást erősítő összefüggéseit, ezt a helyi 
közösséggel, környezettel szervesen összekapcsolódva próbálja megvalósítani, ami által társadalomépítési, 
gazdaságfejlesztési és környezeti megújítási folyamatok is megvalósulnak. 
 
Rendszerelvű településfejlesztő és -működtető gyakorlat kialakítása: a településirányítás számol a 
legkülönbözőbb összefüggésekkel, integrált megközelítésekkel, a digitalizáció térhódításával, így figyelembe 
tudja venni a belső gazdasági, műszaki, társadalmi és környezeti körülményeit, ill. a külső hatásokat, kihívásokat. 
 
Fenntarthatóság: a településfejlesztést hosszú távú folyamatként kell kezelni, amelyben a fenntarthatóság 
társadalmi, gazdasági és környezeti szinten megjelenik. A külső források bevonásával szemben a helyi 
erőforrások mobilizálását célozza, ezáltal gazdasági értelemben autonómiára, önfenntartásra törekszik, erősítve 
a helyi piac kialakulását, a helyben való foglalkoztatást, előtérbe helyezve az ökológiai szempontokat és a 
közösségfejlesztést. 
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Értékteremtő és értéknövelő megközelítés (kreativitás és innováció): Az önkormányzat azon igényét jeleníti 
meg, hogy a forrásokat még hatékonyabban hasznosítsa és fektesse be a helyi gazdaságba, a vállalati 
innováció, ipari termelés útján, vagy akár a munkaerő továbbképzésébe. Ebben a megközelítésben a helyi 
közösség úgy tekint a munkára, mint fontos árucikkre, a munkaerő továbbképzésére, pedig mint alapvető és 
célzott befektetésre. Ez kihat a helyi források mobilizálására, a helyi előnyök minél jobb kihasználására. 
 
Vállalkozás megtartó stratégiák: Ennek a stratégiának az a célja, hogy a helyi cégek elégedettek legyenek, 
ezáltal ne adják fel helyi telephelyeiket, ne helyezzék át működésüket más településre. Ezek a módszerek 
elsősorban azt célozzák, hogy a cégek képesek legyenek meggyürkőzni a változó gazdasági feltételekkel. 
 
Vállalkozásösztönzés, befektetések vonzása: Olyan gazdasági fejlődést elősegítő eszközök, amelyeket 
elsősorban arra dolgoztak ki, hogy előremozdítsák a településen új vállalkozások létrejöttét. Olyan 
tevékenységeket foglal magában, amelyek ösztönzik a helyi vállalkozások indítását, vagy befektetések 
megjelenését és új vállalkozások betelepülését. Ezek közé tartozik a településrendezési szabályozás, az 
információnyújtás, az adminisztratív segítségnyújtás, és egyéb önkormányzat által nyújtható szolgáltatások.  
 
Humán infrastruktúra-fejlesztés: A humán infrastruktúra alatt az oktatási, a szakképzési és továbbképzési 
programokat és ennek infrastruktúráját, továbbá az életminőség javításhoz szükséges egyéb infrastruktúrát 
(egészségügy, rekreáció, szabadidő, digitalizáció) és ahhoz kapcsolódó szolgáltatásokat értjük, amelyek 
működhetnek a vállalkozásokat támogató szolgáltatásokként. Így tágan értelmezve valamennyi 
vállalkozásösztönző szolgáltatás a humáninfrastruktúra részének is tekinthető. 
 
Műszaki infrastruktúra-fejlesztés: Rugalmasan bérelhető, kis helyigényű, kreatív vállalkozások számára 
vállalkozói tér (terület, telek, inkubációs helyek, co-working helyiségek) felkínálása a cél, ahol meg lehet osztani a 
felszerelést és az adminisztratív szolgáltatásokat. 
 
Közösségi gazdaságfejlesztés: Az önkormányzat célja, hogy mobilizálja a helyi erőforrásokat, és a 
gazdaságfejlesztést a helyi közösség kohéziójának erősítésére is felhasználja. A szemlélet biztosítja a 
transzparenciát, és javítja a kommunikációt a helyi gazdasági-közösségi élet szereplői között. Ez a szemlélet 
egyben növeli a hatékonyságot, hiszen egy olyan koordináló mechanizmus létrehozásához vezet, amely azért jön 
létre, hogy biztosítsa a helyi gazdasági szolgáltatások fejlesztését és korszerűsítését. 
 
Széleskörű térségi partnerség ösztönzése: Az adott fejlesztési folyamatban érintett térségi szakmai és civil 
résztvevők bevonása (együttműködő tervezés), már a tervezés időszakától kezdődően. 
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7. CÉLOK 
 
A fejezetben a község átfogó fejlesztését szolgáló célok meghatározását, valamint a részcélok és a 
beavatkozások területi egységeinek meghatározását fejtjük ki. 
 

7.1. A település átfogó fejlesztését szolgáló célok meghatározása 
 
Átfogó cél 
 
A jövőkép elérése érdekében meghatározott fejlesztési – tematikus és területi – célok a következő átfogó célt 
szolgálják: Az ökológiai és gazdaságföldrajzi adottságok és tényezők közötti egyensúly megteremtésével, 
a közösségi kohézió erősítésével, értékalapú és harmonikus településfejlesztési gyakorlattal 
Balatonőszöd minőségi, környezetbarát fejlesztése. 
 
Cél: a természeti és épített környezeti és gazdasági tényezők harmonizálása. 
 
A térbeli, társadalmi és gazdaságföldrajzi adottságok kiaknázásnak fő elemei: M7-es autópálya, 7. sz. főút, a 
vasúti fővonal, a táji-természeti és épített környezeti adottságok, ill. a helyi közösségi és kulturális 
jellegzetességek, mint a Balaton partiság, strandolási hagyományok, vízi és sportturisztika, az ófalu tradicionális 
miliője. 
 
Mindennek érdekében szükséges megemlíteni, hogy számba kell venni a rendelkezésre álló és forgalomképes 
ingatlanokat, értékelni pozíciójukat, hasznosíthatóságukat, helyzetbe hozási lehetőségeiket, szabályozási 
paramétereiket. Alapvető szempont, hogy az önkormányzat úgy növelje a bevételeit, hogy közben megfelel az 
ökológiai, ill. fenntarthatósági elvek és gyakorlatok kritériumainak. 
 
Stratégiai célok 
 
A lélekszámában gyarapodó, tradícióit ápoló, „családias” közösség építése, fenntartása.  
A népesség megtartása, vonzása, a települési értékek megőrzése, gazdagítása. A versenyképesség javításának 
feltétele a községhez kötődő, jól képzett, újdonságokra nyitott aktív helyi közösség építése. 
 
A helyi gazdaság szerkezeti átalakítása, a vállalkozások letelepedésének ösztönzése, turizmusfejlesztés. 
A község fejlődésének feltétele a minőségi helyi gazdaság erősítése. Stratégiai cél a termelő és szolgáltató 
tevékenységek vonzása a településre, a jelenlévő cégekkel együttműködésben. A korszerű gazdaság 
kiépítésében fontos szerepet játszhat a kultúra és a turizmus. 
 
A településkép megőrzése, az ófalu központjának, az üdülőövezetek és a szőlőterületek hagyományokon 
alapuló minőségi fejlesztése. 
A vonzerő fontos alkotóeleme az otthonos lakó- és munkakörülmények, a környezettudatos, értékőrző és 
-teremtő településfejlesztés keretében a településközpont és a parti üdülőövezet fejlesztése. 
 
Kezdeményező és együttműködő településirányítás, közösségi aktivitást segítő, falusias miliő 
megőrzése. 
A településmenedzsment (irányítás, fejlesztés, működtetés) terén szükséges a stratégiai szemlélet erősítése, a 
feladatok integrált eszközökkel történő kezelése, széleskörű helyi és térségi partnerség építése, a döntéshozatali 
mechanizmusok során a társadalmi részvétel biztosítása. 
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A következő időszak fontos eleme a befektetés-ösztönzés, a gazdasági célú együttműködések fejlesztése. A 
helyi gazdaság fejlesztése ahhoz szükséges, hogy elérhető legyen a népesség fenntartható növekedése, a 
foglalkoztatás bővítése, a jövedelmi szint és az önkormányzati bevételek növelése, amelyből tovább 
fejleszthetőek a helyi humán infrastruktúrák, és amelyen keresztül javítható a lakosság képzettségi színvonala. 
 
Tematikus célok 
 

• Lokálpatriotizmus, civil szervezetek erősítése, közösségfejlesztés támogatása. 

• Termelő, turisztikai és szolgáltatást nyújtó vállalkozások letelepedésének ösztönzése. 

• A helyi munkahelyi kínálat bővítése, az oktatási és képzési infrastruktúra bővítése kialakítása, a 

meglévő intézmények továbbfejlesztése, távmunka lehetőségek biztosítása, a munkaerő-piaci 

igényekhez illeszkedő, gyakorlatorientált szakképző- és duális oktatási rendszer erősítése a jelenlévő 

cégekkel együttműködésben. Innovatív foglalkoztatási akciók megvalósítása. 

• Lakossági szolgáltatások bővítése. 

• Zöldgazdaság erősítése, környezetbarát technológiák alkalmazásának ösztönzése. 

• Turizmushoz kapcsolódó tevékenységek, vállalkozások ösztönzése, mint például: szelíd (soft) turizmus 

fejlesztése: kerékpár, kirándulás, táborok, tanösvények, öko. 

• Alkonygazdaság (silver economy), amely az idősebb, ill. nyugdíjas korosztály (60+) vásárlóerejének és 

aktivitásának kiszámíthatóságára, az egészségügyi, kulturális és családi szolgáltatások iránti igényük 

kiszolgálására épül. 

• Korszerű és versenyképes szolgáltatások, vállalkozások letelepedésének ösztönzése. 

• Természeti és épített örökségre épülő okos (smart) településfejlesztés, funkciók bővítése. 

• A környezettel harmóniában a kulturális, az aktív- és az ökoturizmus infrastrukturális hátterének 

erősítése, programkínálatának bővítése, a szolgáltatások minőségi fejlesztése. 

• A hagyományos tájhasználat, gazdálkodási módok ösztönzése, szőlő- és borkultúra fejlesztése. 

• A környezettudatos szemlélet, és az egészséges, aktív életmód ösztönzése. 

• A közösségi életet ösztönző, családbarát (köz)szolgáltatások kialakítása. 

• Aktív befektetés ösztönző politika, gazdasági együttműködések koordinációja. 

• A közösségi részvételt, helyi együttműködéseket ösztönző településpolitika. 

• Térségi, településközi együttműködések erősítése. 

 
Horizontális célok 
 

• Közösségközpontú fejlesztés. 

• Ökotudatos szemlélet, egészséges, élhető és fenntartható környezet kialakítása. 

• A helyi gazdaság megerősítése, foglalkoztatás bővítés, otthonos vállalkozói környezet alakítása. 

• Tudás-, értékalapú és értékőrző, okos, a digitalizációval élni tudó fejlődés feltételeinek megteremtése. 

• Infrastruktúra-hálózat fejlesztése. 
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7.2. Részcélok és a beavatkozások területi egységeinek meghatározása 
 

7.2.1. A jövőkép, a településfejlesztési elvek, az átfogó cél és a részcélok kapcsolata 
 
A koncepció időtávja, a következő másfél évtized Balatonőszöd számára a harmonikus fejlődés korszakát kell, 
hogy jelentse, amelyben a község szintet lép és az elmúlt időszak minőségi fejlődésének elveit és eredményeit 
megtartva újraértelmezi önmagát és stabilizálja térségi szerepét, fejleszti a faluközpontot és szolgáltatásokat, 
valamint kulturális-idegenforgalmi feltételeket. 
 
Célravezető, ha a község életében több kisebb fejlesztés valósul meg, melyek pozitívan határozzák meg a 
községről alkotott imázst, a helyi gazdasági életet (új munkahelyek), ugyanakkor feltétel, hogy a település 
megőrizze nyugodt működését, a harmonikus közösségi életet. Mindemellett szükséges a község társadalmának 
felkészítése a jövő kihívásaira (pl. klímaváltozás, járványok, digitalizáció). Az Önkormányzat célja a lakosság 
bevonása a további fejlesztési elképzelések megfogalmazásában. 
 
Az elmúlt időszakban megkezdődött a település minőségi átalakulása, vannak területek, ahol jelentős előrelépés 
történt (pl. infrastruktúra), más területeken viszont további fejlesztés szükséges, pl. épített és kulturális örökség 
hasznosítása, szolgáltatások, munkahelyek, turizmus.  
 
Balatonőszöd számára kiemelt feladatot jelent a gazdaság helyi szereplőinek megerősítése (gazdálkodók, 
szolgáltatók), a vállalkozói szférán belül a korszerű tevékenységek betelepülése, a környezetbarát 
gazdaság feltételeinek javítása, az oktatási-képzési lehetőségek bővítése, a lakosság helyi kötődésének 
erősítése, különösen a fiatal, gyermekes családok helyben tartásának ösztönzése. 
 
A községben az ökológiai szempontokat előtérbe helyező településpolitika folytatására van szükség, amelynek 
eredményeként megtörténik a minőségi, a táji-, természeti környezettel harmóniában lévő települési környezet 
karakterének megőrzése, és amely egyszerre képes biztosítani a magas szintű vállalkozási-, szolgáltatási- és 
infrastrukturális környezetet, a helyi társadalom életminőségének emelését, az épített- és a természeti-táji 
környezet kiemelt védelmét, valamint a sport és a kulturális-turisztikai kínálat bővítését. 
 
A következő évtizedben, gyakorlatilag minden feltétel adott, hogy Őszöd a helyi közösségre építve, egyedi 
arculatú, sajátos gazdasági, turisztikai és életmód kínálatot nyújtó fenntartható településsé váljon. 
 
Cél: önkormányzati aktivitás a közösség- és gazdaságszervezésben, a szezonális hatás csökkentésében. 
 
A településfejlesztés közvetlen és közvetett orientáló eszközei:  

• Információszerzés, -terjesztés, tájékoztatás a helyi és térségi ügyekről. 

• Marketing-tevékenység (ingatlanpiaci és más gazdasági trendek közvetítése). 

• Virilista-klub (fő foglalkoztatók, adózók, helyi véleményalkotók, intézményvezetők, fóruma) szervezése, 

azaz közvetlen kommunikáció a helyi üzleti, közintézményi és civil élet szereplőivel gondjaik kezelése, 

ötleteik felkarolása érdekében. 

• Közösségi együttműködési formák kezdeményezése (lakó- és üdülőközösségek). 

• Gazdasági célú területek megszerzése és hasznosítása, amennyiben ezt a költségvetés alakulása, vagy 

pályázati források lehetővé teszik. 
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• Község- és közösségfejlesztési pénzalap képzése, amely révén fejlesztési feladatokat lehet részben vagy 

egészben megoldani. 

• Főbb gazdasági ágak: 1) mezőgazdaság, szőlő-borkultúra; 2) sport és szabadidő tevékenységek; 3) 

vízhez, természethez kapcsolódó turizmus; 4) konferenciaturizmus. 

• Szelíd (soft) turizmus fejlesztése: kerékpár, kirándulás, táborok, tanösvények, öko. 

• (Lak)ófalu + üdülőfalu = családiasság lakhatásban, mértékletesség az üdülésben. Utcaközösségek, 

üdülőközösségek szervezése az elkülönült településrészek karaktereinek megtartásával. 

• Turizmus kettőssége előnyeinek megtartása: elegáns, moderált üdülés (szálloda, villák, panziók, 

vendéglátás) + kempinges, mértéktartóan diákos nyaralás. 

• A volt kormányüdülő hasznosítása a falu lakossága, üdülőközönsége számára is. 

• Alkonygazdaság (silver economy), amely az idősebb és nyugdíjas korosztály (60+) vásárlóerejének és 

aktivitásának kiszámíthatóságára, az egészségügyi, kulturális és családi szolgáltatások iránti igényük 

kiszolgálására épül. Az átlagos életkor, ezzel a munkavállalási idő kitolódásával az idősebb generáció 

egyre nagyobb piaci szegmenst képez fogyasztóként, munkavállalóként, aktív közösségi szereplőként, 

kiaknázva az idősebbek élet- és munkatapasztalatait. 

 

7.2.2. A fejlesztési célok értelmezése az egyes településrészekre 
 
Az egyes településrészek építészete jól tükrözi a beépülésük időszakát, az építők lehetőségeit és igényeit. 
Balatonőszöd belterületei a következő részekre tagolhatók: 
 

- településmag, 

- partmenti üdülőterület 

- vízparti terület 

- lakóterületi zóna 

 

Az eltérő karakterű megjelenés a fentiek mellett az alábbi területeken nyilvánul még meg: 
 

- gazdasági, kereskedelmi terület, 

- szőlőhegy, 

- erdők. 

 
Kis települések esetében a fejlesztési célok értelmezése az egyes településrészekre nem releváns. A 
következőkben bemutatjuk Balatonőszöd településkarakter és arculat szerinti felosztását. 
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A településkarakterek lehatárolása (Településképi Arculati Kézikönyv, 2018). 
 
 

 
 
A 2018-ban készült „Balatonőszöd Településképi Arculati Kézikönyv” szerint a település több karakteres arculati 
településrésszel rendelkezik. 
 
Településfejlesztési szempontból és kistelepülések esetében azonban ez a felosztás nem releváns, mivel az 
egyes fejlesztések ingatlanokhoz kötöttek, és ebben az építési szabályozás a mérvadó, ill. a nagyobb, 
infrastrukturális fejlesztések viszont az egész települést érintik.  
 
Nagyobb fejlesztések csak telekszinten értelmezhetők, pl. a volt kormányüdülő újrafunkcionálása, beépítésre 
szánt területek benépesülése, központfejlesztés. 
 
A hatályos területfelhasználásokban jelentős változást nem tervez a település. 
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Cél: a településrészek karaktereinek megőrzése.  
 
1. Településmag (központ) minőségi fejlesztése, környezetalakító beavatkozások pályázatok 

igénybevételével. Cél a „korzósítás”, a közterek rendezettebbé és otthonosabbá tétele (pl. közterületi 
bútorokkal, zölddel, wifi biztosításával), hogy még vonzóbb legyen a lakosok, üdülők, ide látogatók számára a 
közterületen tartózkodni, sétálni, találkozni. 
Ahol lehet, ill. a lakosok, üdülők igénylik a nyílt csapadékvíz elvezető árkok befedése, rajtuk a közúttól és 
járdától elkülönített kerékpárút létesítése. Ezzel biztonságosabbá válik a közúti, a gyalogos és a kerékpáros 
közlekedés, a csapadékvíz kezelés, növekszik a turisztikai vonzerő. 

 
2. Vizuális környezetszennyező elemek fokozatos felszámolása. A vizuális térbeli elemek meghatározóak a 

község közterületeinek használatában, otthonos jellegében. Ebben fontos és hatásos, igaz, költséges elem a 
légkábelek földbe helyezése, a feleslegessé tehető oszlopok felszámolása, az elhanyagolt területek 
gondozása, hogy az utcakép – a homlokzatok, a közterületek felületei, eszközei, a zöldfelületek ápoltsága, a 
parkolás, stb. – egységes, harmonikus képet alkosson. A magas költségigény miatt ez állami (uniós) pályázati 
konstrukció keretében valósítható meg, miként volt ez más közterületei fejlesztések esetében, 
útkorszerűsítések, infrastrukturális modernizáció keretében. 

 
3. Tájhasználat, tájgazdálkodás. Az ökológiai témakörökhöz tartozó tevékenységek számára adottak a 

kedvező feltételek a községben: szőlő-bor kultúra, gyümölcstermesztés és –feldolgozás, földművelési 
tapasztalat, sport földön, vízen, levegőben, horgászat, öko-bio gazdálkodás. Ezek fejlesztése, újak 
meghonosítása hozzájárul a lakhatás, a megélhetés és az üdülés, rekreáció együttes helyi feltételeinek 
biztosításához, általában mind a letelepedés, mind a turisztikai vonzerő növelése érdekében. 

 
 
 
 

A következő ábra szemlélteti a koncepció célrendszerét. 
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„OTTHON ŐSZÖDÖN”, „CSALÁDIASSÁG, TRADÍCIÓ” 
Balatonőszöd a hagyományokra építő mértéktartó lakóhely, amely a népesség megtartását 

és az „őszödi”, családias falusi és üdülési életmód fenntartását kívánja biztosítani. 

Az ökológiai és gazdasági tényezők közötti egyensúly megteremtésével, a közösségi kohézió 
erősítésével, értékalapú és harmonikus településfejlesztési gyakorlattal Balatonőszöd minőségi, 

kiegyensúlyozott, környezettudatos fejlesztése. 
 

 
 

Kezdeményező és 
együttműködő 

településirányítás, 
közösségi aktivitást segítő, 
falusias miliő megőrzése. 

 

A településkép megőrzése, 
az ófalu központjának,az 

üdülőövezetek és a 
szőlőterületek 

hagyományokon alapuló 
minőségi fejlesztése. 

 

A helyi gazdaság szerkezeti 
átalakítása, a vállalkozások 

letelepedésének 
ösztönzése, 

turizmusfejlesztés. 

 
 

A lélekszámában 
gyarapodó, tradícióit ápoló, 

„családias” közösség 
építése, fenntartása. 

Aközösségi értékek 
bemutatását szolgáló 
kulturális-gazdasági 

szolgáltatások fejlesztése 

Természeti és épített 
örökségre épülő okos (smart) 

településfejlesztés, 
funkcionális bővítése 

 

A közösségi életet ösztönző, 
családbarát lakossági 

szolgáltatások bővítése 

A lokálpatriotizmus, a 
nyaralótulajdonosok és 

fiatalok 
letelepedésénekelősegítése 

 
Öko/bio-gazdaság erősítése, 
környezetbarát technológiák 
alkalmazásánakösztönzése 

Környezettel harmóniában a 
kulturális, az aktív- és 

ökoturizmus infrastrukturális 
hátterének bővítése 

 

Környezettudatos szemlélet 
és egészséges, aktív életmód 

feltételeinek fejlesztése 

Egészségtudatosság 
támogatása, egészséges 

életmód feltételeinek 
megteremtése 

 
Üzleti és szolgáltató 

tevékenységek digitális 
feltételeinek fejlesztése 

A hagyományos tájhasználat, 
gazdálkodási módok 
megtartása, szőlő és 

gyümölcskultúra újjáélesztése 

 
Befektetés ösztönzés, otthon 
dolgozás, co-working helyek 

támogatása 

 
Termelő és turisztikai 
szolgáltatást nyújtó 

vállalkozásoksegítése 

Digitalizáció, 
közösségteremtő információs 
rendszer és hálózat kiépítése 

 

 
A társadalmi aktivitást, helyi 

együttműködéseket ösztönző 
településpolitika 

 

 
Térségi, településközi 

együttműködések erősítése 

 
Helyi munkahelyi kínálat, 

oktatási és tovább-képzési 
lehetőségek bővítése 
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7. KIINDULÓ ADATOK A TOVÁBBI TERVEZÉSI FELADATOKHOZ 
 

7.1. A stratégiához és a településrendezési eszközök készítéséhez szükséges társadalmi, 
gazdasági és környezeti adatok meghatározása 

 
 
Balatonőszöd Településfejlesztési Koncepciójának (TFK) elkészítését és elfogadását követően nem készül 
Integrált Településfejlesztési Stratégia, viszont a TFK-val egyidőben sor kerül a település szabályozási tervének 
módosítására. 
 
A településfejlesztési tervezés első fázisában elkészült a TFK „MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT” című dokumentum. 
A megalapozó vizsgálat a 314/2012. (XI. 8.). Korm. rendelet által előírt tartalmi követelményeknek megfelelő – a 
Központi Statisztikai Hivatal 2011. évi Népszámlálási adatok, és más (pl.: önkormányzati, KSH Statinfo, 
Országos Területfejlesztési és Területrendezési Információs Rendszer, Nemzeti Foglakoztatási Szolgálat) 
frissebb statisztikai adatok feldolgozásával készült, így valamennyi társadalmi, gazdasági és környezeti adatot 
tartalmaz, amely a településrendezési eszközök elkészítéséhez szükséges, illetőleg a meglévő adatbázis 
adatfrissítéssel menet közben megújítható. 
 
A Megalapozó Vizsgálatok adatait feldolgoztuk a TFK Helyzetelemzés és helyzetértékelés c. fejezeteiben, 
melyek új, minőségi tervezési információkat, esszenciális adatokat eredményeztek, melyek hasznosítása a 
további munkarészekben (szerkezeti terv, szabályozási terv) fog megtörténni. 
 
A településrendezési eszközökhöz szükséges adatok meghatározása 
 
A településrendezési eszközök módosításához szükséges adatok meghatározása folyamatos, mivel a 
koncepcióval párhuzamosan készül a Településszerkezeti Terv és Helyi Építési Szabályzat.  
 

7.2. A meghatározott területigényes elemek alapján, javaslat a műszaki infrastruktúra fő 
elemeinek térbeli rendjére és a terület-felhasználásra irányuló településszerkezeti 
változtatásokra 

 
Felmerülő területigényes elemek és műszaki infrastruktúraelemek 
 

• Tervezett infrastruktúra-elemek pontosítása. 
• Területigényes fejlesztések infrastrukturális igényeinek feltárása, ha szükséges, előzetes nyomvonal. és 

területkijelölés. 

• Települési hatáskörön túlmutató korlátozó tényezőkhöz való alkalmazkodás szükségessége. 
• Megváltozott jogszabályi előírások teljesítése. 

 
Javasolt területfelhasználási változtatások 
 

• Községközpont terület nagyságának és funkciórendszerének felülvizsgálata. 
• Belterület és a szőlőhegy együttes településrendezési kezelése. 
• Lakóterületek, üdülőterületek sajátos használatú részeinek rendezése. 
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• Intézményi fejlesztések helyigényének biztosítása szükség esetén. 

• Rekreációs lehetőségek bővítése, a szomszédos településekkel összhangban. 
• Zöldfelületek funkcionális lehetőségeinek (közpark, közkert, beépítésre nem szánt köztér) kihasználása. 
• Kerékpárút-hálózat bővítése. 
• Közterületek arculatfejlesztése. 

• Szerkezeti és szabályozási ellentmondások feloldása. 
 

7.3. Az örökségi értékek és a védettség bemutatása, javaslatok az örökség védelmére és 
az örökségi érték alapú, fenntartható fejlesztésére 

 
A településfejlesztési koncepció felülvizsgálata településtervezési dokumentum-csomagban készült a többi 
településtervezési műfajjal együtt. Az örökségi értékekkel és védelmükkel foglalkoznak a Megalapozó 
Vizsgálatok, az új tervezési műfajként bevezetett Településképi Arculati Kézikönyv. 
 
Jelen dokumentumban ezért csak hivatkozunk az örökégi értékekre, a védelmükre vonatkozó javaslatokra, és 
kitérünk a fenntartható fejlesztésük körülményeire. A védett, védendő táji-természeti és az épített (örökségi) 
értékek tárgyalása megtalálható a Megalapozó Vizsgálatok megfelelő fejezetében ill. a készülő Örökségvédelmi 
Hatástanulmányban. 
 
Az épített környezet értékeivel összefoglalóan a „BALATONŐSZÖD TELEPÜLÉSKÉPI ARCULATI KÉZIKÖNYV” 
c. dokumentum foglalkozik. Utóbbi dokumentum egyben magában foglalja a táji és természeti értékek 
bemutatását, valamint megfogalmaz ajánlásokat. A felülvizsgálattal párhuzamosan felülvizsgálatra kerül.  
 
A településkép védelmére, a helyi építészeti örökség védelmére és az örökségek értékalapú, fenntartható 
fejlesztésére készült új településkép-védelmi törvény a következő módon határozza meg a készítendő 
dokumentumok tartalmát, célját: 
 

- Településképi Arculati Kézikönyv (TAK). A kézikönyv a természeti és épített környezet által 
meghatározott településképi jellemzők bemutatásának és minőségi formálásának eszköze. Feltárja és 
ismerteti a jól elkülönülő településrészek arculati jellemzőit és értékeit, szöveges és képi formában 
javaslatot tesz a településképhez illeszkedő építészeti elemek alkalmazására a szemléletformálás 
céljával. 
 

- Településképi Rendelet (TKR). Az önkormányzat a településkép védelmét önkormányzati rendeletben 
biztosítja. A településkép védelme a terület vagy területrész jellegzetes, értékes, ill. hagyományt őrző 
építészeti arculatának és szerkezetének megőrzését vagy kialakítását jelenti. A településképi rendelet 
az építési tevékenységgel érintett építmények településképhez illeszkedését biztosító 
anyaghasználatára, tömegformálására, homlokzati kialakítására, a zöldfelületek kialakításának módjára 
tér ki, valamint a településszerkezet, a táji környezet, a településkarakter vagy egyéb helyi adottság 
miatti településképi szempontból meghatározó területeket jelölhet ki. Előírásokat fogalmaz meg a helyi 
építészeti örökség egyedi és területi védelmére, védetté nyilvánítására, a védettség megszüntetésére, 
ill. a reklámok, reklám-hordozók, cégérek, egyéb műszaki berendezések elhelyezésére, alkalmazására, 
tilalmára vonatkozóan. 

 
A helyi védett értékeket az új településképi rendelet rögzíti, mely tartalmazza az értékek listáját, a védelmüket 
biztosító rendelkezéseket, előírásokat, a lehetséges források, ill. támogatások (pl. helyi adókedvezmény, saját 



 

28 

 

forrás biztosítása) formáit. A helyi egyedi védelem magába foglalja az építmény egészére és/vagy részleteire 
vonatkozó védelmet. 
Az értékalapú fejlesztés a község imázsának, vonzerejének és megtartó képességének fontos eszköze. A helyi 
védettség tartalmazhat kivételt, pl. meghatározott energiatakarékossági követelmények, épület- és közterület-
használat (eszközök, technológia, anyaghasználat stb.) esetén. 
 
A településképi rendelet - főként a helyi védett épületek tekintetében - a településrendezési eszközök 
felülvizsgálatával párhuzamosan felülvizsgálatra kerül. A pincesorok hangsúlyozottabb helyi védelem alá 
helyezése kiemelten fontos feladat.  
 
Sarkalatos kérdés a finanszírozás, illetőleg a támogatás ügye. A védelem fenntarthatósága szempontjából fontos 
a közpénz felhasználás kiszámíthatósága. Ehhez a forrásképződés stabilitása szükséges. Célszerű ezt állandó 
önkormányzati bevételekhez kötni, hogy a műemléki és helyi védelem együtt formálódjon a közszféra gazdasági 
teljesítő képességével. Ilyen kiszámítható forrás pl. a költségvetés meghatározott százaléka, vagy egyes 
bevételek meghatározott százaléka, mely révén előre kalkulálható az igénybe vehető támogatások mértéke. 
 
Az örökség védelmére és értékalapú, fenntartható fejlesztésére vonatkozóan megállapítható, hogy a témában 
együttműködésre van szükség a tulajdonosok és az önkormányzat között. Alapvetően a védett értékek 
jókarbantartása, állapotuk megóvása a tulajdonos kötelessége, és a védett értékek megfelelő fenntartását és 
megőrzését a rendeltetésnek megfelelő használattal kell biztosítani. Amennyiben a rendeltetéstől eltérő használat 
a védett érték állagának romlásához vagy megsemmisüléséhez vezetne, úgy az önkormányzat a településképi 
rendeletben szabályozott módon bírság kivetésével élhet. 
 
A helyi védett érték tulajdonosának kérésére a szokásos jókarbantartási feladatokon túlmenően a tulajdonost 
terhelő munkálatok anyagi fedezetéhez az önkormányzat támogatást nyújthat. Ennek fontos feltétele, hogy a 
helyi védett értéket a tulajdonos megfelelő módon fenntartja (jó karbantartja), az építéssel összefüggő előírásokat 
és szabályokat betartja, és aminek csak anyagi források az akadályai. A kalkulálhatóságot segíti, ha az 
önkormányzat létrehoz örökségvédelmi pénzalapot, amely révén forrásokat biztosíthat az értékvédelem 
folyamatos megvalósításához, fenntartásához. 
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8. A MEGVALÓSÍTÁS ESZKÖZEI ÉS AZOK NYOMON KÖVETÉSE 
 

8.1. A koncepció megvalósítását szolgáló eszköz- és intézményrendszer 
 
A jelen fejezet a koncepció megvalósítását szolgáló leglényegesebb eszközöket és az intézményrendszert érintő 
elemeket foglalja össze, amelyek a településfejlesztési koncepcióban és a településrendezési tervekben foglalt 
tevékenységek megvalósítását szolgálják. 
 
Az önkormányzat településfejlesztési céljainak elérését —a megvalósítást— szolgáló lehetséges eszközei: 
 

1. településrendezési eszközök, 
2. településmarketing célú tevékenységek, pl. kommunikáció és turizmusfejlesztési stratégia elkészítése, 
3. helyi gazdaságfejlesztési tevékenységek rendszerbe foglalása, ha kell helyi stratégia készítése, 
4. ingatlangazdálkodás, pl. forgalomképes ingatlanok vásárlása későbbi bevételszerzés céljából, 

forgalomképtelen ingatlanok rendezése a kapcsolódó forgalomképes ingatlanok használati és piaci 
értékállósága, ill. –növekedése (helyzetbe hozása) céljából. 

5. intézményesített partnerség, a tervezés és végrehajtás során konzultációs fórumok, vagy kontroll 
testületek létrehozása, pl. Helyi Támogató Csoport, 

6. településfejlesztési és üzemeltetési „menedzsment” kialakítása. 
 
Az önkormányzatnak a fejlesztési célok érvényesítése számára a törvényi kötelezettségként megjelenő 
településrendezési tevékenység tekinthető a leginkább alapvetőnek. Ezek alapja a Szerkezeti Terv, a 
Szabályozási Terv és a Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ), amely a község teljes területét lefedő szabályozásként 
szolgál. A szabályzat csak mérsékelten fogalmaz meg a stratégiai célok szempontjából megfelelő, az általános 
keretekből nem következő irányokat. A HÉSZ átfogó megújítása az új országos jogszabályok alapján készül, 
mely szabályzat megalkotása magában fogja foglalni a Településfejlesztési Koncepcióban (TFK) megfogalmazott 
célokat. 
 
A község hosszú távú, az elfogadott koncepció mentén történő következetes megújításának sikere nagyban függ 
a koordinációt, a megvalósítást ellátó szervezeti struktúra működésétől. A mindenkori településvezetés számára 
a célok megvalósulásának szükséges feltétele, hogy a helyi gazdaságfejlesztést az integrált településmegújítás 
(településrehabilitáció) szerves részének tekintse. A fenti eszközök alkalmazásával a megvalósítás az érdekelt 
szervezetek és a lakosság közötti hatékony koordináción keresztül valósítható meg. 
 
A menedzsment működése tekintetében elvárás, hogy az aktuális körülményekhez igazodóan képes legyen a 
változó körülményekhez alkalmazkodni (pl. új gazdaságpolitikai intézkedések, elérhető támogatási források, 
önkormányzati feladatok, civil kezdeményezések), és legyenek olyan elemei, amelyek biztosítják az elfogadott 
célok hosszú távú érvényesülését. 
 
 
A településfejlesztés intézményi feltételei 
 
A településfejlesztés koncepciózus megvalósítása érdekében javasolt a tevékenységet fő hivatásként művelő 
szakember alkalmazása vagy meglevő státusz megerősítése főállásban vagy szerződéssel. Ez akkor aktuális, ha 
a helyi fejlesztések nagyobb méreteket öltenek, és a projektek megvalósítása igényli a térbeli és időbeni 
összehangolást. Ezt a feladatot intézői munkakörnek nevezzük. 
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A közösségépítés szempontjából fontos, hogy minden ötletet, szándékot meg kell ismerni, egyet sem szabad 
veszni hagyni. Ezért, kiemelt jelentősége lenne ún. „intézői” státusz létrehozásának. Az „intéző” terepmunkát 
végez, segíti, tehermentesíti a településvezetők tevékenységét, egyfajta projektmenedzseri funkciót tölt be. 
 
Finanszírozása önkormányzati vagy pályázati forrásból történhet. Ha eredményesen működik, később sikerdíjas 
„vállalkozás” is lehet. A küldetése, hogy feltárja a hasznosítható ötleteket, szervezze a megvalósítást és 
igazgassa, „gondozza” a szereplőket a mindennapokban. Az „intéző” koordinálja a szomszédsági 
együttműködéseket, folyamatosan keresi a hazai és uniós fejlesztési forrásokat, kezeli az adatbázist, az 
informatikai rendszert. Az intéző bérét, működési költségeit az önkormányzatnak, illetve, ha ez meghaladja a 
kereteket, akkor pályázati források segítségével szükséges finanszírozni. Státusza lehet mind szerződéses, mind 
sikerdíj alapú is.  
 
Fő feladatai, tevékenységi köre, tehát: 
 

- pályázati források naprakész figyelése, pályázati dokumentáció elkészítése/elkészíttetése, 
- „virilista klub”létrehozása és rendezvények rendszeres szervezése a fő helyi adózók, foglalkoztatók 

részvételével véleményük feltérképezése, kikérése céljából, 
- kapcsolattartás más szakmai, üzleti és intézményi szereplőkkel, potenciális befektetők, fejlesztők 

megkeresése, 
- helyi vállalkozásalapítás körülményeinek feltárása, már aktív és lehetséges aktorok felkeresése, a 

vállalkozás alapítás körülményeinek tisztázása, 
- szakképzettség, speciális tudások (kreativitás, innovációs készség stb.) felmérése, 
- közösségek (pl. utcaközösségek, szomszédságok), alkotó- és hobbicsoportok szervezésére, 
- koordináció a településen és közösségek, érdekeltek között. 
- rendezvények és fórumok szervezése, koordináció, 
- üres, be nem épített, illetőleg értékesítésre szánt ingatlanok nyilvántartása, hasznosíthatóságuk 

felmérése, a hasznosítás bonyolítása, ingatlanok felújítása és piacképessé tétele költségeinek és piaci 
árának becslése,  

- önkormányzati ingatlanvásárlás, értékesítés bonyolítása, az ingatlanok ár/érték változásainak, a piaci 
trendek figyelemmel kísérése. 

 

8.2. Javaslat a koncepció és a változások nyomon követésére, a felülvizsgálat rendjére 
 
A koncepció előrehaladásáról, annak sikerességéről monitoring-rendszer szolgáltat információt a vezetés 
részére, amely ezen információk alapján hoz döntéseket a szükséges korrekciókról, kiegészítő feladatokról. A 
monitoring értékelés alapjául szolgáló adatok gyűjtését és kiértékelését a menedzsment (intéző) végzi, 
észrevételeit és javaslatait a településvezetést elé terjesztve. 
 
A monitoring nem szorítkozik kizárólag az indikátormutatókra, azokon felül egyaránt figyelembe veszi a 
társadalmi, gazdasági, jogszabályi környezet változásait, az önkormányzati és külső partnerszervezetek 
észrevételeit. 
 
Alapértelmezés szerint a monitoring tevékenység minden projektnél az adott indikátorok előre lefektetett 
fordulóidejekor aktuális, azonban ezt két további feltétel is kiegészíti: 1) szükséges a teljes zajló projektállomány 
évenkénti átfogó monitoringja; 2) valamilyen külső forrásból érkező információ is szükségessé teheti az 
előrehaladás áttekintését, a folyamatok ellenőrzését.  
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A településfejlesztési koncepció monitoring feladataira általában kétévente kerül sor. Mivel a TFK keretében 
konkrét beavatkozások részletes kidolgozására, ezáltal konkrét indikátorok beazonosítására nem kerül sor (az az 
ITS feladata lenne), a monitoring során kerülnek megállapításra a fejlesztések „kimeneti” (output) és „eredmény” 
jellegű indikátorértékei. Ezek alapján értékelik a célokhoz való illeszkedés mértékét. 
 
Ahhoz, hogy a településfejlesztési koncepció megvalósulása figyelemmel kísérhető legyen, a célrendszerhez 
számszerűsített mutatók hozzárendelése szükséges. A fejlesztés eredményességét mérő output-, eredmény-, 
esetleg hatásindikátorok meghatározását célszerű a folyamatban lévő pályázatokban vállalt kötelezettségekkel 
összhangban, külön képviselő-testületi jóváhagyással a településfejlesztési koncepció mellékleteként kezelni. A 
számszerűsített mutatók értékének mérése az erre kijelölt személy (pl. intéző) feladata. 
 
Az áttekintés során az alábbi forrásokból származó további információ felhasználása is ajánlott: 
 

- önkormányzatok (megye, szomszédos települések) adatszolgáltatásai; 
- Központi Statisztikai Hivatal adatai; 
- partnerségi fórumok ajánlásai, visszajelzései; 
- ágazati stratégiák vagy nagyobb léptékű területi tervek hatása 
- szabályozási és gazdálkodási környezet változása 

 
Szükség esetén az önkormányzat – képviselő-testület – korrigálhatja a koncepciót az elért eredmények és a 
külső környezet változásainak megfelelően. 
 
Összegzés. 
Javasolt a monitoring rendszer teljes körű áttekintése kétévente, ami a szükséges korrekciók végrehajtására 
szolgál. A módosításokat, beleértve a korrekciót kiváltó okokat, megfontolásokat rögzíteni kell és nyilvánossá kell 
tenni. Javasolt a módosításokat partnerségi fórumok keretében megtárgyalni, majd ezt követően az 
Önkormányzat döntési rendszerében (bizottság, ill. képviselő-testület) történő elfogadása. 


