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BEVEZETES

El6zmények, a telepiilésfejlesztési koncepcid készitésének folyamata

Ocsa varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete 29/2014. (1. 26.) KT-hatarozataban dontott
a hatalyos telepiilésrendezési eszkdzok feliilvizsgalatanak sziikségességérol.

Ocsa 1j telepiilésfejlesztési koncepciéjanak (TFK), telepiilésszerkezeti tervének (TSZT) és helyi
épitési szabalyzatanak (HESZ) elkészitésével az onkormanyzat a KASIB Mérnoki Manager Iroda
Kft.-t. bizta meg.

A folyamat keretében 2014. év 0&szén elkésziilt a telepiilésfejlesztési koncepci6o és a
teleptilésrendezési eszkozok un. ,Megalapozé vizsgdlat’ c. munkarésze. Ebben feldolgoztuk az
orszagos, megyei, agglomeracios és a korabbi varosi anyagokat. Elvégeztiik a kiillonboz6 szakagi
vizsgalatokat, a helyzetfeltarast, -elemzést, -értékelést a demografia, a gazdasag, 6nkormanyzati
gazdalkodas, az épitett kornyezet, a taj-és kornyezetvédelem, az infrastruktira, a kozlekedés,
stb. szaktertileteken, javaslatot tettiink a varos varosrészi felosztasara.

A megalapozé vizsgalat mellett elkésziilt a fejlesztési iranyok tervez6i javaslata is, amelyhez az
onkormanyzat kozmeghallgatds keretében el6zetes vélemény-nyilvanitasi lehetGséget
biztositott, majd az anyagot 2 alkalommal megtargyalta a varos illetékes bizottsaga.

Ezt kovetben a fejlesztési iranyokat a képvisel6testiilet a TFK kidolgozasanak alapjaul elfogadta.

A jelen TFK dokumentum ,Megalapoz6 munkarészek Osszegzése" c. fejezete keretében
vazlatosan ismertetjiik a korabbi koncepcié fébb elemeit, utalva az akkori és a jelen idészakra
egyarant jellemz6 folyamatokra, illetve az azdta megvaltozott, vagy fejlédési tendenciakra.

Ezt kovetGen egy roviditett és 1ényegre tord helyzetértékelésben dsszefoglaljuk a helyzetfeltaras
és a helyzetelemzés kovetkeztetéseit, benne a problémakat és az értékeket, a telepiilésfejlesztést
befolyasold Kkiils6 és belsé tényezdket. Mindezt egy SWOT analizis bemutatasaval tessziik
képletszer(ibbé, illetve szemléletesebbé.

A TFK "Jov6kép" c. fejezetét Ocsa varos koncepcionalis idétavban lehetséges fejlédési palyainak
a felvazolasaval vezetjiik be. A kovetkez6 munkarészekben kifejtjiik a varos jovéképét, az atfogo
és részcélok rendszerét, oOsszefliggéseit, majd Kkitériink a tovabbi tervezési feladatokhoz
sziikséges kiindulé adatokra, illet6leg arra, hogy mit javasolunk a megvalésitas eszkozeire és
azok nyomon kovetésére, amennyiben Ocsa varosa nem készit integralt telepiilésfejlesztési
stratégiat.

A Kormany 2012-ben megalkotta a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt teleptilés-
fejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszkozokrél, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrol szolé 314/2012. sz. Kormanyrendeletet, amelyben Uj elvarasokat,
kovetelményeket tAmasztott a telepiilésfejlesztési és -rendezési tervekkel szemben.

A telepiilésfejlesztési koncepcid tervezete a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 2.sz. melléklete
alapjan késziilt.

A 395/2012. (XIL. 20.) Korm. rendelet el6irasanak megfelelésen része jelen tervanyagnak az
"Orékségvédelmi hatdstanulmdny” is, tekintve, hogy a TFK Kkiilén, a telepiilésrendezési
eszkdzok tervi munkarészeinek elkészitését megel6z&en keriil véleményeztetésre.

Az Orokségvédelmi hatdstanulmany a vizsgalat vonatkozasaban teljes korlien elkésziilt, a
valtoztatasi szandékok és a hataselemzés kidolgozasa azonban a tervezés és a véleményezés
ezen szakaszaban a telepiilésfejlesztési koncepcioban rogzitett fejlesztési iranyok és célrendszer,
illetve az el6zetes szakteriileti fejlesztési-rendezési javaslatok szintjén volt lehetséges.

Fentiekre tekintettel az o6rokségvédelmi hatastanulmany ezen fejezetei a TSZT és HESZ
kidolgozasaval egyidejlileg kiegészitésre és ismételt véleményezésre keriilnek.
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MEGALAPOZO MUNKARESZEK OSSZEGZESE
1. A HATALYOS KONCEPCIO FO ELEMEI

Ocsa hatalyos telepiilésfejlesztési koncepciéjat 1997-ben az MTA Regiondlis Kutatasok
Kozpontja Budapesti Osztalya készitette. Ocsat és Fels6pakonyt Osszekapcsolva, Ocsa-
Fels6pakony mikrotérség néven foglalkozott a teriilet fejlesztési lehet&ségeivel.

Ocsa korabbi, 1997-ben elkészitett telepiilésfejlesztési koncepcidjanak feliilvizsgalatat és
modositasat részben az elmult masfél évtizedben végbemend dinamikus tarsadalmi és gazdasagi
folyamatok, részben a jogszabdlyi kornyezet jelentés modosulasai indokoljak. Az 1997-ben
elkésziilt koncepcié még Ocsa-Fels6pakony mikro-térségre vonatkozott.

A telepiilés Uj telepiilésfejlesztési koncepcidjanak kidolgozasakor figyelembe kell venni azt a
tényt is, hogy a telepiilés korabbi, mikro-térségre vonatkozé fejlesztési koncepcidja az 1990-es
évtized derekdan, a politikai, tarsadalmi és gazdasagi atalakulast kovet6 id6szakban késziilt, a
rendszervaltdas és az Eurdpai Unidhoz valdé csatlakozas id6pontja kozott eltelt id6szak
félidejében. A fent emlitett idészak kihivasait Ocsa még kozségi jogallas telepiilésként élte meg,
hiszen az egykori k6zség 2005 6ta miikodik varosi jogallasu teleptilésként.

A most készill6 1j telepiilésfejlesztési koncepcié Ocsa elsé olyan fejlesztési dokumentuma,
amely a telepiilésre 6nalléan, a varossa valast kovetd atalakulds eredményeit dolgozza fel, és
varosként nyudjt tavlatot a telepiilés fejlesztési iranyait illetéen, hiszen az el6z6
telepiilésfejlesztési koncepcié még mint kozségre vonatkozott. Ocsa varosara az elmult 2007-
2013 kozotti tervezési id6szakban Integralt Varosfejlesztési Stratégia (IVS)nem késziilt.

Az 1997-t6]1 hatdlyos telepiilésfejlesztési koncepcié a telepiilés fejlesztésének atfogd
iranyelveként a mindségi valtozast iranyozta elé. A koncepcié meghatarozta a két telepiilésbdl
all6 mikro-térség fejlesztésének iranyait:
1. Alakéfunkci6 fejlesztése. Ocsa, mint Budapest kertvarosa;
2. A mikro-térség, mint betelepiilé6 vallalkozasok (esetleg zoldmez6s nagyberuhazasok)
helyszine;
3. Ahelyi er6forrasokra épiil6, szerves gazdasagi fejldés;
3.1. Ocsa, a turizmus, a kornyezeti kultira és nevelés kézpontja;
3.2. Ocsa az izmos Kis- és kozépvallalkozasok telepiilése;
3.3. Ocsa, a kertészfalvak rivalisa
4. Ocsa, a korzeti szerepkortii varos.

A fenti irdnyelvek részben teljestiltek (lakéfunkcié fejlesztése, korzeti szerepkori varossa valas,
néhany betelepiil6 nagyvallalat), részben megvaldsulatlanok maradtak (Budapest kertvarosa,
turizmus fejlesztése). A jovo fejlesztési iranyainak meghatarozasa tekintetében részben ma is
relevansak (pl.: vallalkozasok letelepitése, helyi er6forrasokra épiild, szerves gazdasagi fejlédés,
idegenforgalom fejlesztése), azonban valamennyi esetben aktualis tartalommal sziikséges
megtolteni 6ket figyelembe véve a kovetkezd tervezési idGszak telepiilés-, és teriiletfejlesztési,
valamint gazdasagfejlesztési prioritasaira.

A telepiilés mai helyzetének a korabbi allapotokkal valé hasonlésdga azzal magyarazhat6, hogy
Ocsa kiviil esett a févarosi agglomeraci6 bels6, dinamikus atalakulassal jellemezhetd z6najan,
ezaltal a telepiilésfejlesztés kiilsé feltételei jelentdsen nem valtoztak, nem jelentek meg a
telepiilést nagysagrenddel megvaltoztatd fejlesztési forrasok. Ocsa fejlédésének elmult
évtizedeit az egymasra épiilo fejlesztési forrasok hidnya hatarozta meg.
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A korabbi telepiilésfejlesztési koncepcid elkészitése ota eltelt masfél évtized tapasztalatai
alapjan a varos jovébeli fejlesztésének elvei kozott a hagyomanyos adottsagokat és helyi
értékeket sziikséges megragadni az alabbiak szerint:

- akivalé kozlekedés-foldrajzi elhelyezkedés (vasutak, kozutak, Budapest kozelsége),

- atdji-, természeti és épitett kornyezeti adottsagok,

- azorszagos és agglomeraciés gazdasagi lehet6ségek megragadasa,

- ahelyi lakossag és vallalkozasok tudasanak, munkavégzo képességének kiaknazasa.

2. HELYZETERTEKELES

Térségi kapcsolatok, telepiiléshalozat, 6sszefiiggések az orszagos és térségi tervekkel

Ocsa Pest megyében, a Budapest agglomeracié dél-keleti szektoraban helyezkedik el, a
févarostol 27 km-re. Konnyen megkdzelithetd az 5. sz. féatvonalrdl és az M5-6s autépalyardl is.,
kotottpalyas kapcsolattal is rendelkezik a telepiilésen athaladé Budapest - Kecskemét
vasutvonal révén. Az MO autopalya déli szektoranak atkotd szakasza megépiiltével a telepiilés
térségi kapcsolatai tovabb javultak. Osszességében megallapithaté, hogy az agglomerdcié déli
szélén fekvé telepiilés kozlekedés-foldrajzi szempontbdl kifejezetten kedvezé pozicioban
van.

Ocsa a Gyali jarashoz tartozik, annak keleti hatartelepiilése, a jarasszékhely Gyal varosa.

A telepiilésrendezési és terliletrendezési tervek viszonydnak vizsgalata és osszhangjanak
megteremtése torvényi kotelezettség. A vizsgalatok alapjan feltdrultak a fels6bbrendii tervek
és a hatdlyos tervek koézotti désszhang hidnyossdgai. Ezek elsGsorban a mezégazdasagi
térséget, kis mértékben az erdészeti kataszter szerinti erdék teriiletét érintéek.

Mindezek mellett a telepiilési térség vizsgalata soran megallapithat6, hogy a hatalyos
telepiilésrendezési eszkozokben kijeldlt tertiletfelhasznalasok koziil a belteriilet nyugati
széléhez csatlakoz6é gazdasagi teriiletek, a BATrT telepiilési térségén kiviilre, mez6gazdasagi
térségbe esnek. Utdbbi eltérés a vonatkozo elbirasok szerinti feltételek megléte esetén un.
»0sszhang igazolasi eljaras” keretében megsziintethetd.

Ocsa északi teriiletegységén jelentSs kiterjedésii, még kihasznalatlan és hatalyos szabalyozasi
tervekben még mez6gazdasagi teriiletként szerepld, ugyanakkor a BATrT-ban teleptilési
térségként meghatarozott teriiletekkel rendelkezik. Amennyiben az 6sszhang igazolas feltételei
nem teljesiilnek, a varos élhet a teriiletcsere lehetéségével a vonatkoz6 jogszabalyi elirasok
keretei kozott teriiletrendezési hatosagi eljaras keretében.

A telepiilés tarsadalma

A kovetkezd évtizedekben Ocsa varos népességszamanak alakuldsat, sajat szamitasunk szerint
és valtozatlan demografiai folyamatokat feltételezve, a stagnalas, illetve a lassu csokkenési palya
fogja jellemezni, mivel a fiatal korosztalyok szama csokkend tendenciat mutat, ezért kozéptavon
feltételezhetd, hogy az élvesziiletések szamaban sem varhaté novekedés. Az eléregedési
tendencia miatt a természetes fogyds névekedése prognosztizdlhaté, amely vdltozatlan
vandorldsi egyenleg esetében legfeljebb stagndlé, de romlo demogrdfiai dsszetételii
népességet vetit elére. Ertékelésiink szerint egyre aktudlisabb az a tarsadalmi-demografiai
probléma, hogy a nagyobb létszamu gyermekvallalasi korban 1évd fiatal csaladok
bekoltozésének hatdsira sem valésult meg a nagyobb gyermekvallalas Ocsan. (Ezt a telepiilés
szocidlis szolgaltatastervezési koncepcidja mar 2005-ben problémaként jelezte.)

Tekintettel arra, hogy a lakéhelyi szuburbanizacié lényegesen kisebb mértékben érintette Ocsat,
mint szamos mas agglomeracios telepiilést, a helyi lakokozosség relativ egységes, 6sszetartd, a
régi és az Uj lakosok kozotti konfliktusok kevésbé jellemzéek, mint mdas dinamikus
népességszam emelkedéssel jellemezhet6 elévarosi telepiilésen, ahol évrél-évre tobb szaz csalad
telepedett le az elmult évtizedekben. Pozitiv valtozas akkor valésulhat meg, ha a fiatalabb
korosztily minél nagyobb aranya Ocsan marad. Ennek feltétele, hogy komplex
tarsadalompolitikai intézkedések keretében kedvezményekkel segitse a varos a lakashoz jutast,
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bévitse a helyi foglalkoztatasi lehet6ségeket, javitsa a vallalkozas inditas feltételeit. A
segitségnyujtds dontéen, a fiatal csaladok preferdlasaval valdsithatdé meg. Amennyiben
megvalosulnak a tudatos, helyben maraddst 6szténzé beavatkozdsok, ezaltal javul a fiatal
korosztdlyok ardnya, és tartésan névekvé pdlydra dll az élvesziiletések szama, akkor a még
kedvezétlen migrdcios folyamatok negativ hatdsai ellenére is eqgy kismértékii, de
kiegyensiilyozott és fenntarthato népességnévekedés kivetkezhet be a telepiilésen.

A telepiilés human infrastrukturaja

A varos térségéhez tartozé telepiilések lakossaganak korstruktirajahoz képest, Ocsa
népességének korszerkezete kisebb mértékben id6sebb és hosszabb tavon 6regedd tendenciat
mutat. Ez azt jelenti, hogy a telepiilés gyermekjéléti, alapfoku nevelési-oktatdsi
intézményeinek kihaszndltsdga hosszabb tdvon bizonytalan lesz, ennek jelei mar most is
megmutatkoznak. A szocidlis intézményrendszer atgondolasa, korszer(sitése indokolt.

A varos oktatdsi rendszere a magasabb képzettségi szint biztositdsdhoz még nem tudott
hozzajarulni az elmult id6szakban. Kérdés ennek mértéke, jellege, a megvaldsithatosag mikéntje.
Az alapfoku oktatasi intézmények kiszolgaljak a varost, de a 14 év feletti korosztaly nagy része
napi ingazasra kényszeriil a kornyezd telepiilések és Budapest oktatasi intézményeibe. Ennek
megoldasat jelentheti az 6nkormanyzat hosszu tava oktatasfejlesztési koncepcidja, a helyi
oktatasi infrastruktura fejlesztésével, bévitésével.

A telepiilés gazdasaga

A miikédé vallalkozdsok szdma jelentésen csékkent az elmiilt évtizedben. Az Ocsan m(ikodé
vallalkozasok nemzetgazdasagi agak szerinti besorolasat vizsgilva megallapithato, hogy
kiemelkedéen magas a kereskedelem, javitds nemzetgazdasdgi dgban tevékenykedd
vdllalkozdsok ardnya, ami meghaladja a 21%-ot. Megkozelitéleg 14%-os részesedést ér el az
épitéipar részardnya a miikodd vallalkozadsokon belill. Harom nemzetgazdasagi szektor
rendelkezik a mi{ikodé vallalkozasok harmadaval, azonos megoszlasban, amelyek a kovetkezdk:
feldolgozoipar; szallitas, raktarozas; informacid, kommunikacié szektor.

Ocsa lakossaganak foglalkoztatdsi mutatéi az elmult évtizedben jelentésen valtoztak. Ocsa
lakossagan beliil a foglalkoztatottak szama 2001 és 2011 kozétt 37,37 %-rol 40,22 %-ra nétt,
a térségi és megyei atlag ennél 1%-ponttal magasabb. A munkanélkiiliek ardnya mind Ocsén,
mind a térségi atlag, mind a megyei atlag esetében 2011-ben 5-6% kozotti értékkel rendelkezett,
ami orszdgos viszonylatban kedvezének mondhaté.

Gazdasagfejlesztési tevékenység

A varos gazdasagfejlesztési potencialjaban az M0/M5 autopalydk, a vasut és a Liszt Ferenc
nemzetkozi repiilétér kozelsége egyediilallé adottsagot képez. Az iparteriiletek, ipari parkok
kijelélése ellenére a gyliri 6vezetén nem terjeszkedett til a gazdasagi, kereskedelmi dvezet,
illetve nem eredményeztek jelentésebb gazdasdgi névekedést. Az autépalya ugyanis nemcsak
0sszekapcsol, hanem elzar bizonyos dvezeteket, vagy atvezeti a ,forgalmat” - az értékteremt6
kapcsolatokat, a gazdasagi keresletet - ezért novekedésgerjeszt6 hatasa nem sziikségszerti.

A gyali térség atmenetet képez a Rackevei-Duna rekreacios és tdiilé 6vezete, az M0O-hoz
kapcsol6d6 Gyal kornyék és a Nagykatai térség kozott. Az dcsai gazdasagfejlesztési mozgastér
ebben a hdromszo6gben adott, itt alakithatd ki 6nallé profily, helyi eréforrasokra épiilé gazdasag.
A vdros teljesitménye messze elmarad a turisztikai lehetéségektiol is (pl. 6koturizmus,
miiemlékek, tdborozas, kerékpar, lovas, zarandoklat, szakmai, csaladi, ifjusagi rendezvények).

Telepiilésiizemeltetés

Intézményfenntartds

A Halaszy Karoly Altalanos Iskola allami fenntartisba keriilt, iizemeltetje Ocsa varos
o6nkormanyzata. A Bolyai Janos Gimnaziumot 1996-ban teljesen felajitottak.

A gimnazium partnerségi szerzédést kotott a kovetkezd szervezetekkel: Nefelejcs Napkozi
Otthonos Kozponti Ovoda és Manévar Bolcs6de, Ocsai Rémai Katolikus Egyhaz, Ocsai
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Reformatus Egyhaz, Ocsai Varosi Polgarérség, Ocsa Varos Sportegyesiilet, Ocsa Varos
Onkormanyzat, Egressy Gabor Nonprofit Kft., Falu Tamas Varosi Kényvtar. Hirom tagintézmény
tartozik hozza, a Nefelejcs Kézponti Ovoda, a Napsugar Tagévoda és a Manévar Bolcséde. Az
iranyité szerv Ocsa Varos Onkormanyzatanak Képvisel§-testiilete.

Telepiiléstizemeltetési szolgdltatdsok

2013. januar 1. 6ta a jarasi kormanyhivatalok miikodésének megkezdésével a polgadrmesteri
hivatalok feladata a telepiilésiizemeltetés megszervezése. A hulladékszallitdst a Vertikal
Kozszolgaltaté Kft, a vizszolgaltatast és szennyvizkezelés a Dél-Pest Megyei Vizkozm( Kft, a
gazszolgaltatast a Tigaz-DSO, a villamosenergiat az E.ON Energiaszolgaltatd Kft. szolgaltatja.

Természeti adottsagok

Ocsa a Duna-Tisza koze északnyugati részén, a Dunamenti siksag teriiletén fekszik, két kist4j
taladlkozasandl, északi fele a Pesti hordalékkap-siksdg, déli része pedig a Csepeli-sik kistajhoz
tartozik. Ez a kett6sség a felszinen és geoldgiailag is megmutatkozik, a telepiilés délnyugati
részén vizenyds turjanok, mig északkeleti oldalan homokbuckak jellemzik a tajat. Ocsa jellemzé
genetikus talajtipusai kozil a déli részen a lapos réti talaj az uralkodd, mig az északnyugati
teriileteken a humuszos homoktalajok kiterjedése jelentés, réti ontéstalaj foltokkal. A térség
vizrajzara jellemz6, hogy szamos csatorna és patak fut a Dunaba, a telepiilés jelenlegi vizrajzi
helyzetét a Duna-Tisza-csatorna és a Duna-vélgyi fécsatorna hatdrozza meg, melyekhez
belvizelvezeté csatorndkkal csatlakozik. A talajviz a Go6dolldi-dombsag fel6l aramlik at a
teriileten DNy-i irdnyban a Duna felé, a felszin alatt par méterrel taldlhaté kavicsrétegben,
melyre a kavicsbanyaszat telepiilt. Az dramlas 4thalad az Ocsai TK teriiletén is, ahol a viz a lap
teriiletének mélyebb részein rétegforrasok formajaban a felszinre tor, és szétteriil.

A térségre mérsékelten meleg, szaraz éghajlat jellemzd. Az évi jellemz6 csapadékmennyiség 530-
580 milliméter. Ocsa teriiletének névényzete az éléhelyek soksziniisége miatt igen gazdag,
részben ldpi, részben homoki névényzet, valamint az ezek kézétt kialakult dtmenetek
boritjdk a felszint. A Nagy Turjan teriiletén helyenként zsombéksasos részek, a ritka magyar
korises égerlapok és a tolgy - koris - szil ligeterd6k is fennmaradtak az egykori gazdag
névényzetbél. Ocsa dllatvildga fajok és egyedszdm tekintetében is igen gazdag.
Madadrvilagdnak készonhetéen a telepiilés egy része a nemzetkézi maddrvédelmi
egyezmény hatdlya ald tartozé Ramsari tertiilet.

Tajhasznalat, tajszerkezet

Ocsa tdjszerkezetére az ENY-DK irdnyi sdvos tagoltsdg jellemzé, mely az erdék,
mezdgazdasdgi teriiletek és természetvédelmi szempontbol kiemelked6 jelentdségii
teriiletegységek vdltakozdsdban nyilvanul meg, ezt kévetik a fo kézlekedési tengelyek
irdnya is. A hagyomanyos tajhasznalatbdl fakadéan a mez6égazdasagi tertiiletek foglaljak el a
kiilteriiletek jelentds részét, mely mellett az erd6k aranya is meghatarozo.

Tdjszerkezetének meghatdrozo elemei a déli részeken elhelyezkedd Kkiterjedt ldpos -
turjdanos teriiletek, az ehhez kapcsolédé mélyfekvésii nedves rétekkel, lap- és ligeterddkkel,
melyek kialakuldsa a sajatos természeti adottsdgoknak és tajfejlédésnek koszonhets. A
természetvédelmi oltalom alatt is 4ll6 tertiletek egy része természetkozeli tertiletbe (Tk), illetve
korlatozottan hasznosithaté mez6égazdasagi terililetbe (Ma-k) sorolt. A védett Turjanvidék
természetes allomanyu dsszefiiggd erdeit pedig védelmi rendeltetésti erd6ként jeloli az SZT.
Osszefiiggs, kiterjedt erdéként jelennek meg az M5 autépalyat kiséré Uj-erdé telepitett
dllomdnyai, melyek nagyban hozzdjdarulnak a telepiilés kedvezo erddsiiltségi fokdhoz.

A szintén jelentds kiterjedésti mez6gazdasagi teriiletek,a telepiilés kozponti belteriiletét 6vezik a
déli oldal kivételével, melyeket miivelt szantok alkotnak. Osszefiiggd szantok helyezkednek el
tovdabbd a kiilteriiletek északi és déli részén is, melyek az el6zbekkel egyiitt altalanos
farmgazdalkodasi tertiletek a hatalyos telepiilésrendezési tervek szerint.

A mez6gazdasagi tertiletek koziill a szdldk, gyiimélcsésok részardnya mdra mdr alacsony.
Osszefiiggd nagyiizemi szdlbiiltetvények nincsenek a telepiilésen, a nagyiizemi gyiimolcsésok
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jellemz&en Als6pakony kornyezetében talalhatok. A hagyomanyos széléskertek nyomai a TSZT-
n kertes mezdégazdasagi teriiletbe sorolt Oreg-hegy teriiletén maradtak fenn, bar a miivelt
sz0I0k teriilete erdsen lezsugorodott. A Kertes miivelés egyaltalan nem jellemz6 a telepiilésen,
az Oreg-hegy kis része volt zartkert. Ocsan a sz616hegyen kiviil, a mezégazdasagi teriiletekre a
beépitetlenség jellemzd. Az épiiletek a hagyomanyos majorok, majd késébb allami gazdasagok és
termeldszovetkezetek teriiletére koncentralddik. A telepiilésen a multban is a majorok mellett
csak egy-két tanya épiiletegylittese jelent meg, ma a tanydk a Pakonyi erd6tél délre és az 5. sz.

féut és az Inarcsi ut mentén taldlhatok, tovabba az erdds terileteken az f]j-erdc'i keleti részén.

A miivelésbél kivett teritiletek kiilteriiletekre vetitve 12%-os ardnya, a jelentGs teriileteket
lefed6 honvédségi és nemzetbiztonsagi teriileteknek, gazdasagi és banyateriileteknek, a
szennyvizkezeléshez és hulladékgazdalkodashoz kapcsolédé teriileteknek koszénhets. Ocsa
tajszerkezetébe a déli részen t6bb degradalt teriilet, kiilszini banya ékel6dik. A kavicsbanyak
esetén elmondhat6, hogy a foldhivatali nyilvantartds, a valés dllapot és a TSZT szerinti
kijelélés nem egyezik teljes mértékben. Jelentés hanyadot, tdbb mint 170 ha foglalnak el
kiilteriileten a kiilonb6z6 gazdasagi vallalkozasok, allattarté telephelyek, lizemek, melyek
jellemz&en gazdasagi (Gksz Gip jel() teriiletfelhasznalasba soroltak.

Taji- és természeti értékek

Ocsa természeti értékeinek koszonheten jelentSs Kiterjedésii természetvédelmi szempontbdl
védendé tertiletekkel rendelkezik, ezek az okologiailag értékes teriiletek kiilonb6z6 szinti
természetvédelmi oltalom alatt dllnak, melyek atfedésben vannak.

Az Ocsai Tdjvédelmi Koérzet a Duna elhagyott és feltoltédott medreiben alakult ki. A
Turjanvidékre jellemzd a mozaikossag, a nyilt vizek, a mocsari és lapi novényzet, a sztyepprétek
vizellatottsagtol fliggd valtozatos mintazata. A természeti értékek mellett a tajvédelmi korzetnek
a telepiilés beépitett részeihez kotédo kulturtorténeti, népmiivészeti, épitészeti értékei is
kiemelend&ek. A tajvédelmi korzet magaba foglalja a természetes és természetkozeli él6helyek
mellett az azokhoz szervesen kapcsolédé mez6gazdasagi teriileteket is.

A TK déli résznek vizes teriiletei, nyilt vizfeliiletei gazdag madarvilaguknak koszonhet6en
Ramsari teriilet is.

A TK altal védett teriiletek kiterjedését is meghaladja a Natura2000 halézat Turjdnvidék
elnevezésili kiilonleges természet-meg6rzési teriiletének nagysaga. A telepiilés északi részét
érinti a Csévharaszti Homokvidék kiemelt jelent6ségii természet megbrzési teriilete is. Az ex
lege védett Ocsai lap szinte a teljes terjedelmével az Ocsai TK része is egyben, egy-két foldrészlet
kivételével.

Ocsan egyetlen helyi védettségii természetvédelmi teriilet talalhaté a TK déli részéhez
csatlakozoan. A ,Kiskdrds-alja” TT 1étesitésér6l 6nkormanyzati rendelettel dontottek, a kezelési
el6irasok azonban hidnyoznak. A védettség a HESZ fiiggelékében helyrajzi szamos listaként
rogzitésre keriilt, lehataroldsa a hatalyos SZT-ben is szerepel.

Az okolégiai halozati elemek magukba foglaljdk a Tajvédelmi korzet, a Ramsari tertiiletek, a
védett lap és szinte a Natura2000 tertiletek teljes egészét, tovabba az emlitett védett teriileteken
kiviil a telepiilés EK-i oldalan elsésorban gyep és erdéteriileteket, a déli részen a Duna-Tisza
csatorna menti tertleteke

Ezeknek a kiemelked$ természeti értékeknek a megérzése szempontjabol els6dleges, hogy a
tadjhaszndlati formak ennek alarendeltek legyenek. A Natura 2000 teriileti lehatarolas az 5. sz.
f6ut mentén Aaltalanos farmgazdasagi teriiletet és kiilonleges beépitésre nem szant
banyateriiletet is érint. Ezek a kijelolések a tényleges hasznilatnak megfeleltetve keriiltek
meghatarozasra. A TK, a Natura 2000 teriilet és a védett lap lehatarolt teriilete is magaba foglalja
az Inarcsi uttdl délre taldlhaté nemzetbiztonsagi teriileteket. A Csévharaszti Homokvidék Natura
2000 teriilet Ocsara esé része szintén Kkiilonleges beépitésre nem szant honvédelmi és
nemzetbiztonsagi teriiletbe sorolt. A fenn emlitett esetekben kiemelt figyelmet kell forditani a
természetkimél6 hasznositas feltételeinek kialakitasara.
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Zoldfeliileti rendszer

A telepiilés zoldfeliileti rendszerében a legnagyobb problémat a hidnyos koézhaszndlati
zoldfeliileti ellatottsag jelenti. A lakossdg szamdra igénybe vehetd, haszndlati értékkel biré
kozparkok érdemben nem taldlhatok, bdr a hatdlyos telepiilésrendezési terv kijelolt
zéldteriileteket, ezek a valésdgban nem funkciondlnak, megmaradtak potencidlis fejlesztési
lehetéségként. Hidnyzik egy kézponti kézésségi tér. Ezek hianyat a létrehozott kozteriileti
parkositasok sem tudtdk pétolni elhelyezkedésiik és funkcionalis hidnyossagaik révén. Noveli a
hidnyérzetet, hogy a teleptilésen kozjoléti erd6k sem talalhatok.

A vonalas zoldfeliileti elemek tekintetében Ocsan tervszeriien iiltetett, egyéntetii fasorokat
nem taldlhatunk. A teleptilés {6 kozlekedési utjait is hosszu szakaszokon hianyos, egységesnek
kozel sem mondhaté fasorok kisérik. A tovabbi belteriileti utcak fasitottsaga is alacsonynak és
vegyes Osszetétellinek mondhatd, ez elébbi kiillondsen azokon a teleptilésrészeken ahol az utcak
szlk keresztmetszeti kialakitasa, a kozm{ivek jelenléte nem teszi lehet6vé fasorok megjelenését.

Kornyezeti allapot

Ocsa meghatarozé kozlekedési eleme az M5-6s autépalya, valamint az 5-6s szamu f61it, melyek a
belteriilett6l tavol helyezkednek el, igy a szennyezé forrdsok kézvetlen kézelében jelentkez6
levegdszennyezés, valamint zajterhelés a belteriileten mdr nem érzékelheté. Az 5 sz. fout
alapvet6en kilteriileti jellegli, azonban egy szakaszan Fels6babad lakéteriiletének ingatlanja
kozvetlen hatarosak a féuttal. A telkek beépitésének kdszonhetSen, az uttoél tavoli részre vannak
tajolva az épiiletek, a forgalombol ad6doé jelentds mértékii kérnyezeti terheléssel nem kell
szamolni.

A telepiilés belteriiletének forgalmasabb ttjai a Bajcsy Zsilinszky, a Kis Janos, valamint az Ull8i tt
kozvetlen kozelében feltételezhetd koncentraltabb terhelés. Ezek az utak tobbnyire gytjtéut
szerepet toltenek be, elsGsorban a bels6 kozlekedést szolgiljak. A belteriiletet kettészelé
vasttvonal zajterhelés szempontjabdl szintén konfliktusforrast jelent.

Az lizemi jellegli 1égszennyezés tekintetében a Leveg6tisztasag-védelmi Informaciés Rendszer
(LAIR) énbevallas alapjan miikédd nyilvantartasa szerint 8db telephely taldlhaté Ocsan, igy a
jelent6sebb tlizemi tevékenységet végzsd telephelyek kibocsatasa ellen6rzott keretek kozott,
hatarértékek megallapitasa alapjan torténik.

Uzemi eredetii zajterhelés tekintetében a telepiilésen folytatott iizemi tevékenységek koziil a
banyaszat kiemelendd, mely zajterheléssel jar. A telepiilésen miik6dé homok és kavicsbanyadk
a lakéteriiletektdl tdavol helyezkednek el, igy kézvetlen kérnyezetiikben nincs zajtol védendd
teriilet, épitmény. A telepiilés kozigazgatasi teriiletén miikodo kisebb telephelyek és lizemi
létesitmények tekintetében az OKIR adatbazisa sem tartalmaz olyan KDV-KTV hatarozatot,
amely zajvédelmi intézkedéssel, hatarérték megallapitassal jart, tovabba nem Kkeriilt sor
zajvédelmi szempontu birsagolasra, bejelentésre.

A Kkilteriilet déli részén elhelyezked6 banyak a diffiz porterhelés tekintetében is
kornyezetterhelSk.

Ocsan a jelent6s kiterjedéssel biré, intenziv szantéfoldi névénytermesztés szintén kornyezeti
konfliktusok forrasa, mint a szélerozid, a diffiiz Iégszennyezést is eredményezé porterhelés, a
kemikdlia haszndlat, a mely a védett teriiletek kdrnyezetében fokozottan érvényes.

Ocsa északi részén talalhat6 részben rekultivdlt hulladékleraké potencidlis szennyezé forrds
a talajra és felszin alatti vizekre nézve.

A szennyviztisztito telepre keriil6 folyékony hulladék biolégiai tisztitassal, nyaras szikkasztassal
kerill artalmatlanitasra elGtisztitdst kovet6en. Gondot okoz a szennyviztisztito elégtelen
kapacitdsa, melynek kévetkeztében idénként biizhatds tapasztalhato.

Vizualis kornyezetterhelés elsésorban degradalt teriiletek formajaban jelenik meg a telepiilésen,
mint a banyak, az egykori hulladéklerak6, a felhagyott, vagy nem rendeltetésszerii
teriilethasznalatok, de helyenként a kedvezdtlen megjelenésti, olykor zsufolt beépitések, a
leromlott allagu épiiletek az ipari, gazdasagi teriileteken kiviil a lakdteriileteken is problémat
jelentenek.
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Telepiilésszerkezet

Ocsa telepiilésszerkezetének meghatarozo elemei egyrészt a tajfejlédés folyamatabol, masrészt a
koran kialakult kozlekedési tengelyekbdl vezethetdk le.

A telepiilés délnyugati része a volt Duna agak nyoman vizenyds, északkeleti részét durva
futéhomok boritja, mindez alapvet6en meghatarozta a letelepedés helyét és a telepiilés talajtani
adottsagoknak megfeleld terjeszkedését.

Ezen tényezdn tdl fontos szerkezetformdalé erdvel birt a Pestet Kecskeméten at Szegeddel
0sszekot6 ut korabeli nyomvonala, amely nem a jelenlegi 5. sz. f6ut vonalan haladt, hanem a
Pesti Ut - Bajcsy Zsilinszky utca - Somogyi Béla at vonalat kovetve haladt at a jelenlegi k6zponti
belteriileten. Tovabbi f6 tengelyekként formaltak a telepiilés szerkezetét az Alsonémedi, Ull§ és
Inarcs felé vezetd utak is, amelyek a belteriileten karakteres tteldgazdsokat alkotva vélnak szét a
varost ma is meghatarozo Kitiintetett pontjain (a Némedi Ut esetében a katolikus templom
mogott, az UllSi ut esetében pedig az Oregfalu feltaré ttjanak meghosszabbitasaban).

A beépitésre alkalmas teriletek tombszerkezetét és birtokstrukturajat, az adott kor tarsadalmi
és gazdalkodasi viszonyai hataroztik meg. Mindezek lenyomataként karakteresen elvdlik a
kézépkori elézmények alapjdn régziilt Oregfalu, vagy Alszeg (kiilénésen az Arpddkori
templom kériili falumag) nétt szerkezete a késobbi terjeszkedéseket fokozodo mértékben
jellemzé tudatos boévitések révén kialakult telepiilésrészektol, s ennél még élesebben
elkiiloniil a szabdlyos szerkesztésti, legfiatalabb vdarosrészek megjelenésétol.

Az utcahdlézat vonalvezetésébdl és a tomb-, illetve telekrendszer eltérd jellegébdl mds és
mds beépitési karakterek, ennek kivetkeztében eltéré utcaképek és telepiilési arculat

alakult ki a kiilonbé6zé varosrészekben.

Belteriileti teriilethasznalat

Ocsa belteriiletének teriilethasznalata homogénnek mondhaté. Jellemzéen lakéteriilet, ezen
belill is a falusias lakéteriilet domindl. Tarsashazas beépitési tertiletek csak elvétve talalhatok,
kertvarosias beépités csak fejlesztési teriiletként fordul el6. Beépitetlen lakoingatlan nagy
szamban van még a belteriileten.

Intézményi funkciok a fobb utvonalak mentén alakultak ki részben a keresletnek, részben a
hatalyos szabalyozasi terv el6irdsainak megfelel6en.

A Kkiterjedtebb gazdasdgi teriiletek féleg a beltertilethez csatlakozo, illetve elszort kiilteriileti
részeken jelennek meg. Kisebb gazdasagi teriiletek elsésorban a vasit mentén és az Ull6i ut
mentén taldlhatdk.

Zoldteriileti 6vezet tekintetében Ocsa szerényen ellatott, kozteriileti zold csak két helyen, a
Polgarmesteri Hivatal kornyezetében és az EgetShegy lakételkei kozott fordul eld.

Epiiletallomany
Ocsa belteriileti épiiletallomanya egyenletes képet mutat, tébbnyire féldszintes és oldalhataron

allé beépités jellemzi. Az épiiletek allagat tekintve ugyan a kozepes allagu épiiletek vannak
tulstulyban, mégis viszonylag sok a rossz allagiinak mondhat6 ingatlan.

Epitett kornyezet értékei

Ocsa 9 db orszagosan védett épiilettel (és azok ex-lege miiemléki kornyezetével), az Ocsai
reformatus templom esetében kiilon rendelettel kijel6lt miemléki kdrnyezettel és egy miiemléki
jelentéségli teriileti védelemmel (Oreghegyi pincék) rendelkezik. Legjelentésebb miiemléke a
reformatus templom és az 6reghegyi pincesor teriilete. Ezeken kiviil 6 db towabbi épiilet érintett
egyedi helyi védelemmel javaslati szinten, valamint kb. 150 ha-os belteriileti telepiilésrész helyi
értékvédelemre javasolt teriiletként. A belteriileten elszértan tovabbi tobb, mint 50 db olyan
értékes karakteres épiilet taldlhato, amelyek szintén javasolhaték egyedi helyi védelemre. A
helyi védelemre javasolt épiiletek, esetenként utcaképek megévdsdara elengedhetetlen a
helyi értékvédelemrdl sz616 6ndllo 6nkormdnyzati rendelet megalkotdsa.
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Kozlekedés

A telepiilés kiils6 kozuti kapcsolatainak halézatsliriisége megfeleld. Kedvezdtlen, hogy az
orszdgos féhadlézati iradnyokon (M5 autépdlya, 5. sz. fout) kiviil az orszdgos mellékutak a
vdroskézponton dthaladnak, igy az dtmené és a helyi forgalmi funkcio keveredik, az
elkeriilési lehetdségek hidnyoznak. A 4603. jeli uton (Ull6i ut) a vasuti forgalom névekedése
esetén novekvd, probléma a szintbeni kézuti - vasuti keresztezés.

A telepiilési belsé uthalézaton a kiépitettség megfelel6, de az utak burkolatszélessége
helyenként a kétiranyu forgalomra alkalmatlan.

A 142. sz. vasdtvonal infrastrukturalis szempontbdl alacsony szinvonald, a vasutallomason a
gyalogos - kerékparos és parkolasi 1étesitmények hianyosak.

Az autbébusz kozlekedés megfeleld teriileti ellatast biztosit.

Kozmiivek és elektronikus hirkozlés

Ocsa a kiemelten érzékeny felszin alatti vizbazis védelmi teriileten fekvd telepiilés.

Noha a belteriileten a teljes kézmiielldtds rendelkezésre all, nem minden ingatlan csatlakozott
ra a Kkiépitett kdzcsatorna halézatra, a Kkiilteriileten pedig jellemz6 a szennyviz talajba
szikkasztasa. Ez a telepiilés egyik jelentds szennyezd forrdsa, amelynek felszamolasa a sajat
vizbazis, de a talajvizek védelme érdekében is kiemelt feladat.

A vezetékes ivéviz sem mindenhol biztositott. A belteriilet és az als6pakonyi lakopark ellatott, a
kiilteriileten azonban helyi kutak biztositjdk a vizet. Ennek rendezése a varos miel6bbi
kozmuifejlesztési feladata.

A telepiilésen gondot okoz a szennyviztisztité telep 1000 m-es véddtavolsaga, amely ranyulik
lakoteriiletre is, és id6nként érezhetd biizhatasaval jelent6s kellemetlenségeket okoz. Ennek
rendezése megoldandd kozmiifejlesztési feladat, amely érdekében a szennyviztisztitéo telep
A klimavdltozds okozta széls6séges id6jaras, a nagyobb csapadékesemények, vagy éppen a
csapadékok hidnya és az Aaltalanos felmelegedés a kozmiellatassal szemben 1Uj igényeket
tamaszt. Mind a nagy intenzitdsi zaporok, mind a nagy szarazsagok megoldand6 feladatot
jelentenek a vizelvezetés rendszerének feliilvizsgalatiban és a megfeleld viz-visszatartasra
alkalmas tertiletek kijelolésében.

A klimavaltozas okozta felmelegedés kezelése jelentds energiaellatasi fejlesztést fog igényelni,
amely koltségnovekedéssel jar. Ennek mérséklésére az els6 1épés, mely beruhazasi raforditas
nélkiil megoldhat6, az altalanos energiatakarékossagra vald torekvésre nevelés. A mar 6vodas
korban elkezdett szemléletformalds eredménye az energiafogyasztas mérséklése, az
energiatakarékos életvitel lesz. Tovabbi megoldast a meguijulé energiahordozok alkalmazasa
jelent. A beruhazas ugyan koltségigényes, az lizemeltetési koltség azonban minimalis.

A megiijulé energiahordozék kozil Ocsan elsédlegesen a napenergia vehetd igénybe,
napkollektorok-napelemek alkalmazasaval, tovabba a fold energidja hasznosithat6. A megujulé
energiahordozdk szélesebb korli alkalmazasaval az energiaellatas koltségei csokkenthetdk és a
kornyezeti allapot is javithato.

A telepiilésen él6k kozérzetét a kornyezet latvanya is befolyasolja. A telepiilés kozigazgatasi
teriiletén athaladd légvezetékek jelentGs kornyezetterhelést okoznak. Egyrészt hatékonyabban
hasznosithato6 tertletet foglalnak el, masrészt latvany-szennyezést jelentenek. Foldbehelyezésiik
fokozatosan megoldand¢ feladat.

Mivel egy telepiilés arculatat a kiépitett kézvildgitds is befolyasolja, Ocsan ennek mennyiségi és
mindségi fejlesztése sziikséges.
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Telepiilésfejlesztési koncepcié 2015.

SWOT ANALIZIS

A megalapoz6 vizsgalatok alapjan elkészitettiik a varos erésségeire, gyengeségeire, lehetdségeire
és a fejlodést akadalyozd veszélyekre vonatkozé SWOT - analizist. Jelen analizis 0sszegz6
el6készitése a koncepcio kialakitdsahoz vezetd utnak. A kovetkezd 1épés a fejlesztési f6 irdnyok
meghatarozasa volt, amelynek véleményeztetése utan kertlt sor a koncepcié kidolgozasara.

Térségi kapcsolatok, telepiiléshalézat

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

Kivalo6 kozlekedés-foldrajzi pozicid

Peremhelyzet az agglomeracié déli szélén
Peremi helyzet tobb un. komplex térség

hataran (Budapesti agglomerdcio,
Homokhatsag, Duna Régid)
LEHETOSEGEK KOCKAZATOK
e Budapest Kkozelségében és kedvezd|e Telepiiléshalézatban betoltott kdzponti

kozati és vasuti elérhet6ségében rejl
lehetdségek, tovabba a tagabb térségben
elfoglalt  kivalé kozuti és
kapcsolatok hatékonyabb kihasznalasa

vasuti

szerep visszaszorulasa miatt a fejlesztési
forrasok, tamogatasok
elérhetdk (jarasszékhely pozici6 Gyalé)

nehezebben

Belsd agglomeracios gylri

o El6varosi vasuti fejlesztés el6nyeinek| teriiletkinalata miatt az elszivé eré6 még
komplex érvényesitése hosszabb tavon érvényesiilhet
e MO déli szektor atkoté szakasza révén aje Autdpalya "atvezetds" hatasanak
Liszt Ferenc repiil6tér kozelsége| érvényesiilése
egyediilall6 adottsag
e Onall6 ut megtaldldsa a peremi
helyzetben, vagy tudatos hozzatartozas
valamely komplex térséghez
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Telepiilésfejlesztési koncepcié 2015.

Tarsadalom

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

Kedvez6 korszerkezet

Hagyomanyosan differencidlt, sokszinii
helyi (polgarsag, ipari,
kereskedelmi, agrarfoglalkoztatottak)

tarsadalom
Orszagos atlagnal alacsonyabb
munkanélkiiliség

Valtozatos human infrastruktara
Kedvezd intézményi ellatottsag

Megujult, korszeri Boélyai Gimnazium

térségi vonzohatasu

Stagnal6 népesség

Gyenge térségi szerepKkor (a
munkavallalok elingaznak)

Alacsony  iskolazottsag,  képzettségi
szinvonal

Kedvezo6tlen migracids folyamatok
Tartds ingaz6 életforma

Gyenge lokalpatriotizmus

Szegregacioval veszélyeztetett teriiletek
jelenléte

(szakkozépiskolaként is miikodik) e Tarsadalmi részvételt, helyi
Erés civil szféra egylttmiikodéseket koordinalé
Gazdag kulturalis élet, jelentds| intézményi hattér hianya
hagyomanyok

LEHETOSEGEK KOCKAZATOK
A varos népességmegtartd erejénekie A fiatal és munkaképes korti népesség
novelése elvandorlasa
Fenntarthato, kiegyensulyozottje Kiils6  kapcsolatokban  él6, ezért

demografiai szerkezet
Sokszin(, befogad6 helyi kozosség

Er6s helyi civil-tarsadalmi halézat,
proaktiv kdzosség

. Egyilittmiikodés a civil, a vallalkozdéi és az
onkormanyzati szereplék kozott

érdektelen belsé civil szektor kialakulasa
Az iskolarendszer nem elégiti ki az
igényeket

Szegregatumok kialakulédsa

Helyi tarsadalmi konfliktusok kialakulasa
(4 régi  lakoOteriileten €16k,
szegregacioval veszélyeztetett teriileten
é16k)

Gyengiil6 helyi tarsadalmi halo, identitas
leépiilése

VS.
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Telepiilésfejlesztési koncepcié 2015.

Diverzifikalt gazdasagi szektor (magas a
kereskedelem, javitds nemzetgazdasagi

agban  tevékenyked6  vallalkozasok
aranya, orszagos atlagot meghalad6 az
ipari, épitGipari szektor jelenléte,

jelentds agrarszektor)
Vonzo teleptilési és fejlesztési kornyezet

Gazdasag
EROSSEGEK GYENGESEGEK

o Kedvez6  kozlekedési  kapcsolatok|e Kiaknazatlan helyi agrar és ipari

megkozelithetGség munkatapasztalat, tudas
e Jelent6s kiterjedést, potencidlis|e Gyenge vallalkoz6i szféra

fejlesztési, befektetési teriilet ¢ Kiegyensulyozatlan vallalkozasi
e Gazdag mezbégazdasagi és  ipari| szerkezet, kozépméretli vallalkozasok

munkakultira hianya

Helyi értékek kihangsulyozatlansaga
Hianyzé telepiilési jovékép, imazs

A helyi viéllalkozdsok és a koérnyezd
telepiilések  kozott  gyenge
kapcsolatok

uzleti

Hidnyos a versenyképességet erdsito
egyuttmiikodés

o Turisztikai, orokségvédelmi vonzerd e Valtozé szinvonalll szolgaltatoi
e Nincs  infrastrukturalis  korlat al tevékenységek
fejlesztések el6tt
LEHETOSEGEK KOCKAZATOK

Helyi gazdasdg modernizadlasa (pl.
Kreativ ipar és a k+f+i szektor erésitése)
Telepiilési vonzerd
fejlesztése, hasznositdsa (helyi értékek

gazdasagi  értékké

megdrzése,
feltarasa és,
konvertalasa)
Az 6ko-bio gazdalkodas kiterjesztésének,
a természeti és épitett Kkornyezettel
harmonikus fejlédés feltételei adottak
(pl. helyi gazdasag,
megujuld energia)
Egyedi vallalkozasi kornyezet
kialakitasa, kkv-k helyzetbe hozasa
Térségi erdsitése
foglalkoztatas, szolgaltatas)

élelmiszerpiac,

szerep (pl.

Turizmus-fejlesztés (kerékparos, 0ko,

termal, egészség, stb.)

Koz0sségi gazdasagfejlesztés

A févaros tudas-elszivo szerepe

A helyi gazdasagi kornyezet romlasa
(nagyfoglalkoztatok kivonulasa, gyenge
helyi vallalkozasok)
Alacsonyabb képzettségi szinvonal a
helyi gazdasagi fejlédés gatjava valik

Az idegenforgalmi adottsagokat nem
sikeriil magasabb szinten kihasznalni
Alvé varos jelleg er6sod ése

Er6sodo térségi verseny

Onkormanyzati gazdalkodas
sériilékenysége (az dnerd biztositasahoz
is hitelfelvétel sziikséges,
veszélyezteti a koltségvetési egyensuly
biztositasat)

ami
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Taj- és természetvédelem

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

Kiemelked6en értékes, védett természeti
értékek kultdrtorténeti  értékek
egyiittes jelenléte (védett lap, Ocsai TK,
Ramsari és Natura 2000 teriiletek)

és

Védett teriileteket is lefedd 6sszefliggd
Okologiai halozati rendszer

Magas erddsiiltségi arany, Kiterjedt
Osszefliggd erddtertiletek
Osszefiigg6, j6 mindségli, miivelt

mezdgazdasagi teriiletek

Oreg-hegyi hagyomanyos szélékulttra
fennmaradt teriiletei a védett pincesorral
kiemelkedd

Tajképi szempontbol is

részletek

Mivelésbdl kivett és degradalt teriiletek
magas aranya (banyak, honvédelmi és

nemzetbiztonsagi teriiletek,
szennyvizkezeléshez és
hulladékgazdalkodashoz kapcsolodé

teriiletek)
Kivett teriiletek beékel6dése a védett
teruletekbe

Egykory, tltetvényszert erddk
(akacosok, nyarasok)

Osszefiiggd, szélerdzionak kitett
mez6gazdasagi teriileteken mez&védo
fasitasok hidnya

LEHETOSEGEK

VESZELYEK/KOCKAZATOK

Ertékes természeti kornyezet védelme,
megdrzése az utokornak,

Védett természeti értékekkel
harmoéniaban az idegenforgalom,
okoturizmus fejlesztése, potencial
kihaszndlasa

Ertékes természeti és  kulturalis
kornyezet felhasznalasaval a telepiilés
koérnyezeti nevelésben betdltott]

szerepének erdsitése

J6 mindségli term6foldek mezbégazdasagi
hasznositdsa, oOkoldgiai gazdalkodas
fejlesztése

Pincekultira fenntartasa a hagyomanyos
tdjhaszndlat tdmogatasaval, elsédlegesen

az Oreghegyi sz8l6kultura felélesztésével,

Védett természeti értékek pusztulasa
Bemutathat6sag, latogathatosag tulzott
korlatok kozé szoritasa,

Esetleges konfliktus a védett teriiletekbe
ékel6ds, és azzal hatiros miivelésbdl
kivett (honvédelmi
nemzetbiztonsagi teriiletek, banyak stb.)

terileteken és
Tomegturizmus veszélye
Hagyomdanyos borvidéki sz6lékultira
visszaszorulasa, a védett pincesor eredeti
taji kozegének sziikiilése

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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telepiiléskozpontban a sportpalyal
mellett)
Kijelolt zOldteriiletek rendezése,

funkcidval valé megtoltése

A kivalé taji adottsagokra alapozdan a
rekreécios lehet6ségek bovitése
Templomkertek megbrzése

Fels6babadi kuria kertjének fejlesztése,
esetleg megnyitdsa kézhasznalat szamara

Zoldfeliiletek
EROSSEGEK GYENGESEGEK
e Elindult kozteriileti zOldfeliiletie Telepiilést  atszovo, koncepcionalis
fejlesztése, kialakitott parkositott terek,| zoldfeliileti rendszer hidnya
sétanyok, fasitasok a kézpontban, e Alacsony kozhasznalata  zoldfeliileti
e Szabadtéri sportolasi lehet6ség ellatottsdg, hasznalati értékkel biro
e Néhany értékes zoldfeliiletdi| kozparkok hianya
intézménykert o Kozponti kdzosségi tér hianya
e F6 utvonalak mentén elhanyagolt
zoldfeluletek
LEHETOSEGEK VESZELYEK/KOCKAZATOK
e Frekventalt elhelyezkedésiije Kozteriileti zoldfeliiletek elhanyagolt,
alulhasznositott teriiletek felértékelése, telepiilésképileg negativ  allapotanak
rekreacios, kozcélu hasznositasa (pld. a| fennmaradasa

Koncepcionalisan atgondolt zoldfeliileti

rendszer kialakitasanak elmaradasa

Potencidlis zoldfelliletek fejlesztésnek
(kijelolt  zoldteriiletek),

tovabbi degradacidja

elmaradasa,

Koézponti varosi kozosségi tér|

kialakitasanak elmaradasa

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 18
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Kornyezeti allapot

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

Jelentés kornyezetszennyezdé ipar nem
miikodik

Atmené forgalombél szarmazé zaj és
levegbterhelés nem érinti a kozponti
beépitett teriileteket (M5 autdpalya,5 sz.

féut)
Zavaro6 teriilethasznéalatok, tizemi
tevékenységek, allattartd telephelyek,

banyaszat elkiiloniilése,
Csatornahalézat csaknem teljes kor(
kiépitettsége a beltertileten,

Telepiilés belteriiletén Kkeresztiilhalado
vasutvonal zajterhelése

5. sz. féut zaj- és forgalomterhelése altal
érintett Fels6babad térségének lakott
teriiletei

Talaj- és szélerdzio

Mez6gazdasagi terilileteken a kemikalia

hasznalata

Kiépitett csatornahalézatra valé
rakotottség nem kielégit6 aranya
Szennyviztisztito telep id6szakos
blizhatasa

Kilteriileti szennyvizszikkasztas
kornyezetterhelése

Vizualis kornyezetterhelést okoz6

degradalt teriiletek, banyak, felhagyott
tertlethasznalatok
Felhagyott

kornyezetterhelése

hulladéklerako

Illegalis hulladéklerakas

LEHETOSEGEK

VESZELYEK/KOCKAZATOK

Csatornahdalézatra val6 teljes kord
rakotés szorgalmazasa, timogatasa
Megujulé energiaforrasok egyre nagyobb

meértéki hasznositasa

Csatornahdlézatra val6 rakotések
elmaradasa, potencidlis talajszennyezés
fennmaradasa

Mezb6gazdasagi vegyszerhasznalat

o Kornyezetkiméld biogazdalkodasje Felhagyott részlegesen rekultivalt
elterjesztése hulladékleraké kérnyezetszennyez6
e Degradalt tertiletek rekultivacidja kockazata
e Zavar6 latvanyt nyujté ipari, gazdasagile Szennyviztisztito telep fejlesztés
teriiletek tajbaillesztése elmaradasa,
e Banyatavak tavlati hasznositasa o Illegalis hulladéklerakasok
megmaradasa, terjedése
o A telepiilésen beliili
gépjarmiihasznalatot csokkent6
kerékparos és gyalogos kozlekedési
feliiletek fejlesztésének elmaradasa
o Mez6védd  fasitasok kialakitdsanak|
elmaradasa
o Mélyfekvésli teriiletek rendezésének
elmaradasa
KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 19
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Ertékvédelem

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

Orszagosan egyedi, kiemelkedd értékii
miiemlékek megléte (reformatus
templom, 6reghegyi pincesor)

Szamos értékes, helyi védelemre mélto

Helyi értékvédelmi rendelet hidnya
Ertékes épiiletek folyamatosan romld
allaga

Ertékmegc’irzéssel kapcsolatos feladatok,

Ertékérzd szabélyozas kidolgozasa

Helyi értékvédelmi rendelet megalkotasa
Tudatos telepiiléskép megtervezése
Epitészeti hagyomanyokban rejloé
egységes arculat kialakitasa
Ertékes  épiiletek  kozodsségi
hasznositasa, el6vasarlasi jog
Védett értékek
Osszekapcsolasa az értékes épililetekkel,

célu

természeti

idegenforgalom

épiilet lehet6ségek tulajdonosi ismeretének
e Védelemre méltod telepiilésrészek, hianya

utcaszakaszok e Valtoztatasi, atépitési szandékok

megO6rzés ellenében hato igénye
e Ertékvédelmi timogatasi rendszer hianya
LEHETOSEGEK KOCKAZATOK

e Ertékek felmérése, értékkataszterje Megallithatatlan allagromlas

létrehozasa e Engedély nélkiili atalakitasok, bontasok

Helyi értékvédelmi rendelet és annak
részeként a  tamogatasi
megalkotasdnak elmaradasa

rendszer

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.

20

=

SZEKHELY: 1183 Budapest, Ullgi it 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191,
E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu
www.kasib.hu

FIDIC

Management
System

L

TOVRheinland

CERTIFIED

Valid until:
2017.04.07.
WAWW.ILV.COM
1D 9105012036




Ocsa TFK, TSZT, HESZ

Telepiilésfejlesztési koncepcié 2015.

Kozlekedési infrastruktira

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

Kedvezd kozlekedésfoldrajzi adottsagok
(M5 autépalya, 5. Sz. Fout kozelsége,
kozvetlen vasuti kapcsolat Budapesttel és

Kecskeméttel)
Kozuti  kapcsolatok  halézats(irisége
megfeleld

Orszagos f6halézatok elkeriilik a lakott
teriileteket, de a telepiilés kozelében

Orszagos mellékutak atmend forgalma a
telepiiléskézponton at halad, a helyi és az
adtmend forgalom keveredik

Utak szabalyozasi szélessége,
burkolatszélessége  helyenként nem
megfelel6

Szintbeni kozuti-vasuti keresztezések

A vasutvonal infrastrukturalis

infrastruktura (P+R, B+R)
Sziikség esetén elkeriilé ut épitésével a
belsé teherforgalom korlatozasa

huzddnak, kedvezd kapcsolatokat|  szempontbdl alacsony szinvonal
biztositva o A gyalogos, kerékparos és parkolasi
e Beltertileti uthalézat kiépitettsége létesitmények hianyosak
LEHETOSEGEK KOCKAZATOK
e Uthalézati és a vasuti Kkapcsolatokle Koziti-vasiti fejlesztések elmaradasa
hatékonyabb kihasznalasa (utak mindsége, csomépontok,
e El6varosi vasuti fejlesztés + kapcsol6dd| kerékparhalézat, gyalogos feliiletek,

parkolok) - forgalombiztonsagi helyzet
romlasa

Az el6varosi vastti fejlesztés nem valdsul
meg komplex kiépitettséggel (csak vonal-
és
kapcsolddé infrastruktira (pl. P+R, B+R
parkold) nem épiil ki)

allomas rekonstrukcié torténik,
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Kozmii infrastruktara

GYENGESEGEK

EROSSEGEK
A belteriilet csaknem teljes
kozmiivesitettsége
Kozmii  gerinchdl6zatokban és a
bazisoknal rendelkezésre allé kapacitas,
illetve  halézat bOvitési lehetbség:
vizbeszerzés lehet6sége, sajat

szennyviztisztité telep, villamosenergia
bazis

Vizbeszerzés vonatkozasaban kedvez6
hidrogeolégiai adottsaga, hazikutakkal
fenntartasi koltségcsokkentés lehetGsége

Ivévizellatas nem teljes kori

JelentGs a szennyviz talajba szikkasztasa,
szennyezve ezzel a felszin alatti vizeket

A szennyviztisztitd telep blizhatassal

terheli a kornyezetét, védoétavolsaga
lakotertiletet érint

Telepiilés sikfoldrajzi, geolbgiai
adottsaga a  felszini  vizrendezés

lehet6ségét korlatozza

Befogadé hidnyos a teleptilés
Csapadékviz elvezetésének jelenlegi nyilt
arkos miiszaki megoldasa nem megfeleld.

Befogad6é hianyossagot kompenzald
csapadékviz visszatartdé zaportarozok
hianyoznak.

A vizek élévizbe vezetése el6tt nincsenek
hordalékfogok.

Villamosenergia f6gerinc (22 kV) és
eloszt6 halézatanak, valamint a vezetékes
elektronikus hirkozlési halozat jellemz6
fold feletti elhelyezésével terhelik a
koérnyezetet, akadalyozzak a
klimavaltozas hataskompenzalasat
szolgalé fasor lltetés lehetdségét

e Altalanosan jellemz&é a telepiilés
arculatat, biztonsagat befolyasolo
kozvilagitds mennyiségi és mindségi
hianyossagai

o Légvezetékek kedvezébtlen latvanya,
helyfoglalasa

LEHETOSEGEK KOCKAZATOK

Szennyviztisztit6 korszer(sitése
Vizelvezetés rendszerének
feliilvizsgalata, viztarozo6 1étesitése
Energiatakarékossagra valé nevelés
Megtjulé energiahordozdék (napenergia,
foldenergia) alkalmazasa

Légvezetékek megsziintetése, foldkabelre
valé cseréje

Egészségtelen ivoviz nyerése kutakbdl
Kiilteriileti talajszennyezés
szennyvizszikkasztas miatt

Csapadékviz elvezetési rendszer Korrekt

kialakitdsa nélkiil, tarozodkapacitasok
kialakitasa nélkiil a klimavaltozas okozta
szélséséges csapadékesemények

kezelhetetlenné valnak

e Kozvilagitds mennyiségi és mindségi® Foldkabel helyigénye, épitési munkai
fejlesztése
KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 22
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TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO
1. JOVOKEP

A fejezetben a varos joviképét fogalmazzuk meg a tarsadalmi, a gazdasagi, a taji-természeti és az
épitett kornyezetre vonatkozdan. A jovéképet értelmezziik térségi szinten, rogzitjik a
telepiilésfejlesztési elveket. El6zetesen a koncepcié id6sikjaba es6é lehetséges fejlddési
forgatokonyvek vazoljuk fel, majd A fejlédési palyak attekintése utan tessziik meg javaslatunkat
Ocsa varos f6 fejlesztési iranyaira, majd telepiilésfejlesztési koncepciéjara.

1.1. A koncepcio iddsikjaba illeszked6 lehetséges fejlédési forgatokonyv
valtozatok megfogalmazasa

A fejezetben szamba vessziik a koncepciondlis id6tavban felmeriil6 lehetséges fejlédési palyakat.
Miutan egy 15-20 éves id6tav tartalmi el6rejelzése meglehetdsen bizonytalan, ezért szamolni
kell a stagnalas, illet6leg a leépiilés valtozataival is.

1. Alvévaros valtozat - zsugorodas

Az alvovarosi valtozatban a jelenlegi helyzetben megbivé negativ tendencidk eré6s6dnek: nem
torténik meg vagy nem sikeriil a tudatos kozosségorientalt, gazdasagi alapu varosfejlesztés, nem
kovetkezik be a helyi gazdasagfejlesztési tevékenységek bdoviilése, eredménytelen a
vallalkozasosztonzés. Ebben az esetben a népességvaltozads a stagnalds és a lassu csokkenés
kozott valtakozik, a helyi foglalkoztatds nem gyarapszik, st a telepiilések kozotti novekvd
verseny kovetkeztében Ocsa fokozatosan versenyhatranyba keriil és prognosztizalhat6 a helyi
gazdasag, foglalkoztatas beszlikiilése, az ingazas tovabbi fokozodasa.

A telepiilés alvovaros szerepe er6sodik. A fiatalok mas telepiilésekhez orientalédnak, féleg a
févarosban végzik tanulmdanyaikat, ill. dolgoznak. A helyi lehet&ségek hidnya miatt a felndvekvo
fiatal generacidk korében egyre népszeriibb lesz az elvandorlds, ami hosszii tdvon az
ingatlanértékek csokkenéséhez, a helyi kereslet csokkenésével és a vallalkozoéi réteg, valamint a
foglalkoztatas beszikiilésével parhuzamosan a helyi gazdasagi teljesitmény redukalédasahoz
vezet.

Fenti tarsadalmi, gazdasagi folyamatok végiil az 6nkormanyzati gazdalkodas szempontjabdl a
helyi koltségvetés helyzetének romlasahoz vezetnek, hiszen bar a stagnald, vagy csokkend,
népesség kozéptavon a feladatok és igy egyuttal a kiadasok csokkenését is jelentik (hosszu tavon
az eloregedés révén mar ez sem érvényesiil), azonban a sz(ikiil6 gazdasag miatt a helyi bevételek
is drasztikusan csokkennek, ami hidnygazdalkodashoz, a helyi kozszolgaltatasok tovabb
romlasahoz vezethet.

Ocsa ebben az esetben belesimul az agglomeraciés kiilsé gy(irii telepiiléseinek tengerébe. A
fokozatos oregedés és a hozza tartoz6 mérsékelt gazdasagi és vasarloéi aktivitas pedig a passziv
helyi életméd - aktiv tevékenység a varostol tavol, visszafogott, pihend attitlid helyben -
megcsontosodasahoz vezet.
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2. Utkeresés valtozat - szinten tartas / tilélés

Az Eurostat adatai alapjan Kozép-Magyarorszag a vasarloerd-paritason mért egy fére jutdé GDP-t
tekintve az EU atlag 110 szazalékat érte el 2011-ben. Megbontva a régiét - févarosra és Pest
megyére - lathato, hogy 2010-r61 2011-re Budapest ezt az értéket 145-r61 148 %-ra novelte, mig
a Pest megyei 58-r6l 57 %-ra csokkent, amelynél négy konvergencia megye is jobb mutatéval
§64 500 fn i bir. A Pest megyei atlag mogott azonban
'2:3;;"'(-7 Fe jelentds eltérés tapasztalhato, hiszen a fenti
SZEKTOR GDP  adatokban  benne vannak az

230000 Fr/m2
25,3 millioé Fr

ESZAKNYUGATI L, ; . .
agglomeracié orszdgos viszonylatban is

&< kiemelkedd fejlettségli telepiilései, és az ettdl

g jelentésen elmaradé agglomeracion Kkiviili

165 000 Ft/ m2 o, , , o, o
4omiis e teleplilések. Az un. leszakadé keleti fél gytr(

a szobi kistérségtdl, az Aszod vidékén, a

s Tapiésagon, Cegléd kornyékén at a Dunaig

e dn ' tart. Innen, a hibas 0sztonzok

/i m e 7 7 ” s 7
25 mill Fe ~y kovetkezményeként, megkezd6dott a cégek
pews N\ (Saammd /e ceLem elvandorlasa. Ezt a leszakadast és ezen beliil

SZEKTOR b . 77: P , .
: SZEKTOR is a déli szektor kedvezdtlen helyzetét mutatja
172 OOOIF_(_.’ m2 154 000 Fe/ m2 . 1 , , k,
15.9 millié Fe 13.9 millé Fe az ingatlanar-térkép.

(Forrds: Duna House, 2013.)

A 2014-2020 kozotti idészakban Pest megye, igy Ocsa varosa is jelentds tamogatasi
lehet6ségektol esik el, tekintettel arra, hogy a Régio fejlettségi mutatéi meghaladjak az EU atlag
100%-at. Emiatt kompenzalni sziikséges, els6sorban a févarosi agglomeracid szélén, illetve az
azon kiviil es6 Pest megyei telepiiléseket. Hazai forrasokbdl sziikséges megteremteni a
leszakad¢ teriileteknek szant Pest Megyei Fejlesztési Alapot (forrds: Szebeni Ddvid, Budapesti
Corvinus Egyetem). Az utkeresést neheziti, hogy Ocsa harom tn. komplex térség hataran fekszik,
amelyek kozll szervesen egyiknek sem része, legfeljebb peremi helyzetlinek tekinthetd
(Budapesti Agglomeracio, Homokhatsag, Duna Régi6). Az utkeresés megnyilvanulhat abban,
hogy Ocsa tudatosan tartozni kivan valamelyik komplex térséghez, vagy onall6 utat valaszt a
peremi fekvést kihasznalva.

Ocsa a Budapesti agglomeracié déli peremén fekszik. Ebben az alternativaban a telepiilés egy-
egy agazat felé orientalddik, pl. az ipari-logisztikai jellege er6sodik, vagy az agrarszektor felé
fordul. A népesség novekedésének nincs egyértelmii tendencidja, hullimzast mutat. Ebben a
véltozatban Ocsa varosa elsésorban a kiils6 tényezokre, forrasokra épit, kevésbé hasznositja
meglévl értékeit (ipari, mezégazdasagi termelési tapasztalat, tobb labon allas, egyediilallo
természeti adottsagok, kultura, stb.). Az ipari-logisztikai agazat er6sodése, egy-egy nagyvallalat
betelepedése esetén Ocsa veszithet meglévé Kertvarosi jellegéb6l. A termelé-logisztikai
kapacitasok tilndvekedése esetén a telepiilési kdrnyezet vonatkozasaban a tertilethasznalaton
beliil, a tovabbi intenziv betelepiilés miatt pedig a helyi tarsadalom vonatkozdsdban az egyes
csoportok  kozott  jelentdés fesziiltségek  keletkeznek/keletkezhetnek. A  kozéptavon
prognosztizalhat6 kedvezé onkormanyzati gazdalkodasi kornyezet hosszd tavon negativba
fordulhat az egyoldaly, tulzott kiils6 gazdasagi kitettség kovetkezményeként.

3. A természettel harmoéniaban é16 kertvaros valtozat - fenntarthato telepiilés

A harmadik valtozat az, amely Ocsa szamara a leginkabb kovetendd stratégiat tartalmazza, mert
épit a helyi értékekre, er6forrasokra, amellett, hogy ramutat azon hidnyossagokra, amelyek
potlasa kitorési lehet6ségeket jelent. Természetesen ez a valtozat nem nélkiilozheti az aktiv
onkormanyzati telepiiléspolitikdt (0sztonzés, informacié szerzés és terjesztés, gazdasagi
aktivitas, kkv-k helyzetbe hozasa, vallalkozasok és miikodé téke vonzasahoz intenziv lobbizas,
menedzseri munka, stb.). Ez lehet6vé teszi a telepiilés kiegyensulyozott, harmonikus fejlédését, a
teleptilés vonzerejének novelését.
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Ebben a valtozatban a telepiilésszerkezet a kompakt beépités felé halad, a funkciok boviilése
mellett, a zoldteriiletek megérzésével parhuzamosan a kozteriiletek kozosségi célu funkcionalis
atalakitasaval, a természeti kornyezet nyujtotta adottsagokkal 6sszhangban.

A valtozat része a fiatal generacié egyre novekvd helyben torténé oktatasa, képzése, amely
visszahat a helyi gazdasdgra, mivel a hatékony, innovativ gazdasag elengedhetetlen feltétele a
magasan képzett munkaerd utdnpétlasa. Ez megfelel§ alapot biztosit nagy hozzaadott értéket
el6allito, valamint a kutatas-fejlesztési tevékenységet folytatd vallalkozasok letelepedése és
miikodése szamara.

A helyi gazdasagot tovabb erdsitheti a helyi értékek magasabb foku feltdrdsa és bemutatasa, az
ebbé] szarmazé gazdasagi-tarsadalmi haszon kiaknazasa. Ocsa varosanak ki kell hasznalnia a
helyi kozosségi kezdeményezéseken alapuld fejlesztéseket, illetve be kell kapcsolédnia az
integralt teriileti beruhazasok (ITI) nyujtotta lehetéségek programjaba (Duna Régi6 Stratégia,
Homokhatsag), mind nagyobb hangsulyt helyezve a komplex termelési-értékesitési vertikumok
fejlesztésére, a megkiilonbozetd erével rendelkezd értékekre, és a tevékenységek kozotti
szinergidkra.

Ocsa helyi gazdasagat diverzifikalni és pozicionalni sziikséges. A telepiilés a turizmus teriiletén -
a térség jelenleg egymassal versenyzd telepiilések mezényében - térségi komplex turisztikai
akciékra van sziikség: az egészségipar bdvithetd a telepiilésen Osszehangolt fejlesztések
megvalodsitasa révén (az oktatast, prevenciot és ellatast is felolelve); az agrar- és vidékfejlesztés
Ujragondolasa (minGségi mezdgazdasag, pl. oOntdzésen alapuld korszerdi kertkultarak
fejlesztése); valamint a gépipari és feldolgozdipari beszallitok fejlédésének Osztonzése lehetnek
fejlesztési iranyok.

1.2. Telepiilésfejlesztési f6 iranyok

Ocsa varos f6 telepiilésfejlesztési irdnyait a jelen munka megalapozé vizsgalatainak eredményei,
a varos korabbi telepiilésfejlesztési dokumentumanak a feliilvizsgalata, ill. a lehetséges fejlédési
valtozatok mérlegelése alapjan fogalmazzuk meg.

El6zmények

A megalapozé vizsgalatok helyzetértékelésének kovetkeztetései és az 1997-ben késziilt ,Ocsa-
Fels6pakony mikrotérség teriiletfejlesztési koncepcidja - A telepiilések altalanos rendezési
tervei programjanak fejlesztési megalapozasa” c. dokumentum! javaslatainak 0Osszevetése
érdekes eredményt mutatnak. Mindenekel6tt azt, hogy sok hasonlésag figyelheté meg a mintegy
15 év kiilonbséggel készilt munkak kozott.
1997-ben, a telepiilésfejlesztési koncepcid az alabbi f6 fejlesztési iranyokat fogalmazta meg:
1. A lakéfunkcid fejlesztése. Ocsa, mint Budapest kertvdrosa
2. A mikrotérség, mint betelepiild vdllalkozdsok (esetleg zoldmezds nagyberuhdzdsok)
helyszine
3. A helyi er6forrdsokra éplild, szerves gazdasdgi fejlodés
3.1.  Ocsa, a turizmus, a kérnyezeti kultiira és nevelés kézpontja
3.2.  Ocsa az izmos kis- és kézépvdllalkozdsok telepiilése
3.3. Ocsa, a kertészfalvak rivdlisa
4. Ocsa, a kérzeti szerepkéri vdros
A mai helyzettel valé hasonlésag azzal magyarazhad, hogy mindkét idészak telepiilésfejlesztési
feltételei sok tekintetben nem valtoztak. Sem akkor, sem azdta nem jelentek meg a telepiilést
nagysagrenddel megvaltoztatd fejlesztési forrasok. A folyamatosan képz6dé forrasok hidnya

1 MTA Regiondlis Kutatdsok Kézpontja Budapesti Osztdly, generdltervezd: Pestterv Kft. — 1997.
junius.
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jellemzi Ocsa fejlédését. Ezzel egyiitt, a 2005-6s varossa nyilvanitas nagy jelent&ségii volt, mivel
az infrastruktiura-fejlesztés kertilt a fokuszba, és ezzel otthonosabba valt a varos.

Miutan sem akkor, sem most nem mutatkozik lehet6ség nagy fejlesztési forrasok bevonasara,
ezért a torténetileg "bevalt” esélyeket és mddszereket sziikséges megragadni. Ezek a kivalo
kozlekedés-foldrajzi elhelyezkedés (orszagos vasutak, koézutak, Budapest kozelsége), a
természeti és épitett kornyezeti adottsadgok, az orszagos és agglomeracids gazdasagi lehetdségek
megragadasa, a helyi lakossadg és vallalkozasok tudadsdnak, munkavégz6 képességének
kiaknazasa.

A kivalé adottsigok kovetkezménye, hogy Ocsat is elérte a szuburbaniziciés folyamat
hullamzasa, kezdetben a gyors betelepiilés a févarosbol, majd tavolabbi telepiilésekrol, késébb
és napjainkban a folyamat lelassulasa. A koncepcionalis el6zmény idején és ma is jellemz6, hogy
egy mély dekonjunkturadlis valsagidésak utan vagyunk, és most Kkell megtaldlni a
teleptilésfejelsztés f6 iranyait.

Ocsa torténeti hagyomanyanak tekinthetd, hogy mindig is jelentés helyi gazdasaggal
rendelkezett. Ez volt az alapja a torokkor tulélésének, az wjrakezdésnek, a XIX. sz-i jarasi
székhellyé valasnak, a szocializmus idején a munkahely-teremtésnek (1d. gépipar, szolgaltatasok,
un. mellékiizemagak miikodése). A dokumentum kimutatja, hogy "1990-es népszamlalasi adatok
alapjan eltartoképessége (a telepiilésen foglalkoztatottak szdma osztva az aktiv népességgel) 79
%-o0s. Ez mas széval annyit jelent, hogy Ocsa nem fiiggott egyoldalian a févarostél, léteztek
olyan "autondm" forrasai, tartalékai, melyek egy kiegyensulyozott fejlédés alapjait jelenthetik
hosszabb tavon.”2

A dokumentum megallapitja, hogy a "tapasztalatok szerint a kommunikacids rendszerek mellett
a kozuti kozlekedési halézat minésége hatarozza meg leginkabb egy-egy telepiilés vagy térség
gazdasagi fejlédésének esélyeit. Az M5-6s autépalya megépiilésével Ocsa és FelsGpakony
kozlekedés-foldrajzi pozicidja jelentésen javult. A kedvez6 hatdsok mindenekel6tt a vallalkozoi
szféraban érvényesiilnek, a helyi vallalkozok szamara kozelebb kerill a budapesti piac, és
megjelenhetnek a mikrotérségben az agglomeracios gyliriire jellemzé ipari, nagykereskedelmi
vallalkozasok.”3 Az elemzéssel, kovetkeztetéssel egyetértiink, azok ma is helytalloak.

Helytalléak az idegenforgalommal kapcsolatos megallapitasok, nevezetesen, hogy a "vartnal
kevésbé épiilt ki Ocsan a turizmus infrastruktiraja. ... A hianyos turisztikai infrastruktiira miatt a
lehet6ségekhez képest kevésbé hasznosulhatnak a telepiilés pératlan természeti és kulturalis
értékei.”*

El6zménynek tekintjiik a fejezetet megel6z6en a fejl6dési forgatokonyv valtozatok taglalasat.
Meggy6z6désiink és az el6zetes szakmai egyeztetések, vélemények, valamint a fejlesztési
iranyokrol hozott bizottsagi és testiileti dontések alapjan a harmadik ,A természettel
harmoniaban é16 kertvaros valtozat - fenntarthat6 telepiilés” valtozatot fejlesztjiik tovabb, annal
is inkdbb, mivel abba belefoglalhat6 a masodik valtozatban rejlé elényods lehetGségek
kihasznalasa is.

Kertvarosias életmod erdsitése, gazdagitasa, a varos megtarté képességének erdsitése,
amellyel cél az ingazas csokkentése

Vizsgalataink eredményeként a kovetkeztetésiink osszecseng az 1997-es koncepciéd egyes
kiemelt f6 iranyaival. Az ,1. lakéfunkcié fejlesztése” c. féiranyban az akkori tanulmany Ocsat
Budapest kertvarosanak képzelte el, megelSlegezve a varosi rangot, ami 2005-ben megvaldsult.
Az elképzelés szerint az akkori kozség, majd varos elsddlegesen lakéfunkciot toltott volna be,
melyet kiegészitettek volna a helyi ellatasat biztosité magas szintii szolgaltatasok.

2 idézett mii 5. old.

3 uo. 9. old.
4 uo. 9. old.
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Feltételezték, hogy a lakossag els6sorban Budapestre ingazna, és az ,0csai tarsadalom arculatat
meghatarozo csoport egy olyan kvalifikalt kozépréteg lenne, mely a févarosi tercier és kvaterner
szektorban taldlna munkat, de mindségi helyi oktatasi, egészségiigyi, kulturalis, kereskedelmi,
pénziigyi és személyi szolgaltaté infrastruktirat igényelne. A helyi gazdasag fejlédését e
szektorok megerdsodése jelentené, e réteg fizetGképes keresletére tamaszkodva. Ebben az
esetben Ocsa fejlesztésének f6 célja szinvonalas lakékdrnyezet megteremtése, mely
kozéprétegeket vonzana, elsésorban févarosi kiteleptil6ket.”>

Megjegyezziik, hogy ezekkel a javaslatokkal csak részben azonosulunk. Felfogasunk szerint, az
ingdzdast mindenképpen csékkenteni sziikséges, és épp a kertvdrosi, munkahelyteremté
helyi gazdasdg fejlesztése révén. A kertvdrost nem alvévdrosként fogjuk fel, hanem a lako-,
a munka- és a rekredcios helyek ,iide és zéld” egyiittesének. A mai info-kommunikacids
id6kben egyre nagyobb szerep jut a tAvmunkanak, a tavoktatasnak, informaciészerzésnek, a
telekommunikacidnak, az e-ligyintézésnek, az e-vasarlasnak, stb. Mindez abba az irdnyba mutat,
hogy csokkenthetd az utazasi id6 és koltség, novelhetd a helyi mukahelyteremtés.

1997-ben a szerz6k ugyanakkor elérelaté moédon felhivtdk a figyelmet arra, hogy ,Ocsa
kertvarossa valasa hatranyokkal is jarhat. ... A betelepilil6k nagy szama és tarsadalmi pozicidja
komoly fesziiltségeket okozhat az ,4slakosok” és a ,gyiittmentek” kozott, és novelné a
telepiilésen beliili szegregaci6 veszélyét. A lakaspiac atalakulasa hatranyba hozna a helyi
lakossagot, szocidlis lak&sépitési programra is sziikség lenne. A ndvekvé tarsadalmi kiildnbségek
egyébként is novelnék az 6nkormdanyzattal szemben tAmasztott szocidlis igényeket.”®

Mindezzel egyetértiink, ezek ma is veszélyek (Id. el6zé fejezet vdltozatai). Cél, hogy a
kertvdrossa vdlas kozésségépitésen, folyamatos kozésségszervezésen, aktiv vdarospolitikdn

alapuljon, ahol nemcsak felszinre keriilnek a konfliktusok, de révid aton meg is oldhatok.

Onkormanyzati kezdeményezo képesség erdsitése

o

Az énkormadnyzati kezdeményezd képesség erdsitése nélkiilézhetetlen a gazdasdgi aktivitds
serkentése érdekében. Szamba Kell venni a kozvetlen és kdzvetett oriental6 eszkozoket.
Ezek a kovetkezbk:
- informacidszerzés, -nyljtas, -terjesztés, tajékoztatas;
- marketing-tevékenység (lzleti hirek kozvetitése, kedvez6 iizleti klima kialakitasa);
- kozvetlen kommunikacié a helyi iizleti élet szerepl6ivel gondjaik kezelése, otleteik
felkarolasa érdekében, virilista-klub szervezése;
- lzleti kapcsolatok el6készitése, szervezése;
- Onkormanyzati tulajdond ingatlanok megszerzésével, bérbeadasaval, tertlet-
el6készitéssel, infrastruktira-fejlesztéssel;
- varosfejlesztési pénzalap(ok) képzése, amely révén varosfejlesztési feladatokat lehet
részben vagy egészben megoldani;
- gazdasagfejlesztési alap 1étrehozasa vallalkozasok 6sztonzése céljabol;
- varosfejlesztési szervezet miikodtetése a fenti feladtok végrehajtasara.

Teriileti és gazdasagfoldrajzi adottsagok kihasznalasa

A teriileti és gazdasagfoldrajzi adottsagok kiaknazasnak 6 elemet:
- az M0/MS5 autépalyak kozelsége;
- avasuti kapcsolat;
- a rendelkezésre all6 nagy és infrastruktiraval jol ellatott hasznosithatd teriiletek
kihasznalasa, benne a koztulajdond teriiletek kinalataval;
- taji-természeti adottsagok (turisztika, megujulé energia).

5uo. 18. old.
6 uo. 18. old.
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Szamba kell venni a rendelkezésre dll6 és forgalomképes ingatlanokat, értékelni
poziciojukat, hasznosithatésdgukat, helyzetbe hozdsukat, a betelepitésiik vagy
értékesitésiik feltételeit, szabdlyozdsi paramétereiket.
Megfontolandé térinformatikai alapu ingatlankataszter létrehozdsa erre a célra. A kataszter
folyamatos karbantartasa, Ujabb és tjabb adatokkal feltdltése, pl. a szomszédos telepiilések
ingatlanjairol, orszagos tendencidkrdl, piaci el6nyok megszerzésével jar.
Helyi gazdasag erdsitése
Az 6nkormanyzati kezdeményez6 képesség és a népesség megtartas erdsitésének alapfeltétele a
helyi adottsagok kihasznalasa, de a folyamat dinamikus fenntartdsdhoz aktiv helyi gazdasagi
szerepl6kre van sziikség. Ezért, a varosfejlesztés f6 iranyai koziil kiemelt jelentdségii a kis- és
kozepes méretii vdllalkozdsok szerepének névelése. El6nyos, hogy ez kormanyprogramhoz
kapcsolodhat, amelyben kozos cél a helyi értéktermelés és foglalkoztatds eldsegitése,
stabilizdldsa és névelése.
F6 eszkozok:

- fejlesztési, tdmogatasi lehetdségek kindlkoznak a szolgaltatasok és az idegenforgalom

teriiletén: templom-tajhaz, 1ap, pincesor, ifjusag, csalad, sport, tanosvény, rendezvények;
- vallalkoz6i férumok szervezése helyi szinten és orszagos intézmények vezetdivel
informacié atadas, j6 megoldasok, tapasztalatcsere céljabdl;

- oktatas, készségfejlesztés szakmai és menedzseri tudas fejlesztésére.
Az altalunk javasolt f6 irdny az 1997-es munka , 3. A helyi er6forrasokra éptl6, szerves gazdasagi
fejlédés” c. f6 iranyaval rokon.
Az akkori javaslat tovabbi alfejezetekre tagolédik. A ,3.1. Ocsa, a turizmus, a kérnyezeti kultira
és nevelés kozpontja” Ocsa egyediilallé kornyezeti és kulturalis értékeinek hasznositasara épit.
Az Ocsai Tajvédelmi Korzet alkalmas arra, hogy akar egynapos turisztikai programok célpontja
legyen, akar arra, hogy a szakemberképzés és az Okoldgiai kultira oktatdsanak regionalis
kozpontjava valjon. Ezt a gondolatot mindenképpen fel kell karolni. Hozzatéve, hogy ezt a
turizmus tobbi jelentds 6csai kulturalis értékeivel, mint a romankori miiemléktemplommal, a
tajhaz kornyezetével, az egyediilall6 pincesorral egyiitt kell érvényre juttatni.

Az értékek Ocsa ,0rok” turisztikai és kulturalis vonzerejét jelentik, itt az ideje kiaknazni a
lehet6ségeket. Ez azt is jelenti, hogy a jelen koncepciondlis elemek ko6zé is be kell emelni a
turisztikat, kiegészitve szakmai és oktatasi, csaladi, ifjusagi, Okoturisztikai elemekkel.
Nyilvanvalé ugyanakkor, hogy Ocsa varos gazdasagszerkezetében a turisztika nem télthet be
huzoagazati szerepkort, am a kapcsolddod szolgaltatdsokban, a vendéglatasban sok vallalkozas
talalhat lehet6séget, a csaladok pedig jovedelem kiegészitést.

A ,3.2 Ocsa az izmos Kkis- és kozépvallalkozasok telepiilése” c. javaslat ma is korszerti, hiszen
ko6zép- és hosszu tava kormanyprogramok késziilnek a kkv-szektor helyzetbe hozasara eurdépai
uniods forrasok felhasznalasanak segitségével.

Vallalkozasok, miikodo toke vonzasa

A helyi gazdasag erdsitésének szervesen 0ssze kell kapcsolddnia kiilsé vallalkozasok és miikodé
t6ke vonzasaval, letelepitésével. A kiilsé vdllalkozdsok és a helyi kis- és kézépvdllalkozdsok
egyiittmiikédésének elékészitése alapfeladat, mdr a betelepiilés kezdetekor sziikséges
elinditani a beszdllitasi, kooperdcios lehetéségek helyi partnereinek a keresését,
kivdlasztdasdat. Cél, hogy a leendd uj vallalkozasok a meglévs, gazdasagi szempontbdl
hasznosithato6 teriileteken kezdjék meg tevékenységiiket.

Az Ocsai gazdasag- és kozlekedés-foldrajzi adottsdgok elemzése alapjan a korabbi tanulmany
kovetkeztetéséhez részben hasonlé eredményre jutottunk (,2. A mikrotérség, mint betelepiil6
vallalkozasok - esetleg z6ldmez6s nagyberuhdzasok - helyszine”). Ezzel a javasolt f6 irdnnyal
annyiban értiink egyet, hogy az autopalyak, vasutvonalak természetes moédon vonzzak a
tékeerds nagyvallalkozasokat, ami partolandé. Azonban, felfogdsunkban prioritast élveznek azok

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 28

O EI /@\ SZEKHELY: 1183 Budapest, Ullgi t 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, é 2;0%"“
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu . o Valid unil
WWW kaSib hU TUVRheinland 2017.04.07.

[=] \\urq Kasio. S




Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepcié 2015.

s o7

a beruhazasok, amelyek nem zoldmez8s teriileteken valésulnak meg, hanem a meglévo,
kihasznalatlan teriileteken telepednének meg.

Oko/bio témakorok felkarolasa
Az 6kolégidhoz kapcsolodd gazdasagi tevékenységek a fenntarthatd gazdasag, az életvitelszeri

tartozo tevékenységek szamara adottak a kedvezd feltételek Ocsan (meguijulé energia
hasznalat, 6ko-biogazdalkodas, helyi élelmiszerpiac, Ujrahasznositas, 6ko-turizmus, sth.). Ezek
meghonositdsa, fejlesztésiik elosegitése a népességmegtartds, a helyi gazdasdg (piac), a
kertvdrosi életmdd, a lakoé- és munkahely, ill. a rekredcié egyiittes helyi biztositdsanak
feltétele.

Cél az dnfenntartd attitlid erdsitése.

1.3. Koncepcionalis alapok: kozosség kozpontusag, helyi
gazdasagfejlesztés, 6kologia

Ocsa elmuilt évtizedekben tapasztalt relativ valtozatlan statuszat (térségi munkamegosztasban
betoltott szerep, gazdasagi teljesitmény, a helyi kozosség 1étszama és dsszetétele, varosépitészeti
jellemzd&k, stb.) a koncepcid alapértékként kezeli. Ennek oka részben az, hogy annak ellenére
jellemz6 extenziv boviilés, amely egyrészt jelzi, hogy a telepiilésnek - annak ellenére, hogy
munkaerdpiaci szempontbdl erésen fiigg a févarosi agglomeraciotdl - vannak belsé eréforrasai,
masrészt elkeriilte a varost a szuburbanizaciés hulldimmal egyiitt jaré szamos konfliktus
(tarsadalmi, tertilethasznalati, kornyezeti, stb.), amely adottsagok a varos legfontosabb erdsségei
lehetnek az elkovetkezd id6szakban.

Ezzel egyiitt elkeriilhetetlen a telepiilés varosként torténd tjrapozicionadlasa, annak érdekében,
hogy a valtozasok feltételei kozott részben tjraértelmezze a varos kozosségének joviképét, a
telepiilés fejlédésére hatéd beavatkozasok céljait és alapelveit. Ezért is szilikséges uj
telepiilésfejlesztési koncepcid megalkotdsa. Alapvetd kovetelmény a varos szlikebb és tagabb
foldrajzi kornyezetében végbemend gazdasagi, tarsadalmi, kérnyezeti folyamatok nyomon
kovetése, meghatarozni a varos értékeit, er6forrasait, egyuttal korvonalazni a jovo feladatait.

A globdlis és helyi kihivasok folyamatos alkalmazkodast kovetelnek meg a teleptilésekt6l. A
valtozasok kozepette a telepiiléshalézatban a varosok szerepe egyre inkdbb felértékel6dik. Az
Eurdpai Uni6é kohéziés politikdja, a hazai szakpolitikdk és a ,varoshasznaldk” egyre nagyobb
elvarasokat fogalmaznak meg a varosokkal szemben, ezért a varosfejlesztés az elmult évtizedben
egyre meghatarozobb szerepet tolt be.

Az alabbiakban osszefoglaljuk azokat az Ocsa fejlédésére haté legfontosabb tényezdket,
amelyeket a koncepcié megalkotasa soran sziikség figyelembe venni:

- Az elmault évtizedekben a gazdasagi szerkezetvaltas keretében a nagyipari tomegtermelés,
valamint jellemzéen az alapanyag- és energiaigényes agazatok helyett, egyre inkabb a
szakképezett munkaerdre épitd, és a nagy ,hozzdadott értéket” eléadllitd, innovdciora
képes termelésre helyez6dott at a varosi gazdasag sulypontja.

- A technoldgiai fejlédés kovetkeztében jelent6sen megvaltoztak az agazati és térbeli-
telepiilési viszonyok, ennek kovetkeztében egy vdros versenyképességét az iij dgazatok
(plL: informdciés-kommunikdcios technoldgia, egészségipar, K+F+1, kereskedelmi,
pénziigyi-gazdasdgi szolgdltatdsok) jelenléte, illetve az ahhoz valé alkalmazkodds
hatdrozza meg leginkdbb.

- A varosok a tuddsalapi tdrsadalom megteremtésével és fejlesztésével valhatnak
sikeresebbé, ezaltal érhetik el a sziikséges gazdasagi szerkezeti és technoldgiai
valtozasokat, képessé valnak befogadni az innovaciot.
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A varosokban egyre fontosabba valik a természeti, taji, és épitett kornyezet mindsége,
felértékel6dnek az é6koldgiai és nem anyagi értékek, az életminéséget meghatdrozo
tényezok jelenléte.

- A tobb évtizede halmoz6dé varosi problémak kezelése érdekében egyre inkabb
felértékel6dnek a fenntarthatésdggal (gazdasagi, kornyezeti, tirsadalmi) és élhet6séggel
kapcsolatos elvarasok.

- A kétezres évek végétdl a telepiilésfejlesztésen beliil egyre nagyobb teret kap az integrdlt
vdrosfejlesztési politika alkalmazasa, amelynek 1ényege, hogy a fenntarthat6 fejlédés
minden dimenziéjadt - a gazdasagi teljesitményt, a tdrsadalmi egyensulyt, a
kornyezetvédelmet és az egészséges, human kornyezetet - egyidejlileg és egyforma sullyal
kell figyelembe venni (Lipcsei Charta, 20077).

- Az integralt varosfejlesztés alkalmazasa els6sorban a folyamatok sokrétliségének egyiittes
kezelése miatt noveli a varosmegujitas hatékonysagat, azonban szintén ilyen lényeges a
folyamatok allandé valtozasa, amelynek kovetése érdekében intelligens, fenntarthato és
befogado vdrosfejlesztés megval6sitasara van sziikség (Toledoi Nyilatkozat, 20108),
amely figyelembe veszi, hogy a vdrosfejlesztési beavatkozdsokat a vdros gazdasdgi
teljesitménye, oko-hatékonysdga és tdrsadalmi kohéziéja megteremtése érdekében
egylittesen sziikséges végrehajtani.

- A gazdasagi vilagvalsag kovetkezményeként a varosi, helyi gazdasdg szerepe
felértékeliddik, illetve a tarsadalmi fesziiltségek kezelésére kiemelt figyelmet sziikséges
forditani (Toledoi Nyilatkozat, 2010).

- Az elmult évtizedben - részben a palyazati forrasok elérése érdekében - egyre
fokozottabb az elvaras a hosszu tavi folyamatokat figyelembe vevs stratégiai
vdrostervezés alkalmazdsa érdekében (Toledéi Nyilatkozat, 2010).

- Az elmult évtizedek folyamatai koziil szamos negativan érintette a telepiilési kornyezetet
(rozsdadvezetek, varoskozpontok, agglomeraciok), ezért az irdnyelvek a varosfejlesztés és
a varostervezés tekintetében a varosi terek Ujrahasznositisa és a vdrosok
kompaktsdgdnak kialakitasara fokuszalnak, a teriilet-felhasznalas racionalizalasa, az
épitett és természeti kornyezet megdvasa érdekében.

- A gazdasagi valsag mellett a tarsadalmi tényezdk vonatkozasaban a varosok demogrdfiai
vdltozdsokra (pl.: migracio, gyermekvallalas, 6regedés), a kérnyezet vonatkozasaban a
klimavadltozds Kkihivasaira, valamint a vdros-vidék egyiittmiikédések élénkitésére
kiemelt figyelmet sziikséges forditani a varos(fejlesztési)-politikdk megalkotdsa soran
(Budapesti Nyilatkozat, 20119).

- Helyi munkaerdpiaci programok megvaldsitasa, csalddbardt kérnyezet kialakitasa,
tarsadalmi dsszetétel szempontjabdl vegyes lakétertileteket 1étrehozasa, a tarsadalmi
kohéziét erdsitd, helyi kézésségfejleszté kezdeményezek megvaldsitasa, biztonsdgos
vdrosi kérnyezet kialakitasa elvarasként fogalmazodik meg a varosokkal szemben.

- A Budapesti Nyilatkozat kimondja, hogy a varosi klimapolitika kialakitdsdnak fontos

eszkoze lehet a gazdasagpolitika, amennyiben az képes a zéld gazdasdg céljait és elveit

kovetni, valamint a lokalis er6forrasokra épiilé helyi gazdasagot erdsiteni. Tovabba a

7 A fenntarthaté eurdpai vdrosokrol szolé Lipcsei Charta, 2007. mdjus 24-25-én Lipcsében tartott,
vdrosfejlesztésrdl és tertileti kohézidrdl szolé informdlis miniszteri taldlkozo alkalmdbdl sziiletett
megdllapodds.

8 Toledoi Nyilatkozat, az Eurdpai Unié tagdllamainak vdrosfejlesztésért felelds minisztereinek
informdlis taldlkozéjdn 2010. jinius 22-én elfogadott dokumentum. A ,Lakdstigyi és vdrosfejlesztési
informdlis miniszteri taldlkozo” keretein beliil rendezett iilés témdja az integrdlt vdrosfejlesztés
volt.

9 Budapesti Nyilatkozat, az Eurdpai Unié tagdllamainak vdrosfejlesztésért felelds f6igazgatoi dltal
2011. mdjus 2-dn elfogadott, az eurdpai vdrosok demogrdfiai és klimavdltozdsi kihivdsairdl szol6
dokumentum.
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varosoknak torekedniuk kell a klimabaradt vdrosszerkezet kialakitasara, a varosoknak
klimatudatos magatartdst és életmodot sziikséges kialakitani, er&sitve a kornyezeti
felel6sségvallalast az oktatason, kultdran keresztiil.
Az 4j telepiilésfejlesztési koncepcié kiemelt figyelmet fordit azokra a kiils6é és bels6 tényezdkre,
melyek hatassal lehetnek a telepiilés fejl6désére, versenyképességének javitasara, illetve
élhet6ségének hosszu tavu biztositasara.
Minden koncepcié annyit ér, amennyi megvalosul bel6le a koncepcié id6étavjdban. A
koncepcidalkotas annal relevansabb, minél inkabb Ocsa értékeire, erésségeire épit. Azon
értékekre, amelyek relativ (komparativ) elényt képeznek az agglomeraciés, illet6leg a hasonl6
helyzet(i telepiilések 6sszehasonlitdsaban.

A helyi értékek érvényesitéséhez helyi érdekek tapadnak. A koncepciénak ezt az érték-érdek
Osszefiiggést kell megfogalmaznia és dinamikus folyamatta transzformalni az integralt stratégia
keretei kozott, ami altal a megvaldsulds passziv motivdciéja helyett a megvalositds aktiv,
cselekvé attitiidje kerill a fokuszba. A helyi érték-érdek oOsszefiiggésnek szandékozunk
mozgasteret adni, amely id6vel 6nfejlesztd moédon tud miikodni.

A varosfejlesztés alapjat az értékalaptsag és a fenntarthat6sag alapelvek tarsadalmi, gazdasagi
és kornyezeti szempontjainak a varosiranyitisban azonos sullyal, és integraltan torténé
érvényestilése képezi.

Ez kiilondsen az alabbi alapelvek figyelembevételét jelenti:
Harmonikus tarsadalmi viszonyok megteremtése és fenntartdsa:
- tarsadalmi részvétel, helyi és térségi egyiittmiikodések,
- akozosségépités, szolidaritas,
- abefogadas, szegregacid elleni kiizdelem,
- esélyegyenléség biztositasa,
- egészségmegOrzés.
Harmonikus gazdasdgi viszonyok megteremtése és fenntartdsa:
- tobb labon allé (diverzifikalt) helyi gazdasag (pl.: mezégazdasag, idegenforgalom),
- ahelyi munkahelyteremtés,
- mikro, kis- és kézépvallalkozasok tamogatasa,
- ahelyi tudas kiaknazasa, oktatas
- kutatas-fejlesztés, innovacios és kreativ tevékenységek tAmogatasa.
Harmonikus kérnyezeti viszonyok megteremtése és fenntartdsa:
a kompakt varos elveinek érvényesitése,
- ajo mindségli termdbfoldek védelme,
- atermészetes és épitett kdrnyezet értékeinek védelme,
a zoldfeltletek, rekreadciora szant teriiletek novelése.

Mindezekbdl kévetkezéen, megkozelitésiink koncepcionalis alapjai:

KOZOSSEG-KOZPONTUSAG, HELYI GAZDASAGFEJLESZTES, OKOLOGIA.
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1.4. A telepiilés jovoképe a tarsadalmi, gazdasagi, taji, természeti és
épitett kornyezetére vonatkozéan

A megalapoz6 vizsgalat megallapitasai alapjan arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy hosszu
tavon akkor mikodhet kiegyenstlyozottan és fenntarthatéan a varos, ha a népességét meg
tudja tartani, megfelel6 szamu és mindségii munkahelyet és szolgaltatasokat nyujt a helyi
koz0sség szamadra, és a varoslakok munkdjuk, személyes és kozéleti tevékenységeik
révén fenntartjak és miikodtetik a varost. A gazdasagi jov6kép, amely egyben stratégiai cél is:
a tobb Idbon dllo, kérnyezeti-tdrsadalmi szempontbdl fenntarthaté helyi gazdasdg megteremtése,
amely mindségi kertvarosias életfeltételeket biztosit az 6csaiaknak.

A jovEkép tomor megfogalmazasa:

+HAGYOMANY ES MINOSEG - |
OCSA, A TERMESZETTEL HARMONIABAN ELO KERTVAROS”

Ocsa olyan kiegyensiilyozottan fejlédé, soksziniisége dltal vonzdé, tébb Idbon dllé
kertvdrossd valjon, amely a telepiilésfejlesztés sordn a helyi értékek érvényesitését helyezi
kozéppontba, ésszhangot teremt az dkoldgiai és a gazdasdgi folyamatok kézétt, és amelyet
kozosségi egyiittmiikodésben valdosit meg.

A jovéképben egy, az épitett és természeti kérnyezet értékeinek védelmén és gazdagitdsdn
alapulé kompakt kertvdros viziéja tiikr6zédik, amelyben a lako-, a munka-, a k6zdsségi és a
rekredcios terek harmonikus egyiittese valésul meg. A fenntarthatésdg értelmében f6
torekvés a helyi keresletre adott minél teljesebb helyi kindlat elérése mind a kézdosségi
életben (képzés, egészségiigy, kultiira, egyiittélés, stb.), mind a gazdasdgban (miikédé toke
vonzdsa, foglalkoztatds, kkv-k erdsddése, helyi kereskedelmi, élelmiszer- és szolgadltatoi
piac).

A kivant jovokép eléréséhez a varos részér6l az aldbbi intézkedések, feladatok elvégzése
szlikséges:

Tarsadalom

A tarsadalom fejlédésének elémozditdsa érdekében minden lehet8séget kihasznal az

oktatdsi rendszerének tamogatasara, fejlesztésére a kozépfoku oktatastél a

feln6ttképzésig, készségfejlesztésig;

- Torekszik a kiilonb6zd tarsadalmi rétegek, csoportok, illetve korosztalyok harmonikus
egylittélésére és a tarsadalmi szolidaritas megteremtésére;

- Erésiti a tarsadalmi kohéziét, épiti a helyi kozosséget;

- Kiemelten kezeli a lakossag elvandorlasi hajland6saganak csokkentését, kiillonosen a

gyermekes csaladok helyben tartasat, a lakossagszam kiegyensulyozott, fenntarthatd

szintl fejl6dését;

Gazdasag
- Boviti a helyi foglalkoztatasi lehet6ségek korét, folyamatosan javitja a helyi vallalkozasi
kornyezetet;

- Torekszik a helyi mikro-, kis- és kozépvallalkozasok megerdsitésére, szerepiik bdvitésére,
a gazdasagi szerepl6k kozotti egyensily megteremtésére,

- Kiemelten kezeli a helyi gazdasag sokoldalibba valasat, a varos gazdasaganak tébb labon
allasat;

- El6segiti a szolgaltatasok boviilését, az innovativ, k+f és kreativ szektorban tevékenyked6
vallalkozasok betelepiilését,

- Segiti a helyi fiatalok vallalkozéva valasat,
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- Tamogatja a helyi zoldgazdasag bdéviilését, az energiahatékonysag fokozasat, a helyi
eréforrasok szélesebb korti felhasznalasat,

- Segiti a csaladi és 0koldgiai gazdalkodast végzdk tevékenységét, 6sztonzi megalapitasukat,

- Kiemelten kezeli az idegenforgalmi és okoturisztikai potencidl minél magasabb foku
kihasznalasat, az ebben rejlé gazdasagi lehet6ségek kiaknazasat.

Taji- természeti kdrnyezet

- Akiemelkedden értékes természeti kornyezetet megérzi az utékor szamara,

- Fenntartja a hagyomdanyos tajhasznalati formakat,

- Védi a jo minbségli termdéfoldeket, megteremtve a raciondlis természetkiméld
foldhasznalatot,

- Fejleszti az 6koldgiai gazdalkodas feltételeit.

Kornyezeti allapot, kornyezettudatos szemlélet és életmod

- A kornyezeti adottsagaiban rejlé lehet6ségek felhasznalasaval torekszik a megujuld
energiahordozék nagyobb hasznalatara,

- Energiatudatos szemléletre nevelés és életvitel,

- Lakéi szamara csaladbarat, egészséges és élhet6 lakokornyezetet nyujt,

- A szabadidd helybeli eltéltésére valtozatos lehet6ségeket kindl,

- Javitja a varos klimatikus viszonyait.

Epitett kérnyezet

- Megbecsiili és védi épitett orokségének értékeit, tudatosan formalja telepiilésképét és
torekszik a telepiilés harmonikus miikodését el6segitd teriilethasznalat kialakitasara;

- A helyi értékek hatékonyabb védelme érdekében célul téizi ki egy helyi értékvédelmi
rendelet megalkotdsat mind az orszagosan nem védett épitészeti, mind a természeti
értékek vonatkozdsaban, melyhez kapcsolédéan foglalkozik a tédmogatasi rendszer
kidolgozasaval is;

Telepiilésmenedzsment

- Egylittmiikodést kezdeményez a szomszédos telepiilésekkel, térségi szereplokkel;

- Szoros partnerséget épit a helyi civil és gazdasagi élet szerepl6ivel, kiilondsen a varos
jovojét, versenyképességét, lehetdségeit érintd kérdésekben;

- Kialakitja és m{kddteti a helyi tarsadalom és gazdasag fejl6dését biztosité intézmény-
rendszert, és ennek megfelel6en alakitja a min6ségi helyi kdzszolgaltatasok korét.

A telepiilésmenedzsment témakdrén beliil kiemeljiik a kovetkez6t:

- aktivan formalja a varosrél alkotott kiilsé képet, erésiti Ocsa varos ,markaerejét”.

Korunkban egy telepiilés nem nélkiilozheti a telepiilésmarketing eszkozeinek
igénybevételét. Ocsa hirnevét rontjdk a ,devizastelep”-rél sz6lé hiradasok. Mindez
els6sorban az elektronikus feliileteken torténik, ami nagyon intenziv, nagy hatasu és
gyorsan Kkitolja a koztudatbdl az addigi ismereteket. Ezért, ezt a hatast el6nnyé Kkell
valtoztatni, élni kell az elektronizacié nyujtotta lehetéségekkel. Sziikség van olyan
tevékenységre és ehhez felel6s személyre (csoportra), amely folyamatosan figyeli az
Ocsarél megjelend hiradasokat, ill. ellatja a médiat helyi informaciékkal. Igy létrejon a
gyors reagalas lehetGsége, és egyben kezdeményezdbleg lehet fellépni, azaz tematizalni
lehet az Ocsardl szol6 informacidkat. A cél a folyamatos jelenlét a (virtualis) kozéletben: az
,»ott-1ét”.
A f6 tényez6k: 1) adottsdgok megismertetése: templom és a tajhaz, a lap, az egyedi
pincesor, madarvarta, kopjafak; 2) rendezvények, események, programok, szallas- és
vendéglatas lehet8ségek terjesztése; 3) Ujdonsdgok bemutatdsa, pl. ifjasagi tabor,
cserkészet, csaladi rendezvények, sport, tanosvény, stb.
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1.5. Avaros jovoképe a térségi szerepére vonatkozoan

Ocsa térségi szerepkore az elmult évtizedekben tébbszor atalakult, gazdasdga hagyomanyosan
sokszin(, a gazdasagi szervezetek teljesitménye (pl.: volumen, foglalkoztatas) azonban a valsag
ota csokken. Lakossagi, és kozszolgaltatasok (pl.: oktatds) terén hianyossagok vannak, a
turizmusban rejl6 lehet6ségek kihasznaltsaga is alacsony szinti.

A vdros a jévében elbsegiteni kivanja a vdros lakéinak helyben foglalkoztatdsadt, ezdltal is
erdsitve a helyi gazdasdgot és a telepiilés vonzerejét.

Ocsa a jovében erdsiteni kivdnja a térségben betéltott oktatdsi és kulturdlis szerepkorét. Az
oktatasi intézményrendszer fejlesztése révén emelni kivanja a helyi oktatas szinvonalat, ezaltal
csokkentve a tanulasi célu elvandorlast, ingazast. A helyi oktatasi rendszer diverzifikalasanak, és
kapacitasanak bévitése (kozépiskola) egyrészt a helyi vallalkozdsok szakember utanpétlasahoz
biztosit hatteret, egyben a varos innovaciés képességéhez és a vallalkozasok
versenyképességéhez, valamint az intézmények teljesitményének fokozasidhoz is
nélkiilézhetetlen.

A véros févaroshoz valé kozelsége, és okoldgiai adottsagai teremthetik meg Ocsa jovébeli
turisztikai vonzerejét, és az idegenforgalmon belill nagyobb térségi jelentdségét. A varos
torekszik arra, hogy kiakndzza az O6koturizmusban és biogazddlkoddsban rejlo
lehetdségeket. Ennek érdekében kiemelt hangsulyt helyez a helyi természeti, taji, kulturalis és
épitett orokség feltarasara és bemutatasara. Ez hozzajarul a helyi munkahelyek bévitéséhez, a
telepiilés értékeinek meg6rzéséhez egyarant.

Pest Megye Teriiletfejlesztési Programja a 2014-2020 k6zotti idészakra a turizmust kiemelt agazatként
jeloli meg. Pest megye tobb labon allo gazdasaganak dinamizalasa céljabol ezért a dokumentum a
turizmus fejlesztését stratégiai célként fogalmazza meg.

Pest megye turisztikai teljesitménye az elmalt években ndvekedett, azonban Ocsa varosa ebbdl a
gazdasagi teljesitménybdl nem részesedett szamottevOen tekintettel arra, hogy idegenforgalmi
infrastruktiraja nem kiépiilt, vendéglatd kapacitasa hianyos, annak ellenére, hogy Budapest kozelsége,
kulturalis, természeti és épitett droksége jelentds potencialt hordoz magaban. A megye €s az orszag
turisztikai kinalatdban elsGsorban az Okoturisztika terén (lap, madarvarta, pincesor, tajhaz) vannak
komparativ el6nyei, igy fejleszthetségi potencialja.

Javasolt a telepiilésfejlesztés keretében a telepiilésen taldlhaté turisztikai  attrakciok
infrastruktirdjanak, tematikus kinalatanak, szolgaltatidsi palettdjanak fejlesztése a természeti
latnivalok, kulturalis és épitett 6rokség, valamint rekreacios-szabadidds kapacitasok kiépitésével. A
rekreacios turizmus keretében elsdsorban a kerékparos, lovas tura utvonalak és annak infrastrukturalis
hatterének fejlesztése valosulhatna meg.

Ocsa esetében indokolt a turizmust fejlesztendd agazatnak tekinteni a jovedelemtermelés és a helyi
foglalkoztatds bovitése szempontjabol. Az idegenforgalom tobblet beruhazasi és megélhetési
lehetoséget biztosit a vallalkozasok és a munkavallalok szamara. Sziikséges a szallashely kinalat
feltételeinek megteremtése, valamint az oktatasi, konferencia (workshop) és rekreacios célu
okoturizmus infrastrukturajanak kiépitése (lovas-, kerékparos- és vadaszturizmus), kulturalis attrakcio
¢s szolgaltatasfejlesztés megvalodsitasa.

Az 6kologiai adottsagok alkalmassa teszik a telepiilést arra, hogy egyfajta 6ko-mintatelepiiléssé
valjon és a tarsadalmi (pl.: oktatds, nevelés, kozosségfejlesztés), gazdasagi (pl.: egészség,
turizmus, zoldgazdasag, energia) és kornyezeti (pl.: tajvédelem, kornyezetvédelem) célu,
integralt ,hasznositdsan” keresztiil bemutassa a természetben rejlé lehetéségek fontossagat. Ezt
szlikséges beépiteni az oktatasi rendszerbe.
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1.6. A telepiilésfejlesztési elvek rogzitése

Kezdeményez6 vdrosfejlesztési és -irdnyitdsi szemlélet kialakitdsa, megerdsitése: ennek
lényege, hogy a varos elébe megy a varhat6 eseményeknek, kihivasoknak, és ezaltal egy
tudatosabb programalkotasi, fejlesztési folyamatot indit el.

Belsé egyetértés a fejlesztési iranyokban és prioritdsokban: az elv alapvetd feltétele a varos
és kozvetlen kornyezetének politikai-, szakmai- és civil szervezeteinek, vallalkozasainak
széleskorl egyilittmiikodése, és a fejlesztési elképzelések kapcsan kialakitott konszenzusa.
Ennek hidnydban nem valdsithat6ak meg még a legjobban megtervezett programok sem.

Alulrél szervezddés (bottom-up): a Kkozponti gazdasagfejlesztési eszkozok, forrasok
allokalasaval szemben azt jelenti, hogy a helyi érdekli gazdasag(fejlesztés)i stratégia kialakitasa
és megvalositasa a helyi adottsdgokra, értékekre és lehetéségekre épitve a gazdasag helyi
szereplGivel egyiittmiikodésben torténik.

Integrdlt megkozelités, komplexitds: a telepiilésfejlesztés nem pusztan a miiszaki megujitasra
torekszik, a varosvezetés a tervezés soran legalabb azonos sullyal veszi figyelembe a tarsadalmi
és gazdasagi tényezdket. Olyan Osszetett gondolkodasra és tervezési szemléletre van sziikség,
amely képes atlatni a kiilonb6z6 irdnyultsagu fejlesztések egymast feltételezd és egymast erdsito
Osszefliggéseit, ezt a helyi kozosséggel, kornyezettel szervesen oOsszekapcsolédva probalja
megvalésitani, ami 4ltal tarsadalomépitési, gazdasagfejlesztési és kornyezeti megujitasi
folyamatok is megvaldsulnak.

Rendszerelvii telepiilésmiikddteté és fejleszté gondolkodds kialakitdsa: a varosiranyitas
szamol a legkiilonb6z6bb Osszefiiggésekkel, integralt megkozelitésekkel, igy egyidejlileg képes
figyelembe venni a varos belsé gazdasagi, miiszaki, tdrsadalmi és kornyezeti koriilményeit,
valamint a kils6 hatasokat és kihivasokat.

Fenntarthatosdg: a varosfejlesztést hosszi tava folyamatként Kkezeljik, amelyben a
fenntarthatésag tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti szinten megjelenik. A kilsé forrasok
bevonasaval szemben a helyi er6forrasok mobilizalasat célozza, ezaltal gazdasagi értelemben
autonomiara, onfenntartasra torekszik, erdsitve a helyi piac kialakulasat, a helyben valé
foglalkoztatast, el6térbe helyezve az 6koldgiai szempontokat és a kozosségfejlesztést.
Ertékteremté és értéknovelé megkézelités (kreativitds és innovdcié): Az onkormanyzat azon
igényét jeleniti meg, hogy a forrasokat még hatékonyabban hasznositsa és fektesse be a helyi
gazdasagba, a vallalati innovaci6, ipari termelés atjan, vagy akar a munkaerdé tovabbképzésébe.
Ebben a megkozelitésben a helyi kozosség gy tekint a munkara, mint fontos arucikkre, a
munkaerd tovabbképzésére, pedig mint alapvetd és célzott befektetésre. Ez kihat a helyi
forrasok mobilizalasara, a helyi el6nyok minél jobb kihasznalasara.

Vdllalkozds megtarté stratégiak: Ennek a stratégianak az a célja, hogy a helyi cégek
elégedettek legyenek, ezaltal ne adjak fel helyi telephelyeiket, ne helyezzék at miikodésiiket mas
teleptilésre. Ezek a modszerek els6sorban azt célozzdk, hogy a cégek képesek legyenek
meggyiirkdzni a valtoz6 gazdasagi feltételekkel.

Vallalkozdsoszténzés, vallalkozdsok beinditdsdnak tamogatdsa: Olyan gazdasagi fejlédést
elésegitd eszkozok, amelyeket els6sorban arra dolgoztak ki, hogy eléremozditsak egy
telepiilésen uj vallalkozasok létrejottét. Olyan szolgaltatdsokat foglal magaban, amelyek
0sztonzik helyi, vagy betelepiil6 vallalkozasok inditdsat. Ezek ko6zé tartozik a képzés, az
adminisztrativ segitségnyujtas, az iizleti tandcsad6 szolgaltatas, a vallalkozoi halozatok kiépitése,
a mentor-programok beinditasa, és egyéb az Onkormanyzat altal nyujthaté specializalt
szolgaltatasok.

Humdn infrastruktira-fejlesztés: A human infrastruktira alatt az oktatasi, a szakképzési és
tovabbképzési programokat és ennek infrastruktdrajat, tovabba az életmindség javitashoz
szliikséges egyéb infrastrukturat (egészségiigy, rekreaci6, szabadid6) és ahhoz kapcsol6do
szolgaltatasokat értjiik, amelyek miikddhetnek a vallalkozasokat tdmogat6 szolgaltatdsokként.
gy tagan értelmezve valamennyi vallalkozasosztonzé szolgaltatdis a humaninfrastruktira
részének is tekinthet®.
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Miiszaki infrastruktiira-fejlesztés: Rugalmasan bérelhetd, kis helyigény(i, kreativ vallalkozasok
szamara vallalkozo6i tér (teriilet, telek, zona) inkubdacids létesitmény, helyek felkinaldasa a cél,
ahol meg lehet osztani a felszerelést és az adminisztrativ szolgaltatasokat.

Kozésségi gazdasdgfejlesztés: Az 6nkormanyzat célja, hogy mobilizalja a helyi er6forrasokat, és
a gazdasagfejlesztést a helyi kozosség kohézidjanak erdsitésére is felhasznalja. A szemlélet
biztositja a transzparenciat, és javitja a kommunikaciét a helyi gazdasagi_kozosségi élet
szerepl6i kozott. Ez a szemlélet egyben noveli a hatékonysagot, hiszen egy olyan koordindalé
mechanizmus létrehozasahoz vezet, amely azért jon létre, hogy biztositsa a helyi gazdasagi
szolgaltatasok fejlesztését és korszer(sitését. (Ld. kdvetkezd fejezetben: ,Tdjkézdsség” - a
,K6z0sségi Tdjhaszndlati Modell”, kiilteriileti jovékép)

Széleskorti vdrosi és térségi partnerség kialakitdsa: Az adott fejlesztési folyamatban érintett
varosi és térségi szakmai és civil résztvevok bevonasa (egyiittmikodd tervezés), mar a tervezés
idészakatol kezdddden.

Ertéknyilvdntarté monitoring rendszer kialakitdsa: a varosi folyamatok nyomon
kovethet6ségének, tovabba a koncepcidé (és ha késziil ITS) intézkedései sordn meghatarozott
indikatorok, illetve a konkrét projektek mérésének érdekében.
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2. CELOK

E fejezet a teleptilés atfogo fejlesztését szolgadlé célok, részcélok meghatarozasat, az azokhoz
kapcsolod6 szaktertileti fejlesztési-rendezési javaslatokat, valamint a részcélok és a
beavatkozasok teriileti egységeinek meghatarozasat tartalmazza.

2.1. Atelepiilés atfogo fejlesztését szolgalo célok meghatarozasa

Atfogé cél

A jovokép elérése érdekében meghatarozott kiilonb6z6 varosfejlesztési (tematikus és teriileti)
célok a kovetkez6 atfogo célt szolgaljak:

A TARSADALMI, A GAZDASAGI ES A KORNYEZETI SZEMPONTOK KOMPLEX ERVENYESITESE
HELYI EROFORRASOKRA EPULO KIEGYENSULYOZOTT, OKOLOGIA- ES KOZOSSEGORIENTALT
FEJLESZTES MEGVALOSITASAVAL.

Stratégiai célok

A képzett, ujdonsdgokra nyitott, befogadd, erds helyi kizisség épitése. Osszetevik:
- Megtarté és vonzé vdros. A népesség megtartdsa, vonzasa, életkoriilményeinek
folyamatos javitasa és a telepiilési értékek megérzése, gazdagitasa.
- Oktaté vdros: a helyi tudasalapt gazdasag kiépitése és megerdsitse felé vezetd titon az
oktatas és K+F tevékenységek vonzasa a telepiilésre (pl.: természettudomanyok).
- Sokszinii, befogadé vdros: A versenyképesség javitasanak feltétele, a varoshoz k6t6do, jol
képzett, Ujdonsagokra nyitott befogado erds helyi k6zdsség épitése.
Modernizdlédé, mindségi vdros. A helyi gazdasdg erdsitése, modernizdldasa, a
versenyképesség fokozdsa. A varosverseny Kkordban a varosfejlédés alapfeltétele a helyi
gazdasag megerdsitése és modernizdlasa, mindségi kornyezetben mindségi termel6 és
szolgaltatd szektor kiépitése. E16 kell segiteni korszerii vallalkozasi formak (tdvmunka, kreativ
szektor) alakulasat a tudasgazdasag erdsitése jegyében.
Okotudatos kertvdros. A kérnyezettudatos, értékérzé, - teremté vdrosfejlesztés, az energia-
és erdforrds-hatékonysdg névelése, az 6kogazdasdg szerepének névelése. T4ji, természeti és
épitett orokségre épild varosfejlesztés, melynek szerves része a kornyezettudatos szemlélet
terjesztése, 6sztonzése, felkésziilés a klimavaltozas hatasaira.
Kezdeményezé vdros - aktiv telepiilésirdnyitds, egyiittmiikédo, a kézésségi részvételt
biztosité varosmiikodtetés. A telepiilésmenedzsment (iranyitas, fejlesztés, miikodtetés) terén
sziikséges a stratégiai szemlélet erdsitése, a feladatok integralt eszkozokkel torténd kezelése, és
széleskorl helyi és térségi partnerség épitése, a dontéshozatali mechanizmusok soran a
tarsadalmi részvétel biztositasa.

Tematikus célok

- Avaros innovacids kapacitasanak bdvitése, az infrastrukturalis hattérfeltételek alakitasa, a
gazdasagi és vallalkozasi kornyezet hattérfeltételeinek biztositdsa, a mikro- kis- és
kozépvallalkozas-barat gazdasagi kornyezet kialakitdsa, amelyhez illeszked6en k6zosségi
gazdasagfejlesztési és modern vallalkozasi technikak alkalmazasa.

- A varos térségi szerepvallalasanak ndvelése, a varos és térsége egyiittmiikodésének
Kiterjesztése, erdsitése.

- Az értékes épitett és természeti kornyezet megdvasa, a kornyezettel harmoénidban a
turisztikai vonzer6 novelése, kiaknazasa, a jo termoéhelyi adottsagd mezdgazdasagi
tertiletek és vizbazisok védelme, a megujulé energiahordozdk szerepének bovitése.

- A lokalpatriotizmus, csalddbarat kornyezet erGsitése, a tarsadalmi részvételt, helyi
egylttmiikodéseket koordinalo intézményi hattér kiépitése.

- Az oktatasi - képzési rendszer kibovitése (bolcsodétdl a felndttképzésig), a meglévd
intézmények tovabbfejlesztése, 1j oktatasi profilok (szakképzés, feln6tt képzés,
készségképzés) létrehozdsa, a munkaerdpiaci igényekhez illeszked®, gyakorlatorientalt
szakképzd- és dudlis rendszer erdsitése.
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- A klimavaltozasra torténd felkésziilés részeként a kornyezettudatos gondolkodasmad és
kornyezetbarat eszk6zok, technoldgidk varosi szintii elterjesztése.

- Egészségtudatossag 0sztonzése, egészséges életmad feltételeinek megteremtése.

- Az energiahatékonysdg novelése, az alternativ energiaforrasok (nap, szél, biomassza,
geotermia, hulladék ujrahasznositds) szélesebb korli hasznalata, intelligens
energiahalézatok kiépitése.

- Az aktiv-, az okoturizmus infrastrukturalis hatterének erdsitése, programkinalatdnak
boévitése, a szolgaltatasok minGségi fejlesztése.

Horizontalis célok

- A nyitott és befogad6 varos megteremtése, az esélyegyenléség, a tarsadalmi integracio
elGsegitése, kozosségkozpontu fejlodés.

- Okotudatos szemlélet, egészséges, élhetd és fenntarthat varosi kornyezet kialakitasa.

- Tudas-, értékalapu és értékorzo, intelligens fejlédés feltételeinek megteremtése.

- A helyi gazdasag meger6sitése, a foglalkoztatas bévitése, kreativ vallalkozo6i kornyezet
kialakitsa.

- Kiilteriileti taj- és teriilethasznalat korszer(sitése, ebben a helyi kozosségi részvétel
erdsitése, fejlesztése. (Ld. ,Tdjkozdsség” - a ,Kbézosségi Tdjhaszndlati Modell”, kiiltertileti
jévékép alfejezet)

Hangsulyozandd, hogy a helyi gazdasag fejlesztése a célok elérésének elengedhetetlen tartozéka,
de egyértelmien a célok (életmindség, fenntarthatdsag, harmonia) elérésének eszkozeként, nem
pedig 6nmagaért valo célként értelmezendd.

A tékevonzas, a helyi gazdasag fejlesztése ahhoz sziikséges, hogy elérheté legyen a népesség
fenntarthaté novekedése, a foglalkoztatas boévitése, a jovedelmi szint és az 6nkormanyzati
bevételek ndovelése, amelybdl tovabb fejleszthet6ek a helyi human infrastruktarak, és amelyen
keresztiil javithatd a lakossag iskolazottsaga, képzettségi szinvonala, szocidlis helyzete.

~Tajkozosség” - a ,Kozosségi Tajhasznalati Modell”, a Kkiilteriileti hagyomanyos
tajhasznalat kozosségi részvétellel torténd erdsitése

A koncepciondlis alapelvek megfeleltetése, a jovikép elérése és a célrendszer megvaldsitasa
kiemelt feladatot jelent Ocsa varos kiilteriiletein. A sajatossagot egyfelsl a kiemelkedéen értékes,
védett természeti értékek és kulttirtorténeti értékek egyiittes jelenléte (védett lap, Ocsai TK,
Ramsari és Natura 2000 teriiletek), az Oreg-hegyi hagyomanyos szélékultira fennmaradt
tertiletei, kiilonosen a védett pincék, a magas erddsiiltségi arany, a kiterjedt Osszefiiggd
erdéteriiletek képezik; masfel6l pedig a degradalt tertiletek rekultivacidjanak, a felhagyott
teriiletek, banyatavak hasznositasanak, az illegalis hulladék elhelyezések felszamolasanak, a
mélyfekvésii teriiletek és a kiilteriileti tanyak rendezésének sziikségessége jelenti.

A fenntarthatésag sziikségessége, a nélkiilozhetetlen és potolhatatlan természeti kornyezet
védelme, a megujuld eréforrasok egyre nagyobb mértékid igénybevétele sziikségessé teszi a
védett teriileteket is lefedd 6sszefliggd oOkoldégiai halézati rendszer kiépitését, az okologiai
gazdalkodas fejlesztését, a mez6védo fasitas rendszerének kialakitasat, a tajképi szempontbol is
kiemelkedd részletek gondozasat. Tovabb3, a helyi foglalkoztatds és jovedelemszerzés igénye
felveti a védett természeti értékekkel harmoniaban az idegenforgalom, 6koturizmus fejlesztését,
az oreghegyi sz6l6kultira felélesztését, idegenforgalmi vonzerdvé fejlesztését a hagyomanyos
tajhasznalat tAmogatasaval.

A természeti értékek megdbrzése, fenntartasa, a tajhasznalat javitasa és a kiilteriileteken is ,az
emberhez mélt6” lakd- és kistermel6i funkcidk kialakitasa szempontjabdl viszont nem elegend6
pusztan tajrendezési szabalyozast alkotni. A fenntarthaté és mindségi tajhaszndlat, a
kiilteriiletek fejlesztése csak a tulajdonosok, az ott élok és gazddlkoddék aktiv
kézremiikodésével és kozosségi tevékenység révén biztosithatd. Ennek alapjan, tajhasznalati
kozosségek szervezése javasolhaté a kiilteriileteken.
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A szervezeti Konstrukciot ,tdjkézosségi” vagy ,Kézésségi Tdjhaszndlati” modellnek
nevezhetjiik. A hasonlé 1étez6 formak: borvidékek hegykozségei, erddébirtokossag,
banyakozségek, kozmiitarsuldsok, varosrészi egyesiiletek, de ide sorolhaték a tarsashazi
lakokozosségek, mas szervezetek is. Az elgondolds miikodé folyamatokra épit, hiszen Ocsan
alakultak mar és léteznek a tajhasznalathoz kot6d6é kozosségek. A pincesoron példaul mar
felmertlt a hegykozség intézményének megalakitasa, amely egyben mintaul is szolgalhatna.

Kiemelt szerepe van az 6nkormdnyzatnak a kovetkezékben: a fejlesztési folyamat kiméddolasa,
koordinalasa, a koOzoOsségszervezés, a tervek elkészittetése és (részben vagy egészben)
koltségviselése, a hulladékgazdalkodas, a kozlekedés, a kozbiztonsag feltételeinek alakitasa, a
kozmi- és mas befizetések, ill. hatékony felhasznalasuk ellen6rzése, a Kkivitelezésben, a
miikodtetésben vald kozremiikdodés, a kozmi kiépitések egyedi megoldasi modjanak
megtalalasa és érvényesitése.

Sziikség van/lehet kozvetlen dnkormdanyzati kezdeményezésekre is, pl. ingatlanvasarlasokra
telekportfolié 1étrehozasa céljabol, hogy az elad6 telkekbdl a felvasarlasok révén kedvezbébb
telekstruktura - ,helyzetbe hozas” - legyen kialakithatd. Ahol indokolt, 6szton6zni sziikséges a
telekdsszevonasokat (6nkormanyzati tAmogatas a tervkészitésre, szervezés és bonyolitas, stb.).
Megfontoland6  tdjfejlesztési  alapok  létrehozasa, pl.  O6nkormanyzati  forrasok
atcsoportositasaval (adokbodl, befizetésekbdl, birsagokbdl), ill. kiils6 forrasokbol, és a helyi
tulajdonosok hozzajarulasaibol.

A fejlesztések vezénylése mellett be kell épiteni a folyamatba a kézdsségi, egyiittélési
szabdlyozdsi elemeket. A ,tajkozosségi” modell 1ényege, hogy lefektetett és a résztvevok altal
elfogadott ,hazirend” (szabalyzat) alapjan hasznaljak a telektulajdonosok az egylittesen és
0sszehangoltan hasznalt ,taji egységet”, azon belill az ingatlanaikat és a kozds teriileteket. A
,hazirend” a mindség védelmében szabalyozza és szervezi a tajhasznalatot, adott esetben a
termelést, feldolgozast, értékesitést. A kozOsségi forma az Odnszervezddés és a hivatalos
szervezddés kozos hagyomanyat élteti. A ,tajkozosség” valasztott, operativ szervezetet hoz létre,
melynek 6 feladatai: a tdjhasznalat 6sszehangolasa, arculat kialakitasa, érték- és érdekvédelem,
tanacsadas, tulajdon-, termék- és mindségvédelem, igazgatasi feladatok (eldirasok, birsagok,
intézkedés, stb.). Lehet6vé kellene tenni, akdr onkormanyzati részvétellel, szovetkezések
alakitasat, ahol a kozos eszkozhaszndlat és munkavégzés révén hatékonyabb gazdalkodast
jovedelemszerzést lehet folytatni. A ,tajkozosség” a résztvevok anyagi hozzajarulasaval a kézés
kéltségviselés elvén miikodik, hasonldan a hegykozségek, kozmiitarsulasok és mas szervezetek
modelljeihez.

A tdjkézésség olyan emberek, csalddok szamara idealis, akik nagy teriileten, tiszta
kornyezetben, miivelt foldek, kertek, gyiimolcsosok, sz6l6k kozott szeretnek élni. Gondozzak,
feldolgozzak terményeiket, piacra viszik tobbletiiket. A ,tajk6zosségi” szervezddéssel a f6 cél: a
csaladi- és kiskert-gazddlkodds ujraértelmezése, a zoldség-gyiimoOlcs termesztés és
feldolgozas, kertészet, sz6l6-borkultira ujraélesztése, az 6ko/bio termelés és piac kiépitése.
Megjegyzendd, hogy a tajhasznalat fenti szabalyozasa csak korlatozott lakhatast engedne.

2.2. Részcélok és a beavatkozasok teriileti egységeinek meghatarozasa

2.2.1. Ajovokép, a telepiilésfejlesztési elvek, az atfogd cél és a részcélok kapcsolata

Az elmult évek, és a kovetkezd évtized Ocsa szamara 1j korszakot jelent, amelyben a varosnak
sajat maga Ujradefinidlasara sziikséges Osszpontositania a kozosség, a helyi gazdasag és az
0koldgia, mintegy a jovokép és célrendszer kulcstényezdi koré épitve. Az elmult idészakban a
telepiilés megtorpant (gazdasag, demografia, stb.), vannak teriiletek, ahol jelentds el6relépés
tortént (pl. infrastruktira, lakhatas) komoly el6relépést tudott felmutatni a varos. Mas

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 39

O EI /@\ SZEKHELY: 1183 Budapest, Ullgi t 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, é {ogm'“
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu . o Valid unil

kasib.hu e

=] \e v, 4 W e,




Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepcié 2015.

teriileteken (pl.: helyi tudas, épitett és kulturdlis 6rokség hasznositasa, oktatas, turizmus)
tovabbi erdfeszitésekre van sziikség.

Ocsa szamara a legnagyobb feladatot a gazdasdg helyi szerepléinek megerdsitése, a
vdllalkozdsi szférdn beliil a modern ipardgak betelepiilése, a bio- és 6kogazddlkodds
feltételeinek javitdsa, az oktatdsi-képzési infrastruktiira bévitése, fejlesztése, a lakossdg
helyi kétédésének erésitése, kiilonésen a fiatal, gyermekes csalddok helyben tartdsanak
dszténzése jelenti.

A varosban az 6koldgiai szempontokat el6térbe helyez6 varospolitikai gyakorlatra van sziikség,
amelynek eredményeként mindségi, a taji-, természeti kornyezettel harménidban 1év telepiilési
kornyezetet kell kialakitania, és amely egyszerre képes biztositani a magas szint{i vallalkozasi-,
szolgaltatasi- és infrastrukturdlis kornyezetet, a helyi tarsadalom életmindségének emelését, az
épitett- és a természeti-taji kornyezet kiemelt védelmét, valamint a kulturalis-turisztikai kinalat
bovitését.

A kovetkezd 15-20 évben, ezen feltételek teljesiilése esetén megvalésulhat Ocsan a helyi
eréforrdsokra épiilé, kiegyensiilyozott, 6ko- és kézdsségkiézponti fejlodés, amellyel a varos
Budapest és az Alféld taldlkozdsdndl, a févarosi agglomerdcio egyedi arculattal rendelkezé
versenyképes, csaladbardt és fenntarthaté telepiilésévé vdlik.

A varos igy a kiils6 tényez6k valtozasaihoz alkalmazkodni képes varos lesz, amely meg tud
felelni mind a nagyvallalatok altal elvart szigori nemzetkozi kovetelményeknek, mind a helyben
él6k és dolgozok varossal szemben tdmasztott igényeinek (mindségi munkahelyek, egészséges
kornyezet, valtozatos kulturdlis kinalat, magas szinvonali oktatasi és egészségiigyi
szolgaltatasok, biztonsagos lakokdrnyezet, stb.).

A telepiilésfejlesztési koncepcié célrendszere a megfogalmazott feltételek teljesiilése érdekében
kertlt kialakitasra, amely a természettel harmonikus, a kozosségfejlesztés és az 6kolégia koré
épiilld helyi gazdasagfejlesztés kozott teremt osszhangot. Ocsa a jovoképével és a
telepiilésfejlesztési koncepcié célrendszerével is jelezni kivanja, hogy a varos meghatarozé
szférainak (gazdasag, tarsadalom, természeti kornyezet, infrastruktira) fejlesztését és
miikodtetését integraltan kezeli.

A jovOkép, az atfogd cél, valamint a stratégiai, a tematikus és a horizontalis célok 6sszefiiggését,
egymashoz val6 viszonyat matrix jellegli tablazat foglalja 6ssze. (Ld. kovetkezd oldal).

A tablazatban a szilard (statikus) meghatarozottsagi stratégiai és horizontalis célok (mint
alapok) és a tematikus célok 0Osszefliggései - a célok integraciéja - ujabb, illetleg
szofisztikaltabb értelmezéseket is felszinre hoznak a koncepci6 megvalositdsanak
tematizalasaban. A tematikus célok a rugalmasabb (dinamikus) kategéridba tartoznak, a konkrét
megvaldsitashoz kapcsolddnak, szoros, iterativ kapcsolatban a jelenlegi és valdszintsithet6
eszkdzrendszerrel, a varoslakdkkal és hasznaldkkal.
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2.2.2. A célokhoz kapcsolddo szakteriileti fejlesztési-rendezési javaslatok

Telepiilésszerkezet- teriiletfelhasznalas tovabbfejlesztése

Ocsa telepiilésszerkezete a tajfejlédés folyamataban, a vizrajzi és talajtani ad ottsagok, valamint a
térségi kapcsolatokat meghatarozo f6 kozlekedési utvonalak altal alakult ki, és rogziilt. Minden
tovdbbi vdltoztatds ezen "természet-adta” lehetdségeket és korldtokat figyelembe véve, és a
kedvezé kézlekedés-foldrajzi adottsdgra alapozandé.

A telepiilés beépitésre szdnt teriiletének - a hatalyos tervben mar Kkijelolt fejlesztési
teriiletekhez képest torténd - tovdbbi bévitésére a rendelkezésre dllo (és egyeldre fel nem
hasznadlt) teriileti kindlat bésége okdn nincs sziikség. A jelenleg a TSZT-ben Kijel6lt, de még
Ovezetileg t nem sorolt teriiletek nagysaga teriiletfelhasznalasi kategéridnként nagysagrendileg
az alabbi: kb. 210 ha lakéteriilet, csaknem 500 hektar gazdasagi teriilet, 130 ha ipari tertlet,
2000mz2 vegyes tertlet.

Mivel a magasabb rendi tervekben megszabott keretek Ujabb fejlesztési tertiletek kijelolését
nem teszik lehet6vé, az oOnkormdnyzat prioritdsokat elsédlegesen a fejlesztési teriiletek
igénybevételének litemezése tekintetében allithat majd fel.

Ezen feliil igény esetén mozgastér adoédik még a teriiletfelhasznalasi egységek "teriiletcseréjére”
a magasabbrend(i tervekben meghatdrozott teriiletnagysag novelése nélkiil, jogszabalyban
meghatarozott eljardsi rend keretében, de mindenkor 6sszhangban az elfogadasra keriil6
teleptilésfejlesztési koncepcioval.

Osszességében tehat ujabb teriiletek kijelolése helyett a meglévd tartalékteriiletek fokozatos
bevondsa javasolhatd a rendelkezésre all6 kozmili kapacitisok minél hatékonyabb
kihasznalasaval. E tekintetben elsédlegesen az M5 autdépdlya északi oldaldn, Alsépakony
térségében rendelkezésre dll6 jelentds teriileti tartalékok aktivdldsa kinal kiilonleges
lehet6séget a nagy terileti kiterjedés és a homogén tulajdonviszonyokban rejlé elénydk
kihasznalasa révén. Itt akar a jelenlegi tertiletfelhasznalas és 6vezeti besorolas feliilvizsgalataval
is lehet szamolni, tekintve, hogy a tertlet lakoétertleti fejlesztése ugy tlinik okafogyotta valt, és a
térség elényos kozlekedés-foldrajzi adottsagai és a telepiiléstesttdl valo izolaltsaga folytan
specidlis technolégidk, logisztikai bdzisok, oktatdsi-kutatdsi kézpontok, de akdr megujulé
energiaforrdsok kisérleti teriileteként, vagy egyéb vegyes felhaszndldssal is hasznosithato.

A telepiilés kozponti beltertiletén a varosi élethez sziikséges funkciok lényegében adottak,
tulajdonképpen csak a kozcélu zoldfeliiletek hidnya szembe6tld. E tekintetben vizsgdlando a
vdaroskoézpont szivében taldlhatd, jelenleg mély fekvésii alulhasznositott tombbelsé teriilet
igénybevétele a hianyzo kézparki és egyéb szabadtéri funkciékra. Ezen teriilet kézcéli
hasznositdsa egyiittal megolddst jelentene a telepiilésszerkezeti szempontbdl frekventdlt
teriilet felszini vizelvezetési problémdjdra is.

Kozlekedésfejlesztési javaslatok

Ocsa kozlekedési helyzetét magasabbrendii tervekben szerepld halézatfejlesztések 1ényegében
csak a kiilteriileteken, ott is jellemzden a kozigazgatasi teriilet peremein érintik (M5 autépalya
2x3 savosra bovitése; a déli telepiiléshatart érinté tervezett féutvonal védoétavolsaga; a
nemzetkozi vasuti teherszallitds lebonyolitdsdra Budapest elkeriilésével tervezett (VO)
vasutvonal a tervezett féuttal pArhuzamosan)

A telepiilés és kornyezetének kozlekedési lehetdségeit kozvetleniil érint6é kdzponti fejlesztésnek
lényegében csak a 142. sz. vasutvonal fejlesztése tekintheté, amely a Budapesti
Agglomerdcio elévdrosi hdlozatainak részeként a mdsodik vdgdny kiépitésével és
villamositdssal térténik. A fejlesztés keretében az dllomds rekonstrukcidja a gyalogos
létesitmények, P+R és B+R épitését is tartalmazza. Az 1696/2014 (X1.26.) Kormanyhatarozat
szerint a 142. sz. vasutvonal fejlesztésére a 2014 - 20 kozotti id6szakban, a varosi és el6varosi
projektek keretében kertiil sor. A fejlesztéssel lehet8ség nyilik az el6varosi vasuti rendszerre
meghatarozott legalabb 30 perces vonatkovetés biztositasara, ez Ocsa és Budapest kozott a
szolgaltatasi szinvonalat jelent&sen javitja. A telepiilés célja, hogy a kapcsoldédd 1étesitmények
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(P+R, B+R) a beruhazas keretében megvaldsuljanak. Célszerti a B+R-hez vezeté kerékparos
halézatot fejleszteni.)

A 4604 jelli 6sszekotd ut belteriileten athalad6 szakaszan az atmend forgalom megsziintetését a
jelenleg érvényben levd TSZT-ben az észak és keleti kiilteriileten szerepld elkertil6 at szolgalja.
Az elkeriilé6 Ut északon a 4604 j. és 4617 j. ut korforgalmd csomdpontjatél indul, keleten a
kiilteriileten levé gazdasagi teriiletek megkdzelitését biztositd telepiilési Gt nyomvonalat
felhasznalva éri el a 4603 j. 6k. utat, a 4604 j. Ut déli, kiilteriileti szakaszahoz az 6sszekottetést a
4603 és 4604 jelli utnal korforgalma csomoépontok kialakitasaval tartalmazza. A terv szerint az
elkeriil6 ut és a MAV Budapest - Lajosmizse vonalanak keresztezését kiilonszintii kialakitassal
célszer(i megoldani, mivel a vasttvonalak elévarosi vastiti koncepciéja szerint Ocsa és Budapest
kozott 15 perces kovetési idejli kozlekedésnél az elkeriilé Ut akadalyoztatdsa nem biztositana
megfelel6 szinvonalat.

A 4601 jeld utnak a 4603 jelli uttol délre esé szakaszan, a meglevé nyomvonalon 2x1 savos
kiiltertleti at kiépitését tartalmazza a TSZT.

Ocsa és Felsépakony dsszekotésére a 46303 jelii bekots it meghosszabbitasa javasolt a telepiilés
rendezési tervekben foglaltaknak megfeleléen. A tervezett Gt a MAV Budapest - Lajosmizse
vonala mentén halad, Ocsa belteriiletén a Damjanich utcahoz csatlakozik.

A fenti elkeriilé tthdlézati elképzelések létjogosultsdga a hatdlyos terv elkészitése ota eltelt
idészakban a kavicsbanydk teherforgalmi itvonalainak dtrendezédése miatt
feliilvizsgdlandok.

Kozmiiveket érinté fejlesztési javaslatok
A kozmiveket érintd kozmiifejlesztések célja hozzajarulni:

- ateleptlésen él6k szamara az élhet6bb, komfortosabb életkdriilmény biztositasahoz,

- akornyezeti dllapot javitdsdhoz

- afenntartasi koltségek csokkentéséhez

- aklimavaltozas hatasainak a kezeléséhez

Az élhet6bb, komfortosabb életkdriilmények biztositasdhoz sziikséges kdzm{ivesitési fejlesztési
feladatok

A telepiilés meglevl és tervezett beépitett, illetve beépitésre szant teriiletén a komfortosabb
életkoriilmény biztositasahoz a teljes kozmiiellatas rendelkezésre alldsa sziikséges. A teljes
kozmiellatashoz biztositani kell a kozlizem{ vizellatds, a kozcsatornas szennyvizelvezetés, a
villamosenergia ellatas és a foldgazellatas megoldasat, valamint a csapadékviz veszélyeztetés
mentes elvezetését. Jelenleg teljes kdzmiiellatas csak a belteriileten all rendelkezésre, s ott sem
teljes korten, illetve, a rendelkezésre all6 lehet6séget sem hasznalja ki valamennyi érintett
ingatlan.

A kozmtifejlesztési feladatok koziil els6dlegesen a koziizemi hal6zatokkal rendelkezd teriileten, a
teljes kozmiellatas lehet6ségét igénybe nem vevd ingatlanok kdzhaldzati csatlakoztatasat kell
megoldani. Vonatkozik ez elsésorban a koézcsatorna halézat menti, de arra nem csatlakozo
ingatlanokra, mivel a telepiilés egyik jelentds szennyez6 forrasa a talajba szikkasztott szennyviz,
amely kozvetlen veszélyezteti a telepiilés sajat vizbazisat.

Kozmiifejlesztési feladat a jelenleg részlegesen, vagy hidnyosan kozmiivesitett beépitett,
beépitésre szant teriileteken, tovabba az 0j beépitésre szant fejlesztési teriileteken a teljes
kozmiellatashoz sziikséges kozmiihalézat fejlesztéseket és az érintett ingatlanok
racsatlakozasat megoldani. Ehhez:

- az Alsépakonyi major teriiletén él6k szamara az egészséges ivoviz ellatashoz sziikséges
koziizemi ivoviz haldzati csatlakozast kell kiépiteni az Alsépakonyi laképark haldzati
rendszeréhez torténd csatlakozassal,

- az Alsépakonyi major teriiletén ki kell épiteni a szennyvizgy(ijté kézcsatorna halézatot, a
halézattal Osszegyjtott szennyvizeket atemeld miitargy és nyomoévezeték segitségével
csatlakoztatni kell az Alsépakonyi laképark szadmara kiépitett csatornahalézathoz,
amellyel tovabbithat6 a szennyviz a szennyviztisztité telepre,
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a Fels6babadi varosrészben él6k szamara az egészséges ivoviz ellatdshoz sziikséges
kozlzemii ivoviz halézati csatlakozast Dabas felol kell kiépiteni,

- a Fels6babadi varosrészen is meg kell oldani a szennyvizek kozhalézattal torténd
Osszegyljtését és a szennyviz tisztito telepen torténd kezelését. Mivel ez a varosrész tavol
esik a vdaros jelenleg iizemeld halézati rendszerétél, a tovabbtervezés soran
megvizsgalando, hogy a haldzati csatlakozas a varos rendszeréhez, vagy Dabas hal6zati
rendszeréhez torténjen, esetleg helyi 6nall6 miitargy létesitésével oldjak meg a szennyviz
kezelését,

- Uj beépitésre szant fejlesztési teriileten mar a beépités megvalositasanak
feltételrendszerébe kell el6irni a teljes kozmiellatas igényét,

- a szlkséges baziskapacitasok (vizbazis, szennyviztisztité telep kapacitds) biztositasa-
fejlesztése sziikséges.

A beépitésre nem szant teriileteken is a kdézmivesitést ugy kell megoldani, hogy a szilikséges
tartéozkodas és a hatékony termelés igényéhez sziikséges kozmiivesités a kornyezet lehetd
legkisebb terhelésével alljon rendelkezésre.

A varos kérnyezeti allapotat javité kézm{ifejlesztési feladatok
Harom koézmiivekkel 6sszefliggd tényez befolyasolja a kornyezeti dllapotot:

- amegfeleld, illetve sziikséges kozmiivesités hidnya,

- akozmivek lizemeltetésével okozott szennyezés,

- akozmiivek jelenlétével, azok elhelyezésével, elrendezésével okozott kornyezetterhelés.
Az els6, a megfelel6 kézmiivesitettség hidnya okozta szennyezés az el6z6 fejezetben mar leirt
kozmiifejlesztésekkel oldhaté meg.

A masik csoportba a kézmiivek iizemeltetésével okozott szennyezések tartoznak, amelynek
csokkentésével lehet a kornyezeti allapotot javitani. Ide sorolhat6 a szennyviztisztito telep és a
szennyvizatemel$ miitargyak okozta kdrnyezetszennyezések. A szennyviztisztitd telep 1000 m-
es védotavolsaga lakoteriiletet is érint, csokkentéséhez a telep technoldgiai korszerisitése
sziikséges. A szennyvizatemel6 mitargy védétavolsag igénye is a korszer(isitésével (blizzaréva
és zajvédetté tételével) csokkenthetd.

Megfontoland6 a tisztitott szennyviz nyarfasba vezetésének és a keletkez$ szennyviziszapnak
legalabb részleges hasznositasat megoldani.

Az utébbi id6kben ismét novekedett a kozmii lizemeltetéssel kapcsolatos légszennyezés, amelyet
a leveg6t erdsebben terhel6 hagyomanyos szilard tiizeldanyag hasznalatanak Ujabb el6térbe
keriilése okoz, amelyet dltaldban a csalddok gazdasagi nehézségeinek csokkentése indukal.

Ocsan is a ,kedvezd” vezetékes energiakozm(i ellatottsaggal mar korabban elért kornyezeti
allapot megoérzése fontos. A kornyezeti allapot javitdsat szolgdlnd a hagyomanyos szilard
tiizel6anyag helyett a kornyezetbarat megujulé energiahordozdk alkalmazasanak el6térbe
helyezése. Ennek szélesebb kor( elterjedését ma még a jelent6sebb beruhazasi koltségei, annak
hosszabb megtériilési ideje fékezi.

Ez iranyu torekvések az utébbi években mar tapasztalhatok a megvalésitott, illetve folyamatban
lev6 napenergia hasznositast szolgalé beruhazasok, napkollektorok, napelemek elhelyezésével,
de ennek mértéke még energiagazdalkodasi szempontbo6l minimaélis.

A harmadik csoportban a kézmiivek elhelyezésével désszefiiggé kornyezetterhelések
tartoznak. Ezt a kornyezetterhelést elsédlegesen a fold felett elhelyezett kozmiivek okozzak, de a
foldalatti elhelyezés is hatdssal van a fold feletti terek hasznositasi lehet6ségére. A fold feletti
terek felszabaditasaval, a felszabaditott teriileten a fasorok elhelyezésével a kornyezeti allapot
és latvany is javithato.

Ezért a kozmiivek okozta kdrnyezetterhelést a kozmiivek fold feletti és foldalatti racionalisabb
elhelyezésével csokkenteni kell. Ennek elérése érdekében megvaldsitandd elsé 1épés, hogy 1j
fold feletti hal6zatépitésre mar nem Kkeriilhet sor. A korabbi fold feletti elhelyezéssel épitett
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kozmiiveket fokozatosan fold ala kellene attelepiteni. Ezek segitségével a fold feletti terek
terhelése csokkenthetd, amely fasor telepitését teszi lehet6vé a kornyezeti allapot javitasara. A
foldalatti terekkel is gazdalkodni kell, mert kihatassal van a fold feletti terek hasznositasi
lehet&ségére.

Kozmiifejlesztési feladatok a fenntartdsi kdltségek csokkentése érdekében

A fenntartasi koltségek csokkentése elsédlegesen és altalanos valamennyi kdzm{ire vonatkozdéan
a fogyasztas csokkentésével érhet6 el, amely a személyes takarékossagra torekvéssel és a
takarékos fogyasztasi berendezések alkalmazasaval érhet6 el. Ehhez a fogyasztéknak a
kozmiivekkel kapcsolatos tudat és szemléletformalasa sziikséges.

A kozmikoltségek jelent6sebb hanyada az energiaellatas teriiletén jelentkezik, igy annak
gazdasagosabb megoldasa a fenntartasi koltségek alakulasat befolyasolja.

Ezért megoldast kell keresni - a komfortszint, és a termel6képesség csokkentése nélkiil - az
energiaellatas koltségterheinek a mérséklésére, amely a fejlédés fenntarthat6sagat segitené elé.
Az els6 1épést jelent6 energiatakarékossagra valo torekvést kovet6en megoldast az optimalisabb
energiahordozdé szerkezet kialakitasaval, a hagyomanyos vezetékes és nem vezetékes
energiahordozok mellé a megajulé energiahordozok nagyobb részaranyt bevondasaval lehet
elérni.

A megujulé energiahordozék hasznositdsanak hatékonysagat az optimalis kihasznaltsagaval
lehet elérni. A megujulé energiahordozok hasznositasi lehetdsége korlatozott, de alkalmazasa
nem hagyhaté ki. Alkalmazasra els6dlegesen a napenergia vehet6 igénybe, napkollektorok-
napelemek alkalmazasaval, tovabba a fold energiaja hasznosithatd.

Vizi-kdzmiiveket érintéen is jelentkeznek fenntartasi koltségeket csokkentd fejlesztési igények.
Ezek koziil elsédleges feladat, hogy a koziizem{ viz felhasznalasa ténylegesen csak azokon a
fogyasztasi helyeken torténjen (ivas, f6zés, fiirdés, fogmosas), ahol az ivoviz mindségii vizre
sziikség van. Ocsa nagyon kedvezd adottsaga, mivel a kéziizemi vizellatas nem tul régen Keriilt
kiépitésre, hogy hazi kutak a telkek donté hanyadan rendelkezésre allnak.

Kozmiifejlesztési feladatok a klimavaltozas hatdsainak a kezelésére

A vilagban jelentkezé klimavaltozas évek 6ta tapasztalhaté valtozasokat hozott a hazai, s benne
az Ocsén tapasztalhaté id6jarasban is. A klimavaltozas két f6 hatasat: a megvaltozott csapadék-
viszonyokat és a h&mérséklet-novekedést, kompenzalni csak koézmiifejlesztésekkel lehet. A
széls6séges idbjaras, a nagyobb csapadékesemények, vagy tartésabb csapadékhiany és az
altaldnos felmelegedés el6fordulasa mellett is az élhet6ség fenntartasa, az épitett és természetes
kornyezet védelmének biztositdsa sziikséges, amely a kozmiiellatdssal szemben Uj igényeket
tdmaszt.

Ocsa sikfoldrajzi adottsaga mellett kialakult, illetve kialakitott vizelvezeté rendszerek a nagy
zaporok zavarmentes levezetését nem tudjak biztositani. A jellemz6 nyilt arkos vizelvezetés,
megfelel$ kialakitdsanak, karbantartdsdnak hidnyossagai miatt a nagy zaporok levezetésére nem
alkalmasak. A megfelel6 vizelvezetés, viztarolas kialakitdsanak hianya komoly veszélyeztetést
okoz.

Ennek elkeriilésére a varost fel kell késziteni a nagyobb intenzitasi zaporok fogadasara.
Fejleszteni kell a vizelvezetés haldzati rendszerét és novelni kell a helyi viz-visszatartas
lehet&ségét.

A klimavaltozas masik jelentds hatastertilete a valtozassal jaré felmelegedés, amelynek kezelése
jelentds energiaellatasi fejlesztést fog igényelni. A téli flitési szezonban ugyan energia-
megtakaritas varhaté, de a nyari tilmelegedés elleni klimavédelem energiaigénye meghaladja a
téli megtakaritast.

Az energiaigény novekedése egyre koltségigényesebb energiatermel6 beruhdzassal és
lizemeltetéssel elégithet6 ki. Erre megoldast az energiaellaitdsban a megdjulé energiahordozok
szélesebb korii bevonasa jelenthet.
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Ertékvédelemmel 6sszefiiggé javaslatok

M{vi értékvédelem

Ocsan szamos olyan a hagyomanyos telepiilésképet &6rzé épiilet, utcaszakasz, egyéb
jellegzetesség taldlhatd, amely nem all védelem alatt, ugyanakkor 6rzi a telepiilés régmault
torténetét, épitési hagyomanyait, anyaghasznalatat és formavilagat. Ezen értékek tdmogatassal
jaré oltalom nélkiil elé6bb-utébb leromlanak, elpusztulnak, atépitésre keriilnek, ezaltal az
utcakép, illetve a telepiiléskép veszit egyedi jellegzetességeibdl.

Mindezen Kkedvez6tlen folyamatok megakadalyozasa érdekében lehet6ség van a helyi
értékvédelem jogszabalyban rogzitett eszkozeivel élve megalkotni a helyi értékvédelmi
rendeletet, egyuttal természetesen gondoskodni kell a kimunkalandé el6irdasok érvényesitéséhez
szlikséges finanszirozasi, tAmogatasi feltételekrdl is.

Régészeti fejlesztési, bemutatasi lehetdségek

A teleplilés teriiletén az egyetlen épitett 6rokséggel bird régészeti emlék a kozépkori premontrei
prépostsag és kora-ujkori reformatus templom és annak erdditése, valamint egy feltart kora-
Ujkori haz. A templom és a kerit6fal nagy része bemutatasra keriilt. A 17. sz.-i keritésfalhoz
tartozo kapu épitmény és a mellette feltart tornacos lakohaz legalabb burkolati szinten térténd
bemutatdsa szépen kiegészitené a korabbi mliemléki helyreallitast. Ugyanakkor ez a helyszin
kivalo lehetséget teremthetne egy masik az Ocsan elSkeriilt régészeti 6rokséget bemutatd
informaciés tabla elhelyezésére is. Ezek az informdacidés anyagok az interneten, vagy mas
médiumokban elhelyezve jelentés segitséget nytjthatnak Ocsa kevés szami, de nemzetkozi
szinten is kiemelked6 régészeti emlékeinek bemutatasara. Ugyanakkor kivaléan lehet hasznalni
ezeket oktatdsi, ismeretterjesztd hattéranyagként. Hiszen a régészeti orokség fenntartasanak a
kulcsa annak minél tagabb korben torténé megismertetése és megszerettetése.

Tajhasznalatot, a természeti értékek védelmét, bemutatasat érint6 javaslatok

A telepiilés tajszerkezetében a hagyomanyos tajhaszndlati formak és evvel Osszefliggésben a
természeti értékek megdrzése mind a természetvédelmi oltalom alatt all6 teriileteken, mind
azokon kivil is kiemelt feladat.

A telepiilésfejlesztés-rendezés eszkozeivel a megvaltozott gazdasagi koriilmények kozott ennek
a hagyomdanyos tajhasznalatnak a meg6rzése a cél, a fejlédési lehet6ségek megteremtésével, a
kiilteriiletek fokozott védelmével. A mezégazdasagi teriiletek tovabbra is meg6érzendbek, a helyi
gazdasag szerkezetében a j6 mindségli termdteriiletek védendd6k, a telepiilés kedvezd
erdosiiltsége szintén fenntartando.

A védett terlleteken a természetvédelem szempontrendszerének is aldrendelt
teriilethasznalatok és szabalyozasi mutaték megalkotasa az értékes terililetek védelmét,
okologiai és 0kondmiai alapu fejlesztését, a sajatos helyi adottsdgok megdrzését kell lehetdvé
tegye.

A kialakult tajhasznalatok, az 6kolégiailag értékes teriiletek fenntartasa és fejlesztése nagyban
hozzajarul az élhetd kornyezethez, a telepiilés vonzerejének novekedéséhez. A most kedvezd
tajhasznalati aranyok, a megélhetést is nydjtd mezdgazdasagi teriiletek, az értékes természeti
oltalom alatt all6 teriiletek megbrzése hozzajarul egy természeti kornyezettel harméniaban é16
varoskép kialakulasahoz.

Az Oreg-hegyi hagyomanyos szgélékultira sajatos értéke a telepiilésnek. Ennek megdrzése
kiemelt jelent6ségii a telepiilés turisztikai szerepének fejlesztésében is. Problémat jelent jelenleg
a borvidéki terilileten a sz6l6 miivelés visszaszorulasa, a teriiletek szant6foldi miivelési
teriiletekké torténd atalakulasa, melynek kovetkeztében az értékes pincesor elveszti eredeti taji
kozegét. A hagyomanyos szdl6gazdalkodashoz és boraszathoz kot6dé gazdalkodasi formak
0sztonzése, a passziv bemutathatdsag, konzervalas helyett a pincesor "élové tétele", az értékek
megobrzése mellett. Ehhez elengedhetetlen a sz616miivelés tAmogatasa is.

A szanto6foldi gazdalkodas fontos helyet foglal el a telepiilés életében. A Kkiterjedt mez6gazdasagi
teriiletek a biogazdalkodas elterjedésének a lehet6ségét is megteremtik. Ma a biogazdalkodas,
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masként okologiai gazdalkodas a vilagon az egyik leggyorsabban fejl6dé mez6gazdalkodasi
modszer. A fejlédés hatterét a kereslet novekedésén feliil az jelenti, hogy a gazdalkoddk részére
is perspektivat jelent gazdalkodasi méd.

Az 0Osszefliggd mezbgazdasagi teriiletek a természeti adottsagoknak, a tdjszerkezeti elemek
széliranynak megfelel ENY-DK-i irdnyultsaganak koszénhetSen erésen Kitettek a széleréziénak.
Ennek a hatasnak a mérséklésére, tovabba a taj vizudlis szerepének erdsitése érdekében a
tajfasitasok fejlesztése kiemelkedd jelentdségli. A mez6védo fasitds szamos kedvezd hatassal
rendelkezik, koziilik a legfontosabb a kornyezeti terhelés, jelen esetben a poremisszié és a
szélsebesség csokkentése, mely jelent6s mikroklima javité hatast eredményez. A véderddsavok
és fasitdsok novényalkalmazasa soran elényben kell részesiteni a taji jellegnek, okoldgiai
igényeknek megfeleld 6shonos fa- és cserjefajokat.

A természetvédelemhez kapcsolédd fejlesztések korének sziik hatart szab a tobbszinti
védettség, a fokozottan védett teriiletek nagy teriileteket lefed6 elhelyezked ése. Mint emlitettiik
maganak a sokszinii természeti értéket befogad6 védett teriileteknek a meg6rzése is fejlesztési
cél kell legyen, a védett fajok és él6helyek fennmaradasanak zaloga. Emellett a varos életében
mint kiemelt kdrnyezetmindséget biztosité teriiletek és vonzo turisztikai célpontok is szerepet
kapnak.

Az Ocsai TK teriiletén két tandsvény vezet az egyik a Selyem-réti tanésvény, mely szabadon, a
Tanosvény a Turjanban csak szakvezet6vel latogathatd ennek koszonhetSen a tertlet jelenlegi
latogathatdsaga a laptertilet jelentds részén erdsen korlatozott, mely a kiemelten védett értékek
meglrzését szolgdlja. Ez utdbbi fenntartisa mellett, a természetvédelmi érdekekkel
Osszhangban és a teriilet kezelGjével torténd Osszefogassal az ismertség ndvelése mellett a
latogathatésag talan fokozhaté. Ennek nyoman, a népszertiség novelése mellett elérhet6 lenne,
hogy az Ocsai Tajvédelmi Koérzet nemcsak helyi, hanem regiondlis szinten is turazé és
természetjaro célpontta valjon.

A TK teriilete a telepiilés kozponti "Oregfalu"” telepiilésmagjat is magéaba foglalja, igy a turisztikai,
ismeretterjesztési jelentéségén feliil kulturalis vonatkozasban is szerepet kaphat. A TK oktatasi-
kornyezeti nevelésben betoltott funkcidkkal is rendelkezik, mely tovabb fejlesztend6.

Vizudlis kornyezetterhelés els6sorban degradalt teriiletek formajaban jelenik meg a telepiilésen,
mint a banyak, az egykori hulladékleraké, a felhagyott, vagy nem rendeltetésszer(
teriilethasznalatok, de helyenként a kedvezdtlen megjelenésti, olykor zsufolt beépitések, a
leromlott allagu épiiletek az ipari, gazdasagi teriileteken kiviil a lakdteriileteken is problémat
jelentenek. A tajképi szempontbdl zavard hatast roncsolt teriiletek a rekultivacié megvaldsitasat
kovet6en nemcsak vizualis, kornyezeti szempontbdl kedvezd, hanem a teriiletek esetleges
Ujrahasznosithatésaga miatt is. A telepiiléskép feltarulasa szempontjabdél az ipari-,
kereskedelmi-, gazdasagi teriiletek megfelel6 szabalyozasa, a megjelend kedvezétlen latvanyok
ellensulyozasa takar6 novénytelepitésekkel csokkenthetd.

A telepiilésen szembetling a zoldfeliiletek rendszerének hianya. Legnagyobb problémat a
telepiilésen a hidnyos kdzhasznalati zoldfeliileti ellatottsag jelenti, jelenleg a lakossag szaméara
igénybe vehetd hasznalati értékkel bird, tobbfunkcids rekreacids tevékenységeknek otthont ado
kozparkok érdemben nem talalhaték.

Ebbdl a szempontbdl cél, hogy a varos attraktiv, valtozatos zoldfeliiletekkel, varosi terekkel
rendelkezzen, melyhez a hasznalati értékkel biré zoldfeliiletek mennyiségi novelése mellett
mindségi fejlesztések is sziikségesek. A mar emlitett kozponti teriiletek bevonasaval djonnan
kijelolt zoldtertileteken, tervszertien kialakitott kozparkok, kozosségi terek hozanddk létre. A
varos zoldfeliileteinek igényes és latvanyos, egységes koncepcid szerint kialakitott arculata a
berendezési targyak, informacids tablak, miiszaki megoldasok megvalasztasdban is meg kell
nyilvanulnia.

A szabadid6s létesitmények, rekredcios célu teriiletek, kozosségi terek novelése nemcsak a
lakossag egészséges életmddjanak biztositasahoz fontos, de hozzajarulnak a turisztikai vonzerd
noveléséhez is.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 47

O EI /@\ SZEKHELY: 1183 Budapest, Ullgi t 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, é 2;0%"“
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu . o Valid unil
WWW kaSib hU TUVRheinland 2017.04.07.

[=] \\urq Kasio. S




Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepcié 2015.

A vonalas zoldfeliileti elemek tekintetében a kdzmiivesitési fejlesztésekkel 6sszhangban, egy
egységes koncepcidé alapjan kialakitott, attraktiv fasitasi program a telepiilés arculatat is
meghatarozza, nagymértékben javitja a telepiilésr6l megmaradé "emlékképet”.

2.2.3. Afejlesztési célok értelmezése az egyes telepiilésrészekre

Ocsa torténeti fejlédése révén idében és térben 9 db kialakult telepiilésrész keriilt
megkiilonboztetésre. Ezek kozil Oregfalu, Felszeg, Zsofiavaros, Csiirkert, Dozsatelep,
Rakéczitelep és Egetshegy Ocsa kozponti belteriiletén, Alsépakony ettél északkeletre,
Fels6babad-Ujtelep déli iranyban talalhaté kiilonallé belteriiletként. A fejlesztési célok teriileti
egységekre torténd értelmezése tekintetében a megalapozo vizsgalatban definidlt fenti
varosrészeket egyes esetekben indokolt egyiitt kezelni, ezért jelen fejezet targyaldsa soran az
alabbi 4 teriileti egység szerint tortént:

1. Térténeti vdarosrész: Oregfalu és Felszeg

2. Cstirkert és kornyéke: Zsofiavaros és Cstirkert

3. Vastiton tili telepek: Dozsatelep, Rakéczitelep és EgetShegy

4 Gazdasdgok: Alsépakony és Felsébabad-Ujtelep

IFELSOBABAD-UJTELEP,
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A fejlesztési célok tobbsége a varos egész teriiletét érinti. Ezek altaldban az atfogé célok. Ezek
koziil jelen fejezetben csak a teriileti vonatkozasu célokat ismertetjiik.

Minden telepiilésrészt érint6 célok:

épitett és természeti kornyezet érték6rzé védelme

rendezett kozteriilet, egységes telepiiléskép, utcakép kialakitasa

kereskedelem, vendéglatas, szolgaltatas fejlesztése

vonalas zoldfeliileti rendszer (fasorok, zoéldsavok) koncepcionalis fejlesztése,

hasznalati értékkel biré zoldfeliilletek mennyiségi és mindségi fejlesztése (tematikus és
korosztalyos jatszoterek)

alulhasznositott tertiletek funkcionalis igénybevétele, elhanyagolt teriiletek rendezése
kozteriletek, utak fejlesztése, kerékparhaldzat, jardak kiépitése, parkolasi lehetdségek
decentralizalt megteremtése

teljes kozmivesitettség elérése

légvezetékek miiszaki lehetGségek szerint foldkabelre cserélése

takarékos energiafelhasznalas és megujuld energiaforrasok alkalmazasa

Az egyes telepiilésrészeket érinté célok:

1. Térténeti vdarosrész: Oregfalu és Felszeg

Oregfalu épitett 6rokség elemeinek allagmegdévasa, helyreallitdsa, helyi védelmének
biztositasa

reformatus templom kdrnyezetének fejlesztése, ismeretterjeszt6 bemutatasa

temetd bovitési teriilet kijelolése, parkolasi probléma megoldasa

kozépfoku oktatas, felnéttképzés fejlesztése

gimnazium sportcéld bvitése (uszoda, tornaterem)

mély fekvés( alulhasznositott tombbelsé teriilet vizrendezése, kozcélt hasznositasa

volt strand teriiletének hasznositdsa (napkozis tdbor, erdei iskola, kalandpark,
felméroétaborok)

teleptliléskozponti funkciok koncentralt bévitése, turisztikai infrastruktira fejlesztése
(étterem, szallashely szolgaltatas)

életteli, vonz6 varosi kozterek létrehozasa (ifjusagi szabadid6 park, kispiac)
telepiilésképet meghatarozo karakteres "féut" fejlesztés (kozlekedésbiztonsag, esztétika,
novényzet, utcabttor)

meglévo zoldteriiletek, kozteriileti zoldfeliiletek varoskdzponthoz mélté kialakitasa

2. Csiirkert és kérnyéke: Zsofiavaros és Csiirkert

vasutallomas kornyezetének funkcionadlis és telepiilésképi rendezése
vasut menti teriiletek rendezése, lakoéteriiletek zajvédelme
kozcélu zoldfeliiletek fejlesztése a lakossag rekredcios igényei alapjan

3. Vastiton tiili telepek: Dozsatelep, Rakoczitelep és EgetShegy

a vasut elvalaszté hatasanak csokkentése (kerékparos és gyalogos kapcsolatok
fejlesztése)

vasut menti teriiletek rendezése, lakoteriiletek zajvédelme

kozcélu zoldfeliiletek fejlesztése a lakossag rekreaciés igényei alapjan a meglévd
potencialis lehetdségek kihasznalasaval

ovodaépiilet és kert feltjitasa

4. Gazdasagok Alsépakony és Felsébabad-Ujtelep

rendelkezésre all6 jelentds tertileti tartalékok aktivalasa

Alsépakonyi major vezetékes ivoviz ellatasanak biztositasa

Alsépakonyi major szennyvizgy(jté kdzcsatorna halézatanak kiépitése
Fels6babad vezetékes ivoviz ellatdsanak biztositasa

Fels6babad szennyvizgyijt6 kozcsatorna hal6zatanak kiépitése
Zoldfeliileti, rekreacids igényeken alapulé zoldfeliileti fejlesztés
Fels6babadi kuria kertjének fejlesztése, kozhasznalat szdmara megnyitasa
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3. KIINDULO ADATOK A TOVABBI TERVEZESI FELADATOKHOZ

3.1. A stratégiahoz és a telepiilésrendezési eszkozok Kkészitéséhez
sziikséges tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti adatok meghatarozasa

A Telepiilésfejlesztési Koncepcio (TfK) céljainak, tartalmanak a megvalésitasi folyamatat az
Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégiaja (ITS) hivatott megfogalmazni. Ocsa telepiilésfejlesztési
koncepcidjanak elkészitését és elfogadasat kovetéen a varos egyelére nem tervezi Integralt
Telepiilésfejlesztési Stratégia elkészitését, azonban a telepiilésrendezési eszkdzok a vonatkozo
jogszabalyok szerint megujitasra keriilnek.

A telepiilésfejlesztési tervezés elsé fazisaban, 2014. év oktéberében elkésziilt a ,MEGALAPOZO
VIZSGALAT TFK - FEJLESZTESI IRANYOK” cim(i dokumentum.

A megalapoz6 vizsgdlat a 314/2012. (XI. 8.). Korm. rendelet altal el6irt tartalmi
kovetelményeknek megfeleld - a Kézponti Statisztikai Hivatal 2011. évi Népszamlalasi adatok,
és mas (pl.: Oonkormanyzati, Orszagos Teriiletfejlesztési és Teriiletrendezési Informacids
Rendszer) statisztikai adatok feldolgozasaval késziilt, igy valamennyi tarsadalmi, gazdasagi és
kornyezeti adatot tartalmaz, amely a telepiilésrendezési eszkozok elkészitéséhez sziikséges,
illet6leg az elkeriilhetetlen adatfrissitéssel az adatbazis menet kézben megujithato.

3.2. A meghatarozott teriiletigényes elemek alapjan, javaslat a miiszaki
infrastruktiura fo elemeinek térbeli rendjére és a teriilet-felhasznalasra
iranyulo telepiilésszerkezeti valtoztatasokra

Térségi kozlekedési infrastruktiura elemek

- A 142. sz. Budapest - Lajosmizse vasutvonal fejlesztése az elévarosi rendszer részeként
(villamositas, allomasi infrastruktira, keresztezések szabalyozasa)
- Az M5 autopalya 2x3 savra bovitése, a gyorsforgalmi uthalozat fejlesztésének IV.

programciklusaban
- Atelepiilés déli kiilteriiletét érinti a tervezett VO, Budapestet elkeriild vasuti teherszallitasi
vonal

- A VO0-lal parhuzamos tavlati féathaldzati elem (101. sz. Gt) Szazhalombatta - 405. sz. f6ut
iranyban kiépitendéd ut.

- A telepiilés belteriiletét északrdl elkeriild ut lehet6séget ad a varoskozpont
teherforgalmanak korlatozasara.

Térségi kozmii infrastruktira elemek

Vizellatas

A telepiilés vizellatdsa helyi kutakbdl biztositott. Térségi vizellatasi kapcsolatokkal nem
rendelkezik.

Szennyvizelvezetés

A szennyviztisztité telep Ocsa Fels6pakony és Inarcs kozos beruhazasaként épiilt meg. A két
érintett szomszédos telepiilésrél a varos északi részén érkeznek a nyomovezetékek.

Csapadékviz elvezetés

A varos északkeleti részérdl elvezetendd vizek befogadoja a telepiilést6l északra 1év Gyali (1.)
csatorna, a délnyugati részérdél elvezetendd vizeket Fels6babad térségében Duna-Tisza csatorna
fogadja be. Mindkét befogadd csatorna a vizeket a végbefogadénak tekinthetd Rackevei-
Soroksari Duna-agba, az RSD-be tovabbitja. A Gyali csatorna felé az Alsdpakony tertletérol
indulé 14. szamu csatorna szallitja a vizeket. A Duna-Tisza csatornaba a XXV., XXVI., XXVIIL
szadmu csatorndk és mellékagai szallitjak a vizeket.

Villamosenergia-ellatas

Ocsa kozigazgatasi teriiletén, a varos északnyugati szélén 4thalad a Szazhalombatta-Zuglé kézott
tizemel6 220 kV-os atviteli halézat oszlopokra fektetve, amelynek nyomvonalat és biztonsagi
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ovezetének helyigényét a tovabbtervezés soran figyelembe kell venni. A varos teriiletén tizemel
a MAVIR Zrt. lizemeltetésében egy iparagi csomdpont, amely tagabb térség ellatas segiti.
Ocsa kozigazgatasi teriiletén, Fels6babad varosrészben iizemel az iparag egyik 132/22 kV-os, un
Fels6babadi aldllomasa, amely a térség kozépfesziiltségl villamosenergia ellatasanak egyik bazis
létesitménye. Az alallomas az ELMU iizemeltetésében van. A betaplalasa a Dunadjvaros-Soroksar
kozott tizemeld 132 kV-os féeloszto haldzatrol kiépitett kétrendszerii bekotéssel megoldott.
Foldgazellatas, szénhidrogén termékvezetékek
Ocsa gazellatisa a Soroksari atadé allomasnal elhelyezett nagy/nagykozép-nyomast
gaznyomascsokkentd allomastol kiépitett NA 160-as nagy-kézépnyomasi vezetékrél torténik.
Ocsa teriiletén két nagykozép/kozépnyomasu nyomasszabélyozé lizemel. Az egyik a Bajcsy-
Zsilinszky Ut - Arpad utca sarkanal elhelyezett a telepiilés lakossagat, a masik Felsébabad
térségében elhelyezett az lizemi tertilet térségét szolgalja.
A telepiilés ellatdsdban nem vesz részt, csak athalad a telepiilésen egymassal parhuzamosan
harom termékszallité vezeték. A telepiilés kozigazgatasi teriiletén, annak délnyugati szélén,
Fels6babad térségében athalad6 vezeték csordaban a kovetkez6 szallitévezetékek haladnak:

- Algy6-Szazhalombatta DN 300-as koéolajvezeték 13-13 m-es biztonsagi oOvezeti

tertletigénnyel,

- Szazhalombatta-Szajol DN 150-es termékvezeték, 13-13 m-es biztonsagi oOvezeti
tertletigénnyel,

- Szazhalombatta-Szajol DN 300-as termékvezeték 13-13 m-es biztonsagi ovezeti
tertletigénnyel,

3.3. Az orokségi értékek és a védettség bemutatasa, javaslatok az 6rokség
védelmére és az 6rokségi érték alapu, fenntarthato fejlesztésére

Ocsa varos elsé épitett emlékei veremlakasok voltak, melyek helyén 1240 kériil mar allt a
premontrei kolostor. A monostor, mint kdzpont kortl kialakult jobbagyfalu, un. monostoralja
volt az alapja a jelenlegi Ocsa telekrendszerének. A telepiilés a talajtani adottsdgoknak
megfeleléen észak, majd kelet felé terjeszkedett. A gabonatermesztéssel, halaszattal,
sz6lémiveléssel foglalkozd telepiilés a tizendt éves haboru alatt elnéptelenedett. 1621-ben
telepiilt 1jja, részben az eredeti lakossag visszatelepiilésével, ez tekinthets a mai Ocsa
kialakuldsanak.

Miivi értékvédelem

A telepiilés orszagosan védett épitett értékei koziil a legjelentésebb a reformatus templom, Ocsa
jelképe. A katolikus templom kivételével mliemlékei tobbnyire népi lakéhazak, melyek zome a
hagyomanyos torténeti telepiilésmagban talalhat6. Az orszagos teriileti védelem alatt allo
Oreghegyi pincesor csaknem olyan jellemzé Ocséara, mint a reforméatus templom, bar kevésbé
ismert. A hatdlyos helyi épitési szabalyzat tartalmaz helyi értékvédelmi vizsgalatra kijeldlt
teriileteket és létesitményeket, melyekre helyi értékvédelmi rendelet hidAnyaban nincs sajatos
el6iras. Helyi egyedi mivi értékvédelemre javasolt teriilet az Oregfalu, valamint Felszeg és
Cstirkert telepiilésrész egy része, tovabba hat helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt épiilet
kertlt megjelolésre a szabdlyozasi terven. Ezeken feliil még tobb, mint 50 db olyan épiilet
talalhato a telepiilésen, melyek egyedi védelemre javasolhaték. Ezek tobbsége népi lakéhaz,
nadfedeles paraszthaz.

Az épitészeti értéket képviseld épiiletek allapotanak felmérése és a helyi értékvédelmi rendelet
kidolgozasa az allagmego6vas érdekében siirgeté feladat. Megfontoland6 egyes utcaszakaszok
utcaképi védelmének vizsgalata is. A telepiilési értékek meg6rzése, bemutatasa mind az
identitastudat, mind a lakdhelyhez kotddés fejlesztése, mind idegenforgalmi szempontbdl
kiemelt figyelmet érdemel.
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Természeti értékek

Ocsa természeti értékeinek koszonhetéen jelentds kiterjedést természetvédelmi szempontbél
védendé teriiletekkel rendelkezik, melyek kiilonb6z6 szintli természetvédelmi oltalom alatt
allnak, melyek atfedésben vannak.

Az Ocsai Tdjvédelmi Kérzet a Duna elhagyott és feltoltédott medreiben magaba foglalja a
természetes és természetkozeli él6helyek mellett az azokhoz szervesen kapcsol6do
mezogazdasagi teriileteket is. A TK déli résznek vizes teriiletei, nyilt vizfeliiletei gazdag
madarvilaguknak koszonhet6en Ramsari teriilet is. A TK altal védett teriiletek kiterjedését
meghaladja a Natura2000 hal6zat Turjdnvidék elnevezésli kiilonleges természet-meg6rzési
teriilete. Ocsan egyetlen helyi védettségii természetvédelmi teriilet taldlhat6 a TK déli részéhez
csatlakozoan. A , Kiskérés-alja” kezelési el6irasai azonban hianyoznak.

Ezeknek a kiemelked6 természeti értékeknek a megérzése szempontjabdl elsédleges, hogy a
tadjhasznalati formak ennek alarendeltek legyenek.

Régészeti fejlesztési, bemutatasi lehet6ségek

A telepiilés teriiletén az egyetlen épitett orokséggel bird régészeti emlék a k6zépkori premontrei
prépostsag és kora-ujkori reformatus templom és annak erdditése, valamint egy feltart kora-
Ujkori haz. A templom és a kerit6fal nagy része bemutatasra kerilt. A 17. sz.-i keritésfalhoz
tartozo kapu épitmény és a mellette feltart torndcos lak6haz legalabb burkolati szinten térténd
bemutatasa szépen kiegészitené a korabbi miiemléki helyreallitast. Nagyon fontos lenne, hogy itt
egy részletesebb modern tartalmakkal, az épitési fazisok 3D modelljeit tartalmazo, a templom
épitéstorténetét vizudlisan, kozérthet6en elmagyarazé bemutatds megjelenjen. Hiszen a
templom jelenleg is naponta latogathaté a nagyko6zonség szamara. Ugyanakkor ez a helyszin
kivalé lehetSséget teremthetne egy masik, az Ocsan el8keriilt régészeti 6rokséget bemutatd
informaciés tabla elhelyezésére is. Ezek az informdaciés anyagok az interneten, vagy mas
médiumokban elhelyezve jelentés segitséget nyujthatnak Ocsa kevés szami, de nemzetkozi
szinten is kiemelked6 régészeti emlékeinek bemutatasara. Ugyanakkor kivaléan lehet hasznalni
ezeket oktatasi, ismeretterjeszt6 hattéranyagként, hiszen a régészeti 6rokség fenntartasanak a
kulcsa annak minél tagabb korben torténé megismertetése és megszerettetése.
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4. A MEGVALOSITAS ESZKOZEI ES AZOK NYOMONKOVETESE

4.1. AKkoncepciéo megvaldsitasat szolgalo eszkoz- és intézményrendszer

A jelen fejezet a koncepci6 megvaldsitdsat szolgadld leglényegesebb eszkozoket és az
intézményrendszert érint6 elemeket foglalja 6ssze, amelyek a telepiilésfejlesztési koncepciéban
és a telepiilésrendezési tervekben foglalt tevékenységek megvaldsitasat szolgaljak.
Az onkormanyzat varosfejlesztési céljainak elérését (a megvalositast) szolgaldé eszkdzeinek
bemutatasa:
1. varosmarketing célu tevékenységek (pl.: telepiilésmarketing és turizmusfejlesztési
stratégia elkészitése, kommunikacio),
2. helyi gazdasagfejlesztési tevékenységek (pl.: helyi adopolitikai koncepcid,
addékedvezmények, épitési illeték kedvezmények biztositasa),
3. szabalyozasi tevékenységek,
4. ,tervalku” (Telepiilésfejlesztési Megallapodas/Szerzddés),
5. intézményesitett partnerség (pl.: a tervezés és végrehajtds soran konzultaciés forumok,
vagy kontroll testiiletek 1étrehozasa, maganbefekteték bevonasa),
6. telepiilésfejlesztési ,,menedzsment” intézményrendszer kialakitasa.
Ocsa hosszii tavy, az elfogadott koncepcié mentén torténd kovetkezetes megtjitasanak sikere
nagyban fiigg a koordindcidt, a megvalositast ellatd szervezeti struktira mikodésétol. A
mindenkori teleplilésmenedzsment szamara a célok megvalésulasanak sziikséges feltétele
annak a szemléletmddnak az el6térbe keriilése, amely a helyi gazdasagfejlesztést az integralt
varosmegujitas szerves részének tekinti.
A fenti eszkozok alkalmazasaval a megvalositas csak a szervezetek és dgazatok kozotti hatékony
koordinacién keresztiil valésithatd meg. Ennek végrehajtasara tobb miikédéképes szervezeti
(menedzsment) modell 1étezik.

Az onkormanyzat altal vezérelt komplex varosmegujitas eltéré tipusai mas-mas szervezeti
keretet kovetelnek meg, tobbek kozott a megvaldsitandd feladatok és a rendelkezésre allo
forrasok tipusatol, volumenétd], illetve példaul a folyamat szerepl8inek dsszetételétdl fiiggden.
Tekintettel arra, hogy Ocsa kisvaros és jelen stratégia hosszi id6tavra tervez, a szervezeti modell
kialakitasat tobb 1épcsében javasoltuk végrehajtani, ezzel is biztositva a flexibilitast, a
valtozasokhoz val6 alkalmazkoddképességet.

A szervezeti modellre vonatkozo6an olyan javaslatot célszert tenni jelen dokumentum keretében,
amely képes arra, hogy a mindenkori dontéshozok szamara miikodéképes valtozatokat nyujtson.
A menedzsment felépitése tekintetében a legfontosabb elvards, hogy az aktualis
koriilményekhez igazoddan képes legyen arra, hogy alkalmazkodjon a folyamatosan valtozd
korilményekhez (pl.: gazdasagi feltételek, elérhet6 tdmogatasi forrasok, onkormanyzati
feladatok, stb.), viszont legyenek olyan elemei, amelyek biztositjak az elfogadott célok hosszu
tavu érvényesiilését.

Az alabbiakban a szervezeti modell harom valtozata keriil bemutatasra, kihangsuilyozva az egyes
tipusok elényét és hatranyat, ill. lehet6ség van a modellek épitkezésére.

A-Modell (alapvaltozat)

A kiindulasi (alap) modell szerint a jelenleg miik6d6 intézményrendszer semmiben nem valtozik
meg. Nem épiil be 4j szervezet sem a menedzsment, sem a lebonyolitas szintjén, és nem torténik
a meglévo szervezeten beliili atalakitas sem.

A folyamatot az Ocsa Vdros Onkormdnyzata és a Polgdrmesteri Hivatal koordindlja. Az
operativ megvaldsitdsban részt vesznek az Onkormanyzat vezetdi, valasztott testiiletei (pl.:
Gazdasagi Bizottsag, Varosfejlesztési, mliemlékvédelmi és természetvédelmi Bizottsag), a
Polgarmesteri Hivatal egyes szervezeti egységei, tisztségvisel6i (F6épitészi és Miiszaki Iroda) és
a kozvetetten a varoslizemeltetéssel foglalkozéd gazdasagi tarsasag. A varos-, és a helyi
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gazdasagfejlesztés végrehajtasara nincsenek kijeldlt szervezeti egységek. A modell erdsen
tdmaszkodik a kiils6 szakért6i bazisra.

Az alapmodell lassabb folyamatot feltételez, amely kifejezetten kiils6, els6ésorban palyazati
forrasokra épit, illetve az allam és mas tulajdonosok (intézmények) o6nallé felujitasi
tevékenységével szamol. Ebben a modellben gyenge a koordinacio, amely veszélyezteti a
folyamat egységét, a célok érvényesiilését.

R-Modell (rovid tava javaslat)

Ebben a szervezeti modellben a meglévd intézményrendszer alapvet6en nem valtozik, Uj
szerepl6 nem jelenik meg a megvaldsitas sordn, viszont az egyes szervezeteken beliili feladat-
atcsoportositasra, profilbdviilésre keriil sor.

A folyamatot az Ocsa Varos Onkormanyzata és a Polgarmesteri Hivatal koordinalja. Az iranyitast,
koordinaciét és részben az operativ feladatok megvaldsitasat egy erre a célra kijeldlt hivatali
szervezeti egység végzi.

A Polgarmesteri Hivatalon beliil a forrasszerzés, és a projekt koordinacio feladatai egy irodaban
(pl.: Projekt Iroda) koncentrdlodnak, amely vagy a gazdalkodasért felelds iroda ald, vagy a
f6épitész ala, vagy kozvetleniil a Polgarmesterhez/Jegyz6hoz rendelt szervezeti egységként
kertil kialakitasra.

A modell szintén lassabb folyamatot feltételez, amelyben az 6nkormanyzat kezdeményezd
szerepet kezd betélteni, proaktiv, a helyi és a térségi szerepldk egyiittmiikodésére szamit. A
modellben erésebb a helyi koordinaci6é, azonban még mindig elsésorban kiils6 feltételek
iranyitjdk a folyamatot. Ebben a rendszerben a folyamatok hosszil id6tadvja miatt
versenyhatranyba kertilhet az 6nkormanyzat, és nem képes kell6en hatékony, gyors valaszokat
adni a gazdasagi kihivasokra.

K-Modell (kozép tavu javaslat)

A harmadikként felvazolt modellben az R-modell annyival egésziil ki, hogy tekintettel a helyi
varos-, és gazdasagfejlesztés stratégiai, kiemelt szerepére, integraltsdgara (vallalkozasok,
képzés, oktatds, turizmus, stb.), valamint az Onkormdanyzat proaktiv szerepkorére, egy
koordinacios testiiletként miikodik az un. Stratégiai Irdnyito Testiilet a telepiilési vezetok, és a
projektiranyitas vezet6i, annak résztvevéinek bevonasaval.

Ebben a modellben a forrasszerzés, projektmenedzsment, végrehajtds vagy egy uUjonnan
létrehozott varosfejleszts tarsasag, vagy meglévd varosiizemeltet6 gazdasagi tarsasagon belill a
pl.: gazdasagfejlesztési divizio (1-3 f6) keriil 1étrehozasra, amely kifejezetten a varosfejlesztéssel,
helyi gazdasagfejlesztéssel osszefiiggd feladatok megvaldsitasat végzi. Ez a divizi6 alkalmas arra,
hogy palyazati forras megszerzése esetén a Kft. megfeleljen a varosfejleszt6 tarsasaggal szemben
elvart kovetelményeknek - amennyiben természetesen az aktudlis palyazati kifrds mashogy nem
rendelkezik.

Ebben a modellben ugyanugy van létjogosultsaga az el6z6 modellben részletezett hivatali
fejlesztési/projekt koordinaciés irodanak, amely a varhatéan novekvd feladatok miatt
kifejezetten a dontés-el6készitésre, a hivatalon beliili koordinacids feladatok elldtasara hivatott.
A varos- és gazdasagfejlesztés tarsadalmasitdsa, a top-down és bottom-up folyamatok
metszéspontjanak kialakitasanak, az egytittm{ikddés kozos platformjanak céljabél 4j elemként
1ép be a szervezeti rendszerbe a Helyi Gazdasdgfejlesztési Forum.

Ebben a modellben a kozszféra mar katalizatora a folyamatnak, és az er6s(ebb) koordinacié,
feladatmegosztas révén biztositott a folyamat egysége, a célok érvényesiilésének lehetdsége.

H-Modell (hosszu tava javaslat)

A szervezeti és projektmenedzsment felépitésére vonatkoz6 javaslatok koziil az utolsd, azaz a
negyedik tipus a szervezetfejlesztés legmagasabb szintje, amelyben az integralt varos-, és
gazdasagfejlesztés kibontakozik, az egyiittmiikodés kiteljesedik, a megval6sitds sokszerepléssé
valik. A Vdrosfejleszté Tdarsasdg, vagy a varosiizemeltetéssel foglalkoz6 gazdasagi tarsasagban
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létrehozott szervezeti egység mellett a Szabadid6kozpont és/vagy egy Uj, erre a célra kialakitott
vallalkozasfejlesztési 1étesitmény is kibdvitett szerepkort tolthet be. Tobbek kozott oktatasi,
képzési feladatok, inkubdacio, helyet adhat a kozben megerésodott szakmai szervezetként
miik6dd Helyi Gazdasagfejlesztési Forum (Helyi Gazdasagi Tamogat6 Csoport) szamara. Ezek a
feladatok természetesen kiilonbozéképpen egybe szervezhet6k (pl.: a gazdasagi tarsasag(ok)
profiljanak tovabbi bdvitésével, vagy a Szabadid6kozpont szervezeti atalakitasaval, pl.: egy
egységes Kozosség-, és Vallalkozasfejlesztési Intézmény kialakitasaval.

Ez a modell a kozszféra ,progressziv’ varosmegujité politikajat feltételezi, ami kiilondsen az
elején tobbletkoltséggel jar az Onkormdanyzat szempontjabol, azonban minden szervezeti
atalakitas legfébb célja, hogy (tobblet)jovedelemtermel$ szolgaltatdsok induljanak el, ami
multiplikator hatast valt ki. [gy a tervezett kiadasok, ha nem is feltétleniil projektek szintjén, de
0sszvarosi szinten kdzép- és hosszil tavon megtériilnek, kozosségi szinten értékndveld hatast
fejtenek Kki.

4.2. Javaslat a Kkoncepci6 és a valtozasok nyomon Kkovetésére, a
feliilvizsgalat rendjére

Az aldbbiakban ismertetésre keriilnek a koncepcié megvaldsitasat szolgalé legfontosabb
tényezdk, amelyek a telepiilésfejlesztési koncepcidban és a telepiilésrendezési tervekben foglalt
célok teljesiilésének nyomon kdvetésében nyujtanak segitséget.
A telepiilésfejlesztési koncepcid monitoring feladataira javaslatunk szerint kétévente keriil sor.
Az attekintés soran megallapitasra keriilnek a fejlesztés ,kimeneti (output”) és ,eredmény”
jellegli indikatorainak értékei, ezek alapjan értékelésre keriil a célok iranydba torténd elérelépés
mértéke.
Ahhoz, hogy a telepiilésfejlesztési koncepcié megvaldsulasa figyelemmel kisérhetd legyen, a
célrendszerhez  szamszer(sitett mutatok hozzarendelése sziikséges. A  fejlesztés
eredményességét mérd output-, eredmény- és hatasindikdtorok meghatarozasat célszerli a
folyamatban 1év6 palyazatokban vallalt kotelezettségekkel osszhangban, sziikség szerint
aktualizalva, kiillon képvisel6-testiileti jévahagyassal a telepiilésfejlesztési koncepcio
mellékleteként kezelni. A szamszer(sitett mutatok értékének mérése az el6z6 fejezetben
részletezett, erre kijel6lt operativ szervezeti egység feladata.
Az attekintés soran az alabbi lényeges forrasokbdl szarmazo tovabbi informdcié felhasznalasa is
ajanlott:

- Onkormanyzat és szervei adatbazisok, adatszolgaltatasa;

- Kozponti Statisztikai Hivatal adatai;

- partnerségi férumok véleménye, visszajelzései;

- elkésziilt agazati stratégiak vagy nagyobb léptékdi teriileti tervek hatasa

- szabdlyozasi és gazdalkodasi kornyezet valtozasa
Sziikség esetén az Onkormdnyzat - képvisel6-testiilet - korrigalhatja a stratégiat az elért
eredmények és a kiils6 kornyezet esetleges valtozasainak megfelelen.
Kétévente a monitoring rendszer teljes kor(i attekintése javasolt, és a sziikséges korrekciok
végrehajtasara szolgal. A modositasokat, beleértve a korrekciét kivalté okokat, megfontolasokat
rogziteni kell és nyilvanossa kell tenni. Javasolt a médositasokat partnerségi forumok keretében
megtargyalni, majd ezt kovetéen az Onkormanyzat dontési rendszerében (Bizottsag, ill.
képvisel6-testiilet) torténd elfogadasa.

Indikatorok

A koncepcié és a valtozasok nyomon kovetésére, ebbdl addddéan a feliilvizsgalat rendjére
vonatkozo6an ajanlatos olyan mutaték folyamatos képzésére, amelyek révén a sziikséges
korrekciok biztonsaggal elvégezhetdk.

A kovetkez6 tablazatban lathat6 az écsai varosfejlesztés kozvetlen eredményeit és az outputjait
méro legfontosabb indikdtorok javaslata.
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4.3. A telepiilésfejlesztési stratégia sziikségességérol

Ocsa varosa - a jelenlegi elképzelések szerint - nem készit integralt telepiilésfejlesztési
stratégiat a telepiilésfejlesztési koncepciot kovetden.

Véleménylink szerint sziikség lenne erre a telepiilésfejlesztési dokumentumra is. A 314/2012-es
Kormanyrendelet is igy épit fel egységes rendszert, bar lehet6vé teszi a stratégia elhagyasat. A
stratégia elkészitése mellett sz6l a varos ,,érzékeny” helyzete, nevezetesen, hogy azon a szinten
»egyensulyoz”, ahonnan a stagnalas, zsugorodas opcidja is redlis lehetdség. Ennek elkeriilése
igényelhet integralt megvaldsitasi stratégiat.

Az integralt telepiilésfejlesztési stratégia eljarasrendje tartalmazza a szegregaci6 altal érintett
vagy veszélyeztetett telepiilésrészek pontos feltérképezését és megoldasi eljarasat. Az integralt
telepiilésfejlesztési  stratégia részletesen foglalkozik a telepiilésrészek fejlesztésével,
problémakezelésével, az akcioteriiletek meghatarozasaval és a projektek részletes végig
gondolasaval, tovabba a stratégia nélkiil nehézkes az uniés és hazai kozpénzek, palyazati
forrasok fogadasa.

Az integralt telepiilésfejlesztési stratégia foglalkozik részletesen a kovetkezd, a koncepcidéban
csak rogzithet6 témakorokkel.

Teriileti és gazdasagfoldrajzi adottsagok kihasznalasa a véllalkozasok és miikodo toke
bevonzasanak érdekében

Az M0/M5 autdpalyak kozelségébdl és a vasutvonal jelenlétébdl adodo helyzeti elényre alapozva
gazdasagi szerepl6k bevonzasa a telepiilésre. Ennek érdekében:

- Onkormanyzati kezdeményez8 képesség novelése a vallalkozasok letelepedésének és
fejlédésének elGsegitésére. (lobbi tevékenység, kozvetitbk megkeresése, gyakori és
kozvetlen kommunikacié a helyi iizleti élet szerepl6ivel, marketing eszkozok hasznalata,
pl: bemutatkoz6 anyag).

- Szamba Kkell venni a rendelkezésre 4all6, vagy bevonhaté ingatlanokat, értékelni
pozicidjukat, hasznosithatésagukat, helyzetbe hozasukat, a betelepitésiik vagy
értékesitésiik feltételeit, szabalyozasi paramétereiket.

Helyi gazdasag erdsitése a kis- és kozepes méretii vallalkozasok szerepének novelésével

A meglévo, vagy helyi gyokerekkel rendelkezé indulé vallalkozasok piacra jutasanak, piacon vald
megmaradasanak segitése indirekt médon:

- Vallalkoz6i forumok szervezése helyi szinten és orszagos intézmények vezetSivel
informacié atadas, tapasztalatcsere céljabol.

- Oktatas, készségfejlesztés szakmai és menedzseri jelleggel.

- Gazdalkod¢ varosiizemeltetés l1étrehozasa, nyitva a szocialis gazdasag iranyaba.

- Patridta gazdasagpolitika alkalmazasa az 6nkormdanyzat beszerzései esetében.

- A kornyezeti értékekre alapozva a termelés, szolgaltatdsok és turizmus fejlesztésének
elémozditasa pl: templom-tajhaz, 1ap, pincesor, ifjasagi tabor, cserkészet, csalad, sport,
tanodsvény, madarvarta, kopjafak)

- Turisztikai koncepci6 elkészitése.

Elhetd, szolgaltatasokban fejlédé varos kialakitasa a kertvarosi funkciok fejlesztésével

- Telepiilési kozlekedésbiztonsdg javitasa (vasuti atjardk, jardaprogram, gyalogatkeldk,
vasutallomas kornyezetének rendezése)

- Ocsa feladata és fejlédési lehetésége Bp-Kébanya-Kispest-Lajosmizse-Kecskemét vonal
modernizalasa esetén. (A Kormdny 1696/2014. (X1. 26.) Korm. hatdrozata a 2014-2020-as
programozdsi iddszak orszdgos jelentdségii kézuti, vasuti és vizi kozlekedési, vdrosi és
elévdrosi kozlekedési fejlesztéseinek indikativ listdjdrél értelmében)

- Tarsadalmi befogadas el6mozditasa.

- Klimavaltozas hatasainak mérséklésére vald felkésziilés (csapadékviz Kkartételeinek
csokkentése, arnyékolt feliiletek novelése).
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