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BEVEZETES

El6zmények, a telepiilésfejlesztési koncepci6 készitésének folyamata

Ocsa varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete 29/2014. (II. 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 Kkeretében 2014. év 06szén elkésziilt a telepiilésfejlesztési koncepcié és a
teleptilésrendezési eszkozok un. ,Megalapozo vizsgdlat’ c. munkarésze. Ebben feldolgoztuk az
orszagos, megyei, agglomeracids és a korabbi varosi anyagokat. Elvégeztiik a kiilonb6z6 szakagi
vizsgalatokat, a helyzetfeltarast, -elemzést, -értékelést a demografia, a gazdasag, 6nkormanyzati
gazdalkodas, az épitett kornyezet, a taj-és kornyezetvédelem, az infrastruktira, a kozlekedés,
stb. szakteriileteken, javaslatot tettlink a varos varosrészi felosztasara.

A megalapozé vizsgalat mellett elkésziilt a fejlesztési irdnyok tervezdi javaslata is, amelyhez az
onkormanyzat kozmeghallgatds keretében el6zetes vélemény-nyilvanitasi lehet8séget
biztositott, majd az anyagot 2 alkalommal megtargyalta a varos illetékes bizottsaga.

Ezt kdvetden a fejlesztési irdnyokat a képviselStestiilet a TFK kidolgozasanak alapjaul elfogadta.

A jelen TFK dokumentum ,Megalapoz6 munkarészek oOsszegzése" c. fejezete keretében
vazlatosan ismertetjiik a korabbi koncepcié f6bb elemeit, utalva az akkori és a jelen id6szakra
egyarant jellemz6 folyamatokra, illetve az azdta megvaltozott, vagy fejl6dési tendencidkra.

Ezt kovet6en egy roviditett és 1ényegre tord helyzetértékelésben 6sszefoglaljuk a helyzetfeltaras
és a helyzetelemzés kovetkeztetéseit, benne a problémakat és az értékeket, a telepiilésfejlesztést
befolyasold kiils6 és belsd tényezdket. Mindezt egy SWOT analizis bemutatdsaval tessziik
képletszeriibbé, illetve szemléletesebbé.

A TFK "Jovokép" c. fejezetét Ocsa varos koncepcionalis idétavban lehetséges fejlédési palyainak
a felvazolasaval vezetjiik be. A kovetkezé munkarészekben kifejtjiik a varos jovoképét, az atfogo
és részcélok rendszerét, Osszefliggéseit, majd kitériink a tovabbi tervezési feladatokhoz
szlikséges kiindul6 adatokra, illetéleg 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 koncepciorél, az integralt telepiilés-
fejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszkozokrél, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl sz6lé 314/2012. sz. Kormanyrendeletet, amelyben 4j elvarasokat,
kovetelményeket tamasztott a telepiilésfejlesztési és -rendezési tervekkel szemben.

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

A 395/2012. (XIL. 20.) Korm. rendelet el6irasanak megfelel6sen része jelen tervanyagnak az
"Orékségvédelmi hatdstanulmdny” is, tekintve, hogy a TFK kiilén, a telepiilésrendezési
eszkozok tervi munkarészeinek elkészitését megel6zéen 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 koncepcidban rogzitett fejlesztési irdnyok és célrendszer,
illetve az el6zetes szakteriileti fejlesztési-rendezési javaslatok szintjén volt lehetséges.

Fentiekre tekintettel az o6rokségvédelmi hatistanulmany 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 Felsépakonyt osszekapcsolva, Ocsa-
Fels6pakony mikrotérség néven foglalkozott a tertilet fejlesztési lehetdségeivel.

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

A telepiilés uj telepiilésfejlesztési koncepcidjanak kidolgozasakor figyelembe kell venni azt a
tényt is, hogy a telepiilés korabbi, mikro-térségre vonatkoz6 fejlesztési koncepcidja az 1990-es
évtized derekdan, a politikai, tdrsadalmi és gazdasagi atalakulast kovetd idészakban késziilt, a
rendszervaltas és az Eurdpai Unidhoz valdé csatlakozas id6pontja kozott eltelt id6szak
félidejében. A fent emlitett id6szak kihivasait Ocsa még kozségi jogallasu telepiilésként élte meg,
hiszen az egykori kdzség 2005 6ta miikodik varosi jogallasu telepiilésként.

A most Kkészill§ 1j telepiilésfejlesztési koncepcié Ocsa elsé olyan fejlesztési dokumentuma,
amely a telepiilésre 6ndlléan, a varossa valast kovetd atalakulds eredményeit dolgozza fel, és
varosként nyujt 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]l hatdlyos telepiilésfejlesztési koncepcid6 a telepiilés fejlesztésének atfogd
irdnyelveként a mindségi valtozast iranyozta el6. A koncepcié meghatarozta a két telepiilésbdl
allé mikro-térség fejlesztésének iranyait:
1. Alakofunkeci6 fejlesztése. Ocsa, mint Budapest kertvarosa;
2. A mikro-térség, mint betelepiil6 vallalkozasok (esetleg z6ldmezds nagyberuhazasok)
helyszine;
3. Ahelyi er6forrasokra épiil6, szerves gazdasagi fejl6dés;
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 szerepkord varos.

A fenti irdnyelvek részben teljesiiltek (lakdéfunkcid fejlesztése, korzeti szerepkor(i varossa valas,
néhany betelepiil6 nagyvallalat), részben megval6sulatlanok maradtak (Budapest kertvarosa,
turizmus fejlesztése). A jovo fejlesztési irdnyainak meghatarozasa tekintetében részben ma is
relevansak (pl.: vallalkozasok letelepitése, helyi er6forrasokra épiild, szerves gazdasagi fejl6dés,
idegenforgalom fejlesztése), azonban valamennyi esetben aktudlis tartalommal sziikséges
megtolteni 6ket figyelembe véve a kovetkezd tervezési iddszak telepiilés-, és tertiletfejlesztési,
valamint gazdasagfejlesztési prioritasaira.

A telepiilés mai helyzetének a korabbi allapotokkal valé hasonlésaga azzal magyarazhato, hogy
Ocsa kiviil esett a févarosi agglomeracié belss, dinamikus atalakulassal jellemezhetd zénajan,
ezaltal a telepiilésfejlesztés kiils6 feltételei jelent6sen nem valtoztak, nem jelentek meg a
telepiilést nagysagrenddel megvaltoztatd fejlesztési forrasok. Ocsa fejlédésének elmuilt
évtizedeit az egymasra épliilo fejlesztési forrasok hidnya hatarozta meg.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 8
[=] E' @ SZEKHELY: 1183 Budapest, UlIgi it 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, Q é:m;;“m =33 E
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu —— ggli?&n.oi;.- i 18

= \@f www.kasib.hu TR e

1D 9105012036




Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

A korabbi telepiilésfejlesztési koncepcié elkészitése 6ta 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 kdrnyezeti adottsagok,

- azorszagos és agglomeracios gazdasagi lehet6ségek megragadasa,

- ahelyi lakossag és vallalkozasok tudasanak, munkavégzd képességének kiaknazasa.

2. HELYZETERTEKELES

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

Ocsa Pest megyében, a Budapest agglomeracié dél-keleti szektoraban helyezkedik el, a
févarostol 27 km-re. Kénnyen megkozelithet6 az 5. sz. féatvonalrél és az M5-6s autépalyarol is.,
kotottpalyas kapcsolattal is rendelkezik a teleplilésen athaladé Budapest - Kecskemét
vasutvonal révén. Az MO autépdlya déli szektoranak atkot6 szakasza megépiiltével a telepiilés
térségi kapcsolatai tovabb javultak. Osszességében megallapithat6, 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 feltarultak a felsébbrendii tervek
és a hatdlyos tervek kézotti ésszhang hidnyossdgai. Ezek els6sorban a mezdgazdasagi
térséget, kis mértékben az erdészeti kataszter szerinti erddk teriiletét érintéek.

Mindezek mellett a telepiilési térség vizsgalata soran megallapithatd, hogy a hatalyos
telepiilésrendezési eszkozokben kijelolt teriiletfelhasznaldsok koziill a belteriilet nyugati
széléhez csatlakozd gazdasagi teriiletek, a BATrT telepiilési térségén kiviilre, mez6gazdasagi
térségbe esnek. Utdbbi eltérés a vonatkoz6 el6irdsok szerinti feltételek megléte esetén un.
»0sszhang igazolasi eljaras” keretében megsziintethetd.

Ocsa északi teriiletegységén jelentds kiterjedésti, még kihasznalatlan és hatalyos szabalyozasi
tervekben még mezdgazdasagi teriiletként szerepld, ugyanakkor a BATrT-ban telepiilési
térségként meghatarozott teriiletekkel rendelkezik. Amennyiben az 6sszhang igazolas feltételei
nem teljesiilnek, a varos élhet a teriiletcsere lehet6ségével a vonatkoz6 jogszabdlyi el6irdsok
keretei kozott teriiletrendezési hat6sagi eljaras keretében.

A telepiilés tarsadalma

A kovetkez6 évtizedekben Ocsa varos népességszamanak alakulasat, 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
feltételezhet6, hogy az élvesziiletések szamaban sem varhaté novekedés. Az eldregedési
tendencia miatt a természetes fogyds névekedése prognosztizalhatd, amely vdltozatlan
vandorldsi egyenleg esetében legfeljebb stagndlé, de romlé demogrdfiai dsszetételii
népességet vetit elére. Ertékelésiink szerint egyre aktualisabb az a tarsadalmi-demografiai
probléma, hogy a nagyobb létszdmu gyermekvallalasi korban 1évé fiatal csaladok
bekoltozésének hatasara sem valésult meg a nagyobb gyermekvallalas Ocsan. (Ezt a telepiilés
szocialis szolgaltatastervezési koncepcidja mar 2005-ben problémaként jelezte.)

Tekintettel arra, hogy a lakéhelyi szuburbanizacié lényegesen kisebb mértékben érintette Ocsat,
mint szamos mas agglomeracids telepiilést, a helyi lakokozosség relativ egységes, 0sszetartd, a
régi és az Uj lakosok kozotti konfliktusok kevésbé jellemzbek, mint mas dinamikus
népességszam emelkedéssel jellemezhet6 el6varosi telepiilésen, ahol évrél-évre tobb szaz csalad
telepedett le az elmult évtizedekben. Pozitiv valtozas akkor valésulhat meg, ha a fiatalabb
korosztily minél nagyobb arinya Ocsan marad. Ennek feltétele, hogy komplex
tarsadalompolitikai intézkedések keretében kedvezményekkel segitse a varos a lakashoz jutast,
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bovitse a helyi foglalkoztatdsi lehet&ségeket, javitsa a vallalkozads inditas feltételeit. A
segitségnyujtds dontéen, a fiatal csaladok preferdldsaval valésithaté meg. Amennyiben
megvalésulnak a tudatos, helyben maraddst dszténzé beavatkozdsok, ezdltal javul a fiatal
korosztdlyok ardnya, és tartésan névekvé pdlydra dll az élvesziiletések szama, akkor a még
kedvezétlen migrdcios folyamatok negativ hatdsai ellenére is egy kismértéki, de
kiegyensiilyozott és fenntarthato népességnévekedés kivetkezhet be a telepiilésen.

A telepiilés human infrastruktiraja

A varos térségéhez tartozé telepiilések lakossaganak Korstruktirajahoz képest, Ocsa
népességének korszerkezete kisebb mértékben idésebb és hosszabb tavon éreged6 tendenciat
mutat. Ez azt jelenti, hogy a telepiilés gyermekjéléti, alapfoki nevelési-oktatdsi
intézményeinek kihaszndltsdga hosszabb tdvon bizonytalan lesz, ennek jelei mar most is
megmutatkoznak. A szocidlis intézményrendszer dtgondolasa, korszertsitése indokolt.

A varos oktatasi rendszere a magasabb képzettségi szint biztositdsahoz még nem tudott
hozzajarulni az elmult id6szakban. Kérdés ennek mértéke, jellege, a megvaldsithatdsag mikéntje.
Az alapfoku oktatasi intézmények kiszolgaljadk a varost, de a 14 év feletti korosztaly nagy része
napi ingazasra kényszeriil a kdrnyezd telepiilések és Budapest oktatasi intézményeibe. Ennek
megoldasat jelentheti az 6nkormdanyzat hosszu tava oktatasfejlesztési koncepcidja, a helyi
oktatasi infrastruktura fejlesztésével, bovitésével.

A telepiilés gazdasaga

A miikédé vallalkozdsok szdma jelentésen csékkent az elmult évtizedben. Az Ocsan m(ikodé
vallalkozasok nemzetgazdasagi Aagak szerinti besoroldsat vizsgalva megallapithato, hogy
kiemelkedéen magas a kereskedelem, javitdas nemzetgazdasdgi dgban tevékenykedo
vdllalkozasok ardnya, ami meghaladja a 21%-ot. Megkozelitleg 14%-os részesedést ér el az
épitéipar részaranya a miikod6 vallalkozasokon belil. Harom nemzetgazdasagi szektor
rendelkezik a m{ikodé vallalkozasok harmadaval, azonos megoszlasban, amelyek a kévetkezdk:
feldolgozoipar; szallitas, raktarozas; informaci6, kommunikacié szektor.

Ocsa lakossaganak foglalkoztatasi mutatéi az elmilt évtizedben jelentésen valtoztak. Ocsa
lakossagan belill a foglalkoztatottak szama 2001 és 2011 kézétt 37,37 %-rdl 40,22 %-ra nétt,
a térségi és megyei atlag ennél 1%-ponttal magasabb. A munkanélkiiliek ardnya mind Ocsan,
mind a térségi atlag, mind a megyei atlag esetében 2011-ben 5-6% kozotti értékkel rendelkezett,
ami orszdgos viszonylatban kedvezének mondhato.

Gazdasagfejlesztési tevékenység

A varos gazdasagfejlesztési potencidljdban az M0/M5 autdpalyak, a vasut és a Liszt Ferenc
nemzetkozi repiilétér kozelsége egyediilallé adottsagot képez. Az iparteriiletek, ipari parkok
kijelolése ellenére a gylirli 6vezetén nem terjeszkedett til a gazdasagi, kereskedelmi dvezet,
illetve nem eredményeztek jelentésebb gazdasdgi névekedést. Az autdpalya ugyanis nemcsak
0sszekapcsol, hanem elzar bizonyos ovezeteket, vagy atvezeti a ,forgalmat” - az értékteremt6
kapcsolatokat, a gazdasagi keresletet — ezért novekedésgerjeszt6é hatdsa nem sziikségszerii.

A gyali térség atmenetet képez a Rackevei-Duna rekreacios és udilé ovezete, az M0-hoz
kapcsol6do Gyal kornyék és a Nagykatai térség kozott. Az 6csai gazdasagfejlesztési mozgastér
ebben a haromszo6gben adott, itt alakithaté ki 6nall6 profily, helyi er6forrasokra épiilé gazdasag.
A vdros teljesitménye messze elmarad a turisztikai lehetdéségektdl is (pl. 6koturizmus,
miiemlékek, tdborozas, kerékpar, lovas, zarandoklat, szakmai, csaladi, ifjasagi rendezvények).

Telepiilésiizemeltetés

Intézményfenntartds

A Halaszy Karoly Altaldnos Iskola &llami fenntartiasba Kkeriilt, {izemeltetéje Ocsa véros
o6nkormanyzata. A Bolyai Janos Gimnaziumot 1996-ban teljesen feltjitottak.

A gimnazium partnerségi szerzdédést 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. Harom tagintézmény
tartozik hozz4, a Nefelejcs Kozponti Ovoda, a Napsugar Tagévoda és a Manévar Bolcséde. Az
iranyité szerv Ocsa Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete.

Telepiilésiizemeltetési szolgdltatdsok

2013. janudr 1. 6ta a jarasi kormdanyhivatalok miikédésének megkezdésével a polgarmesteri
hivatalok feladata a teleptlésiizemeltetés megszervezése. A hulladékszallitast a Vertikal
Kozszolgaltatd Kft.,, a vizszolgaltatast és szennyvizkezelés a Dél-Pest Megyei Vizkozmi Kft., a
gazszolgaltatast a Tigaz-DSO, a villamosenergiat az E.ON Energiaszolgaltato Kft. szolgaltatja.

Természeti adottsagok

Ocsa a Duna-Tisza koze északnyugati részén, a Dunamenti siksag teriiletén fekszik, két Kistaj
taldlkozasandl, északi fele a Pesti hordalékkip-siksag, 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 jellemzd
genetikus talajtipusai kozll a déli részen a lapos réti talaj az uralkodo, mig az északnyugati
teriileteken a humuszos homoktalajok kiterjedése jelentds, réti ontéstalaj foltokkal. A térség
vizrajzara jellemzd, 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 Go6dollGi-dombsag feldl aramlik at a
teriileten DNy-i irdnyban a Duna felé, a felszin alatt par méterrel taldlhaté kavicsrétegben,
melyre a kavicsbanyaszat telepiilt. Az aramlas athalad az Ocsai TK teriiletén is, ahol a viz a lap
tertiletének mélyebb részein rétegforrasok formajaban a felszinre tor, és széttertil.

A térségre mérsékelten meleg, szaraz éghajlat jellemzd. Az évi jellemz6 csapadékmennyiség 530-
580 milliméter. Ocsa teriiletének névényzete az él6helyek 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.
Madadrvilaganak készénhetéen a telepiilés egy része a nemzetkézi maddrvédelmi
egyezmény hatdlya ald tartozé Ramsari teriilet.

Tajhasznalat, tajszerkezet

Ocsa tdjszerkezetére az ENY-DK irdnyi sdvos tagoltsdg jellemzé, mely az erddk,
mezdgazdasdgi teriiletek és természetvédelmi szempontbdl kiemelkedé jelentdségii
teriiletegységek vdltakozdsaban nyilvanul meg, ezt kévetik a f6 kiozlekedési tengelyek
irdnya is. A hagyomanyos tajhasznalatbol fakadéan a mezdégazdasagi teriiletek foglaljak el a
kiilteriiletek jelentds részét, mely mellett az erd6k aranya is meghatarozé.

Tdjszerkezetének meghatdrozé elemei a déli részeken elhelyezkedé kiterjedt Ildpos -
turjdanos teriiletek, az ehhez kapcsolédé mélyfekvésii nedves rétekkel, ldp- és ligeterdikkel,
melyek kialakuldsa a sajatos természeti adottsdgoknak és tajfejlédésnek koszonhets. A
természetvédelmi oltalom alatt is all4 teriiletek egy része természetkozeli teriiletbe (Tk), illetve
korlatozottan hasznosithaté mezdgazdasagi teriiletbe (Ma-k) sorolt. A védett Turjanvidék
természetes dllomanyu 6sszefliggd erdeit pedig védelmi rendeltetési erd6ként jeldli az SZT.
Osszefiiggs, kiterjedt erdéként jelennek meg az M5 autdpalyat kiséré Uj-erdd telepitett
dllomdnyai, melyek nagyban hozzdjdrulnak a telepiilés kedvezé erddsiiltségi fokdhoz.

A szintén jelentds kiterjedésti mez6gazdasagi tertiletek,a telepiilés kozponti belteriiletét vezik a
déli oldal kivételével, melyeket miivelt szanték alkotnak. Osszefiiggd szdnték helyezkednek el
tovdabbd a kiilteriiletek északi és déli részén is, melyek az el6z6ekkel egyiitt altalanos
farmgazdalkodasi tertiletek a hatalyos teleptilésrendezési tervek szerint.

A mezdgazdasagi teriiletek kozill a sz6l6k, gyiimélcsésok részardnya mdra mdr alacsony.
Osszefiiggé nagyiizemi szdldiiltetvények nincsenek a telepiilésen, a nagyiizemi gyliimolcsosok
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jellemz&en Als6pakony kérnyezetében taldlhaték. A hagyomanyos sz6l6skertek nyomai a TSZT-
n kertes mezdgazdasagi teriiletbe sorolt Oreg-hegy teriiletén maradtak fenn, bar a miivelt
szOI0k teriilete erdsen lezsugorodott. A Kertes miivelés egyaltalan nem jellemz6 a telepiilésen,
az Oreg-hegy kis része volt zartkert. Ocsan a szél6hegyen kiviil, a mezégazdasagi teriiletekre a
beépitetlenség jellemzd. Az épiiletek a hagyomanyos majorok, majd késébb allami gazdasagok és
termel6szovetkezetek teriiletére koncentralddik. A telepiilésen a multban is a majorok mellett
csak egy-két tanya épiiletegyiittese jelent meg, ma a tanydk a Pakonyi erd6t6l délre és az 5. sz.
fout és az Inarcsi Ut mentén talalhatok, tovabba az erdos teriileteken az Oj-erd(’i keleti részén.

A miivelésbél kivett teritiletek kiilteriiletekre vetitve 12%-os ardnya, a jelentGs teriileteket
lefed6 honvédségi és nemzetbiztonsagi teriileteknek, gazdasagi és banyatertleteknek, a
szennyvizkezeléshez és hulladékgazdalkodashoz kapcsolédd teriileteknek koszonhets. Ocsa
tajszerkezetébe a déli részen tobb degradalt teriilet, kiilszini bdnya ékel6dik. A kavicsbanyak
esetén elmondhat6, hogy a féldhivatali nyilvantartds, a valés dllapot és a TSZT szerinti
kijelélés nem egyezik teljes mértékben. Jelent6s hanyadot, tobb mint 170 ha foglalnak el
kilteriileten a kiilonb6z6 gazdasagi vallalkozédsok, allattarté telephelyek, iizemek, melyek
jellemzden gazdasagi (Gksz Gip jeli) teriiletfelhasznaldsba soroltak.

T4aji- és természeti értékek

Ocsa természeti értékeinek koszonhetGen jelentds Kiterjedésti természetvédelmi szempontbdl
védendd teriiletekkel rendelkezik, ezek az Okolégiailag értékes teriiletek kiilonb6zé szintli
természetvédelmi oltalom alatt allnak, melyek atfedésben vannak.

Az Ocsai Tdjvédelmi Koérzet a Duna elhagyott és feltoltddott medreiben alakult ki. A
Turjanvidékre jellemz6 a mozaikossag, a nyilt vizek, a mocsari és lapi ndvényzet, a sztyepprétek
vizellatottsagtol fliggd valtozatos mintazata. A természeti értékek mellett a tajvédelmi korzetnek
a telepiilés beépitett részeihez kotédé kulturtorténeti, népmiivészeti, épitészeti értékei is
kiemelend&ek. A tajvédelmi korzet magaba foglalja a természetes és természetkozeli él6helyek
mellett az azokhoz szervesen kapcsol6d6 mezégazdasagi tertileteket is.

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

A TK altal védett teriiletek Kkiterjedését is meghaladja a Natura2000 halézat Turjdnvidék
elnevezésli kiilonleges természet-megdrzési teriiletének nagysaga. A telepiilés északi részét
érinti a Csévharaszti Homokvidék kiemelt jelent6ségii természet meg6rzési 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 talilhaté a TK déli részéhez
csatlakozoan. A , Kiskérds-alja” TT létesitésérol 6nkormanyzati rendelettel dontottek, a kezelési
el6irasok azonban hianyoznak. A védettség a HESZ fiiggelékében helyrajzi szamos listaként
rogzitésre keriilt, lehataroldsa a hatalyos SZT-ben is szerepel.

Az okolégiai halozati elemek magukba foglaljak a Tajvédelmi korzet, a Ramsari teriiletek, a
védett 1ap és szinte a Natura2000 teriiletek 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 teriileteke

Ezeknek a kiemelkedd természeti értékeknek a megérzése szempontjabdl elsédleges, hogy a
tadjhaszndlati formak ennek aldrendeltek legyenek. A Natura 2000 teriileti lehatarolas az 5. sz.
féut mentén altaldnos farmgazdasagi terililetet és kiilonleges beépitésre nem szant
banyateriiletet is érint. Ezek a kijelolések a tényleges hasznalatnak megfeleltetve keriiltek
meghatarozasra. A TK, a Natura 2000 teriilet és a védett 1ap lehatarolt teriilete is magaba foglalja
az Inarcsi uttdl délre taldlhaté nemzetbiztonsagi tertileteket. A Csévharaszti Homokvidék Natura
2000 teriilet Ocsara esé része szintén Kiilonleges beépitésre nem szant honvédelmi és
nemzetbiztonsagi teriiletbe sorolt. A fenn emlitett esetekben kiemelt figyelmet kell forditani a
természetkiméld hasznositas feltételeinek kialakitasara.
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Zoldfeliileti rendszer

A telepiilés zoldfeliileti rendszerében a legnagyobb problémat a hidnyos kdézhasznalati
zoldfelileti ellatottsag jelenti. A lakossdg szamdra igénybe vehetd, haszndlati értékkel biré
kozparkok érdemben nem taldlhaték, bdr a hatdlyos telepiilésrendezési terv Kkijelolt
zéldteriileteket, ezek a valésdgban nem funkciondlnak, megmaradtak potencidlis fejlesztési
lehetéségként. Hidnyzik eqgy kiézponti kézésségi tér. Ezek hianyat a 1étrehozott kozteriileti
parkositasok sem tudtak poétolni elhelyezkedésiik és funkcionalis hianyossagaik révén. Noveli a
hidnyérzetet, hogy a telepiilésen kozjoléti erd6k sem talalhatok.

A vonalas zoldfeliileti elemek tekintetében Ocsan tervszeriien iiltetett, egyéntetii fasorokat
kozel sem mondhaté fasorok kisérik. A tovabbi belteriileti utcak fasitottsaga is alacsonynak és
vegyes Osszetétellinek mondhato, ez el6bbi kiillondsen azokon a telepiilésrészeken ahol az utcak
szlik keresztmetszeti kialakitasa, a kozmiivek jelenléte nem teszi lehetévé fasorok megjelenését.

Kornyezeti allapot

Ocsa meghatarozo kozlekedési eleme az M5-6s autépalya, valamint az 5-6s szamu fé1t, melyek a
beltertilett6l tavol helyezkednek el, igy a szennyezé forrdsok kozvetlen kézelében jelentkezo
levegdszennyezés, valamint zajterhelés a belteriileten mdr nem érzékelheté. Az 5 sz. fout
alapvet6en kilteriileti jellegli, azonban egy szakaszan Fels6babad lakoéteriiletének ingatlanja
kozvetlen hatarosak a féuttal. A telkek beépitésének k6szonhetden, az uttdl tavoli részre vannak
tajolva az épiiletek, a forgalombol adddo jelentds mértékii kornyezeti terheléssel nem kell
szamolni.

A telepiilés belteriiletének forgalmasabb ttjai a Bajcsy Zsilinszky, a Kis Janos, valamint az Ull8i tt
kozvetlen kozelében feltételezhet6 koncentraltabb terhelés. Ezek az utak tobbnyire gydjtéut
szerepet toltenek be, els6sorban a belsé kozlekedést szolgaljak. A belteriiletet kettészelo
vasttvonal zajterhelés szempontjabdl szintén konfliktusforrdst jelent.

Az lizemi jellegli 1égszennyezés tekintetében a Leveg6tisztasag-védelmi Informaciés Rendszer
(LAIR) 6nbevallas alapjan miikédé nyilvantartasa szerint 8db telephely talalhaté Ocsan, igy a
jelentésebb lizemi tevékenységet végz6 telephelyek kibocsatdsa ellendrzott keretek kozott,
hatarértékek megallapitasa alapjan torténik.

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

A kiilteriilet déli részén elhelyezked6 banyak a diffaz porterhelés tekintetében is
kornyezetterhelSk.

Ocsan a jelents kiterjedéssel bird, intenziv szant6foldi névénytermesztés szintén kornyezeti
konfliktusok forrasa, mint a szélerdzié, a diffiiz 1égszennyezést is eredményezd porterhelés, a
kemikdlia haszndlat, a mely a védett terliletek kdrnyezetében fokozottan érvényes.

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

A szennyviztisztito6 telepre keriil6 folyékony hulladék biolégiai tisztitassal, nyaras szikkasztassal
keriil artalmatlanitasra elGtisztitast kovetéen. Gondot okoz a szennyviztisztito elégtelen
kapacitdsa, melynek kévetkeztében idénként biizhatds tapasztalhato.
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Telepiilésszerkezet

Ocsa telepiilésszerkezetének meghatarozo elemei egyrészt a tajfejlédés folyamatabél, 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 tényezdén tdl fontos szerkezetformdald er6vel birt a Pestet Kecskeméten at Szegeddel
0sszekotd 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 kozponti
belteriileten. Tovabbi f6 tengelyekként formaltak a telepiilés szerkezetét az Alsénémedi, Ull§ és
Inarcs felé vezetd utak is, amelyek a belteriileten karakteres titelagazasokat alkotva valnak szét a
varost ma is meghatdroz6 kitiintetett pontjain (a Némedi ut esetében a katolikus templom
mogott, az Ull6i ut esetében pedig az Oregfalu feltard ttjanak meghosszabbitasaban).

A beépitésre alkalmas tertiletek tombszerkezetét és birtokstrukturajat, az adott kor tarsadalmi
és gazdalkodasi viszonyai hataroztdk meg. Mindezek lenyomataként karakteresen elvdlik a
kézépkori elézmények alapjan régziilt Oregfalu, vagy Alszeg (kiilonésen az Arpddkori
templom koriili falumag) nétt szerkezete a késobbi terjeszkedéseket fokozédé mértékben
jellemzé tudatos boévitések révén kialakult telepiilésrészektél, s ennél még élesebben
elkiiléniil a szabdlyos szerkesztésii, legfiatalabb vdarosrészek megjelenésétail.

Az utcahdloézat vonalvezetésébdl és a tomb-, illetve telekrendszer eltéré jellegébdl mds és
mds beépitési karakterek, ennek kovetkeztében eltéré utcaképek és telepiilési arculat

alakult ki a kiilonbozé varosrészekben.

Belteriileti teriilethasznalat

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

Intézményi funkcidk a f6bb utvonalak mentén alakultak ki részben a keresletnek, részben a
hatalyos szabalyozasi terv el6irdsainak megfelel6en.

A Kiterjedtebb gazdasdgi teriiletek féleg a belteriilethez csatlakozd, illetve elszort kiilteriileti
részeken jelennek meg. Kisebb gazdasagi teriiletek elsésorban a vastt mentén és az Ull6i ut
mentén talalhatok.

Zoldteriileti 6vezet tekintetében Ocsa szerényen ellatott, kozteriileti z6ld csak két helyen, a
Polgarmesteri Hivatal kérnyezetében és az Eget6hegy lakételkei kozott fordul eld.

Epiiletallomany
Ocsa belteriileti épiiletadllomanya egyenletes képet mutat, tobbnyire foldszintes és oldalhataron

all6 beépités jellemzi. Az épiiletek allagat tekintve ugyan a kozepes allagu épiiletek vannak
tulsulyban, mégis viszonylag sok a rossz allaginak mondhat6 ingatlan.

Epitett kérnyezet értékei

Ocsa 9 db orszagosan védett épiilettel és egy miiemléki jelentéség(i teriileti védelemmel
rendelkezik. Legjelent6sebb mliemléke a reformatus templom és az éreghegyi pincesor tertilete.
Ezeken kiviil 6 db tovabbi épiilet érintett egyedi helyi védelemmel javaslati szinten, valamint kb.
150 ha-os belteriileti telepiilésrész helyi értékvédelemre javasolt teriiletként. A belteriileten
elszortan tovabbi tobb, mint 50 db olyan értékes karakteres épiilet taldlhatd, amelyek szintén
javasolhatok egyedi helyi védelemre. A helyi védelemre javasolt épiiletek, esetenként
utcaképek megévdasdra elengedhetetlen a helyi értékvédelemrél szolé o6ndllé
énkormdnyzati rendelet megalkotdsa.
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Kozlekedés

A telepiilés kiils6 kozuti kapcsolatainak haldzatstiriisége megfelelé. Kedvezétlen, hogy az
orszdgos fohdlozati iranyokon (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. jelii uton (Ull6i ut) a vastti forgalom névekedése
esetén novekvd, probléma a szintbeni kzuti - vasuti keresztezés.

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

A 142. sz. vasutvonal infrastrukturalis szempontb6l alacsony szinvonald, a vasutallomason a
gyalogos - kerékparos és parkolasi létesitmények hidnyosak.

Az autdbusz kozlekedés megfelel? teriileti ellatast biztosit.

Kozmiivek és elektronikus hirkozlés

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

Noha a belteriileten a teljes kézmiielldtds rendelkezésre all, nem minden ingatlan csatlakozott
ra a Kkiépitett kdzcsatorna haldézatra, a Kkilteriileten pedig jellemz6 a szennyviz talajba
szikkasztasa. Ez a telepiilés egyik jelent6s 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
kozmiifejlesztési feladata.

A telepiilésen gondot okoz a szennyviztisztité telep 1000 m-es véd6tavolsaga, amely ranyulik
lakotertiletre is, és id6nként érezhet6 bilizhatasaval jelent6s kellemetlenségeket okoz. Ennek
rendezése megoldandé kozmiifejlesztési feladat, amely érdekében a szennyviztisztitdé telep
A klimavdltozds okozta szélsGséges idGjaras, a nagyobb csapadékesemények, vagy éppen a
csapadékok hidnya és az altaldnos felmelegedés a kozmiellatassal szemben 1j igényeket
tdmaszt. Mind a nagy intenzitdsi zaporok, mind a nagy szarazsidgok megoldand6 feladatot
jelentenek a vizelvezetés rendszerének feliilvizsgalataban és a megfelel6 viz-visszatartasra
alkalmas tertiletek kijeldlésében.

A klimavaltozas okozta felmelegedés kezelése jelentds energiaellatasi fejlesztést fog igényelni,
amely koltségnovekedéssel jar. Ennek mérséklésére az els6 1épés, mely beruhazasi raforditas
nélkiill megoldhat6, az altalanos energiatakarékossagra val6 torekvésre nevelés. A mar 6vodas
korban elkezdett szemléletformalas eredménye az energiafogyasztds mérséklése, az
energiatakarékos életvitel lesz. Tovabbi megoldast a meguijulé energiahordozék alkalmazasa
jelent. A beruhazas ugyan koltségigényes, az tizemeltetési koltség azonban minimalis.

A meguijulé energiahordozék koziil Ocsan elsédlegesen a napenergia vehetd igénybe,
napkollektorok-napelemek alkalmazasaval, tovabba a fold energidja hasznosithat6. A megujulé
energiahordozok szélesebb korli alkalmazasaval az energiaellatas koltségei csokkenthet6k és a
kornyezeti allapot is javithato.

A telepiilésen él6k kozérzetét a kornyezet latvanya is befolyasolja. A teleptilés kozigazgatasi
teriiletén athaladd légvezetékek jelent6s kornyezetterhelést okoznak. Egyrészt hatékonyabban
hasznosithat6 teriiletet foglalnak el, masrészt latvany-szennyezést jelentenek. Foldbehelyezésiik
fokozatosan megoldandé feladat.

Mivel egy telepiilés arculatat a kiépitett kézvildgitds is befolyasolja, Ocsan ennek mennyiségi és
mindségi fejlesztése sziikséges.
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3. SWOT ANALIZIS

A megalapozé vizsgalatok alapjan elkészitettiik a varos erdsségeire, gyengeségeire, lehetdségeire
és a fejlédést akadalyozd veszélyekre vonatkozé SWOT - analizist. Jelen analizis 0sszegz6
el6készitése a koncepcié kialakitasahoz vezet6 Utnak. A kovetkezo 1épés a fejlesztési f6 iranyok
meghatarozasa volt, amelynek véleményeztetése utan keriilt sor a koncepci6 kidolgozasara.

Térségi kapcsolatok, telepiiléshalozat

EROSSEGEK GYENGESEGEK
o Kival6 kozlekedés-foldrajzi pozicio e Peremhelyzet az agglomeracié déli szélén

e Peremi helyzet tobb un. komplex térség
hataran (Budapesti agglomeracio,
Homokhatsag, Duna Régid)

LEHETOSEGEK KOCKAZATOK

e Budapest Kkozelségében és kedvezd|e Telepiiléshdlézatban betdltott kozponti
kozati és vasuti elérhetéségében rejld| szerep visszaszoruladsa miatt a fejlesztési
lehetdségek, tovabba a tagabb térségben| forrasok, tdmogatdsok  nehezebben
elfoglalt kivalo  koézuti és vasuti elérhet6k (jarasszékhely pozicié Gyalé)
kapcsolatok hatékonyabb kihasznalasa |e Belss agglomeracids gytrd

o El6varosi vasuti fejlesztés el6nyeinekl teriiletkinalata miatt az elszivo eré6 még
komplex érvényesitése hosszabb tavon érvényesiilhet

e MO déli szektor atkotd szakasza révén aje Autdpalya "atvezetd" hatasanak
Liszt Ferenc repiil6tér kozelsége| érvényesiilése
egyediilallé adottsag

e Onall6 ut megtaldldisa a peremi
helyzetben, vagy tudatos hozzatartozas
valamely komplex térséghez
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Tarsadalom
EROSSEGEK GYENGESEGEK
o Kedvezd korszerkezet e Stagnald népesség
e Hagyomanyosan differencialt, sokszin(ije Gyenge térségi szerepKkor (a

helyi tarsadalom (polgarsag, ipari| munkavallalék elingdznak)
kereskedelmi, agrarfoglalkoztatottak) e Alacsony  iskolazottsag,  képzettségi

e Orszagos atlagnal alacsonyabb|  szinvonal
munkanélkiiliség e Kedvezé6tlen migracios folyamatok
e Valtozatos human infrastruktira e Tartés ingazo életforma
e Kedvezd intézményi ellatottsag e Gyenge lokalpatriotizmus
e Megujult, korszerli Bolyai Gimnazium|e Szegregicidéval veszélyeztetett teriiletek
térségi vonzohatasy jelenléte
(szakk('izépiskolaként is mﬁkédik) e Tarsadalmi részvételt, he]yi
e Erds civil szféra egylttmiikodéseket koordinal6
e Gazdag  kulturalis élet, jelent6s| intézményi hattér hianya
hagyomanyok
LEHETOSEGEK KOCKAZATOK
e A wvaros népességmegtartd erejénekie A fiatal és munkaképes koru népesség
novelése elvandorlasa
e Fenntarthato, kiegyensulyozottje Kiilsd kapcsolatokban €10, ezért
demografiai szerkezet érdektelen belsd civil szektor kialakuldsa
o Sokszin(, befogadé helyi k6zosség e Az iskolarendszer nem elégiti ki az
e Erés helyi civil-tarsadalmi hal6zat| igényeket
proaktiv k6zosség e Szegregadtumok kialakulasa
1. Egyuttmiikodés a civil, a vallalkozoi és azle Helyi tarsadalmi konfliktusok kialakulasa|
onkormanyzati szereplék kozott (j vs. régi lakdteriileten €16k,
szegregacioval veszélyeztetett teriileten
é16k)
e Gyengiil6 helyi tarsadalmi halo, identitas
leépiilése
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Diverzifikalt gazdasagi szektor (magas a
kereskedelem, javitds nemzetgazdasagi

Gazdasag
EROSSEGEK GYENGESEGEK

o Kedvezd kozlekedési kapcsolatok,|e Kiaknazatlan helyi agrar és ipari

megkozelithetdség munkatapasztalat, tudas
e Jelentds kiterjedést, potencialis|e Gyenge vallalkoz6i szféra

fejlesztési, befektetési teriilet Kiegyensulyozatlan vallalkozasi
e Gazdag mezbgazdasagi és  ipari szerkezet, kozépméretli vallalkozasok

munkakultura hianya

Helyi értékek kihangsulyozatlansaga
Hianyzé telepiilési jovékép, imazs

agban  tevékenykedd  vallalkozasokie A helyi vallalkozadsok és a kornyezd

aranya, orszagos atlagot meghalad6 az  telepiilések  kozétt  gyenge  lizleti

ipari, épitbipari szektor jelenléte, kapcsolatok

jelentds agrarszektor) Hidnyos a versenyképességet erdsitd
e Vonzo telepiilési és fejlesztési kornyezet egyuttmiikodés
e Turisztikai, 6rokségvédelmi vonzer6 Valtozé szinvonalu szolgaltatoi
e Nincs  infrastrukturadlis  korlat a tevékenységek

fejlesztések el6tt

LEHETOSEGEK KOCKAZATOK

Helyi gazdasdg modernizalasa (pl.
kreativ ipar és a k+f+i szektor erdsitése)
Teleptilési vonzerd megOrzése,
fejlesztése, hasznositasa (helyi értékek
feltirdsa  és,  gazdasagi  értékké
konvertalasa)

Az 6ko-bio gazdalkodas kiterjesztésének,
a természeti és épitett kornyezettel

harmonikus fejl6dés feltételei adottak

A févaros tudas-elszivo szerepe

A helyi gazdasagi kornyezet romlasa
(nagyfoglalkoztatok kivonuldsa, gyenge
helyi vallalkozasok)
Alacsonyabb képzettségi szinvonal a
helyi gazdasagi fejl6dés gatjava valik

Az idegenforgalmi adottsdgokat nem
sikeriil magasabb szinten kihasznalni

Alvé varos jelleg er6sodése

(pl. helyi gazdasag, eélelmiszerpiacje Erésodé térségiverseny
megujuld energia) Onkormanyzati gazdalkodas
e Egyedi vallalkozasi kornyezetl  sériilékenysége (az énerd biztositasahoz
kialakitasa, kkv-k helyzetbe hozasa is hitelfelvétel sziikséges, ami
e Térségi szerep erdsitése (pl|  veszélyezteti a koltségvetési egyensily|
foglalkoztatas, szolgaltatas) biztositasat)
e Turizmus-fejlesztés (kerékparos, 6ko,
termal, egészség, stb.)
o Koz0sségi gazdasagfejlesztés
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Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

Taj- és természetvédelem

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

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

kultirtorténeti

Védett teriileteket is lefed6 0Osszefiiggd
Okologiai halozati rendszer

Magas erddsiiltségi arany, Kkiterjedt
Osszefiiggd erdbteriiletek
Osszefiiggd, j6  mindségli, miivelt]

mezdgazdasagi teriiletek

Oreg-hegyi hagyomanyos szélékultira
fennmaradt teriiletei a védett pincesorral
kiemelkedd

Tajképi szempontbdl is

részletek

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

nemzetbiztonsagi tertletek,
szennyvizkezeléshez és
hulladékgazdalkodashoz kapcsol6do
teriiletek)

Kivett teriiletek beékel6dése a védett
teriletekbe

Egykor, tiltetvényszeri erdok|
(akacosok, nyarasok)

Osszefiiggd, szélerézionak kitett
mezbégazdasagi teriileteken mez6évédd
fasitasok hianya

LEHETOSEGEK

VESZELYEK/KOCKAZATOK

Ertékes természeti kornyezet védelme,
megdrzése az utdkornak,

Védett természeti értékekkel
harmoénidban az idegenforgalom,
okoturizmus fejlesztése, potencial
kihasznalasa

Ertékes  természeti és  kulturalis
kornyezet felhasznaldsaval a telepiilés
kornyezeti nevelésben betoltott

szerepének erdsitése

J6 mindségli term6foldek mezdgazdasagi
hasznositdsa, o©kolégiai gazdalkodas
fejlesztése

Pincekultira fenntartasa a hagyomanyos

tajhaszndlat tdmogatasaval, elsédlegesen

az Oreghegyi sz8l6kulttira felélesztésével,

Védett természeti értékek pusztulasa
Bemutathatésag, latogathatdsag tualzott]
korlatok kozé szoritasa,

Esetleges konfliktus a védett teriiletekbe
ékel6d6, és azzal hatiros miivelésbol
kivett (honvédelmi
nemzetbiztonsagi teriiletek, banyak stb.)

tertileteken és
Tomegturizmus veszélye
Hagyomanyos sz6lékultura
visszaszorulasa, a védett pincesor eredeti
taji kozegének sziikiilése
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Ocsa TFK, TSZT, HESZ

Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

fejlesztése, kialakitott parkositott terek,

Zoldfeliiletek
EROSSEGEK GYENGESEGEK
e Elindult kozteriileti zoldfeliiletie Telepiilést  atszovd,  koncepcionalis

zoldfeliileti rendszer hidnya

rekreacios, kozcéli hasznositasa (pld. a
teleptiléskd6zpontban a sportpalya
mellett)

Kijelolt zoldtertletek rendezése,
funkcidval valé megtoltése

A kivalé taji adottsagokra alapozdan a
rekreacios lehetéségek bévitése
Templomkertek megdrzése

Fels6babadi kuria kertjének fejlesztése,
esetleg megnyitasa kdzhasznalat szdmara

fennmaradasa

Koncepciondlisan atgondolt zoldfeliileti
rendszer kialakitdsanak elmaradasa
Potencialis zoldfeliiletek fejlesztésnek

elmaradasa, (kijelolt zoldteriiletek),
tovabbi degradacioja
Kozponti varosi kozosségi tér

kialakitasanak elmaradasa

sétanyok, fasitasok a k6zpontban, e Alacsony  kozhasznalati  zoldfeliileti
e Szabadtéri sportolasi lehet6ség ellatottsag, hasznalati értékkel biro
e Néhany értékes zoldfeliileti  kozparkok hianya
intézménykert o Kozponti kdzosségi tér hianya
e FO6 utvonalak mentén elhanyagolt
zoldfeliiletek
LEHETOSEGEK VESZELYEK/KOCKAZATOK
e Frekventalt elhelyezkedéstije Kozteriileti zoldfelilletek elhanyagolt,
alulhasznositott tertiletek felértékelése| telepiilésképileg negativ allapotanak
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Kornyezeti allapot

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

Jelentés kornyezetszennyezd ipar nem
mikodik

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

Telepiilés belteriiletén keresztiilhalado
vasutvonal zajterhelése

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

féut) e Talaj- és szélerdzid
e Zavar6 tertilethasznalatok, Uzemie Mezbgazdasagi teriileteken a kemikalia
tevékenységek, allattartd telephelyek,| hasznalata
banyaszat elkiilontlése, o Kiépitett csatornahalézatra vald
e C(satornahdlézat csaknem teljeskorli rakotottség nem kielégit6 aranya
kiépitettsége a belteriileten, e Szennyviztisztitd telep id6szakos
bilizhatasa
e Kiilteriileti szennyvizszikkasztas
kornyezetterhelése
e Vizualis kornyezetterhelést okozé
degradalt teriiletek, banydak, felhagyott]
teriilethasznalatok
e Felhagyott hulladéklerako
kornyezetterhelése
o Illegalis hulladéklerakas
LEHETOSEGEK VESZELYEK/KOCKAZATOK
e (satornahalézatra valé teljes kor(ie Csatornahal6zatra valé rakotések

rakotés szorgalmazasa, tAimogatasa
Megujulé energiaforrasok egyre nagyobb
mértékd hasznositasa

elmaradasa, potencialis talajszennyezés
fennmaradasa
Mez6gazdasagi vegyszerhasznalat

o Kornyezetkiméld biogazdalkodase Felhagyott részlegesen rekultivalt
elterjesztése hulladékleraké kérnyezetszennyez6
e Degradalt teriiletek rekultivacioja kockazata
e Banyatavak tavlati hasznositasa e Szennyviztisztito telep fejlesztés
elmaradasa,
o Illegalis hulladéklerakasok|
megmaradasa, terjedése
o A telepiilésen beliili
gépjarmiihasznalatot csokkentd
kerékparos és gyalogos kozlekedési
feliiletek fejlesztésének elmaradasa
e Mez6védd  fasitasok  kialakitasanak
elmaradasa
o Mélyfekvésli terliletek rendezésének
elmaradasa
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Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

Ertékvédelem

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

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

Szamos értékes, helyi védelemre mélto

Helyi értékvédelmi rendelet hidnya
Ertékes épiiletek folyamatosan romld
allaga

Ertékmeg(ﬁrzéssel kapcsolatos feladatok,

Ertékérzé szabalyozas kidolgozasa

Helyi értékvédelmi rendelet megalkotasa
Tudatos teleptiléskép megtervezése
Epitészeti hagyomanyokban
egységes arculat kialakitasa
Ertékes  épilletek  koézosségi
hasznositasa, el6vasarlasi jog
Védett értékek
0sszekapcsolasa az értékes épiiletekkel,

rejlé
célu

természeti

idegenforgalom

épiilet lehet6ségek tulajdonosi ismeretének
o Védelemre mélto telepiilésrészek, hianya

utcaszakaszok e Valtoztatasi, atépitési szandékok

megO6rzés ellenében haté igénye
e Ertékvédelmi timogatasi rendszer hidnya
LEHETOSEGEK KOCKAZATOK

o FErtékek felmérése, értékkataszterle Megallithatatlan allagromlas

létrehozasa e Engedély nélkiili atalakitasok, bontasok

Helyi értékvédelmi rendelet és annak
részeként a  tamogatasi
megalkotdsanak elmaradasa

rendszer

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

Kozlekedési infrastruktiira

EROSSEGEK

GYENGESEGEK

Kedvez6 kozlekedésfoldrajzi adottsagok
(M5 autépalya, 5. Sz. Fout kozelsége,
kozvetlen vasuti kapcsolat Budapesttel és

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

infrastruktura (P+R, B+R)
Sziikség esetén elkeriild Ut épitésével a
bels6 teherforgalom korlatozasa

Kecskeméttel) e Utak szabalyozasi szélessége,
e Kozuti  kapcsolatok  halézatslirlisége| burkolatszélessége  helyenként nem
megfeleld megfeleld
e Orszagos f6halézatok elkeriilik a lakotte Szintbeni kdzuti-vasuti keresztezések
teriileteket, de a telepiilés kozelébene A vasutvonal infrastrukturalis
huzédnak, kedvez6 kapcsolatokatf  szempontbdl alacsony szinvonala
biztositva e A gyalogos, kerékparos és parkolasi
e Beltertileti uthalozat kiépitettsége létesitmények hianyosak
LEHETOSEGEK KOCKAZATOK
e Uthalézati és a vasuti kapcsolatokle Koziti-vastti fejlesztések elmaradasa
hatékonyabb kihasznalasa (utak mindsége, csomépontok,
e El6varosi vasuti fejlesztés + kapcsolédd| kerékparhalézat, gyalogos feliiletek,

parkolék) - forgalombiztonsagi helyzet
romlasa

Az el6varosi vasuti fejlesztés nem valéosul
meg komplex kiépitettséggel (csak vonal-

és allomas rekonstrukcié torténik,
kapcsolodo infrastruktara (pl. P+R, B+R
parkol6) nem épiil ki)
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Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

Kozmii infrastruktura

GYENGESEGEK

EROSSEGEK
A belteriilet csaknem teljes
kozmiivesitettsége
Koézml  gerinchalézatokban és a
bazisoknal rendelkezésre allé kapacitas,
illetve  halozat bovitési lehetGség:
vizbeszerzés lehetbsége, sajat

szennyviztisztité telep, villamosenergia
bazis

Vizbeszerzés vonatkozasaban kedvezd
hidrogeoldgiai adottsaga, hazikutakkal
fenntartasi koltségcsokkentés lehetdsége

Ivovizellatas nem teljes kori

Jelent8s a szennyviz talajba szikkasztasa,
szennyezve ezzel a felszin alatti vizeket

A szennyviztisztitd telep bilizhatassal

terheli a kornyezetét, védoétavolsaga
lakoétertiletet érint

Teleptilés sikfoldrajzi, geologiai
adottsaga a  felszini  vizrendezés

lehet8ségét korlatozza

Befogad6 hianyos a telepiilés
Csapadékviz elvezetésének jelenlegi nyilt]
arkos miiszaki megoldasa nem megfelel6.

Befogad6 hidnyossagot kompenzald
csapadékviz visszatartdé zaportarozok
hianyoznak.

A vizek él6vizbe vezetése elbtt nincsenek
hordalékfogok.

Villamosenergia fégerinc (22 kV) és
eloszté halézatanak, valamint a vezetékes
elektronikus hirkozlési halozat jellemz6
fold feletti elhelyezésével terhelik a
kornyezetet, akadalyozzak a
klimavaltozas hataskompenzalasat]
szolgalé fasor lltetés lehetdségét

e Altalanosan jellemz6 a telepiilés
arculatat, biztonsagat befolyasolé
kozvilagitds mennyiségi és mindségi
hidnyossagai

o Légvezetékek kedvezétlen latvanya,
helyfoglalasa

LEHETOSEGEK KOCKAZATOK

Szennyviztisztité korszertisitése
Vizelvezetés rendszerének
feltilvizsgalata, viztarozo létesitése
Energiatakarékossagra val6 nevelés
Megujul6é energiahordozok (napenergia,
foldenergia) alkalmazasa

Légvezetékek megsziintetése, foldkabelre
valé cseréje

Egészségtelen ivoviz nyerése kutakbol
Kiiltertleti talajszennyezés
szennyvizszikkasztas miatt

Csapadékviz elvezetési rendszer korrekt

kialakitasa nélkill, tarozdékapacitasok
kialakitasa nélkiil a klimavaltozas okozta
szélsGséges csapadékesemények|

kezelhetetlenné valnak

o Kozvilagitds mennyiségi és mindségil® Foldkabel helyigénye, épitési munkai
fejlesztése
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TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO
1. JOVOKEP

A fejezetben a varos jovéképét fogalmazzuk meg a tarsadalmi, a gazdasagi, a taji-természeti és az
épitett kornyezetre vonatkozdéan. A jovOképet értelmezziik térségi szinten, rogzitjik a
telepiilésfejlesztési elveket. ElG6zetesen a koncepcié id6sikjdba es6 lehetséges fejlédési
forgatokonyvek vazoljuk fel, majd A fejl6dési palyak attekintése utan tessziik meg javaslatunkat
Ocsa varos f6 fejlesztési iranyaira, majd telepiilésfejlesztési koncepcidjara.

1.1. A koncepcio idosikjaba illeszked6 lehetséges fejlodési forgatokonyv
valtozatok megfogalmazasa

A fejezetben szamba vessziik a koncepciondlis id§tavban felmeriil6 lehetséges fejl6dési palyakat.
Miutdn egy 15-20 éves id6tav tartalmi el6rejelzése meglehetésen bizonytalan, ezért szamolni
kell a stagnalas, illet6leg a leépiilés valtozataival is.

1. Alvévaros valtozat - zsugorodas

Az alvovarosi valtozatban a jelenlegi helyzetben megbivé negativ tendencidk er6sédnek: nem
torténik meg vagy nem sikeriil a tudatos kozosségorientalt, gazdasagi alapu varosfejlesztés, nem
kovetkezik be a helyi gazdasagfejlesztési tevékenységek boviilése, eredménytelen a
vallalkozasosztonzés. Ebben az esetben a népességvaltozas a stagnalas és a lassu csokkenés
kozott valtakozik, a helyi foglalkoztatds nem gyarapszik, sét a telepiilések kozotti novekvd
verseny kovetkeztében Ocsa fokozatosan versenyhatranyba keriil és prognosztizalhaté a helyi
gazdasag, foglalkoztatas besziikiilése, az ingazas tovabbi fokozddasa.

A telepiilés alvovaros szerepe erdsodik. A fiatalok mas telepiilésekhez orientadlédnak, féleg a
févarosban végzik tanulmdanyaikat, ill. dolgoznak. A helyi lehet6ségek hianya miatt a felnovekvo
fiatal generacidk korében egyre népszerlibb lesz az elvidndorlas, ami hosszii tadvon az
ingatlanértékek csokkenéséhez, a helyi kereslet csokkenésével és a vallalkozdi réteg, valamint a
foglalkoztatas beszikiilésével parhuzamosan a helyi gazdasagi teljesitmény redukalédasahoz
vezet.

Fenti tarsadalmi, gazdasagi folyamatok végil az dnkormanyzati gazdalkodas szempontjabdl a
helyi koltségvetés helyzetének romlasdhoz vezetnek, hiszen bar a stagnald, vagy csokkend,
népesség kozéptavon a feladatok és igy egyuttal a kiadasok csokkenését is jelentik (hosszui tavon
az eléregedés 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 agglomeracids kiilsé gytir(i telepiiléseinek tengerébe. A
fokozatos 6regedés és a hozza tartozd mérsékelt gazdasagi és vasarloi aktivitas pedig a passziv
helyi életméd - aktiv tevékenység a varostél 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-paritdson mért egy fére jutdé GDP-t
tekintve az EU atlag 110 szazalékat érte el 2011-ben. Megbontva a régiot - févarosra és Pest
megyére - lathat6, hogy 2010-ré1 2011-re Budapest ezt az értéket 145-r6l 148 %-ra ndvelte, mig
a Pest megyei 58-rdl 57 %-ra csokkent, amelynél négy konvergencia megye is jobb mutatéval
i e bir. A Pest megyei atlag mogott azonban
e i jelentGs eltérés tapasztalhato, hiszen a fenti
GDP  adatokban  benne vannak az

agglomeracié orszagos viszonylatban is
kiemelked6 fejlettségii telepiilései, és az ettdl
S o mp J€lentosen elmarad6 agglomeracion kivili
149miis ke telepiilések. Az Un. leszakadé keleti fél gytiri
a szobi Kkistérségtdl, az Aszod vidékén, a
Tapiosagon, Cegléd kornyékén at a Dunaig

230000 Fr/ m2
25,3 millié Fr
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(Forrds: Duna House, 2013.)

A 2014-2020 kozotti idészakban Pest megye, igy Ocsa varosa is jelentds tamogatasi
lehetdségektdl esik el, tekintettel arra, hogy a Régio fejlettségi mutatéi meghaladjak az EU atlag
100%-at. Emiatt kompenzalni sziikséges, els6sorban a févarosi agglomeracio szélén, illetve az
azon kiviil es6 Pest megyei teleptiléseket. Hazai forrasokbdl sziikséges megteremteni a
leszakad¢ teriileteknek szant Pest Megyei Fejlesztési Alapot (forrds: Szebeni Ddvid, Budapesti
Corvinus Eqyetem). Az titkeresést neheziti, hogy Ocsa harom tn. komplex térség hataran fekszik,
amelyek kozll szervesen egyiknek sem része, legfeljebb peremi helyzetilinek tekinthetd
(Budapesti Agglomeracio, Homokhatsag, Duna Régid). Az utkeresés megnyilvanulhat abban,
hogy Ocsa tudatosan tartozni kivan valamelyik komplex térséghez, vagy 6nallé utat valaszt a
peremi fekvést kihasznalva.

Ocsa a Budapesti agglomeracié déli peremén fekszik. Ebben az alternativaban a telepiilés egy-
egy agazat felé orientdlddik, pl. az ipari-logisztikai jellege er6sodik, vagy az agrarszektor felé
fordul. A népesség novekedésének nincs egyértelmii tendencijja, hullimzast mutat. Ebben a
valtozatban Ocsa varosa elsésorban a kiilsé tényezdkre, forrasokra épit, kevésbé hasznositja
meglévl értékeit (ipari, mez6gazdasagi termelési tapasztalat, tobb ldbon 4llas, egyediilallo
természeti adottsagok, kultura, stb.). Az ipari-logisztikai 4gazat er6sodése, egy-egy nagyvallalat
betelepedése esetén Ocsa veszithet meglévé kertvarosi jellegébdl. A termeld-logisztikai
kapacitasok tilnovekedése esetén a telepiilési kornyezet vonatkozasaban a teriilethasznalaton
beliil, a tovabbi intenziv betelepiilés miatt pedig a helyi tarsadalom vonatkozasaban az egyes
csoportok  kozott jelentds fesziiltségek keletkeznek/keletkezhetnek. A  kozéptavon
prognosztizalhaté kedvezé onkormanyzati gazdalkodasi koérnyezet hosszu tavon negativba
fordulhat az egyoldaly, tulzott kiilsé gazdasagi kitettség kovetkezményeként.

3. A természettel harmoniaban é16 kertvaros valtozat - fenntarthato telepiilés

A harmadik valtozat az, amely Ocsa szadmara a leginkabb kovetend stratégiat tartalmazza, mert
épit a helyi értékekre, er6forrasokra, amellett, hogy ramutat azon hianyossdgokra, amelyek
potlasa kitorési lehet8ségeket jelent. Természetesen ez a valtozat nem nélkiilézheti az aktiv
onkormanyzati telepiiléspolitikat (6sztonzés, informacié szerzés és terjesztés, gazdasagi
aktivitas, kkv-k helyzetbe hozasa, vallalkozasok és miikod6 téke vonzasahoz intenziv lobbizas,
menedzseri munka, stb.). Ez lehet§vé teszi a telepiilés kiegyensulyozott, harmonikus fejlédését, a
telepiilés vonzerejének novelését.
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Ebben a valtozatban a telepiilésszerkezet a kompakt beépités felé halad, a funkciok béviilése
mellett, a zoldteriiletek megdrzésével parhuzamosan a kozteriiletek kozosségi céla funkcionalis
atalakitasaval, a természeti kornyezet nyujtotta adottsagokkal 6sszhangban.

A valtozat része a fiatal generacié egyre novekvd helyben torténd oktatdsa, képzése, amely
visszahat a helyi gazdasagra, mivel a hatékony, innovativ gazdasag elengedhetetlen feltétele a
magasan képzett munkaer6 utanpoétlasa. Ez megfeleld alapot biztosit nagy hozzaadott értéket
el6allité, valamint a kutatas-fejlesztési tevékenységet folytatd vallalkozasok letelepedése és
miikodése szamara.

A helyi gazdasagot tovabb erdsitheti a helyi értékek magasabb foku feltarasa 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 lehet6ségek programjaba (Duna Régié Stratégia,
Homokhatsag), mind nagyobb hangstlyt helyezve a komplex termelési-értékesitési vertikumok
fejlesztésére, a megkiilonbozetd erével rendelkezd értékekre, és a tevékenységek kozotti
szinergiakra.

Ocsa helyi gazdasagat diverzifikalni és pozicionalni sziikséges. A telepiilés a turizmus teriiletén -
a térség jelenleg egymassal versenyzd telepiilések mezényében - térségi komplex turisztikai
akcidkra van sziikség: az egészségipar bdvithet6 a telepiilésen 0Osszehangolt fejlesztések
megvalositasa révén (az oktatast, prevenciot és ellatast is felolelve); az agrar- és vidékfejlesztés
Ujragondolasa (mindségi mezdégazdasag, pl. oOntézésen alapulé korszeri Kkertkulturak
fejlesztése); valamint a gépipari és feldolgozdipari beszallitdk fejlédésének 6sztonzése lehetnek
fejlesztési iranyok.

1.2. Telepiilésfejlesztési f6 iranyok

Ocsa varos f6 telepiilésfejlesztési iranyait a jelen munka megalapozé vizsgalatainak eredményei,
a varos korabbi telepiilésfejlesztési dokumentumanak a feliilvizsgalata, ill. a lehetséges fejl6dési
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 hasonldsag figyelhet6 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 betelepiilé vdllalkozdsok (esetleg zéldmezds nagyberuhdzdsok)
helyszine
3. A helyi eréforrdsokra éplilé, szerves gazdasdgi fejlodés
3.1.  Ocsa, a turizmus, a kornyezeti kultiira és nevelés kézpontja
3.2.  Ocsa az izmos kis- és kozépvdllalkozdsok telepiilése
3.3, Ocsa, a kertészfalvak rivdlisa
4. Ocsa, a korzeti szerepkéri vdros
A mai helyzettel valé hasonldsag azzal magyarazha6, hogy mindkét idészak telepiilésfejlesztési
feltételei sok tekintetben nem véltoztak. Sem akkor, sem azdta nem jelentek meg a telepiilést
nagysagrenddel megvaltoztatd fejlesztési forrasok. A folyamatosan képz6dé forrasok hidnya

1 MTA Regiondlis Kutatdsok Kozpontja Budapesti Osztdly, generdltervezd: Pestterv Kft. - 1997.
junius.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 27
[=] E' @ SZEKHELY: 1183 Budapest, UlIgi it 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, Q é:m;;“m =33 E
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu —— ggli?&n.oi;.- i 18

= \@f www.kasib.hu TR e

1D 9105012036




Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

jellemzi Ocsa fejlédését. Ezzel egyiitt, a 2005-6s varossa nyilvanitas nagy jelentéségii volt, mivel
az infrastruktira-fejlesztés keriilt a fékuszba, és ezzel otthonosabba valt a varos.

Miutdn sem akkor, sem most nem mutatkozik lehet6ség nagy fejlesztési forrasok bevondasara,
ezért a torténetileg "bevalt” esélyeket és mddszereket sziikséges megragadni. Ezek a kivalo
kozlekedés-foldrajzi elhelyezkedés (orszagos vasutak, kozutak, Budapest kozelsége), a
természeti és épitett kornyezeti adottsagok, az orszagos és agglomeraciés gazdasagi lehet6ségek
megragadasa, a helyi lakossadg és vallalkozasok tudasanak, munkavégzé képességének
kiaknazasa.

A Kkivalé adottsigok kovetkezménye, hogy Ocsat is elérte a szuburbanizaciés folyamat
hulldmzasa, kezdetben a gyors betelepiilés a févarosbol, majd tavolabbi telepiilésekrél, késébb
és napjainkban a folyamat lelassuldsa. A koncepcionalis el6zmény idején és ma is jellemz6, hogy
egy mély dekonjunkturdlis valsdgidésak utdn vagyunk, és most kell megtaladlni a
teleptilésfejelsztés f6 iranyait.

Ocsa torténeti hagyomanyanak tekinthetd, hogy mindig is jelentds helyi gazdasaggal
rendelkezett. Ez volt az alapja a torokkor tulélésének, az djrakezdésnek, 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
%-os. Ez mas széval annyit jelent, hogy Ocsa nem fiiggott egyoldalian a févarostdl, léteztek
olyan "autondém" forrasai, tartalékai, melyek egy kiegyensulyozott fejlédés alapjait jelenthetik
hosszabb tavon.”2

A dokumentum megallapitja, hogy a "tapasztalatok szerint a kommunikaciés rendszerek mellett
a kozuti kozlekedési halézat mindsége hatarozza meg leginkabb egy-egy telepiilés vagy térség
gazdasagi fejlédésének esélyeit. Az M5-6s autépalya megépiilésével Ocsa és FelsGpakony
kozlekedés-foldrajzi pozicidja jelentdsen javult. A kedvez6é hatdsok mindenekel6tt a vallalkozo6i
szféraban érvényesiilnek, a helyi vallalkozok szamadara kozelebb keriil a budapesti piac, és
megjelenhetnek a mikrotérségben az agglomeraciés gyftriire jellemz6 ipari, nagykereskedelmi
vallalkozasok.”3 Az elemzéssel, kovetkeztetéssel egyetértiink, azok ma is helytall6ak.

Helytalléak az idegenforgalommal kapcsolatos megallapitdsok, nevezetesen, hogy a "vartnal
kevésbé épiilt ki Ocsan a turizmus infrastruktiraja. ... A hidnyos turisztikai infrastruktira miatt a
lehet8ségekhez képest kevésbé hasznosulhatnak a telepiilés paratlan természeti és kulturalis
értékei.”+

El6zménynek tekintjik a fejezetet megel6z6en a fejlédési forgatokonyv valtozatok taglalasat.
Meggy6z6désiink és az el6zetes szakmai egyeztetések, vélemények, valamint a fejlesztési
iranyokrol hozott bizottsagi és testiileti dontések alapjan a harmadik ,A természettel
harméniaban él6 kertvaros valtozat - fenntarthat6 telepiilés” valtozatot fejlesztjiik tovabb, annal
is inkdbb, mivel abba belefoglalhaté a masodik valtozatban rejlé el6nyods lehetéségek
kihaszndlasa is.

Kertvarosias életmadd erositése, gazdagitasa, a varos megtartéo képességének erdsitése,
amellyel cél az ingazas csokkentése

Vizsgalataink eredményeként a kovetkeztetésiink Osszecseng az 1997-es koncepcid 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 els6dlegesen lakdfunkciét 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 elsésorban Budapestre ingdzna, és az ,6csai tdrsadalom arculatat
meghatarozo csoport egy olyan kvalifikalt kozépréteg lenne, mely a févarosi tercier és kvaterner
szektorban taldlna munkat, de min6ségi helyi oktatasi, egészségligyi, kulturalis, kereskedelmi,
pénziigyi és személyi szolgaltatd infrastruktirat igényelne. A helyi gazdasag fejl6dését e
szektorok megerdsodése jelentené, e réteg fizet6képes keresletére tdmaszkodva. Ebben az
esetben Ocsa fejlesztésének f6 célja szinvonalas lakékornyezet megteremtése, mely
kozéprétegeket vonzana, elsésorban févarosi kitelepiil6ket.”s

Megjegyezziik, hogy ezekkel a javaslatokkal csak részben azonosulunk. Felfogasunk szerint, az
ingdzdst mindenképpen csékkenteni sziikséges, és épp a kertvdrosi, munkahelyteremté
helyi gazdasdg fejlesztése révén. A kertvdrost nem alvévdrosként fogjuk fel, hanem a laké-,
a munka- és a rekredcios helyek ,ilide és zold” egyiittesének. A mai info-kommunikacids
id6kben egyre nagyobb szerep jut a tdvmunkanak, a tdvoktatdsnak, informéacioszerzésnek, a
telekommunikacionak, 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 szerzék ugyanakkor eldrelaté moédon felhivtak a figyelmet arra, hogy ,Ocsa
kertvarossa valasa hatranyokkal is jarhat. ... A betelepiil6k nagy szama és tarsadalmi pozici6ja
komoly fesziiltségeket okozhat az ,6slakosok” és a ,gylittmentek” kozott, és novelné a
telepiilésen beliili szegregacio veszélyét. A lakdspiac atalakuldsa hatrdnyba hozna a helyi
lakossagot, szocialis lakasépitési programra is sziikség lenne. A névekvd tarsadalmi kiilonbségek
egyébként is novelnék az 6nkormanyzattal szemben tamasztott szocialis igényeket.”6

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

alapuljon, ahol nemcsak felszinre kertilnek a konfliktusok, de rovid titon meg is oldhatok.

Onkormanyzati kezdeményez6 képesség erdsitése

oy

Az é6nkormdnyzati kezdeményezo képesség erositése nélkiilozhetetlen a gazdasdgi aktivitds
serkentése érdekében. Szamba kell venni a kozvetlen és kozvetett orientald eszkozoket.
Ezek a kovetkezdk:
- informaciészerzés, -nyujtas, -terjesztés, tajékoztatas;
- marketing-tevékenység (lizleti hirek kozvetitése, kedvez6 tizleti klima kialakitdsa);
- kozvetlen kommunikacié a helyi tlzleti élet szerepl6ivel gondjaik kezelése, otleteik
felkarolasa érdekében, virilista-klub szervezése;
- lzleti kapcsolatok el6készitése, szervezése;
- oOnkormdanyzati tulajdond ingatlanok megszerzésével, bérbeadasaval, teriilet-
el6készitéssel, infrastruktira-fejlesztéssel;
- varosfejlesztési pénzalap(ok) képzése, amely révén varosfejlesztési feladatokat lehet
részben vagy egészben megoldani;
- gazdasagfejlesztési alap létrehozasa vallalkozasok 0sztonzése céljabol;
- varosfejlesztési szervezet miikodtetése a fenti feladtok végrehajtasara.

Teriileti és gazdasagfoldrajzi adottsagok kihasznalasa

A teriileti és gazdasagfoldrajzi adottsagok kiaknazasnak f6 elemei:
- az M0/MS5 autépalyak kozelsége;
- avasuti kapcsolat;
- a rendelkezésre all6 nagy és infrastruktiraval jol ellatott hasznosithaté teriiletek
kihasznalasa, benne a koztulajdont tertletek 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, hasznosithatéosdgukat, helyzetbe hozdsukat, a betelepitésiik vagy
értékesitésiik feltételeit, szabdlyozdsi paramétereiket.
Megfontolandé térinformatikai alapu ingatlankataszter létrehozdsa erre a célra. A kataszter
folyamatos karbantartasa, Gjabb és djabb adatokkal feltoltése, pl. a szomszédos telepiilések
ingatlanjairol, orszagos tendenciakrol, piaci elényok megszerzésével jar.
Helyi gazdasag erdsitése
Az dnkormanyzati kezdeményez6 képesség és a népesség megtartas erdsitésének alapfeltétele a
helyi adottsagok kihasznalasa, de a folyamat dinamikus fenntartasahoz aktiv helyi gazdasagi
szereplGkre van sziikség. Ezért, a varosfejlesztés f6 iranyai kozil kiemelt jelentdségii a kis- és
kozepes méretii vdllalkozdsok szerepének névelése. Elonyos, hogy ez kormanyprogramhoz
kapcsolodhat, amelyben kozos cél a helyi értéktermelés és foglalkoztatds eldsegitése,
stabilizdldsa és névelése.
F6 eszkozok:

- fejlesztési, tdmogatasi lehet6ségek kinalkoznak a szolgaltatasok és az idegenforgalom

teriiletén: templom-tajhaz, 1ap, pincesor, ifjlisag, csalad, sport, tandsvény, rendezvények;
- vallalkoz6i férumok szervezése helyi szinten és orszagos intézmények vezetdivel
informaci6 atadas, j6 megoldasok, tapasztalatcsere céljabol;

- oktatas, készségfejlesztés szakmai és menedzseri tudéas fejlesztésére.
Az altalunk javasolt f6 irdny az 1997-es munka ,3. A helyi er6forrasokra épiil6, szerves gazdasagi
fejlédés” c. f6 iranyaval rokon.
Az akkori javaslat tovabbi alfejezetekre tagolédik. A ,3.1. Ocsa, a turizmus, a kornyezeti kulttira
és nevelés kézpontja” 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 oktatdsadnak regionadlis
kozpontjava valjon. Ezt a gondolatot mindenképpen fel kell karolni. Hozzatéve, hogy ezt a
turizmus tobbi jelent6s Ocsai kulturalis értékeivel, mint a romankori miemléktemplommal, a
tajhaz koérnyezetével, az egyediilallé 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 koncepcionalis elemek koézé is be kell emelni a
turisztikat, kiegészitve szakmai és oktatasi, csaladi, ifjusagi, okoturisztikai elemekkel.
Nyilvanvalé ugyanakkor, hogy Ocsa varos gazdasagszerkezetében a turisztika nem tolthet be
huzobagazati szerepkort, dm a kapcsol6do 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 korszer(, hiszen
ko6zép- és hosszu tavli kormanyprogramok késziilnek a kkv-szektor helyzetbe hozasara eurépai
unios forrasok felhasznalasanak segitségével.

Vallalkozasok, miikodo toke vonzasa

A helyi gazdasag er6sitésének szervesen dssze kell kapcsolddnia kiils§ vallalkozasok és miikodd
téke vonzasaval, letelepitésével. A kiilsé vdllalkozdsok és a helyi kis- és kézépvdllalkozdsok
egylittmiikédésének eldkészitése alapfeladat, mdr a betelepiilés kezdetekor sziikséges
elinditani a beszdllitasi, kooperdciés lehetéségek helyi partnereinek a keresését,
kivdlasztdsdt. Cél, hogy a leend6 1j vallalkozasok a meglévs, gazdasagi szempontbdl
hasznosithat6 teriileteken kezdjék meg tevékenységiiket.

Az Ocsai gazdasag- és kozlekedés-foldrajzi adottsagok elemzése alapjan a korabbi tanulmany
kovetkeztetéséhez részben hasonlé eredményre jutottunk (,2. A mikrotérség, mint betelepiild
vallalkozasok - esetleg z6ldmez6s nagyberuhazasok - helyszine”). Ezzel a javasolt f6 irannyal
annyiban értiink egyet, hogy az autdpdlyak, vasutvonalak természetes médon vonzzak a
t6keerds nagyvallalkozasokat, ami partolandé. Azonban, felfogdsunkban prioritast élveznek azok
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a beruhazasok, amelyek nem zdldmezds tertileteken valosulnak meg, hanem a meglévo,
kihaszndlatlan tertileteken telepednének meg.

Oko/bio témakérok felkarolasa
Az 6kolégidhoz kapcsolodd gazdasagi tevékenységek a fenntarthaté gazdasag, az életvitelszeri

tartozo tevékenységek szamara adottak a kedvezd feltételek Ocsan (megijulé energia
hasznélat, 6ko-biogazdalkodas, helyi élelmiszerpiac, Gjrahasznositas, oko-turizmus, stb.). Ezek
meghonositdsa, fejlesztésiik elosegitése a népességmegtartds, a helyi gazdasdg (piac), a
kertvdrosi életméd, a lakoé- és munkahely, ill. a rekredcié egyiittes helyi biztositdsdnak
feltétele.

Cél az 6nfenntartd attitlid erdsitése.

1.3. Koncepcionalis alapok: kozosség kozpontusag, helyi
gazdasagfejlesztés, okologia

Ocsa elmult évtizedekben tapasztalt relativ valtozatlan statuszat (térségi munkamegosztasban
betoltott szerep, gazdasagi teljesitmény, a helyi kozosség 1étszama és 0sszetétele, varosépitészeti
jellemzdk, stb.) a koncepcié alapértékként kezeli. Ennek oka részben az, hogy annak ellenére
megtartotta relativ ,j6” pozicidjat, hogy elkeriilte az agglomeracios telepiilések tobbségét
jellemzé extenziv boviilés, amely egyrészt jelzi, hogy a telepiilésnek - annak ellenére, hogy
munkaerdpiaci szempontbdl er6sen fligg a févarosi agglomeraciétol - vannak belsé er6forrasai,
masrészt elkeriilte a varost a szuburbanizdciés hullammal egyiitt jaré szamos konfliktus
(tarsadalmi, teriilethasznalati, kdrnyezeti, stb.), amely adottsagok a varos legfontosabb erdsségei
lehetnek az elkovetkez6 id6szakban.

Ezzel egyiitt elkeriilhetetlen a telepiilés varosként torténd Gjrapozicionaldsa, annak érdekében,
hogy a valtozasok feltételei kozott részben Ujraértelmezze a varos kozosségének jovoképét, a
telepiilés fejlédésére hatd beavatkozdsok céljait és alapelveit. Ezért is sziikséges Uj
telepiilésfejlesztési koncepcié megalkotasa. Alapvet6 kovetelmény a varos sziikebb és tagabb
foldrajzi kornyezetében végbemend gazdasagi, tarsadalmi, kornyezeti folyamatok nyomon
kovetése, meghatarozni a varos értékeit, er6forrasait, egyuttal kdrvonalazni a jov6 feladatait.

A globdlis és helyi kihivasok folyamatos alkalmazkodast kovetelnek meg a teleptilésektdl. A
valtozasok kozepette a telepiiléshal6zatban a varosok szerepe egyre inkabb felértékel6dik. Az
Eurépai Unié kohézidés politikdja, a hazai szakpolitikdk és a ,varoshasznal6k” 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 elmult évtizedekben a gazdasagi szerkezetvaltas keretében a nagyipari tomegtermelés,
valamint jellemzbéen az alapanyag- és energiaigényes agazatok helyett, egyre inkdbb a
szakképezett munkaerdre épito, és a nagy , hozzdaadott értéket” elédllité, innovdciora
képes termelésre helyez6dott at a varosi gazdasag sulypontja.

- A technoldgiai fejl6édés kovetkeztében jelent6sen megvaltoztak az agazati és térbeli-
telepiilési viszonyok, ennek kévetkeztében egy vdros versenyképességét az uj dgazatok
(pl: informdcidos-kommunikdcios technoldgia, egészségipar, K+F+l, 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 technolégiai
valtozasokat, képessé valnak befogadni az innovaciot.
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A varosokban egyre fontosabba valik a természeti, taji, és épitett kornyezet mindsége,
felértékel6dnek az é6kolégiai és nem anyagi értékek, az életmindéséget meghatdrozo
tényezdk jelenléte.

A tobb évtizede halmozddé varosi problémak kezelése érdekében egyre inkabb
felértékel6dnek a fenntarthatésdggal (gazdasagi, kornyezeti, tarsadalmi) és élhetdséggel
kapcsolatos elvarasok.

A Kkétezres évek végétdl a telepiilésfejlesztésen beliil egyre nagyobb teret kap az integrdlt
varosfejlesztési politika alkalmazasa, amelynek 1ényege, hogy a fenntarthat6 fejl6dés
minden dimenzi6jadt - a gazdasagi teljesitményt, a tarsadalmi egyensulyt, a
kornyezetvédelmet és az egészséges, human kornyezetet - egyidejiileg és egyforma stllyal
kell figyelembe venni (Lipcsei Charta, 20077).

Az integralt varosfejlesztés alkalmazasa els6sorban a folyamatok sokrétliségének egyiittes
kezelése miatt noveli a vdrosmegujitds hatékonysagat, azonban szintén ilyen 1ényeges a
folyamatok allandé valtozasa, amelynek kovetése érdekében intelligens, fenntarthato és
befogadé vdrosfejlesztés megvalositasara van sziikség (Toledéi 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
felértékelodik, illetve a tarsadalmi fesziiltségek kezelésére kiemelt figyelmet sziikséges
forditani (Toleddi Nyilatkozat, 2010).

Az elmult évtizedben - részben a palyazati forrasok elérése érdekében - egyre
fokozottabb az elvaras a hosszd tava folyamatokat figyelembe vevé stratégiai
vdrostervezés alkalmazdsa érdekében (Toledoi Nyilatkozat, 2010).

Az elmult évtizedek folyamatai koziil szdmos negativan érintette a telepiilési kdrnyezetet
(rozsdadvezetek, varoskézpontok, agglomeraciok), ezért az iranyelvek a varosfejlesztés és
a varostervezés tekintetében a varosi terek Ujrahasznositisa és a vdrosok
kompaktsdgdnak Kkialakitasara fokuszalnak, a teriilet-felhasznalds racionalizalasa, az
épitett és természeti kdrnyezet megovasa érdekében.

A gazdasagi valsag mellett a tarsadalmi tényez6k vonatkozasaban a varosok demogrdfiai
vdltozdsokra (pl.: migracié, gyermekvallalas, oregedés), a kdrnyezet vonatkozasaban a
klimavdltozds Kkihivasaira, valamint a vdros-vidék egyiittmiikodések élénkitésére
kiemelt figyelmet sziikséges forditani a varos(fejlesztési)-politikdk megalkotdsa soran
(Budapesti Nyilatkozat, 20119).

Helyi munkaerépiaci programok megvaldsitasa, csaladbarat kérnyezet kialakitasa, tarsadalmi
Osszetétel szempontjabol vegyes lakotertleteket 1étrehozésa, a tarsadalmi kohéziot erdsitd, helyi
kozosségfejleszté  kezdeményezek megvalositdsa, biztonsdgos varosi kornyezet kialakitasa
elvaréasként fogalmazodik meg a varosokkal szemben.

A Budapesti Nyilatkozat kimondja, hogy a varosi klimapolitika kialakitasanak fontos
eszkoze lehet a gazdasagpolitika, amennyiben az képes a zéld gazdasdg céljait és elveit
kovetni, valamint a lokalis eréforrasokra épiilé helyi gazdasagot erdsiteni. Tovabba a

7 A fenntarthaté eurdpai vdrosokrdl sz6l6 Lipcsei Charta, 2007. mdjus 24-25-én Lipcsében tartott,
vdrosfejlesztésrdl és tertileti kohéziordl szolé informdlis miniszteri taldlkozo alkalmdbdl sziiletett
megdllapodads.

8 Toleddi Nyilatkozat, az Eurdpai Unié tagdllamainak vdrosfejlesztésért felelds minisztereinek
informdlis taldlkozéjdn 2010. junius 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 féigazgatoi dltal
2011. mdjus 2-dn elfogadott, az eurdpai vdrosok demogrdfiai és klimavdltozdsi kihivdsairdl szélo

dokumentum.
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varosoknak torekednitiik kell a klimabardt vdrosszerkezet kialakitasara, a varosoknak
klimatudatos magatartast és életmodot sziikséges kialakitani, erdsitve a kornyezeti
felel6sségvallalast az oktatason, kultiran keresztiil.
Az 1j telepiilésfejlesztési koncepci6 kiemelt figyelmet fordit azokra a kiilsé és bels6 tényezdkre,
melyek hatassal lehetnek a telepiilés fejlédésére, versenyképességének javitdsara, illetve
élhet6ségének hosszu tavu biztositasara.
Minden koncepcié annyit ér, amennyi megvaldsul bel6le a koncepcié id6tavjaban. A
koncepcibalkotds annal relevansabb, minél inkdbb Ocsa értékeire, erésségeire épit. Azon
értékekre, amelyek relativ (komparativ) elényt képeznek az agglomeracios, illetéleg a hasonlo
helyzetii telepiilések 6sszehasonlitasaban.

A helyi értékek érvényesitéséhez helyi érdekek tapadnak. A koncepcionak ezt az érték-érdek
Osszefiiggést kell megfogalmaznia és dinamikus folyamatta transzformalni az integralt stratégia
keretei kozott, ami altal a megvaldsulds passziv motivdciéja helyett a megvaldsitds aktiv,
cselekvé attitiidje kerill a fokuszba. A helyi érték-érdek 0Osszefliggésnek szandékozunk
mozgasteret adni, amely iddvel 6nfejleszté modon tud miikodni.

A varosfejlesztés alapjat az értékalaptisag és a fenntarthat6sag alapelvek tarsadalmi, gazdasagi
és kornyezeti szempontjainak a varosiranyitdsban azonos sullyal, és integraltan torténd
érvényesiilése képezi.

Ez kiilondsen az alabbi alapelvek figyelembevételét jelenti:
Harmonikus tdrsadalmi viszonyok megteremtése és fenntartdsa:
- tarsadalmi részvétel, helyi és térségi egyiittmiikodések,
- akozosségépités, szolidaritas,
- abefogadas, szegregacié elleni kiizdelem,
- esélyegyenlOség biztositasa,
- egészségmegOrzés.
Harmonikus gazdasdgi viszonyok megteremtése és fenntartdsa:
- tobb labon allé (diverzifikalt) helyi gazdasag (pl.: mezégazdasag, idegenforgalom),
- ahelyi munkahelyteremtés,
- mikro, kis- és kozépvallalkozasok tAmogatasa,
- ahelyi tudas kiaknazasa, oktatas
- kutatas-fejlesztés, innovacios és kreativ tevékenységek tamogatasa.
Harmonikus kérnyezeti viszonyok megteremtése és fenntartdsa:
- akompakt varos elveinek érvényesitése,
- ajo mindségli term6foldek védelme,
- atermészetes és épitett kornyezet értékeinek védelme,
- azoldfeliletek, rekreaciora 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 vonatkozoéan

A megalapoz6 vizsgalat megallapitasai alapjan arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy hosszu
tavon akkor mikodhet kiegyensulyozottan és fenntarthatéan a varos, ha a népességét meg
tudja tartani, megfelel6 szamu és mindségii munkahelyet és szolgaltatasokat nyijt a helyi
koz0sség szamara, és a varoslakok munkajuk, személyes és kozéleti tevékenységeik
révén fenntartjak és miikodtetik a varost. A gazdasagi jovokép, amely egyben stratégiai cél is:
a tébb Idbon dllo, kérnyezeti-tdrsadalmi szempontbdl fenntarthato helyi gazdasdg megteremtése,
amely mindségi kertvarosias életfeltételeket biztosit az dcsaiaknak.

A jovékép tomor megfogalmazasa:

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

Ocsa olyan kiegyensiilyozottan fejlédé, soksziniisége dltal vonzdé, tébb Ildbon dllé
kertvdrossd vdljon, amely a telepiilésfejlesztés sordn a helyi értékek érvényesitését helyezi
kozéppontba, ésszhangot teremt az dkoldgiai és a gazdasdgi folyamatok kézott, és amelyet
kézdsségi egyiittmiikédésben valésit meg.

A jovoképben egy, az épitett és természeti kornyezet értékeinek védelmén és gazdagitdasdn
alapulé kompakt kertvdros viziéja tiikr6zodik, amelyben a laké-, a munka-, a kézésségi és a
rekredcids terek harmonikus egyiittese valésul meg. A fenntarthatésdg értelmében f6
torekvés a helyi keresletre adott minél teljesebb helyi kindlat elérése mind a kiézésségi
életben (képzés, egészségiigy, kultira, egyiittélés, stb.), mind a gazdasdgban (miikédé toke
vonzdsa, foglalkoztatds, kkv-k erdsddése, helyi kereskedelmi, élelmiszer- és szolgdltatoi
piac).

A kivant jovOkép eléréséhez a varos részér6l az aldbbi intézkedések, feladatok elvégzése
sziikséges:

Tarsadalom

A tarsadalom fejl6désének elémozditasa érdekében minden lehetGséget kihasznal az

oktatasi rendszerének tdmogatdsara, fejlesztésére a kozépfoku oktatastél a

feln6ttképzésig, készségfejlesztésig;

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

- Erésiti a tarsadalmi kohéziét, épiti a helyi kozosséget;

- Kiemelten kezeli a lakossag elvandorlasi hajland6saganak csokkentését, kiilonosen a

gyermekes csalddok helyben tartasat, a lakossagszam kiegyensulyozott, fenntarthatd

szintl fejl6dését;

Gazdasag
- B4viti a helyi foglalkoztatasi lehet6ségek korét, folyamatosan javitja a helyi vallalkozasi
kornyezetet;

- Torekszik a helyi mikro-, kis- és kdzépvallalkozasok megerGsitésére, szerepiik bovitésére,
a gazdasagi szerepldk kozotti egyenstly megteremtésére,

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

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

- Segiti a helyi fiatalok vallalkoz6va valasat,
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Tamogatja a helyi z6ldgazdasdg bdéviilését, az energiahatékonysag fokozasat, a helyi
er6forrasok szélesebb korti felhasznalasat,

Segiti a csaladi és 6koldgiai gazdalkodast végzdk tevékenységét, 6sztonzi megalapitasukat,
Kiemelten kezeli az idegenforgalmi és Okoturisztikai potencidl minél magasabb foku
kihasznalasat, az ebben rejlé gazdasagi lehetdségek kiaknazasat.

Taji- természeti kornyezet

A kiemelked&en értékes természeti kornyezetet meg6rzi az utékor szamara,

Fenntartja a hagyomdanyos tajhaszndlati formakat,

Védi a j6 mindségli termofoldeket, megteremtve a raciondlis természetkiméld
foldhasznalatot,

Fejleszti az 0kologiai gazdalkodas feltételeit.

Kornyezeti allapot, kornyezettudatos szemlélet és életmod

A kornyezeti adottsdgaiban rejl6 lehet6ségek felhasznalasaval torekszik a megujuld
energiahordozék nagyobb hasznalatara,

Energiatudatos szemléletre nevelés és életvitel,

Lakéi szamara csaladbarat, egészséges és élhet6 lakokdrnyezetet nyuijt,

A szabadidé helybeli eltdltésére valtozatos lehetdségeket kindl,

Javitja a varos klimatikus viszonyait.

Epitett kérnyezet

Megbecsuli és védi épitett 6rokségének értékeit, tudatosan formalja telepllésképét és torekszik a
teleptilés harmonikus miikodését eldsegitd teriilethasznalat kialakitasara;

A helyi értékek hatékonyabb védelme érdekében célul tiizi ki egy helyi értékvédelmi rendelet
megalkotdsat mind az orszagosan nem védett épitészeti, mind a természeti értékek
vonatkozasaban, melyhez kapcsol6ddan foglalkozik a tamogatasi rendszer kidolgozasaval is;

Telepiilésmenedzsment

Egylttmiikodést kezdeményez a szomszédos telepiilésekkel, térségi szereplékkel;

Szoros partnerséget épit a helyi civil és gazdasagi élet szerepldivel, kiillondsen a varos
jovijét, versenyképességét, lehetdségeit érint6é kérdésekben;

Kialakitja és miikodteti a helyi tarsadalom és gazdasag fejl6dését biztositd intézmény-
rendszert, és ennek megfelelden alakitja a mindségi helyi kozszolgaltatasok korét.

A telepiilésmenedzsment témakdorén beliil kiemeljiik a kovetkez6t:

aktivan formalja a varosrél alkotott Kkiils6 képet, erésiti Ocsa varos ,markaerejét”.
Korunkban egy telepiilés nem nélkiilozheti a telepiilésmarketing eszkozeinek
igénybevételét. Ocsa hirnevét rontjak a ,devizastelep”-rél szélé hiradasok. Mindez
els6sorban az elektronikus feliileteken toérténik, ami nagyon intenziv, nagy hatasa és
gyorsan Kkitolja a koztudatbdl az addigi ismereteket. Ezért, ezt a hatast elénnyé Kkell
valtoztatni, élni kell az elektronizacié nyujtotta lehet8ségekkel. Sziikség van olyan
tevékenységre és ehhez felelés személyre (csoportra), amely folyamatosan figyeli az
Ocsarél megjelend hiradasokat, ill. elldtja a médiat helyi informaciékkal. Igy 1étrejon a
gyors reagalas lehetGsége, és egyben kezdeményezileg lehet fellépni, azaz tematizalni
lehet az Ocsardl sz6l6 informacidkat. A cél a folyamatos jelenlét a (virtualis) kozéletben: az
,ott-1ét”.

A f6 tényezdk: 1) adottsagok megismertetése: templom és a tajhaz, a lap, az egyedi
pincesor, madarvarta, kopjafak; 2) rendezvények, események, programok, szallas- és
vendéglatas lehet8ségek terjesztése; 3) ujdonsdgok bemutatasa, pl. ifjusagi tabor,
cserkészet, csaladi rendezvények, sport, tandsvény, stb.
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1.5. Avaros jovoképe a térségi szerepére vonatkozoan

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

A vdros a jévében elbsegiteni kivdnja a vdaros lakoéinak helyben foglalkoztatdsdt, ezdltal is
erdsitve a helyi gazdasdgot és a telepiilés vonzerejét.

Ocsa a jovében erdsiteni kivdnja a térségben betéltitt oktatdsi és kulturdlis szerepkérét. Az
oktatasi intézményrendszer fejlesztése révén emelni kivanja a helyi oktatas szinvonalat, ezaltal
csokkentve a tanulasi célu elvandorlast, ingazast. A helyi oktatasi rendszer diverzifikdlasanak, és
kapacitadsanak bévitése (kozépiskola) egyrészt a helyi vallalkozasok szakember utanpo6tlasdhoz
biztosit hatteret, egyben a varos innovaciéos képességéhez és a vallalkozasok
versenyképességéhez, valamint az intézmények teljesitményének fokozdsdhoz is
nélkiilozhetetlen.

A varos févaroshoz valé kozelsége, és okolégiai adottsagai teremthetik meg Ocsa jovébeli
turisztikai vonzerejét, és az idegenforgalmon beliil nagyobb térségi jelentéségét. A varos
torekszik arra, hogy kiakndzza az dJkoturizmusban és biogazddlkoddsban rejlo
lehetdségeket. Ennek érdekében kiemelt hangsulyt helyez a helyi természeti, taji, kulturalis és
épitett 6rokség feltarasara és bemutatdsara. Ez hozzajarul a helyi munkahelyek bévitéséhez, a
telepiilés értékeinek meg6rzéséhez egyarant.

Az 6kologiai adottsagok alkalmassa teszik a telepiilést arra, hogy egyfajta 6ko-mintatelepiiléssé
valjon és a tarsadalmi (pl.: oktatas, nevelés, kozosségfejlesztés), gazdasagi (pl.: egészség,
turizmus, zoldgazdasag, energia) és kornyezeti (pl.: tdjvédelem, kornyezetvédelem) cély,
integralt ,hasznositdsadn” keresztiil bemutassa a természetben rejl6 lehet6ségek fontossagat. Ezt
sziikséges beépiteni az oktatasi rendszerbe.

1.6. A telepiilésfejlesztési elvek rogzitése

s

Kezdeményezé vdrosfejlesztési és -irdanyitdsi szemlélet kialakitdsa, megerdsitése: ennek
lényege, hogy a varos elébe megy a varhaté6 eseményeknek, kihivasoknak, és ezaltal egy
tudatosabb programalkotasi, fejlesztési folyamatot indit el.

Belsé egyetértés a fejlesztési iranyokban és prioritdsokban: az elv alapvet6 feltétele a varos
és kozvetlen kornyezetének politikai-, szakmai- és civil szervezeteinek, vallalkozasainak
széleskord egyiittmiikodése, és a fejlesztési elképzelések kapcsan kialakitott konszenzusa.
Ennek hianyadban nem valésithatoak meg még a legjobban megtervezett programok sem.

Alulrdl szervezédés (bottom-up): a Kkozponti gazdasagfejlesztési eszkozok, forrasok
allokalasaval szemben azt jelenti, hogy a helyi érdekii gazdasag(fejlesztés)i stratégia kialakitasa
és megvalositasa a helyi adottsagokra, értékekre és lehetdségekre épitve a gazdasag helyi
szerepléivel egyiittmiikodésben torténik.

Integrdlt megkdézelités, 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 dsszetett gondolkodasra és tervezési szemléletre van sziikség,
amely képes atlatni a kiilonb6z6 iranyultsagu fejlesztések egymast feltételezd és egymast erdsito
Osszefliggéseit, ezt a helyi kozosséggel, kornyezettel szervesen osszekapcsolédva probalja
megvalositani, ami altal tarsadalomépitési, gazdasagfejlesztési és kornyezeti megujitasi
folyamatok is megvaldsulnak.

Rendszerelvii telepiilésmiikddtetoé és fejleszté gondolkodds kialakitdsa: a varosiranyitas
szamol a legkiilonb6z6bb dsszefliggésekkel, integralt megkdozelitésekkel, igy egyidejlileg képes
figyelembe venni a varos bels6é gazdasagi, miiszaki, tdrsadalmi és kornyezeti koriilményeit,
valamint a kiils6 hatasokat és kihivasokat.
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Fenntarthatésdg: a varosfejlesztést hosszi tavi folyamatként Kkezeljiik, amelyben a
fenntarthatésdg tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti szinten megjelenik. A kilsé forrasok
bevonasaval szemben a helyi eréforrasok mobilizaladsat célozza, ezaltal gazdasagi értelemben
autondémiara, onfenntartdsra torekszik, erdsitve a helyi piac kialakulasat, a helyben val6
foglalkoztatast, el6térbe helyezve az dkoldgiai szempontokat és a kozdsségfejlesztést.
Ertékteremté és értéknévelé megkozelités (kreativitds és innovdcié): Az 6nkormanyzat azon
igényét jeleniti meg, hogy a forrdsokat még hatékonyabban hasznositsa és fektesse be a helyi
gazdasagba, a vallalati innovacid, ipari termelés utjan, vagy akar a munkaerd 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 elény6k minél jobb kihasznalasara.

Vdllalkozds megtarté stratégidk: Ennek a stratégianak az a célja, hogy a helyi cégek
elégedettek legyenek, ezaltal ne adjak fel helyi telephelyeiket, ne helyezzék at miikodéstiket mas
telepiilésre. Ezek a modszerek els6sorban azt célozzdk, hogy a cégek képesek legyenek
meggylirk6zni a valtozo6 gazdasagi feltételekkel.

Vdllalkozdsésztonzés, vallalkozdsok beinditdsanak tdmogatdsa: Olyan gazdasagi fejlodést
el6segit6 eszkozok, amelyeket els6sorban arra dolgoztak ki, hogy el6remozditsak egy
telepiilésen 1j vallalkozasok létrejottét. Olyan szolgaltatdsokat foglal magaban, amelyek
0sztonzik helyi, vagy betelepiilé vallalkozasok inditasat. Ezek kozé tartozik a képzés, az
adminisztrativ segitségnyujtas, az lUizleti tanacsadé szolgaltatas, a vallalkozo6i halézatok kiépitése,
a mentor-programok beinditdsa, és egyéb az Onkormdnyzat altal nyudjthaté specializalt
szolgaltatasok.

Humdn infrastruktira-fejlesztés: A human infrastruktira alatt az oktatasi, a szakképzési és
tovabbképzési programokat és ennek infrastruktirajat, tovabba az életmindség javitashoz
sziikséges egyéb infrastruktirat (egészségiligy, rekreacid, szabadidé) és ahhoz kapcsol6do
szolgaltatasokat értjiik, amelyek miikddhetnek a vallalkozasokat tAmogatd szolgaltatasokként.
gy tagan értelmezve valamennyi vallalkozasosztonzé szolgaltatds a humaninfrastruktira
részének is tekinthet®.

Miiszaki infrastruktira-fejlesztés: Rugalmasan bérelhetd, kis helyigény(i, kreativ vallalkozasok
szamara vallalkoz6i tér (teriilet, telek, z6na) inkubdacids létesitmény, helyek felkinalasa a cél,
ahol meg lehet osztani a felszerelést és az adminisztrativ szolgaltatasokat.

Kézosségi gazdasdgfejlesztés: Az 6nkormanyzat célja, hogy mobilizalja a helyi eréforrasokat, és
biztositja a transzparenciat, és javitja a kommunikaciét a helyi gazdasagi_ko6zosségi élet
szerepl6i kozott. Ez a szemlélet egyben noveli a hatékonysagot, hiszen egy olyan koordinalo
mechanizmus 1étrehozdsahoz vezet, amely azért jon létre, hogy biztositsa a helyi gazdasagi
szolgaltatasok fejlesztését és korszerlsitését. (Ld. kévetkezd fejezetben: ,Tdjkézosség” - a
,Kbzosségi Tdjhaszndlati Modell”, kiilteriileti jovékép)

Széleskortii vdrosi és térségi partnerség kialakitasa: Az adott fejlesztési folyamatban érintett
varosi és térségi szakmai és civil résztvevék bevonasa (egylittm(ikodo tervezés), mar a tervezés
id6szakatol kezdédben.

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

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

2.1. Atelepiilés atfogo fejlesztését szolgalo célok meghatarozasa

Atfogé cél

A jovOkép elérése érdekében meghatarozott kiillonb6z6 varosfejlesztési (tematikus és teriileti)
célok a kovetkez6 atfogd 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, erés helyi kézdsség épitése. Osszetevok:
- Megtarté és vonzo vdros. A népesség megtartasa, vonzasa, életkorilményeinek
folyamatos javitasa és a teleptilési értékek megdrzése, gazdagitasa.
- Oktaté vdros: a helyi tudasalapu gazdasag kiépitése és megerositse felé vezet6 tton az
oktatds és K+F tevékenységek vonzasa a telepiilésre (pl.: természettudomanyok).
- Sokszinii, befogadé vdros: A versenyképesség javitasanak feltétele, a varoshoz kot6do, jol
képzett, Gjdonsagokra nyitott befogado erds helyi kozosség épitése.
Modernizalédé, mindségi vdros. A helyi gazdasdg erdsitése, modernizdldsa, a
versenyképesség fokozdsa. A varosverseny koraban a varosfejlédés alapfeltétele a helyi
gazdasag megerdsitése és modernizalasa, mindségi kornyezetben mindségi termeld és
szolgaltatd szektor kiépitése. E16 kell segiteni korszer(i vallalkozasi formak (tdvmunka, kreativ
szektor) alakuldsat a tudasgazdasag erdsitése jegyében.
Okotudatos kertvdros. A kérnyezettudatos, értékérzé, - teremtd vdrosfejlesztés, az energia-
és erdforrds-hatékonysdg névelése, az 6kogazdasdg szerepének néovelése. Taji, természeti és
épitett orokségre épiild varosfejlesztés, melynek szerves része a kdérnyezettudatos szemlélet
terjesztése, 6sztonzése, felkésziilés a klimavaltozas hatasaira.
Kezdeményez6 vdros - aktiv telepiilésirdnyitds, egyiittmiikodo, a kézésségi részvételt
biztosité vdarosmiikddtetés. A telepiilésmenedzsment (iranyitas, fejlesztés, miikodtetés) terén
szlikséges a stratégiai szemlélet erdsitése, a feladatok integralt eszkozokkel torténd kezelése, és
széleskorli helyi és térségi partnerség épitése, a dontéshozatali mechanizmusok soran a
tarsadalmi részvétel biztositasa.

Tematikus célok

- Avaros innovaciés kapacitasanak bévitése, az infrastrukturalis hattérfeltételek alakitasa, a
gazdasagi és vallalkozasi kornyezet hattérfeltételeinek biztositasa, a mikro- kis- és
kozépvallalkozas-barat gazdasagi kornyezet kialakitdsa, amelyhez illeszkedGen k6zosségi
gazdasagfejlesztési és modern vallalkozasi technikdk alkalmazasa.

- A varos térségi szerepvallalasanak noévelése, a varos és térsége egylittmiikodésének
kiterjesztése, erdsitése.

- Az értékes épitett és természeti kornyezet megovasa, a kérnyezettel harmoéniaban a
turisztikai vonzerd novelése, kiaknazasa, a j6 termdhelyi adottsagi mezdgazdasagi
terililetek és vizbazisok védelme, a megdjulé energiahordozdk szerepének bévitése.

- A lokalpatriotizmus, csaladbarat kornyezet erdsitése, a tarsadalmi részvételt, helyi
egylttmiikodéseket koordinald intézményi hattér kiépitése.

- Az oktatasi - képzési rendszer kibdvitése (bolcsodétdl a felndttképzésig), a meglévo
intézmények tovabbfejlesztése, 1j oktatasi profilok (szakképzés, feln6tt képzés,
készségképzés) létrehozasa, a munkaerdpiaci igényekhez illeszkedd, gyakorlatorientalt
szakképzo6- és dudlis rendszer erdsitése.
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- A klimavaltozasra torténd felkésziilés részeként a kérnyezettudatos gondolkodasmdd és
kornyezetbarat eszk6zok, technol6gidk varosi szinti elterjesztése.

- Egészségtudatossag 6sztonzése, egészséges életmod feltételeinek megteremtése.

- Az energiahatékonysdg novelése, az alternativ energiaforrasok (nap, szél, biomassza,
geotermia, hulladék 1jrahasznositds) szélesebb korti hasznalata, intelligens
energiahalézatok kiépitése.

- Az aktiv-, az o6koturizmus infrastrukturalis hatterének erdsitése, programkinalatdnak
bévitése, a szolgaltatasok mindségi fejlesztése.

Horizontalis célok

- A nyitott és befogad6 varos megteremtése, az esélyegyenl6ség, a tadrsadalmi integracié
el6segitése, kozosségkozpontu fejlédés.

- OKotudatos szemlélet, egészséges, élhetd és fenntarthaté varosi kornyezet kialakitasa.

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

- A helyi gazdasag megerdsitése, a foglalkoztatas bovitése, kreativ vallalkozéi kdrnyezet
kialakitsa.

- Kiilteriileti taj- és teriilethasznalat korszer(isitése, ebben a helyi kézosségi részvétel
erdsitése, fejlesztése. (Ld. ,Tdjkézosség” - a ,Kézbsségi Tdjhaszndlati Modell”, kiiltertileti
jovékép alfejezet)

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

A tékevonzas, a helyi gazdasag fejlesztése ahhoz sziikséges, hogy elérhet6 legyen a népesség
fenntarthaté novekedése, a foglalkoztatas bdvitése, a jovedelmi szint és az 6nkormanyzati
bevételek novelése, amelybdl tovabb fejleszthetéek a helyi human infrastruktirak, és amelyen
keresztiil javithat6 a lakossag iskolazottsaga, képzettségi szinvonala, szocidlis helyzete.

~Tajkozosség” - a ,Kozosségi Tajhasznalati Modell”, a Kkiilteriilleti hagyomanyos
tajhasznalat k6zosségi részvétellel torténo erdsitése

A koncepciondlis alapelvek megfeleltetése, a jovokép elérése és a célrendszer megvaldsitasa
kiemelt feladatot jelent Ocsa varos kiilteriiletein. A sajatossagot egyfelél a kiemelkedéen értékes,
védett természeti értékek és kultirtorténeti értékek egyiittes jelenléte (védett lap, Ocsai TK,
Ramsari és Natura 2000 teriiletek), az Oreg-hegyi hagyomanyos szélékultira fennmaradt
terliletei, kiilonosen a védett pincék, a magas erddsiiltségi ardny, a kiterjedt Osszefiiggd
tertiletek, banyatavak hasznositdsanak, az illegalis hulladék elhelyezések felszamolasanak, a
mélyfekvésii teriiletek és a kiiltertileti tanyak rendezésének sziikségessége jelenti.

A fenntarthatésag szilikségessége, a nélkiilozhetetlen és potolhatatlan természeti kornyezet
védelme, a megujuld eréforrasok egyre nagyobb mértékii igénybevétele sziikségessé teszi a
védett tertleteket is lefed6 Osszefliggd Okoldgiai halézati rendszer kiépitését, az okoldgiai
gazdalkodas fejlesztését, a mez6védd fasitds rendszerének kialakitasat, a tjképi szempontbol is
kiemelked6 részletek gondozasat. Tovabba, a helyi foglalkoztatas és jovedelemszerzés igénye
felveti a védett természeti értékekkel harmdnidban az idegenforgalom, 6koturizmus fejlesztését,
az Oreghegyi sz6l6kultira felélesztését, idegenforgalmi vonzerdvé fejlesztését a hagyomanyos
tajhaszndalat tAmogatasaval.

A természeti értékek megdrzése, fenntartasa, a tdjhasznalat javitdsa és a kiilteriileteken is ,az
emberhez méltd” lakd- és kistermeldi funkciok kialakitdsa szempontjabol viszont nem elegend6
pusztan tajrendezési szabalyozast alkotni. A fenntarthaté és mindségi tajhaszndlat, a
kiilteriiletek fejlesztése csak a tulajdonosok, az ott él6k és gazddlkodok aktiv
kozremiikodésével és kozosségi tevékenység révén biztosithatd. Ennek alapjan, tajhasznalati
kozosségek szervezése javasolhat6 a kiilteriileteken.
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A szervezeti Konstrukciét ,tdjkézosségi” vagy ,Kézdésségi Tdjhaszndlati” modellnek
nevezhetjik. A hasonlé 1étez6 formak: borvidékek hegykozségei, erddbirtokossag,
banyakozségek, kozmiitarsulasok, varosrészi egyesiiletek, de ide sorolhaték a tarsashazi
lakokozosségek, mas szervezetek is. Az elgondolas miikodé folyamatokra épit, hiszen Ocsan
alakultak mar és léteznek a tajhasznalathoz kot6d6 kozosségek. A pincesoron példaul mar
felmertlt a hegykozség intézményének megalakitasa, amely egyben mintaul is szolgalhatna.

Kiemelt szerepe van az 6nkormdnyzatnak a kovetkez6kben: a fejlesztési folyamat kimédolasa,
koordindldsa, a kozoOsségszervezés, a tervek elkészittetése és (részben vagy egészben)
koltségviselése, a hulladékgazdalkodas, a kozlekedés, a kozbiztonsag feltételeinek alakitasa, a
kozm(i- és mas befizetések, ill. hatékony felhasznalasuk ellendrzése, a Kkivitelezésben, a
miikodtetésben vald kozremiikodés, a kozmi kiépitések egyedi megoldasi modjanak
megtalalasa és érvényesitése.

Sziikség van/lehet kozvetlen dnkormanyzati kezdeményezésekre is, pl. ingatlanvasarlasokra
telekportfolié 1étrehozasa céljabol, hogy az elad6 telkekbdl a felvasarlasok révén kedvez6bb
telekstruktura - ,helyzetbe hozas” - legyen kialakithatd. Ahol indokolt, 6szténozni sziikséges a
telekdsszevonasokat (6nkormanyzati tAmogatas a tervkészitésre, szervezés és bonyolitas, stb.).
Megfontolandé  tdjfejlesztési  alapok  létrehozasa, pl. oOnkormanyzati forrasok
atcsoportositadsaval (adokbol, befizetésekbdl, birsagokbdl), ill. kilsé 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 résztvevik altal
elfogadott ,hazirend” (szabdlyzat) alapjan hasznaljadk a telektulajdonosok az egylittesen és
0sszehangoltan hasznalt ,taji egységet”, azon belill az ingatlanaikat és a kozos tertileteket. A
»hazirend” a mindség védelmében szabdlyozza és szervezi a tajhaszndlatot, adott esetben a
termelést, feldolgozast, értékesitést. A kozosségi forma az Onszervezddés és a hivatalos
szervezddés kozos hagyomanyat élteti. A ,tajkozosség” valasztott, operativ szervezetet hoz létre,
melynek 6 feladatai: a tajhasznalat 6sszehangolasa, arculat kialakitasa, érték- és érdekvédelem,
tandcsadas, tulajdon-, termék- és mindségvédelem, igazgatasi feladatok (el6irasok, birsagok,
intézkedés, stb.). Lehet6vé kellene tenni, akdr Onkormanyzati részvétellel, szovetkezések
alakitasat, ahol a kozos eszkozhasznalat és munkavégzés révén hatékonyabb gazdalkodast
jovedelemszerzést lehet folytatni. A ,tajkozosség” a résztvevok anyagi hozzajarulasaval a kézds
koltségviselés elvén miikodik, hasonléan a hegykozségek, kozmiitarsulasok és mas szervezetek
modelljeihez.

A tdjkézésség olyan emberek, csalddok szamara idealis, akik nagy teriileten, tiszta
kornyezetben, mivelt foldek, kertek, gyiimolcsosok, sz616k kozott szeretnek élni. Gondozzak,
feldolgozzak terményeiket, piacra viszik tobbletiiket. A ,tajk6z0sségi” szervez6déssel a f6 cél: a
csaladi- és kiskert-gazddlkodds ujraértelmezése, a zoldség-gylimolcs termesztés és
feldolgozas, kertészet, sz6l6-borkultira ujraélesztése, az 6ko/bio termelés és piac kiépitése.
Megjegyzendd, hogy a tdjhasznalat fenti szabalyozasa csak korlatozott lakhatast engedne.

2.2. Részcélok és a beavatkozasok teriileti egységeinek meghatarozasa

2.2.1. AjovOkép, a telepiilésfejlesztési elvek, az atfogo cél és a részcélok kapcsolata

Az elmult évek, és a kovetkezd évtized Ocsa szamara 1j korszakot jelent, amelyben a varosnak
sajat maga Ujradefinidlasara szilikséges Osszpontositania a kozdsség, a helyi gazdasag és az
Okolégia, mintegy a jovOkép és célrendszer kulcstényezdi koré épitve. Az elmult id6szakban a
telepililés megtorpant (gazdasag, demografia, stb.), vannak teriiletek, ahol jelentds el6relépés
tortént (pl. infrastruktira, lakhatas) komoly elérelépést tudott felmutatni a varos. Mas
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tertileteken (pl.: helyi tudas, épitett és kulturdlis orokség hasznositisa, oktatds, turizmus)
tovabbi eréfeszitésekre van sziikség.

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

A varosban az 0koldgiai szempontokat el6térbe helyez6 varospolitikai gyakorlatra van sziikség,
amelynek eredményeként mindségi, a taji-, természeti kornyezettel harmonidban 1évé telepiilési
kornyezetet kell kialakitania, és amely egyszerre képes biztositani a magas szintii vallalkozasi-,
szolgaltatasi- és infrastrukturalis kdrnyezetet, 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
erdforrdsokra épiilé, kiegyensiilyozott, 6ko- és kézdsségkozponti fejlodés, amellyel a vdros
Budapest és az Alféld taldlkozdsdndl, a févdrosi agglomerdcié egyedi arculattal rendelkezé
versenyképes, csalddbardt és fenntarthato telepiilésévé vdlik.

A varos igy a kiils6 tényez6k valtozasaihoz alkalmazkodni képes varos lesz, amely meg tud
felelni mind a nagyvallalatok altal elvart szigord nemzetkozi kovetelményeknek, mind a helyben
élok és dolgozok varossal szemben tamasztott igényeinek (mindségi munkahelyek, egészséges
kornyezet, valtozatos kulturdlis kinalat, magas szinvonald oktatasi és egészségligyi
szolgaltatasok, biztonsagos lak6kornyezet, stb.).

A telepiilésfejlesztési koncepci6 célrendszere a megfogalmazott feltételek teljesiilése érdekében
keriilt kialakitasra, amely a természettel harmonikus, a k6zosségfejlesztés és az okologia koré
épiils helyi gazdasagfejlesztés kozott teremt oOsszhangot. Ocsa a jovoképével és a
telepiilésfejlesztési koncepcié célrendszerével is jelezni kivanja, hogy a varos meghatarozé
szférdinak (gazdasag, tarsadalom, természeti kornyezet, infrastruktira) fejlesztését és
miikodtetését integraltan kezeli.

A jovOkép, az atfogd cél, valamint a stratégiai, a tematikus és a horizontdlis célok 6sszefiiggését,
egymashoz val6 viszonyat matrix jelleg(i tablazat foglalja 6ssze. (Ld. kdvetkezé oldal).

A tablazatban a szilard (statikus) meghatarozottsagu stratégiai és horizontdlis célok (mint
alapok) és a tematikus célok 0Osszefliggései - a célok integracidja - ujabb, illetéleg
szofisztikaltabb  értelmezéseket is felszinre hoznak a koncepci6 megvaldsitasanak
tematizalasaban. A tematikus célok a rugalmasabb (dinamikus) kategé6riaba tartoznak, a konkrét
megvalositashoz kapcsolédnak, szoros, iterativ kapcsolatban a jelenlegi és valészintisithetd
eszkozrendszerrel, a varoslakokkal és hasznaldkkal.
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2.2.2. A célokhoz kapcsoldodo szakteriileti fejlesztési-rendezési javaslatok

Telepiilésszerkezet- teriiletfelhasznalas tovabbfejlesztése

Ocsa telepiilésszerkezete a tajfejlédés folyamataban, a vizrajzi és talajtani adottsagok, valamint a
térségi kapcsolatokat meghatarozé 6 kozlekedési utvonalak altal alakult ki, és rogziilt. Minden
tovdbbi vdltoztatds ezen "természet-adta” lehetdségeket és korlatokat figyelembe véve, és a
kedvezé kézlekedés-féldrajzi adottsdgra alapozandé.

A telepiilés beépitésre szdnt teriiletének - a hatalyos tervben mar Kkijelolt fejlesztési
teriiletekhez képest torténd - tovdbbi béovitésére a rendelkezésre dllé (és egyeldre fel nem
haszndlt) teriileti kindlat bésége okdn nincs sziikség. A jelenleg a TSZT-ben Kkijelolt, de még
Ovezetileg at nem sorolt teriiletek nagysaga tertiletfelhasznalasi kategérianként nagysagrendileg
az alabbi: kb. 210 ha lakoteriilet, csaknem 500 hektar gazdasagi teriilet, 130 ha ipari tertlet,
2000m?2 vegyes tertilet.

Mivel a magasabb rendli tervekben megszabott keretek tjabb fejlesztési teriiletek kijelolését
nem teszik lehet6vé, az Onkormanyzat prioritdsokat els6dlegesen a fejlesztési teriiletek
igénybevételének litemezése tekintetében allithat majd fel.

Ezen feliil igény esetén mozgastér adodik még a teriiletfelhasznalasi egységek "teriiletcseréjére”
a magasabbrend(i tervekben meghatarozott teriiletnagysag novelése nélkiil, jogszabalyban
meghatarozott eljarasi rend keretében, de mindenkor Osszhangban az elfogadasra keriil§
telepiilésfejlesztési koncepcioval.

Osszességében tehat Gjabb teriiletek kijelolése helyett a meglévé tartalékteriiletek fokozatos
bevondsa javasolhatd a rendelkezésre all6 kozmii kapacitdsok minél hatékonyabb
kihasznalasaval. E tekintetben elsddlegesen az M5 autépdlya északi oldaldan, Alsépakony
térségében rendelkezésre dllé jelentds teriileti tartalékok aktivdldsa kinal kiilonleges
lehet8séget a nagy terlleti kiterjedés és a homogén tulajdonviszonyokban rejlé elényok
kihaszndalasa révén. Itt akar a jelenlegi teriiletfelhaszndlas és 6vezeti besorolas feliilvizsgalataval
is lehet szamolni, tekintve, hogy a tertilet lakoteriileti fejlesztése ugy tlinik okafogyotta valt, és a
térség elonyds kozlekedés-foldrajzi adottsagai és a telepiiléstestt6]l valé izolaltsaga folytan
specidlis technolégidk, logisztikai bazisok, oktatdsi-kutatdsi kézpontok, de akdr megiijulo
energiaforrdsok kisérleti teriileteként, vagy egyéb vegyes felhaszndldssal is hasznosithato.

A telepiilés kozponti belteriiletén a varosi élethez sziikséges funkcidk 1ényegében adottak,
tulajdonképpen csak a kozcélu zoldfeliiletek hidnya szembeo6tls. E tekintetben vizsgdlando a
vdroskézpont szivében taldlhatd, jelenleg mély fekvésii alulhasznositott témbbelsé teriilet
igénybevétele a hianyzoé koézparki és egyéb szabadtéri funkciokra. Ezen teriilet kézcéli
hasznositdsa egyiittal megolddst jelentene a telepiilésszerkezeti szempontbdl frekventdlt
teriilet felszini vizelvezetési problémdjdra is.

Kozlekedésfejlesztési javaslatok

Ocsa kézlekedési helyzetét magasabbrendii tervekben szereplé halézatfejlesztések lényegében
csak a kiilteriileteken, ott is jellemz8en a kozigazgatasi teriilet peremein érintik (M5 autépalya
2x3 savosra bdvitése; a déli telepiiléshatart érinté tervezett f6utvonal véddtavolsaga; a
nemzetkozi vasuti teherszallitds lebonyolitdsara Budapest elkeriilésével tervezett (VO)
vasutvonal a tervezett féuttal parhuzamosan)

A telepiilés és kornyezetének kozlekedési lehet6ségeit kozvetleniil érinté kozponti fejlesztésnek
lényegében csak a 142. sz. vasutvonal fejlesztése tekintheté, amely a Budapesti
Agglomerdcio elévdrosi hdlézatainak részeként a mdsodik vdgdny Kkiépitésével és
villamositdssal térténik. A fejlesztés keretében az dllomds rekonstrukciéja a gyalogos
létesitmények, P+R és B+R épitését is tartalmazza. Az 1696/2014 (XI1.26.) Kormanyhatarozat
szerint a 142. sz. vasutvonal fejlesztésére a 2014 - 20 kozotti id6szakban, a varosi és el6varosi
projektek keretében kertiil sor. A fejlesztéssel lehet6ség nyilik az elévarosi vasuti rendszerre
meghatarozott legalabb 30 perces vonatkovetés biztositasara, ez Ocsa és Budapest kozott a
szolgdltatasi szinvonalat jelentGsen javitja. A telepiilés célja, hogy a kapcsolddo 1étesitmények
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(P+R, B+R) a beruhazas keretében megvaldsuljanak. Célszerli a B+R-hez vezet6 kerékparos
halézatot fejleszteni.)

A 4604 jelli 6sszekotd ut belteriileten athaladé szakaszan az atmend forgalom megsziintetését a
jelenleg érvényben levd TSZT-ben az észak és keleti kiilteriileten szerepl6 elkertild ut szolgalja.
Az elkeriil6 Ut északon a 4604 j. és 4617 j. Ut korforgalmud csomdpontjatdl indul, keleten a
kiilteriileten levl gazdasagi teriiletek megkozelitését biztosité telepiilési Ut nyomvonalat
felhasznalva éri el a 4603 j. 6k. utat, a 4604 j. ut déli, kiilteriileti szakaszahoz az 6sszekottetést a
4603 és 4604 jell utnal korforgalmi csomdpontok kialakitasaval tartalmazza. A terv szerint az
elkeriil ut és a MAV Budapest - Lajosmizse vonaldnak keresztezését kiilonszint(i kialakitassal
célszerii megoldani, mivel a vasttvonalak elévarosi vastti 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 jeld uttdl délre es6 szakaszan, a meglevé nyomvonalon 2x1 savos
kiiltertleti at kiépitését tartalmazza a TSZT.

Ocsa és Fels6pakony dsszekotésére a 46303 jel(i bekots it meghosszabbitasa javasolt a telepiilés
rendezési tervekben foglaltaknak megfeleléen. A tervezett it a MAV Budapest - Lajosmizse
vonala mentén halad, Ocsa belteriiletén a Damjanich utcahoz csatlakozik.

A fenti elkertilé tithdlézati elképzelések létjogosultsdga a hatdlyos terv elkészitése dta eltelt
idészakban a kavicsbanydk teherforgalmi itvonalainak dtrendezédése miatt
feliilvizsgdlandok.

Kozmiiveket érintd fejlesztési javaslatok
A kozmiiveket érintd kozmiifejlesztések célja hozzajarulni:

- ateleptilésen él6k szdmara az élhet6bb, komfortosabb életkoriilmény biztositasahoz,

- akornyezeti allapot javitasahoz

- afenntartasi koltségek csokkentéséhez

- aklimavaltozas hatasainak a kezeléséhez

Az élhet6bb, komfortosabb életkoriilmények biztositdsdhoz sziikséges kdzmiivesitési fejlesztési
feladatok

A teleptilés meglevl és tervezett beépitett, illetve beépitésre szant teriiletén a komfortosabb
életkorilmény biztositasdhoz a teljes kozmiellatas rendelkezésre allasa sziikséges. A teljes
kozmiellatashoz biztositani kell a koziizem( vizellatds, a kozcsatornas szennyvizelvezetés, a
villamosenergia ellatas és a foldgazellatds megoldasat, valamint a csapadékviz veszélyeztetés
mentes elvezetését. Jelenleg teljes kozmiiellatas csak a beltertileten all rendelkezésre, s ott sem
teljes kor(en, illetve, a rendelkezésre allé lehet6séget sem hasznalja ki valamennyi érintett
ingatlan.

A kozmiifejlesztési feladatok koziil els6dlegesen a koziizemi hal6zatokkal rendelkezd teriileten, a
teljes kozmiellatas lehetGségét igénybe nem vevé ingatlanok kozhalézati csatlakoztatasat kell
megoldani. Vonatkozik ez elssorban a koézcsatorna hal6zat menti, de arra nem csatlakoz6
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 kozmivesitett beépitett,
beépitésre szant teriileteken, tovabba az Uj beépitésre szant fejlesztési tertileteken a teljes
kozmiellatashoz sziikséges kozmihalézat fejlesztéseket és az érintett ingatlanok
racsatlakozasat megoldani. Ehhez:

- az Alsépakonyi major teriiletén él6k szamara az egészséges ivoviz ellatashoz sziikséges
kozlizem( ivéviz halézati csatlakozast kell kiépiteni az Alsépakonyi laképark halézati
rendszeréhez torténd csatlakozassal,

- az Alsépakonyi major teriiletén ki kell épiteni a szennyvizgy(ijté kozcsatorna halézatot, a
haldzattal Osszegyljtott szennyvizeket dtemel6 miitargy és nyomovezeték segitségével
csatlakoztatni kell az Alsépakonyi laképark szamara kiépitett csatornahdalézathoz,
amellyel tovabbithat6 a szennyviz a szennyviztisztito telepre,
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a Fels6babadi varosrészben él6k szamara az egészséges ivoviz ellatashoz sziikséges
kozlizemi ivéviz haldzati csatlakozast Dabas felol kell kiépiteni,

- a Fels6babadi varosrészen is meg kell oldani a szennyvizek kozhaldzattal torténd
Osszegyljtését és a szennyviz tisztito telepen torténd kezelését. Mivel ez a varosrész tavol
esik a varos jelenleg ilizemel6 hdalozati rendszerét6l, a tovabbtervezés soran
megvizsgalando, hogy a halézati csatlakozas a varos rendszeréhez, vagy Dabas halézati
rendszeréhez torténjen, esetleg helyi 6nallé miitargy 1étesitésével oldjak meg a szennyviz
kezelését,

- Uj beépitésre szant fejlesztési teriileten mar a beépités megvaldsitdsanak
feltételrendszerébe kell eldirni a teljes kozm{ellatas igényét,

- a szlikséges baziskapacitasok (vizbazis, szennyviztisztitd telep kapacitds) biztositasa-
fejlesztése sziikséges.

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

A varos kdrnyezeti allapotat javitd kozmiifejlesztési feladatok
Harom koézmiivekkel 6sszefliggd tényez6 befolyasolja a kornyezeti allapotot:

- amegfeleld, illetve sziikséges kozm{ivesités 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 sorolhaté a szennyviztisztito telep és a
szennyvizatemel6 miitargyak okozta kornyezetszennyezések. A szennyviztisztito telep 1000 m-
es védotavolsaga lakdtertletet is érint, csokkentéséhez a telep technoldgiai korszerisitése
szlikséges. A szennyvizatemeld miitargy védétavolsag igénye is a korszertisitésével (blizzarova
és zajvédetté tételével) csokkenthetd.
Megfontolandé a tisztitott szennyviz nyarfasba vezetésének és a keletkezd szennyviziszapnak
legalabb részleges hasznositasat megoldani.
Az utébbi id6kben ismét novekedett a kozmii tizemeltetéssel kapcsolatos 1égszennyezés, amelyet
a leveg6t erésebben terhel6 hagyomanyos szilard tiizeléanyag hasznalatanak ujabb el6térbe
keriilése okoz, amelyet dltaldban a csalddok gazdasagi nehézségeinek csokkentése indukal.

Ocsan is a ,kedvezd” vezetékes energiakozmii ellatottsaggal mar korabban elért kornyezeti
allapot megoérzése fontos. A kornyezeti allapot javitdsat szolgdlnd a hagyomadanyos szilard
tiizel6anyag helyett a kornyezetbarat meguijulé energiahordozék alkalmazasanak el6térbe
helyezése. Ennek szélesebb korti elterjedését ma még a jelent6sebb beruhazasi koltségei, annak
hosszabb megtériilési ideje fékezi.

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

A harmadik csoportban a kézmiivek elhelyezésével désszefiiggdé kornyezetterhelések
tartoznak. Ezt a kornyezetterhelést els6dlegesen 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 tertileten a fasorok elhelyezésével a kdrnyezeti allapot
és latvany is javithato.

Ezért a kozmiivek okozta kornyezetterhelést a kozmiivek fold feletti és foldalatti racionalisabb
elhelyezésével csokkenteni kell. Ennek elérése érdekében megvalésitand6 els6 1épés, hogy 1j
fold feletti hal6zatépitésre mar nem keriilhet sor. A koradbbi fold feletti elhelyezéssel épitett
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kozmiiveket fokozatosan fold ald 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
lehet4ségére.

Kézmiifejlesztési feladatok a fenntartasi koltségek csokkentése érdekében

A fenntartasi koltségek csokkentése elsGdlegesen és altalanos valamennyi kozm{re vonatkozdéan
a fogyasztas csOkkentésével érhetd el, amely a személyes takarékossagra torekvéssel és a
takarékos fogyasztasd berendezések alkalmazasaval érhet6 el. Ehhez a fogyasztéknak a
kozmiivekkel kapcsolatos tudat és szemléletformalasa sziikséges.

A kozmikoltségek jelentdsebb hanyada az energiaellatds teriiletén jelentkezik, igy annak
gazdasagosabb megoldasa a fenntartasi koltségek alakuldsat befolyasolja.

Ezért megoldast kell keresni - a komfortszint, és a termel6képesség csokkentése nélkiil - az
energiaellatas koltségterheinek a mérséklésére, amely a fejlédés fenntarthatdsagat segitené elé.
Az els6 1épést jelent6 energiatakarékossagra valé torekvést kovet6en megoldast az optimalisabb
energiahordozd szerkezet kialakitdsaval, a hagyomanyos vezetékes és nem vezetékes
energiahordozdék mellé a megtjuld energiahordozdk nagyobb részaranyu bevonasaval lehet
elérni.

A megujulé energiahordozok hasznositasanak hatékonysagat az optimalis kihasznaltsagaval
lehet elérni. A megujulé energiahordozok hasznositasi lehet6sége korlatozott, de alkalmazasa
nem hagyhaté ki. Alkalmazasra els6dlegesen a napenergia vehet§ igénybe, napkollektorok-
napelemek alkalmazasaval, tovabba a fold energidja hasznosithaté.

Vizi-kézmiiveket érintéen is jelentkeznek fenntartasi koltségeket csokkentd fejlesztési igények.
Ezek koziil elsédleges feladat, hogy a kozlizem( viz felhasznaldsa ténylegesen csak azokon a
fogyasztasi helyeken torténjen (ivas, f6zés, fiirdés, fogmosas), ahol az ivoviz mindségii vizre
sziikség van. Ocsa nagyon kedvezé adottsaga, mivel a koziizemii vizellatds nem tiil régen Keriilt
kiépitésre, hogy hazi kutak a telkek donté hanyadan rendelkezésre allnak.

Kozmiifejlesztési feladatok a klimavaltozas hatdsainak a kezelésére

A vilagban jelentkezd klimavaltozas évek dta tapasztalhaté valtozasokat hozott a hazai, s benne
az Ocséan tapasztalhat6 id6jarasban is. A klimavaltozas két f6 hatasat: a megvaltozott csapadék-
viszonyokat és a hémérséklet-novekedést, kompenzalni csak kozmiifejlesztésekkel lehet. A
széls@séges idbjaras, a nagyobb csapadékesemények, vagy tartdsabb csapadékhiany és az
altalanos felmelegedés el6fordulasa mellett is az élhet6ség fenntartdsa, az épitett és természetes
kérnyezet védelmének biztositasa sziikséges, amely a koézmiellatassal szemben 1j igényeket
tamaszt.

Ocsa sikfoldrajzi adottsaga mellett kialakult, illetve kialakitott vizelvezetd rendszerek a nagy
zaporok zavarmentes levezetését nem tudjak biztositani. A jellemz6 nyilt arkos vizelvezetés,
megfelel kialakitdsdnak, karbantartasanak hidnyossagai miatt a nagy zaporok levezetésére nem
alkalmasak. A megfelel§ vizelvezetés, viztarolas kialakitdsanak hidnya komoly veszélyeztetést
okoz.

Ennek elkeriilésére a varost fel kell késziteni a nagyobb intenzitasi zdporok fogadasara.
Fejleszteni kell a vizelvezetés haldzati rendszerét és novelni kell a helyi viz-visszatartas
lehetdségét.

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

Az energiaigény novekedése egyre Kkoltségigényesebb energiatermelé beruhazassal és
lizemeltetéssel elégithetd ki. Erre megoldast az energiaellatasban a megujulé energiahordozok
szélesebb korii bevonasa jelenthet.
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Ertékvédelemmel 6sszefiiggé javaslatok

Mivi értékvédelem

Ocsan szamos olyan a hagyomanyos telepiilésképet &6rzé épiilet, utcaszakasz, egyéb
jellegzetesség taldlhatd, amely nem 4&ll védelem alatt, ugyanakkor 6rzi a telepiilés régmult
torténetét, épitési hagyomdanyait, anyaghasznalatat és formavilagat. Ezen értékek tdmogatassal
jaré oltalom nélkiil el6bb-utébb leromlanak, elpusztulnak, atépitésre keriilnek, ezaltal az
utcakép, illetve a telepiiléskép veszit egyedi jellegzetességeibOl.

Mindezen kedvez6tlen folyamatok megakadalyozasa érdekében lehet6ség van a helyi
értékvédelem jogszabalyban rogzitett eszkozeivel élve megalkotni a helyi értékvédelmi
rendeletet, egyuttal természetesen gondoskodni kell a kimunkalandé el6irasok érvényesitéséhez
szlikséges finanszirozasi, tAmogatasi feltételekrdl is.

Régészeti fejlesztési, bemutatasi lehetdségek

A teleplilés teriiletén az egyetlen épitett orokséggel 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
tartozé kapu épitmény és a mellette feltart tornacos lakéhaz legalabb burkolati szinten térténd
bemutatdsa szépen kiegészitené a korabbi mliemléki helyreallitdst. Ugyanakkor ez a helyszin
kivalé lehetdséget teremthetne egy masik az Ocsan el6keriilt régészeti 6rokséget bemutatd
informaciés tabla elhelyezésére is. Ezek az informdaciés anyagok az interneten, vagy mas
médiumokban elhelyezve jelentds segitséget nyudjthatnak Ocsa kevés szamu, de nemzetkozi
szinten is kiemelked6 régészeti emlékeinek bemutatasara. Ugyanakkor kivaléan lehet hasznalni
ezeket oktatdsi, ismeretterjeszt6 hattéranyagként. Hiszen a régészeti orokség fenntartdsanak a
kulcsa annak minél tagabb kérben torténd megismertetése és megszerettetése.

Tajhasznalatot, a természeti értékek védelmét, bemutatasat érint6 javaslatok

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

A telepiilésfejlesztés-rendezés eszkozeivel a megvaltozott gazdasagi koriilmények kozott ennek
a hagyomanyos tajhasznalatnak a meg6rzése a cél, a fejlédési lehetdségek megteremtésével, a
kiilteriiletek fokozott védelmével. A mezdgazdasagi teriiletek tovabbra is meg6érzenddek, a helyi
gazdasag szerkezetében a j6 mindségli termdéteriiletek védenddk, a telepiilés kedvezd
erddsiltsége szintén fenntartando.

A védett terlleteken a természetvédelem szempontrendszerének is alarendelt
teriilethasznalatok és szabalyozasi mutaték megalkotdsa az értékes terililetek védelmét,
Okologiai és 0kondmiai alapu fejlesztését, a sajatos helyi adottsagok meg6rzését kell lehetdvé
tegye.

A kialakult tajhasznalatok, az 6kologiailag értékes teriiletek fenntartasa és fejlesztése nagyban
hozzajarul az élhet6 kornyezethez, a telepiilés vonzerejének novekedéséhez. A most kedvezd
tadjhaszndlati aranyok, a megélhetést is nydjté mezdgazdasagi teriiletek, az értékes természeti
oltalom alatt all6 teriiletek megérzése hozzajarul egy természeti kornyezettel harmdnidban é16
varoskép kialakulasahoz.

Az Oreg-hegyi hagyomanyos sz6l6kultiira sajatos értéke a telepiilésnek. Ennek megérzése
kiemelt jelent6ségii a teleptilés turisztikai szerepének fejlesztésében is. Problémat jelent jelenleg
a szO0l6 mivelés visszaszoruldsa, a teriiletek szant6foldi mivelés teriletekké torténd
atalakuldsa, melynek kovetkeztében az értékes pincesor elveszti eredeti taji kozegét. A
hagyomdanyos sz6l6gazdalkodashoz és boraszathoz kotédd gazdalkodasi formak 6sztonzése, a
passziv bemutathatosag, konzervalas helyett a pincesor "él6vé tétele", az értékek megbrzése
mellett. Ehhez elengedhetetlen a sz6l6m{ivelés tAmogatasa is.

A szant6foldi gazdalkodéas fontos helyet foglal el a telepiilés életében. A kiterjedt mezégazdasagi
teriiletek a biogazdalkodas elterjedésének a lehet6ségét is megteremtik. Ma a biogazdalkodas,
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masként okologiai gazdalkodas a vildgon az egyik leggyorsabban fejl6d6 mezdgazdalkodasi
modszer. A fejlédés hatterét a kereslet névekedésén feliil az jelenti, hogy a gazdalkoddk részére
is perspektivat jelentd gazdalkodasi maod.

Az 0Osszefliggd mezOgazdasagi teriiletek a természeti adottsagoknak, a tajszerkezeti elemek
széliranynak megfelel ENY-DK-i iranyultsdganak koszénheten erésen Kitettek a széleréziénak.
Ennek a hatasnak a mérséklésére, tovabba a taj vizualis szerepének erésitése érdekében a
tajfasitasok fejlesztése kiemelkedd jelent6ségli. A mez6védoé fasitds szamos kedvezd hatassal
rendelkezik, koziilik a legfontosabb a kérnyezeti terhelés, jelen esetben a poremisszid és a
szélsebesség csokkentése, mely jelent6s mikroklima javito hatast eredményez.

A természetvédelemhez Kkapcsolodod fejlesztések korének sziik hatart szab a tobbszinti
védettség, a fokozottan védett teriiletek nagy teriileteket lefed6 elhelyezkedése. Mint emlitettiik
maganak a sokszinli természeti értéket befogadd védett teriileteknek a megorzése is fejlesztési
cél kell legyen, a védett fajok és él6helyek fennmaradasanak zaloga. Emellett a varos életében
mint kiemelt kornyezetmin&séget biztositd teriiletek és vonzd turisztikai célpontok is szerepet
kapnak.

Az Ocsai TK teriiletén két tandsvény vezet az egyik a Selyem-réti tandsvény, mely szabadon, a
Tandsvény a Turjanban csak szakvezet6vel latogathaté ennek kdszonhetéen a teriilet jelenlegi
latogathat6saga a laptertilet jelentSs részén erésen korlatozott, mely a kiemelten védett értékek
megbrzését szolgdlja. Ez utdbbi fenntartdsa mellett, a természetvédelmi érdekekkel
O0sszhangban és a teriilet kezel6jével torténd osszefogassal az ismertség novelése mellett a
latogathat6sag talan fokozhat6. Ennek nyoman, a népszerliség novelése mellett elérhet6 lenne,
hogy az Ocsai Tajvédelmi Korzet nemcsak helyi, hanem regionalis szinten is tarazé és
természetjaro célpontta valjon.

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

A telepiilésen szembetling a zoldfeliiletek rendszerének hianya. Legnagyobb problémat a
telepiilésen a hianyos kozhasznalati zoldfeliileti ellatottsag jelenti, jelenleg a lakossag szamara
igénybe vehet6 hasznalati értékkel biro, tobbfunkciés rekreacids tevékenységeknek otthont ado
kozparkok érdemben nem talalhatok.

Ebbdl a szempontbdl cél, hogy a varos attraktiv, valtozatos zoldfeliiletekkel, varosi terekkel
rendelkezzen, melyhez a hasznalati értékkel bird zoldfelilletek mennyiségi novelése mellett
mindségi fejlesztések is sziikségesek. A mar emlitett kozponti teriiletek bevonasaval Gjonnan
kijelolt zoldtertileteken, tervszer(ien kialakitott kozparkok, kozosségi terek hozanddk létre. A
varos zoldfeliileteinek igényes és latvanyos, egységes koncepcié szerint kialakitott arculata a
berendezési targyak, informdciés tablak, miszaki megolddsok megvalasztdsdban is meg kell
nyilvanulnia.

A szabadid6s létesitmények, rekredcids célu teriiletek, kozosségi terek novelése nemcsak a
lakossag egészséges életmddjanak biztositdsahoz fontos, de hozzajarulnak a turisztikai vonzer6
noveléséhez is.

A vonalas zoldfeliileti elemek tekintetében a kdzmivesitési fejlesztésekkel 6sszhangban, egy
egységes koncepcié alapjan kialakitott, attraktiv fasitdsi 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 koziil Oregfalu, Felszeg, Zsofiavaros, Csiirkert, Dozsatelep,
Rakoczitelep és Egetéhegy Ocsa kozponti belteriiletén, Alsépakony ettd] északkeletre,
Felsébabad-Ujtelep déli iranyban talalhaté kiilonallé belteriiletként. A fejlesztési célok teriileti
egységekre torténd értelmezése tekintetében a megalapoz6 vizsgalatban definidlt fenti
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varosrészeket egyes esetekben indokolt egyiitt kezelni, ezért jelen fejezet targyaldsa sordn az
alabbi 4 teriileti egység szerint tortént:

1. Torténeti vdrosrész: Oregfalu és Felszeg

2. Cstirkert és kérnyéke: Zsofiavaros és Csilirkert

3. Vastiton tiili telepek: Dozsatelep, Rakéczitelep és EgetShegy
4. Gazdasdgok: Alsépakony és Felsébabad-Ujtelep

A fejlesztési célok tobbsége a varos egész teriiletét érinti. Ezek altaldban az atfogd célok. Ezek
koziil jelen fejezetben csak a teriileti vonatkozasu célokat ismertetjiik.

Minden telepiilésrészt érint6 célok:

épitett és természeti kornyezet értékérzé védelme

rendezett kozteriilet, egységes telepiiléskép, utcakép kialakitasa

kereskedelem, vendéglatas, szolgaltatas fejlesztése

vonalas zoldfeliileti rendszer (fasorok, zoldsavok) koncepcionalis fejlesztése,

hasznalati értékkel biré zoldfeliiletek mennyiségi és mindségi fejlesztése (tematikus és
korosztalyos jatszéterek)
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alulhasznositott teriiletek funkcionalis igénybevétele, elhanyagolt teriiletek rendezése
koztertletek, utak fejlesztése, kerékparhal6zat, jardak kiépitése, parkolési lehet6ségek
decentralizalt megteremtése

teljes kozmivesitettség elérése

légvezetékek miiszaki lehet6ségek szerint foldkabelre cserélése

takarékos energiafelhasznalas és megujulo energiaforrasok alkalmazasa

Az egyes telepiilésrészeket érint6 célok:

1. Térténeti vdarosrész: Oregfalu és Felszeg

Oregfalu épitett orokség elemeinek allagmegdvasa, helyreallitasa, helyi védelmének
biztositasa

reformatus templom kérnyezetének fejlesztése, ismeretterjesztd bemutatasa

temetd bovitési tertilet kijelolése, parkolasi probléma megoldasa

kozépfoku oktatas, feln6ttképzés fejlesztése

gimnazium sportcéld bovitése (uszoda, tornaterem)

mély fekvésili alulhasznositott tombbelsé tertilet vizrendezése, kozcéld hasznositasa

volt strand teriiletének hasznositdsa (napkoézis tdbor, erdei iskola, kalandpark,
felmérétaborok)

teleptiléskozponti funkciok koncentralt boévitése, turisztikai infrastruktira fejlesztése
(étterem, szallashely szolgaltatas)

életteli, vonzo6 varosi kozterek létrehozasa (ifjisagi szabadidé park, kispiac)
telepiilésképet meghatarozo6 karakteres "féut" fejlesztés (kozlekedésbiztonsag, esztétika,
novényzet, utcabutor)

meglévé zoldteriiletek, kozteriileti zoldfeliiletek varoskdzponthoz mélté kialakitasa

2. Csiirkert és kérnyéke: Zsofiavaros és Cstirkert

vasutallomas kornyezetének funkcionalis és telepiilésképi rendezése
vasut menti tertiletek rendezése, lakoétertiletek zajvédelme
kozcélua zoldfeltletek fejlesztése a lakossag rekreacids igényei alapjan

3. Vastiton tiili telepek: Dozsatelep, Rakoczitelep és EgetShegy

a vasut elvalasztdé hatdsanak csokkentése (kerékparos és gyalogos kapcsolatok
fejlesztése)

vasut menti teriiletek rendezése, lakdteriiletek zajvédelme

kozcélu zoldfeliiletek fejlesztése a lakossag rekreacios igényei alapjan a meglévd
potencidlis lehet6ségek kihasznalasaval

ovodaépiilet és kert feljitasa

4. Gazdasdgok: Alsépakony és Felsébabad-Ujtelep

rendelkezésre all6 jelentds tertileti tartalékok aktivalasa

Alsopakonyi major vezetékes ivoviz ellatasanak biztositasa

Alsépakonyi major szennyvizgy(ijté kozcsatorna halézatanak kiépitése
Fels6babad vezetékes ivoviz ellatdsanak biztositasa

Fels6babad szennyvizgy(ijté kézcsatorna halézatanak kiépitése
Zoldfeliileti, rekreacids igényeken alapul6 zoldfeliileti fejlesztés
Fels6babadi kuria kertjének fejlesztése, kozhasznalat szamara megnyitasa
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3. KIINDULO ADATOK A TOVABBI TERVEZESI FELADATOKHOZ

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

A Telepiilésfejlesztési Koncepcié (TfK) céljainak, tartalmanak a megvaldsitasi folyamatat az
Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégiaja (ITS) hivatott megfogalmazni. Ocsa telepiilésfejlesztési
koncepcidjanak elkészitését és elfogadasat kovetéen a varos egyeldére nem tervezi Integralt
Teleptilésfejlesztési Stratégia elkészitését, azonban a telepiilésrendezési eszk6zok 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 megfelel - a Kdzponti Statisztikai Hivatal 2011. évi Népszamlalasi adatok,
és mas (pl.: onkormdanyzati, Orszagos Terliletfejlesztési 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 kozben megujithato.

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

Térségi kozlekedési infrastruktira elemek

- A 142. sz. Budapest - Lajosmizse vasutvonal fejlesztése az el6varosi rendszer részeként
(villamositas, allomasi infrastruktira, keresztezések szabalyozasa)

- Az M5 autépalya 2x3 savra bdvitése, a gyorsforgalmi uthalézat fejlesztésének IV.
programciklusaban

- Atelepiilés déli kiilteriiletét érinti a tervezett VO, Budapestet elkeriil6 vasuti teherszallitasi
vonal

- A VO0-lal parhuzamos tavlati féuthal6zati elem (101. sz. Gt) Szazhalombatta - 405. sz. féut
iranyban kiépitendé ut.

- A telepiilés Dbelteriiletét északrdol elkerild ut lehet6séget ad a varoskozpont
teherforgalmanak korlatozasara.

Térségi kozmii infrastruktiira elemek

Vizellatas

A telepiilés vizelldtdsa helyi kutakbdl biztositott. Térségi vizellatdsi kapcsolatokkal nem
rendelkezik.

Szennyvizelvezetés

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

Csapadékviz elvezetés

A varos északkeleti részérél elvezetend6 vizek befogadoja a telepiiléstdl északra 1évé Gyali (1.)
csatorna, a délnyugati részérdl elvezetendd vizeket Fels6babad térségében Duna-Tisza csatorna
fogadja be. Mindkét befogadd csatorna a vizeket a végbefogaddnak tekinthetd Rackevei-
Soroksari Duna-agba, az RSD-be tovabbitja. A Gyali csatorna felé az Alsépakony tertletérol
indulé 14. szamu csatorna szdllitja a vizeket. A Duna-Tisza csatorndba a XXV., XXVI.,, XXVIIL
szamu csatornak és mellékagai szallitjak a vizeket.

Villamosenergia-ellatas

Ocsa kozigazgatasi teriiletén, a varos északnyugati szélén athalad a Szazhalombatta-Zuglé kozott
tizemeld 220 kV-os atviteli haldzat oszlopokra fektetve, amelynek nyomvonalat és biztonsagi
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ovezetének helyigényét a tovabbtervezés sordn 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 alallomdsa, amely a térség kozépfesziiltségii villamosenergia ellatasanak egyik bazis
létesitménye. Az alallomas az ELMU tizemeltetésében van. A betaplaldsa a Dunatjvaros-Soroksar
kozott tizemel6 132 kV-os féeloszt6 haldzatrdl kiépitett kétrendszert bekotéssel megoldott.
Foldgazellatas, szénhidrogén termékvezetékek
Ocsa gazellatisa a Soroksari atadé allomasnal elhelyezett nagy/nagykozép-nyomasu
gaznyomascsokkentd allomastél kiépitett NA 160-as nagy-kozépnyomasu vezetékrdl torténik.
Ocsa teriiletén két nagykozép/kozépnyomasti nyomasszabalyozé iizemel. Az egyik a Bajcsy-
Zsilinszky Ut - Arpad utca sarkanal elhelyezett a telepiilés lakossagat, a masik Felsébabad
térségében elhelyezett az lizemi teriilet 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 athaladé vezeték csordaban a kovetkez6 szallitovezetékek haladnak:

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

teriiletigénnyel,

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

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

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

Ocsa varos els6 épitett emlékei veremlakasok voltak, melyek helyén 1240 koriil mar allt a
premontrei kolostor. A monostor, mint kdzpont koriil kialakult jobbagyfalu, un. monostoralja
volt az alapja a jelenlegi Ocsa telekrendszerének. A telepiilés a talajtani adottsagoknak
megfeleléen észak, majd kelet felé terjeszkedett. A gabonatermesztéssel, halaszattal,
sz6lémiveléssel foglalkoz6 teleplilés a tizendt éves haboru alatt elnéptelenedett. 1621-ben
telepiilt wjja, részben az eredeti lakossag visszatelepiilésével, ez tekinthet6 a mai Ocsa
kialakulasanak.

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 zéme a
hagyomanyos torténeti telepilésmagban taldlhato. Az orszagos terileti védelem alatt allo
Oreghegyi pincesor csaknem olyan jellemzé Ocsara, mint a reformatus templom, bar kevésbé
ismert. A hatalyos helyi épitési szabalyzat tartalmaz helyi értékvédelmi vizsgalatra kijelolt
teriileteket és létesitményeket, melyekre helyi értékvédelmi rendelet hidnydban 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 éptilet
keriilt megjel6lésre a szabalyozasi terven. Ezeken feliil még tobb, mint 50 db olyan épiilet
talalhat6 a telepiilésen, melyek egyedi védelemre javasolhatok. Ezek tobbsége népi lakéhaz,
nadfedeles paraszthaz.

Az épitészeti értéket képviseld épiiletek allapotanak felmérése és a helyi értékvédelmi rendelet
kidolgozasa az allagmego6vas érdekében siirgeté feladat. Megfontolandé egyes utcaszakaszok
utcaképi védelmének vizsgalata is. A telepiilési értékek megdrzése, bemutatdsa mind az
identitastudat, mind a lakohelyhez kot6dés fejlesztése, mind idegenforgalmi szempontbdl
kiemelt figyelmet érdemel.
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Természeti értékek

Ocsa természeti értékeinek koszonhetSen jelentds Kiterjedésti természetvédelmi szempontbol
védendo 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 halézat Turjdnvidék elnevezésii kiilonleges természet-megOrzési
teriilete. Ocsan egyetlen helyi védettségii természetvédelmi teriilet talalhat6 a TK déli részéhez
csatlakozoan. A , Kiskoréds-alja” kezelési elGirasai azonban hianyoznak.

Ezeknek a kiemelkedd természeti értékeknek a megérzése szempontjabdl elsédleges, hogy a
tajhasznalati formak ennek alarendeltek legyenek.

Régészeti fejlesztési, bemutatasi lehetéségek

A telepiilés teriiletén az egyetlen épitett orokséggel bird régészeti emlék a kozépkori premontrei
prépostsag és kora-ujkori reformatus templom és annak erdditése, valamint egy feltart kora-
djkori haz. A templom és a kerit6fal nagy része bemutatdsra keriilt. A 17. sz.-i keritésfalhoz
tartozé kapu épitmény és a mellette feltart tornacos lakéhaz legalabb burkolati szinten torténd
bemutatasa szépen kiegészitené a korabbi miiemléki helyreallitast. Nagyon fontos lenne, hogy itt
egy részletesebb modern tartalmakkal, az épitési fazisok 3D modelljeit tartalmazd, a templom
épitéstorténetét vizudlisan, kozérthetéen elmagyarazé bemutatds megjelenjen. Hiszen a
templom jelenleg is naponta latogathaté a nagykozonség szamdara. Ugyanakkor ez a helyszin
kivalé lehet6séget teremthetne egy masik, az Ocsan elSkeriilt régészeti 6rokséget bemutaté
informaciés tabla elhelyezésére is. Ezek az informdaciés anyagok az interneten, vagy mas
médiumokban elhelyezve jelentds segitséget nyujthatnak Ocsa kevés szamu, de nemzetkozi
szinten is kiemelked6 régészeti emlékeinek bemutatasara. Ugyanakkor kival6an lehet hasznalni
ezeket oktatasi, ismeretterjeszté hattéranyagként, hiszen a régészeti orokség fenntartasanak a
kulcsa annak minél tagabb korben torténd megismertetése és megszerettetése.
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4. A MEGVALOSITAS ESZKOZEI ES AZOK NYOMONKOVETESE

4.1. Akoncepcio megvaloésitasat szolgalo eszkoz- és intézményrendszer

A jelen fejezet a koncepcid megvaldsitasat szolgald leglényegesebb eszkozoket és az
intézményrendszert érintd elemeket foglalja 6ssze, amelyek a telepiilésfejlesztési koncepciéban
és a telepiilésrendezési tervekben foglalt tevékenységek megvaldsitasat szolgaljak.
Az onkormanyzat varosfejlesztési céljainak elérését (a megvaldsitast) szolgald eszkozeinek
bemutatasa:
1. varosmarketing célu tevékenységek (pl.: telepiilésmarketing és turizmusfejlesztési
stratégia elkészitése, kommunikacio),
2. helyi gazdasagfejlesztési tevékenységek (pl.:. helyi adépolitikai koncepcid,
addkedvezmények, épitési illeték kedvezmények biztositasa),
3. szabalyozasi tevékenységek,
4. ,tervalku” (Telepiilésfejlesztési Megallapodas/Szerz6dés),
5. intézményesitett partnerség (pl.: a tervezés és végrehajtas soran konzultaciés forumok,
vagy kontroll testiiletek létrehozasa, maganbefektet6k bevonasa),
6. telepulésfejlesztési ,menedzsment” intézményrendszer kialakitasa.
Ocsa hosszu tavi, az elfogadott koncepcié mentén torténd kovetkezetes megujitasanak sikere
nagyban fligg a koordinacidt, a megvaldsitast ellatd szervezeti struktira miikodésétsl. A
mindenkori teleplilésmenedzsment szamara a célok megvalosuldsanak sziikséges feltétele
annak a szemléletmddnak az el6térbe keriilése, amely a helyi gazdasagfejlesztést az integralt
varosmegujitds szerves részének tekinti.
A fenti eszk6zok alkalmazasaval a megvalositas csak a szervezetek és agazatok kozotti hatékony
koordinacién keresztiil valdsithaté meg. Ennek végrehajtasara tobb miikod6képes szervezeti
(menedzsment) modell 1étezik.

Az 6nkormanyzat altal vezérelt komplex varosmegujitas eltérd tipusai mas-mas szervezeti
keretet kovetelnek meg, tobbek kozott a megvalésitandé feladatok és a rendelkezésre allo
forrasok tipusatol, volumenétd], illetve példaul a folyamat szerepl6inek 6sszetételétdl fliggden.
Tekintettel arra, hogy Ocsa kisvaros és jelen stratégia hosszii id6tavra tervez, a szervezeti modell
kialakitasat tobb 1épcsében javasoltuk végrehajtani, ezzel is biztositva a flexibilitast, a
valtozasokhoz val6 alkalmazkodoéképességet.

A szervezeti modellre vonatkozdan olyan javaslatot célszerti tenni jelen dokumentum keretében,
amely képes arra, hogy a mindenkori dontéshozék szdmara miikod6képes valtozatokat nytjtson.
A menedzsment felépitése tekintetében a legfontosabb elvaras, hogy az aktualis
korilményekhez igazoddan képes legyen arra, hogy alkalmazkodjon a folyamatosan valtozo
korilményekhez (pl.: gazdasagi feltételek, elérhet6 tadmogatadsi forrdsok, oOnkormanyzati
feladatok, stb.), viszont legyenek olyan elemei, amelyek biztositjak az elfogadott célok hosszu
tavu érvényesiilését.

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

A-Modell (alapvaltozat)

A kiindulasi (alap) modell szerint a jelenleg m{ik6d6 intézményrendszer semmiben nem valtozik
meg. Nem épiil be 0j szervezet sem a menedzsment, sem a lebonyolitas szintjén, és nem torténik
a meglévo szervezeten beliili dtalakitas sem.

A folyamatot az Ocsa Vdros Onkormdnyzata és a Polgdrmesteri Hivatal koordindlja. Az
operativ megvaldsitasban 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 foglalkozd gazdasagi tarsasdg. A varos-, és a helyi
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gazdasagfejlesztés végrehajtdsara nincsenek Kkijelolt szervezeti egységek. A modell erdsen
tamaszkodik a kiils6 szakértdi bazisra.

Az alapmodell lassabb folyamatot feltételez, amely kifejezetten kiils6, els6sorban palyazati
forrasokra épit, illetve az allam és mas tulajdonosok (intézmények) o6nallé felujitasi
tevékenységével szamol. Ebben a modellben gyenge a koordinacié, amely veszélyezteti a
folyamat egységét, a célok érvényesiilését.

R-Modell (rovid tava javaslat)

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

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

A Polgarmesteri Hivatalon belill a forrasszerzés, és a projekt koordinacié feladatai egy iroddban
(pl.: Projekt Iroda) koncentrdlédnak, amely vagy a gazdalkodasért felelés iroda ala, vagy a
f6épitész ala, vagy kozvetleniil a Polgarmesterhez/Jegyz6hoz rendelt szervezeti egységként
keriil kialakitasra.

A modell szintén lassabb folyamatot feltételez, amelyben az onkormanyzat kezdeményezd
szerepet kezd betélteni, proaktiv, a helyi és a térségi szerepl6k egylittmiikodésére szamit. A
modellben erésebb a helyi koordinacio, azonban még mindig els6sorban kiils6 feltételek
iranyitjdk a folyamatot. Ebben a rendszerben a folyamatok hosszd id6étavja miatt
versenyhatranyba kertilhet az 6nkormanyzat, és nem képes kell6en hatékony, gyors valaszokat
adni a gazdasagi kihivasokra.

K-Modell (kézép tavi javaslat)

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

Ebben a modellben a forrasszerzés, projektmenedzsment, végrehajtas vagy egy udjonnan
létrehozott varosfejlesztd tarsasag, vagy meglévo varosiizemeltetd gazdasagi tarsasagon belill a
pl.: gazdasagfejlesztési divizio (1-3 {6) keriil 1étrehozasra, amely kifejezetten a varosfejlesztéssel,
helyi gazdasagfejlesztéssel dsszefliggd feladatok megvaldsitasat végzi. Ez a divizié alkalmas arra,
hogy palyazati forras megszerzése esetén a Kft. megfeleljen a varosfejlesztd tarsasaggal szemben
elvart kovetelményeknek - amennyiben természetesen az aktudlis palyazati kiirds mashogy nem
rendelkezik.

Ebben a modellben ugyanigy van létjogosultsaga az el6z6 modellben részletezett hivatali
fejlesztési/projekt koordinaciés irodanak, amely a varhatéan novekvs feladatok miatt
kifejezetten a dontés-el6készitésre, a hivatalon beliili koordinaciés feladatok ellatasara hivatott.
A varos- és gazdasagfejlesztés tarsadalmasitdsa, a top-down és bottom-up folyamatok
metszéspontjanak kialakitasanak, az egyiittm(ikodés kozos platformjanak céljabdl uj elemként
1ép be a szervezeti rendszerbe a Helyi Gazdasdgfejlesztési Forum.

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

H-Modell (hosszi tavi javaslat)

A szervezeti és projektmenedzsment felépitésére vonatkozo6 javaslatok koziil az utolso, azaz a
negyedik tipus a szervezetfejlesztés legmagasabb szintje, amelyben az integralt varos-, és
gazdasagfejlesztés kibontakozik, az egyiittm{ikodés kiteljesedik, a megvalésitas sokszereplGssé
valik. A Vdrosfejleszté Tdarsasdg, vagy a varosiizemeltetéssel foglalkoz6 gazdasagi tarsasagban
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létrehozott szervezeti egység mellett a Szabadid6kozpont és/vagy egy 1j, erre a célra kialakitott
vallalkozasfejlesztési 1étesitmény is kiboOvitett szerepkort tolthet be. Tobbek kozott oktatasi,
képzési feladatok, inkubacid, helyet adhat a kdézben meger6sodott szakmai szervezetként
miikodé Helyi Gazdasagfejlesztési Forum (Helyi Gazdasagi Tamogaté Csoport) szamara. Ezek a
feladatok természetesen kiilonboz6képpen egybe szervezhet6k (pl.: a gazdasagi tarsasag(ok)
profiljanak tovabbi bdvitésével, vagy a Szabadidékozpont szervezeti atalakitasaval, pl.: egy
egységes Kozosség-, és Vallalkozasfejlesztési Intézmény kialakitasaval.

Ez a modell a kdzszféra ,progressziv’ varosmegujitéd politikajat feltételezi, ami kiilénésen az
elején tobbletkoltséggel jar az Onkormdnyzat szempontjabdl, azonban minden szervezeti
atalakitas legf6bb célja, hogy (tobblet)jovedelemtermeld szolgaltatasok induljanak el, ami
multiplikator hatast valt ki. [gy a tervezett kiadasok, ha nem is feltétleniil projektek szintjén, de
0sszvarosi szinten kozép- és hosszu tavon megtériilnek, k6zosségi szinten értéknoveld hatast
fejtenek Kki.

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

Az aldbbiakban ismertetésre Kkerililnek a koncepcié megvaldsitasat szolgalé legfontosabb
tényezok, amelyek a telepiilésfejlesztési koncepcidban és a telepiilésrendezési tervekben foglalt
célok teljesiilésének nyomon kovetésében nyujtanak segitséget.
A telepiilésfejlesztési koncepcié 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 irdnyaba torténd elérelépés
mértéke.
Ahhoz, hogy a telepiilésfejlesztési koncepci6 megvaldsulasa figyelemmel kisérhetd legyen, a
célrendszerhez  szamszer(isitett —mutatok hozzarendelése sziikséges. A fejlesztés
eredményességét mérd output-, eredmény- és hatasindikdtorok meghatarozasat célszerli a
folyamatban 1év6 palyazatokban vallalt kotelezettségekkel 6sszhangban, sziikség szerint
aktualizalva, kiilon Kképvisel6-testiileti jévahagyassal a telepiilésfejlesztési koncepcio
mellékleteként kezelni. A szadmszerlisitett mutatok értékének mérése az el6z6 fejezetben
részletezett, erre kijel6lt operativ szervezeti egység feladata.
Az attekintés soran az aldbbi lényeges forrasokbol szarmazé tovabbi informacio6 felhaszndalasa is
ajanlott:

- Onkormadnyzat és szervei adatbazisok, adatszolgaltatasa;

- Kozponti Statisztikai Hivatal adatai;

- partnerségi férumok véleménye, visszajelzései;

- elkésziilt dgazati stratégiak vagy nagyobb léptékii teriileti tervek hatasa

- szabdlyozasi és gazdalkodasi kdrnyezet valtozasa
Sziikség esetén az Onkormdanyzat - képvisel6-testiilet - korrigalhatja a stratégiat az elért
eredmények és a kiils6é kornyezet esetleges valtozasainak megfelel6en.
Kétévente a monitoring rendszer teljes korii attekintése javasolt, és a sziikséges korrekciok
végrehajtasara szolgal. A modositasokat, beleértve a korrekcidt kivaltdé okokat, megfontolasokat
rogziteni kell és nyilvanossa kell tenni. Javasolt a médositasokat partnerségi forumok keretében
megtargyalni, majd ezt kovetden az Onkormanyzat dontési rendszerében (Bizottsag, ill.
képvisel§-testiilet) torténd elfogadasa.

Indikatorok

A koncepcié és a valtozadsok nyomon kovetésére, ebbdl adddoan a feliilvizsgalat rendjére
vonatkozoban ajanlatos olyan mutatok folyamatos képzésére, amelyek révén a sziikséges
korrekcidk biztonsaggal elvégezhetdk.

A kovetkez0 tablazatban lathat6 az 6csai varosfejlesztés kozvetlen eredményeit és az outputjait
mérd legfontosabb indikdtorok javaslata.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 56
[=] E' @ SZEKHELY: 1183 Budapest, UlIgi it 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, Q é:m;;“m =33 E
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu —— ggli?&n.oi;.- i 18

= \@f www.kasib.hu TR e

1D 9105012036




TesAuoypey v 'BANLAUOZSIA ZOY[P0

TRWEZSOISW SRSSOSpIRy

Nozny © ‘quiiezs juodwazs N0ZoIRRYSaW LIQW JBSPIRY SRZOI[BA NRZONIOAQYRq V Jomymrndumupaisy

TIQUI J2Y[2S911Z8AJ010 Z0 12U SPAND[3S0 ‘SPIUOP ‘S8 U9 ¥ ompyipui-Jeraruny anding

2015.

any

7

delmi hatastanulm

7

égvé

7

0 és Oroks

7

7

Ocsa TFK, TSZT, HESZ

z

Telepiilésfejlesztési koncepci

m—m”_.u.ﬂﬂ_.whw—_.hﬁ _HGN.MC_.N ULIOHLUO MOE_DK.LUI@.—W*
Q)U2AR “BUIBZS YaUIRA[aUOI) YoL|oUse|[ezs QAIA[[1 “HS [IBIEPE ¥2A2 1qQBAO} o 0z ¥ qp Aupurpad YeAjayse[|ezs ueSew
UBSBW $9 TW[2PasaIay opodypw uesalndalel UV IS-L HSH Yaupsizee] S9 TUljapaysalay]
SB1IBIUBA[IAU 1BZ AUBWLIONUQ —
. ) SUsAD QAL ..ﬁm.uq SHEIEPE e TqUrAL) o< of £E qp Aupwipare xmboﬂouswm_ucw A
BIWIEZS Y3psA32018[3apu4 opoput ussamdala) v AV IS-L HSY euesizeg T
ABIS][RPURTT
Smswvﬁsﬁ FSRNEL JEICATH 15RIE[ ) BUITZS JOSOIONSE[[2
ISBAB(] ZS AN -TEIEPE N242 1qQqBA0) 0sT 0EE Tk 0J Augupare 2 ot
. _ St TOUBJUBA|TAN]
QJUAAD ‘BUIBZS 1eeSozg
dBucIBz SOSB[IE S9A2 JOS2IANSE[[E NOUBIUBA[IAN] |  ISEIEIZON[B[S0,] 1RZWaN [YI1IFSIZBE]
: m@mﬁﬁcg—&c . . BIIBZS JOSBZOY[B[[BA
AIUAAD ‘BUIEZS QMR “HS (TBIBPE N2A9 1qQBAO] 0ss 00< LiF qp Aupupara ’ PO
ospzoN[B][BA gza[apual [RA][aYpzs uesp[ndalel v IV IS-L HSY SFuesizeg T
AJU2AD € eAueie
quuiezs Sas)ezSaA 1e[oyst 19zalojeq qqeseSewso| & : e . o ndino Fessadau gzoyjepual
eAugeIe Yozay[apual [9850s10z82A TR[OYST SOURTR)[E HSY BIEPE Y249 1qqB A0} Ote (2 vy “9 L [28Tasnez804 1E[OYSI
qqalfag5er & [njaq ueSessadau qqesopt s sea ¢ v | serewezsdan 142 "1 [0T 2aHpsizeg soug[el[e qqaljerse] v
2JUIAD “UBQEYD[BZEZS SELIBJUBAJIAU 11EZ AUBULIONUQ . -
- i ; EARIEZE PHEIHBALLAL Y _ . . i . BAuBIE A[B1ZS0103
Sossadouoye] & eAuere Yoye] N0IQ1aq 10A22[2 QAJR[[T "HS TEIBPE H242 1qQEACY 081 §ol o¢l % dino 11020 AD b1
1-0 BeIR[elaq SIA[Y ISPPONZOMR) 9 opuelly | “serpjumzsdan 142 [ 107 D{EH9sIZee R
2JU2 42 “EWBZS YOE[ JAIAUNZsSowW seymueariu | (S20T71202) | (020T-9102) ((1102-100T) o . So[uoABs 1SEIOPUBA
ANRY[T N21IS2)Y[ 2UA[RY ISBPONZOUE] S OPUB[[Y TEZ AUBULIONUQ 2A12][T “HSY 0se+ 0oe+ 129+ :
. mﬂw.ﬂsﬁ_w&_hﬁ_ HeAUR LRI Blezs yaupdassadau
AMURAR 'BINEZS SA1R([L "HEZA -TBIBPE 249 IqqeA0] 0S¥ 00T'6 S86'8 o ndino ' -O3E] BS90)
o] nejuR(Rlaq IA[RY ISBPONEQME) S2 OPUR[TY | ‘sele[uezsdany 12 "1 [0F D{9MesIZEg RIS
FEY A
(ST07) usBas (0707 uasaA (fuguipars
. 5 Hezsopl gesdda | pndino) i
e3esLIoeLS 9 AIZSPO HIUISAIIU OJe Ny BSELIOJ 0)en ]y HEZSOP1 §9Ad Majaasizeg A OJBINY
5 D S99 § W | esndy
SRR e 3D Gy

HoI0)eNIpUI qqeso)uo)sa] otaun jrefindino ze s9 JPAUIUIPIId WIPIAZOY] s3)zsaflajsoaea v

Management
System

150 9001:2008
WValid until:
WWW.IUV.COm
1D 9105012036

2017.04.07.

®

L

TUVRheinland

CERTIFIED

www.kasib.hu

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu

SZEKHELY: 1183 Budapest, UlIgi it 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191,

FIDIC

[=]

E-
[=



Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

4.3. Atelepiilésfejlesztési stratégia sziikségességérol

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

Véleményiink szerint sziikség lenne erre a telepiilésfejlesztési dokumentumra is. A 314/2012-es
Kormdanyrendelet 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 lehet6ség. Ennek elkeriilése
igényelhet integralt megvalésitasi stratégiat.

Az integralt telepiilésfejlesztési stratégia eljarasrendje tartalmazza a szegregacid altal érintett
vagy veszélyeztetett telepiilésrészek pontos feltérképezését és megoldasi eljarasat. Az integralt
telepiilésfejlesztési  stratégia részletesen foglalkozik a telepiilésrészek fejlesztésével,
problémakezelésével, az akcidteriiletek meghatdrozasaval és a projektek részletes végig
gondoldsaval, tovdbba a stratégia nélkiil nehézkes az unidés és hazai kozpénzek, palyazati
forrasok fogadasa.

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

Teriileti és gazdasagfoldrajzi adottsagok kihaszndlasa a vallalkozasok és miikodo téke
bevonzasanak érdekében

Az M0/M5 autépalyak kozelségébdl és a vasutvonal jelenlétébdl adddo helyzeti elényre alapozva
gazdasagi szereplék bevonzasa a telepiilésre. Ennek érdekében:

- Onkorméanyzati kezdeményezd képesség novelése a véllalkozasok letelepedésének és
fejlédésének eldsegitésére. (lobbi tevékenység, kozvetiték megkeresése, gyakori és
kozvetlen kommunikacié a helyi iizleti élet szerepldivel, marketing eszk6zok hasznalata,
pl: bemutatkozé anyag).

- Szamba kell venni a rendelkezésre 4ll6, vagy bevonhaté ingatlanokat, értékelni
pozicidjukat, hasznosithatésdgukat, helyzetbe hozasukat, a betelepitésik vagy
értékesitésiik feltételeit, szabalyozasi paramétereiket.

Helyi gazdasag erésitése a Kis- és kozepes méretii vallalkozasok szerepének névelésével

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

- Vallalkoz6i forumok szervezése helyi szinten és orszdgos intézmények vezetbivel
informacié atadas, tapasztalatcsere céljabél.

- Oktatas, készségfejlesztés szakmai és menedzseri jelleggel.

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

- Patriéta gazdasagpolitika alkalmazasa az 6nkormdanyzat beszerzései esetében.

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

- Turisztikai koncepci6 elkészitése.

Elhetd, szolgaltatasokban fejlédé varos Kkialakitasa a kertvarosi funkciok fejlesztésével

- Telepiilési kozlekedésbiztonsag javitasa (vasuti atjarok, jardaprogram, gyalogatkeldk,
vasutallomas kornyezetének rendezése)

- Ocsa feladata és fejlédési lehet6sége Bp-Kébanya-Kispest-Lajosmizse-Kecskemét vonal
modernizalasa esetén. (A Kormdny 1696/2014. (XI. 26.) Korm. hatdrozata a 2014-2020-as
programozdsi idészak orszdgos jelentéségii kézuti, vasuti és vizi kézlekedési, vdrosi és
elévdrosi kozlekedési fejlesztéseinek indikativ listdjdrdl értelmében)

- Tarsadalmi befogadas elémozditasa.

- Klimavaltozas hatdsainak mérséklésére vald felkésziilés (csapadékviz Kkartételeinek
csokkentése, arnyékolt feliiletek novelése).
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1.  VIZSGALAT

1.1. Atelepiilés helye a telepiiléshalozatban, térségi kapcsolatok

Ocsa és a hataros telepiilések nagy része a Gyali jarashoz tartozik, igy Felsépakony, Gyal,
Als6némedi és Bugyi, melyek északnyugatrél és északrdl hatdroljak a varost. A tdbbi
szomszédos telepiilés, mint Inarcs és Dabas a délre esé Dabasi jarashoz, Csévharaszt és Ullg
pedig délkelet fel6l a Monori jarashoz tartozik.

A varos Budapesttdl 30 kilométerre, déli iranyban talalhaté. Kéziton az M5-6s autépalya és az 5-
0s szamu fout feldl érhetd el, vasuton a Budapest-Lajosmizse-Kecskemét vonalon kozelithetd
meg.

A telepiilésen a 46104. szamu Ocsai bekotéut, ami Alsénémedi felé vezet, és a 46304. szamu
Ocsa allomashoz vezetd 1t halad at.

A telepiilés f6 athalézati gerincét a Bajcsy-ZsilinszKky utca - Somogyi Béla utca hossztengely és az
ebbdl kidgazé Falu Tamas utca, valamint Kiss Janos utca - Ull6i ut kereszttengelyek képezik. A
Kiss Janos utca - Ullgi it és a Falu Tamas utca a telepiilés kézpontjaban, a Hésok tere és a
Mindszenty tér kozotti szakaszon torkollanak be a Bajcsy-Zsilinszky utcaba, egy ugyancsak ezen
utszakaszon, a varoskozpont északi szélén kapcsolddik a f6 tengelyhez a Némedi ut.
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1.2. Atelepiilés kialakulasanak torténeti leirasa, tajtorténet

Ocsa és kornyéke mar a korai id6ktdl lakott teriiletnek szamitott. Az skori telepiilés nyomait
néhany lel6hely bizonyitja, majd mind a bronzkorbdl, mind a vaskorbdl ismertek leletek.

A Roémai Birodalom idészakaban a teriiletet irdni eredet(i, keletrdl érkez6 lovas pasztor nép, a
szarmatak uraltdk. Majd a frank birodalom 4ltal érintett dundntuli és a bolgar birodalom kozé
szorult teriileten az egykori avar birodalom megmaradt népessége élt. A honfoglalas
id6szakaban is telepedtek le Ocsa kornyékén, a X-XII. szazadi népi, torzsi viszonyai
szertedgazoak, azonban az avar népi alapon megtelepiil6 magyarsadg mellett, gyér szlav és
betelepitett német elemek is kimutathatok.

A francia eredetli premontrei szerzetesrend a telepiilés hatardban, a Pest-Kecskemét-Szeged
utvonalon alapitott kolostort a XII. szdzad utols6 negyedében. A virmegyeszervezés id6szakaban
Ocsa Pest és Fejér megye hataran fekiidt, igy eredetileg az 6csai premontrei monostor Kiralyi
birtokon jott l1étre. A monostor koriil tulajdonképpen monostoralja telepiilésként miikodott a
jobbagyfalu.

A XIII. szazad masodik felében a teleptilés hataraban még miivelhetd f6ld b6séggel rendelkezésre
allt, a hatar kiilsébb részein rétek, kaszalok helyezkedtek el, melyekbdl tobbet is emlit az 1264-
es és az 1272-es oklevél. A kornyez6 égererddnek és a kiterjedt vizeknek is hasznat vették, a falu
népe a gabonatermesztés mellett haldszattal, pakaszattal foglalkozott. Az egyhazi és kiralyi
tulajdonosok mellett a XV. szazadban jelennek meg a telepiilésen a koznemesi birtokosok.

A torok uralom alatt Ocsa a Budai szandzsak, pesti nahije nevii kozigazgatasi egységéhez
tartozott, az Osszeirdsa szerint Ocsa akkoriban népes falu volt. A torokok adataibol
kovetkeztethetiink a gazdalkodasra is, jelentds volt a buza-, a rozs-buza, a len, a kender, a
kaposzta, a voros- és a fokhagyma termesztése. A sertés- és juhallomany ugrasszerlien
novekedett. A méhészet térhoditasa is az oszman hdditas kovetkezménye volt.

A tizendt éves haboru alatt (1593-1606), nagy pusztulas kovetkezett be, a falvak népe
elmenekiilt, igy valészintileg 1594-ben Ocsa is teljesen elnéptelenedett. 1621-ben telepiilt tjja,
részben az eredeti lakossag visszatelepiilésével.

1683-ban a torok és a tatar seregek Bécs alatti vereségével a visszadzonlé tatarok ujra felduljak
a Duna-Tisza kozét, Gjra folégetik a vidéket. Buda torok aloli felszabaditdsa utan, még legalabb ot
év kellett, ahhoz hogy tijra benépesedjen Ocsa (1690-1691).

Mire a telepiilés meger6sodott volna, elkezd6dott a II. Rakoczi Ferenc vezette kuruc
szabadsagharc. A szatmari béke (1711) megkdtése utan, egy hosszd gyarapodassal jellemezhetd
békés korszak koszontott Ocsara is. A XVIIL. szazad elején-kozepén még évtizedekig mozgasban
volt a népesség a Duna-Tisza kozén, kiillondsen a jobbagycsalddok prébaltak meg két-harom
helyen is gyokeret ereszteni, kiilonosen igy volt ez a ,szabad koltozésii" jobbagyok esetén. Ocsa
egész jobbagylakossaga szabad kolt6zéslinek mondta magat még 1768-ban is. Ez az id6szak
teljesen egybeesik a foldb&ségnek azon korszakaval, amikor még bdven rendelkezésre allt
miivelésbe vonhat6 teriilet, s az Gjonnan jelentkez6 csaladok igényei is kielégithet6k. Erre az
id6szakra tehetd a sz6l6miivelés elterjedése. A ,promontérium"”, a ,sz616hegy" miivelése 1715-
t6l jol nyomon kovethetd a forrasokban is. Az emlitett Oreghegy a legelsé szél6hegy volt Ocsan,
mintegy szazotven darabbol all6, foldre allitott nyeregtetd alatti foldbe vajt pince soraval.

A sz616k nyujtottak a legjobb gazdasagi alapot, termésiikkel lehetett a legjobban kereskedni,
készpénzhez jutni. Ebben a korban szinte minden jobbagygazda és hazas zsellér rendelkezett
valamilyen sz6l6birtokkal Ocsan.

A népesség novekedése arra kényszerittette a Habsburg-uralmat, hogy 1769-1770-ben az urbéri
viszonyokat atfogdan rendezze. A Maria-Terézia-féle irbérrendezés 1770-re érte el a telepiilést.
Az ennek folyaman végrehajtott tagositas és elkiilonités eredményeként nyolcvan egész teleknek
megfeleld ,térmennyiséget” adtak at a jobbagyoknak megmiivelésre. Egy egész telek tartozékai
az ugynevezett bels6ségre és kiilsGségre oszlottak. A belséség (beltelek) részei mindenekel6tt a
jobbagyhaz és annak telke, valamint a végében elnyul6 kiillonbozé kertek (palantas, zoldséges,
kaposztas), illetve az istallok és 6lak helyei. A kiils6séghez legels6sorban a szant6foldek
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szamitottak, a kaszalorétek, a legel6k, a nadasok, az erdék és a kiilsé kaposztaskertek, a
kenderfoldek. Egy egész telek utan a jobbagycsaldd a az urbarium rendelése szerint a termés
tizedével és kilencedével addzott.

A Maria Terézia-féle arbéri rendezés az orszag nagy teriiletén hozott javulast, azonban a
népesség tovabbi novekedése kikezdte ennek a torvénynek az érvényességét és értékét,
megmerevitette a jobbagytelki allomany nagysagat. Ocsa trbéri rendezése meglehetdsen
szerencsétleniil alakult, a kimért telkek nagy részérdl kidertilt, hogy hasznavehetetlenek.

Az els6 katonai felmérés is j6l szemlélteti a sz6l6teriiletek jelenlétét a telepiilés magjatdl keletre,
és az Ocsa déli részét elfoglalé vizeny6s mocsaras teriiletek kiterjedt voltat. A kis teriiletet lefedd
erd6k a mocsaras teriiletekhez csatlakoznak. Fellelhet6k Babad puszta nyomai is.

e b

L. Katonai felmérés (1783)

1836-ban megsziiletett Urbéri torvénycikk szerint végrehajtottdk a telepiilésen az tUri és
jobbagyi foldek elkiilonitését és a tagositasat. Meghataroztdk az egy egész jobbagy telekhez
tartozo illet6séget, osztalyoztak a kilonboz6 diilékben 1év6 foldeket. Ennek a felmérésnek az
eredményeként 1840-184l-ben ment végbe a jobbagytelkek uj kimérése, beleértve a
kiilséségeket és a belséséget is. Ocsa jobbagysaga 1838-1841 kozott két nagy csoportra oszlott, a
telekhdnyaddal rendelkez6 gazdakra és a hazzal biré és hazatlan zsellérekre.

A felvilagosodas hatdsa, a mezbégazdasagi és az ipari termelés korszeriisodése, a kulturalis
felemelkedés a nemzet ujjasziiletése jegyében telt el. Ennek eredménye a forradalom és
szabadsagharc lett, amelyik a fiiggetlen és korszeri magyar allam igényét fogalmazta meg. Az
1848-49-es forradalom és szabadsagharc honvéd hadseregében az dcsaik is katonai szolgalatot
teljesitettek. A levert forradalmat és szabadsdgharcot kovetéen a foldesur-jobbagy viszonyt
feliilr6l rendezték. I. Ferenc Jézsef csdszar nyilt parancsa, mely csak az ,drbéri foldbirtokot"
ruhazta fel ,teljes tulajdoni s szabad rendelkezési joggal”, igy lényegében csak a Mdaria Terézia
kori telekallomany valt a kialakul6 szabad paraszti foldtulajdon alapjava. A telkesek az 1850-es
években mar maguk is szemben alltak egykori szegény osztalyos tarsaikkal a zsellérekkel.
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I1. Katonai felmérés (1859-60)
A 1. Katonai felmérésen is tokéletesen kirajzolédik Ocsa kiilénbozé jellegzetességet hordozé déli
és északi tajegysége. A déli oldalon vizeny&s turjanok, az északkeleti oldalan homokbuckak és
legel6k jellemzik a tajat A kiterjedt lapok kialakuldsa, mint emlitettiik a pleisztocén kori
geologiai torténések kovetkezménye, a Duna ag medrének fokozatos nyugatra huzédasaval
magasabb partfalba iitkozott Ocsa térségében Mire elérte jelenlegi medrét, régi helyén kanyargd
holtag maradt, mely alatt a telepiilés térségében vizzaré rétegek huzddtak, ezért a teriilet
elmocsarasodott, megindult szerves anyagokkal valé feltéltése, ami az Ocséara oly jellemzé
tézegesek, turjanok, kialakulasahoz vezetett. A honfoglalaskor még él6 nagy foly6 - az erre
kanyarod6 Duna-ag a Sar, Sarviz nevet kapta, mely névvel Osszefiiggésben van Sari neve is,
melyet a térkép tantisaga szerint a Sari-erdé 6riz.
J61 kivehetd a II. Katonai felmérésen a gyarapodé lakott teriilet a "belséség” telkeivel. Az Ocsai-
Sz616k egyre jelentésebb teriileteket foglalnak el a telepiilés kozépsé harmadaban, mar a Dabasi
ut északi részén is megjelennek. A déli erd6k mellett dbrazolasra kertilt a Pakonyi-erdd is. Alsé-
Babad puszta mellett megjelenik Als6-Pakony puszta is.
Egy 1876-0s leiras szerint Ocsa ,hdzai keskeny utszdkkal, szabdlytalanul, siirti épiiletek,
tulnyomdlag zsip, szalma és nddtetbével; de a fOutszdn, melyen a megyett megy végig, néhdny
cserepes s jobb épiilet is Idthaté. Hatdra 10,384 kat. hold; ebbél az addsorozat szerint 2113 h.
szdntd, 1718 kaszdlo, 3034 legeld, 785 erdd, 42 sz616, 220 nddas, 2092 h. beltelek, utak, buczkdk s
terméketlen... A hatdr nagyobb részben homokos, kivdlt az északi és keleti oldalon, sok helyen épen
ritka szélhordta homok és buczkds; a délin és nyugotin sok mocsdr turjdn teriil. ... a turjdnokat,
fiizes rekettyés, kiris és égerfds fdsitdsok kisérik. A homokok kéziil sok régi erddsitéssel van
megkdtve, mely kozt fenyd erddsités is kertil".
A jobbagy-felszabaditas utan, a XIX. szazad masodik felében, megkésve ugyan, de Ocsa elindul a
mezovarosi fejlédés utjan. Parasztpolgarsidga els6sorban a foldmivelésben taldlta meg
boldogulasanak alapjat, mely a szant6foldi teriiletek novekedését eredményezte.
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A megindult fejlédést mar elejétdl kezdve korlatok kozé szoritotta a tovabbra is fennmaradd
mezOgazdasagi nagybirtok. Nagybirtoknak tekintve a torténelmi csaladok oOrokoseinek, a
reformatus egyhaznak, a jobbagyfelszabadulas utan létrehozott kozbirtokossagoknak és
tarsulatoknak, valamint a szaz hold f6lé felemelkedett egykori jobbagyoknak a f6ldjeit. Kézben
az egyre szaporodé iparossag 1907-ben létrehozta az Ocsai Fiiggetlenségi Iparoskort.

5

T T R TR W
IV. Katonai felmérés (1896-14)
A IV. katonai felmérésen mar fellelhet6k a Pakonyi-erdd térségében megjelend tanyak sora. A
Sz6l6teriiletek még Kiterjedtek, mind az Oreg-hegy, mind az Ujsz6lék teriiletén. Az turjanos
teriileteket a helyiségnevek még 6rzik.
1919-1944 kozott a nagybirtok tovabb élt, a parasztgazdasagok foldkoncentraciodja folytatédott,
ennek kovetkeztében novekedett a gydri munkat vallalni kényszeriil6k, az ingdzék aranya is.
Ocsa lakossaga ekkor 5066 lélek, a hazak szama 1196. Ocsan jarasbirésag, telekkonyvi hivatal,
pénziigyi biztositd, csenddrség, posta, taviré és telefonkdzpont miikédott. A hagyomanyos
mesterségek - asztalos, acs, bognér, borbély, cipész, kaddar, kovacs, kémiives, lakatos, mészaros,
pék, szabo, stb.- miivel6inek szdma a harmincas évekre megkozelitette a szazat. A Dreher-
sorraktar és Karolyi Laszlé uradalmanak Alsépakony-pusztai sajtgyara jelentik és képviselik e
koron beliil az iizemi méreteket. Egyik legnagyobb ipari iizem az Ocsai Hengermalom.
Ocsa lapteriileteit igen jelent6s emberi hatasok érték a XX. szazadtél kezdédéen, mint példaul a
mélyebb fekvésii teriiletek teljes csatornazdsa A teriilet folosnek vélt, pangd vizeinek a
lecsapoldsa 1912-ben vette kezdetét, amikor a Duna-vélgyi Lecsapolé és Ontozé Tarsulat
megkezdte miikodését. A csatorna kiépitése a természetes vizek lecsapoldsa az Gsi él6vilag
pusztulasaval jart. A talajviz szintje csokkent, a rendszeres elontés elmaradyt, a taj szarazodasnak
indult, a mez6gazdasagi teriileteket miivelés ala vették. A helyenként megindulé t6zegbanyaszat
is jelentés mértékben tovabb valtoztatta a teriilet vizrajzat, 6kolégiai viszonyait.
A 11. vildghabort utan tjjaszervezték a kozigazgatas és a mezdgazdasagi termelést, megindult a a
parasztsdg  foldt6l  valé  megfosztdsa,  termeldszovetkezetekbe — tomoritése. A
termel6szovetkezetek szervezésének elsd idészakaban, 1950. augusztusdban létrejott a Voros
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Csillag Termel6szovetkezet, majd a Rakoczi Mezdgazdasagi Szakszovetkezet, 1957-t6l
tjjaalakult Uj Barazda Termelészovetkezet néven az 1956-ban feloszlott Voros Csillag Tsz. A
Felsébabadi Allami Gazdasag 5801 Katasztrlis holdon gazdalkodott 1950-t8l kezdve. A helyi
kisipar és héziipar az 1960-as években még viragzott, de fogyo tendenciaval. Az Ocsa és Vidéke
Ipartestiiletet 1949 novemberében szamoltdk fel. Helyébe lépett 1951-ben a Kisiparosok
Orszagos Szabadszervezete (KIOSZ) dcsai helyi csoportja.

A Vords Oktéber Mezégazdasagi Termeldszovetkezet 1977-ben jott létre, amikor az écsai Uj
Bardzda Tsz-t egyesitették a soroksari Vérds Oktober Mgtsz-szel. Kozben 1970-ben Ocsat
nagykozséggé nyilvanitottak, mely fejlédésének egyfajta nyugtazasa volt.

Az allami gazdasagok és TSZ-ek nyoman Ocsan is megkezd6dott a nagyiizemi miivelés. Ez
nemcsak a szantdteriileteket érintette, hanem a homoki sz6l6- és gyilimolcsiiltetvények
megjelenését is jelentette egyben. Az alabbi topografiai térképen is jol lathatok az als6pakonyi
kiterjedt szdél6lltetvények és egybefiiggd almaiiltetvények. Szintén nagyilizemi szoléket
telepitettek a Pakonyi-erd6 déli oldalara, a Kévecses laposon. Evvel egyidejiileg a hagyomanyos
sz6lémiivelés teriiletei lecsokkentek, az UjszSl6k szinte teljesen eltiintek. A Voros Oktéber TSZ
baromfitelepei a beltertilett6]l északi irdnyban talalhatok a telepitett erd6k szélén. A Pakonyi
erdd vonalaban nagy tertileteken torténtek a kordbbiak soran erddsitések, melynek {6 fafaja a
nyar és az akac.

A déli teriiletek csatornahal6zata, és az ennek ellenére megmaradt természetvédelmi
szempontbol értékes teriiletek, tovabba a megindult kavicsbanyaszat is nyomon kovethetd.

,\

oY

Topogrdfiai térkép (1977)

Az 1990-es évek, a rendszervaltas utan a nagyobb, atalakult, illetve Gjonnan létrejott vallalatok
kozil megemlitiink néhdny mez6gazdasagi vonatkozasut: Fels6babadi Rt, Allami Gazdasag
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Uzem, Fels6babadi Rt. Sertéskombinat, He-Ross Baromfitenyészté Kft., Hefele Malomipari Kft.,
Ocsa Soroksar Tsz, Alsépakonyi Kertészet. A rendszervaltds utan jellemzd folyamat volt a
nagyiizemi gazdalkodas visszaszoruldsa, mely a szélGiiltetvények megsziinéséhez vezetett. A
gyuimolcsosok teriilete is lecsokkent, azonban az Als6pakonyi almas egy része megmaradt.

A 90-es évek elején megindult orszagos karpdtlasi hullam, mely a telepiilést is érintette, a
kiiltertiiletek nagy részén a foldrészletek felaprézodasat eredményezte.

A féldteriilet miivelési dgak szerint (hektdrban)

Ev Szanté | Kert Sz616 Rét Legel6 Erdé Nem termé | Osszesen
1895 2528 100 203 1254 1761 992 666 7504
1935 3415 142 369 1592 938 971 737 8164
1971 2921 452 762 673 370 1745 1241 8164
1984 3174 322 299 632 0 2156 1581 8164

A fenti tablazat szemlélteti a telepiilés foldteriileteinek miivelési dgainak valtozasat az idék
folyaman. Feltlin6 a gyepteriiletek fokozatos csokkenése, mely a legeltetéses allattartas
visszaszoruldsdval magyarazhaté. A szantoteriiletek viszonylagos dllanddsaga és meghatarozd
aranya a XX. szazadtdl napjainkig fennmaradt. Az erdéteriiletek ardnyanak megugrasa az 1950-
es évek kornyéki alfoldi tajfasitdsi programnak koszonhetd feltehetSleg, mely jorészt a
gyeptertiletek rovasara tortént. A tablazat jol szemlélteti a nagyilizemi sz6lémivelés
megjelenését az 50-es évek utan, szinte duplajara néttek a telepiilésen. Napjainkra ez a folyamat
visszafordult, a hagyomanyos sz616hegyi teriiletek maradtak fenn.

1.3. Tajhasznalat

Ocsa valtozatos taji-, természeti adottsadgokkal rendelkezik. Tajszerkezetének meghatarozé
elemei a déli részeken elhelyezked6 Kiterjedt lapos - turjanos teriiletek, az ehhez kapcsol6do
mélyfekvésti nedves rétekkel, erdékkel. Tajszerkezetére az ENY-DK iranyd savos tagoltsag
jellemzd, mely koveti az M5 gyorsforgalmi Ut és az 5. sz. f6t iranyat. Az E-i honvédségi teriilet
erd6i és az autopalya két oldalan huzédé telepitett erdék vonala is ezt koveti. Alsépakony
kornyezetében a sz6l6 és gytimolcsiiltetvények fennmaradt tertletei talalhatok. A beltertilet és
az erd6 kozotti diil6k a szant6foldi novénytermesztés jellemzd teriiletei. A beltertiilettdl keletre a
hagyomdanyos sz6l6hegyi teriiletek maig megmaradt tajszerkezeti egysége taldlhatd, az ahhoz
kapcsol6do valtozatos domborzata gyepekkel és szantdkkal tagolt teriiletekkel. A legdélebbre
fekvo részeket a kavicsbanyaszat uralja.

A telepiilés erddsiiltsége magas 28 % koriili, aranya az orszagos atlaghoz viszonyitva kedvezd
képet mutat. Az Osszefiiggé erdéként emlithetd meg a telepiilés déli részének mocsaras lapos
tertileteihez kapcsolédé Nagy erdd, Turjan erdd és Vizes erdd, tovabba a Cirjaki erdd. Ezek
kiterjedése a tajalakulas sordn is Orizte formajat. A geoldgiai és hidrolégiai viszonyokhoz
igazod6an az erd6allomanyokat tolgy-koris-szil ligeterdék és koris-éger laperd6k természetes
allomanyai alkotjak. Ezek a teriiletek az Ocsai Tajvédelmi Korzet részei.

Az M5 autépalyat két oldalrél atlagosan 300-1000 m kozotti szélességben kiséré Uj-erdd
telepitett allomanyokbdl all. Az Osszefiiggd nyarasok és akacosok jelentdsen hozzajarulnak a
telepiilés kedvezd erdésiiltségi fokahoz. Erdéteriilet boritja Ocsa észak részét is, melynek
nyugati széle a telepiilésrendezési tervek szerint is erdéteriiletbe, azonban masik fele kiilonleges
honvédségi teriiletbe sorolt.

Ocsa hagyomanyosan mezégazdasagi termesztéssel foglalkozé telepiilés volt, ennek
koszonhet6en a mezdgazdasagi teriiletek foglaljak el a kiiltertiletek jelentds részét (52%). A
teleptilés kozponti belteriiletét a déli oldal kivételével szantofoldek olelik koril. Ezen a
teriiletegységen lelhet6k fel leginkabb a tertiiletek felaprézédasanak nyomai, alacsony a nagyobb
0sszefliggd, nagyiizemi miivelésre alkalmas szanték aranya. Szantok helyezkednek el a telepiilés
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északi és déli részén, ahol jellemz6k az igen nagy foldrészletek. Ocsan a szantdteriiletek
tobbségében miivelés alatt allnak, kevés a felhagyott parlag teriilet.

A mezbgazdasagi teriiletek koziil a sz6l6k, gyiimolcs6sok részaranya mara mar alacsony.
Osszefiiggé nagyilizemi szélbiiltetvény nem taldlhatd a telepiilésen. Az Alsépakonyi
gylimolcs6sok azonban a mai napig fennmaradtak, kiterjedésiik északi és keleti irdnyban tovabb
novekedett. A hagyomanyos széléskertek nyomai a valamikori Uj-sz616k teriiletén egyaltalan
nem fedezhetd fel, teriiletét szantok foglaljak el, az Oreg-hegy teriiletén maradtak fenn kisebb
sz0616 miivelési 4gban nyilvantartott teriiletek. Itt még megtalalhatok a hagyomanyos sz6l6hegyi
hasznositashoz, sz8l6termesztéshez és boraszathoz kapcsol6dé hagyomanyok és gazdalkodasi
formak.

Ocsa sajatos természeti adottsidgainak tajalakuldsdnak készonhetéen, magas a vizenyds
mocsaras terililetek aranya, a Turjanvidék védett lapteriiletein az allandé vagy id&szakos
vizboritasu teriileteken értékes vizi-, 1api-vilag alakult ki. A tajképi és 6koldgiai szempontbdl is a
telepiilés kiemelked6en értékes részeként természetvédelmi oltalom alatt allé teriiletek a t3j
szerkezetének is meghatarozo elemei.

A kivett tertiletek kiiltertiletekre vetitve 12%-0s aranya nagysagrendileg 950 ha-t tesz ki, mely a
kiilteriileten elhelyezkedd jelentds teriileteket lefed6 honvédségi és belbiztonsagi teriileteknek,
gazdasagi teriileteknek, tovabba a szennyvizkezeléshez és hulladékgazdalkodashoz kapcsol6do
teriileteknek koszonhetd. Ocsa tajszerkezetébe a déli részen tobb degradalt teriilet, Kiilszini
fejtés talalhatd, melyek az itt talalhaté vastag kavicsrétegre telepiiltek.

1.4. Telepiilésszerkezet torténeti kialakulasa, torténeti telepiilésmag

Ocsa varos a Duna-Tisza koze északnyugati részén fekszik, magaba foglalja Felsébabadot és
Alsopakonyt. A Budapest - Szeged 6 kozlekedési tengely mentén kialakult telepiilés délnyugati
része a volt Duna agak nyoman vizenyds, északkeleti részét durva és futéhomok boritja. A
telepiilés a talajtani adottsagoknak megfelelGen terjeszkedett.

A telepiilés els6 épitett emlékei veremlakasok voltak, melyek helyén 1240 koril mar allt a
premontrei kolostor. A monostor, mint kézpont koriil kialakult jobbagyfalu, un. monostoralja
volt az alapja a jelenlegi Ocsa telekrendszerének. A torténeti telepiiléskézpont a szabalytalan
épitkezések és az épliletekhez utdlag kimért telkek miatt slirli beépitésti, apréd telkes. A
kétbeltelkes telekrendszer lakételke a templom Kkoriil, az Olas, csiiros, istallés Kkijjebb
helyezkedett el. A falu gy ndvekedett, hogy amikor a gazda gyermeke meghazasodott, a fiatalok
bekoltoztek az 6laskert teriiletére és az 6lakat tdvolabb helyezték.

Az Oregfalu hatarait a belteriileti hatar - Bocskai utca - Bajcsy-Zsilinszky utca - Magyar Sandor
utca - Klapka utca és folytatasaban htiz6dé vonalban hatarozhat6é meg. Itt a templom helyén egy
XII-XIII. szazadi telepiilésrész voltmajd ezt a részt foglaltik el az Arpad-korban a templom
felépitése céljabdl, emiatt lakéinak mashova kellett elkdltoznilik. Ezutan 1étrejott a monostor
koriil a jobbagyfalu. A legrégibb templom helye, a telkek kiméretlensége és a szabdlytalan
épitkezések vezetnek nyomra a falumag azonositdsaban. A falumag szerepe a legfontosabb a
telepiiléssé alakulas folyamataban. Az 6csai falumag az egykori premontrei apatsag és a kolostor
korili siirtin beépitett tertileten talalhaté. Itt a legjellemz&bb a kétbeltelkes telekrendszer,
melyet az itt lakok rendeltetésszertien hasznalnak is. A régi épililetek kozott sok a szép, az
értékes, az 0j épitésii lak6hazak azonban kicsit szoronganak a kisméretii telkeken.

Ocsa telepiilés a premontrei kolostor kérnyékén kialakult Oregfalutél elészor északi, majd keleti
iranyban terjeszkedett. Id6ben és térben 7 telepiilésrész kiilonitheté el. Ezekre eltérd
telekszerkezet és épiiletallomany jellemzé.

A j6 talajtani adottsagu teriileteken, a korabbi nagybirtok teriiletének felosztasaval alakult ki
Felszeg és Zso6fiavaros. A telepiilés szdlokultarajanak készonhetd mezdvarosi fejlédését 1876-
ban a mezdvarosi jogallas eltorlése, az 1912-ben kezd6dott vizlecsapolds, majd az 1950-es
évektdl kezd6d6 szovjet tipusu termelészovetkezetesités megakasztotta. A mar nem hasznalt
Cstlirkert teriiletét szabdalyos telekosztas valtotta fel. A vasut 1889-es megépitése utan a vasuton
tul uj lakotertiletek kertiltek kialakitasra szabalyos utcahaldzattal, szabalyos telekosztassal.
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1.5. Telepiilésszerkezet, telepiiléskarakter

Ocsa telepiilésszerkezetének meghatarozo elemei egyrészt a tajfejlédés folyamatabél, masrészt a
koran kialakult kozlekedési tengelyekbdl vezethetok le.

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

Ezen tényezén tul fontos szerkezetformdalé erdvel birt a Pestet Kecskeméten at Szegeddel
0sszekotd ut korabeli nyomvonala, amely nem a jelenlegi 5. sz. f6ut vonalan haladt, hanem a
Pesti at - Bajcsy Zsilinszky utca - Somogyi Béla it vonalat kovetve haladt 4t a jelenlegi kdzponti
belteriileten. Tovabbi f6 tengelyekként formaltak a telepiilés szerkezetét az Alsénémedi, Ull§ és
Inarcs felé vezet6 utak is, amelyek a belteriileten karakteres utelagazasokat alkotva valnak szét a
varost ma is meghatdroz6 kitiintetett pontjain (a Némedi ut esetében a katolikus templom
mogott, az Ull6i ut esetében pedig az Oregfalu feltaré Gtjanak meghosszabbitasaban.

A beépitésre alkalmas tertiletek tombszerkezetét és birtokstrukturajat, az adott kor tarsadalmi
és gazdalkodasi viszonyai hatdroztdk meg. Mindezek lenyomataként karakteresen elvalik a
kozépkori el6zmények alapjan rogziilt Oregfald, vagy Alszeg (kiilonosen az Arpadkori templom
koriili falumag)nétt szerkezete a késébbi terjeszkedéseket fokoz6d6 mértékben jellemz6 tudatos
bévitések révén kialakult telepiilésrészektdl, s ennél még élesebben elkiiloniil a szabalyos
szerkesztésii, legfiatalabb varosrészek megjelenésétdl. Amig Felszeg tombjei ugyan nagyobb
telekméretekkel, de még alapvetden szabalytalan utcavonal vezetéssel alakultak ki a XVII. szazad
végén, a XVIIL szazad elején, addig Zséfiavaros tombjei és telkei a XVIII. szazad kozepén mar
jellemzden szabalyosabb rendszert kovettek, a telepiilés keleti felén kialakitott Csiirkertet pedig
mar a tudatos parcelldzds eredményeként megjelend szabdlyos telekrendszer és derékszogl
utcahdlozat jellemzi. A XX. szdzad masodik felében a vasut északi oldalan létrehozott legiijabb
varosrészeket (Dézsa telep, Rakoczi telep, EgetShegy) Kifejezetten sakktabla rendszer(i
utcahalézat és szinte teljesen homogén telekstruktira jellemzi.

Az utcahalézat vonalvezetésébdl és a tomb-, illetve telekrendszer eltérd jellegéb6l mas és mas
beépitési karakterek, ennek kovetkeztében eltéré utcaképek és telepiilési arculat alakult ki a
kiilénb6z6 varosrészekben. Az Oregfaluban a hajlitott vonalu sziik utcakban keskeny telkeken
oldalhataron 4&ll6, tobb esetben hagyomany6rzé paraszthazak alkotnak kiegyensulyozott
utcaképet, addig A Bajcsy Zsilinszky utcan mar megjelenik a zartsord, hézagosan zartsoru
beépités, s ez a vegyesség jellemzi Felszeg és Zsofiavaros utcaképét is. A tervezett varosrészeket
jellemz6 oldalhataron 4all6, helyenként szabadonalldé beépitési mdéda épiiletek tobbnyire
homogén és rendezett, de ezzel egyiitt kevésbé valtozatos, mondhatni monoton utcaképet
alkotnak.

1.6. Telepiilésrészek, telekszerkezet, beépitési mod

Az Oregfalu hatarait a beltertileti hatar - Bocskai utca - Bajcsy-Zsilinszky utca - Magyar Sandor
utca - Klapka utca és folytatdsaban huz6d6 vonalban hatarozhaté meg. Itt a templom helyén egy
XII-XIII. szazadi telepiilésrész voltmajd ezt a részt foglaltdk el az Arpad-korban a templom
felépitése céljabdl, emiatt lakéinak mashova Kkellett elkoltoznilik. Ezutan 1étrejott a monostor
koriill a jobbagyfalu. A legrégibb templom helye, a telkek kiméretlensége és a szabalytalan
épitkezések vezetnek nyomra a falumag azonositasaban. A falumag szerepe a legfontosabb a
telepiiléssé alakulas folyamataban. Az 6csai falumag az egykori premontrei apatsag és a kolostor
korili stirtin beépitett tertileten talalhaté. Itt a legjellemz&bb a kétbeltelkes telekrendszer,
melyet az itt lakék rendeltetésszerien hasznalnak is. A régi épiiletek kozott sok a szép, az
értékes, az 0j épitésii lak6hazak azonban kicsit szoronganak a kisméretii telkeken.

Ocsa telepiilés a premontrei kolostor kérnyékén kialakult Oregfalutél elészor északi, majd keleti
iranyban terjeszkedett. Id6ben és térben 7 teleplilésrész kiilonitheté el. Ezekre eltér6
telekszerkezet és épiiletallomany jellemzé.

A j6 talajtani adottsagu teriileteken, a korabbi nagybirtok teriiletének felosztasaval alakult ki
Felszeg és Zsofiavaros. A telepiilés sz6l6kultirajanak koszonheté mezdvarosi fejlédését 1876-
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ban a mezdvarosi jogallas eltorlése, az 1912-ben kezd6dott vizlecsapolds, majd az 1950-es
évektdl kezd6d6 szovjet tipusu termeldszovetkezetesités megakasztotta. A mar nem hasznalt
Cstirkert teriiletét szabalyos telekosztas valtotta fel. A vasut 1889-es megépitése utdn a vasuton
tul uj lakotertiletek kertiltek kialakitasra szabalyos utcahdalézattal, szabalyos telekosztassal.1960
koril a Dézsatelep, majd 1980-ban a Rakoczitelep alakult ki. Szabalyos, derékszogii utca
haldzat és helyenként mar tervezett alapintézményi teriiletek jellemzik. A Dézsateleptdl délre
utoljara épiilt be az EgetShegy telepiilésrész.

Két jelentds leszakadé belteriileti telepiilésrész talalhaté Ocsa kozigazgatasi teriiletén. Eszakon
Alsépakony, délen Fels6babad-ujtelep. Alsdpakony két eltérd szerkezet( részbdl all. A 4603 jeli
Ullére vezetd tuttdl délre talalhaté régebbi beépitésli rész korabban a Felsébabadi Allami
Gazdasag Alsopakonyi Kirendeltsége volt, a teriilet jelenleg meglehet6sen rendezetlen. Az ut
északi oldalan az un. "devizahiteles lakételep” I. liteme valosult meg, koriilotte jelentés méretli
tartaléktertilettel. Fels6babad-ujtelep a kdrnyez6 gazdasag dolgozoi szamara szolgalt lakhatasi
lehet8ségként. Az egyutcads telepiilésrész északi teriilete lakoteriilet, déli részén kisebb
kereskedelmi egységek miikodtek.
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1.7. Védettségek

1.7.1. Régészet

Bevezetés

A jelenlegi hatastanulmany Ocsa telepiilés Szerkezeti és Szabalyozasi Tervének médositasahoz
és a helyi Epitési Szabalyzathoz késziilt a 395/2012. (XII. 20.) Kormany rendelet alapjan. Fontos
megjegyezni, hogy a régészeti lel6helyekre vonatkozé adatok csak a készités idépontjaban
rendelkezésre 4ll6 Kkutatisi adatokat tiikrézi. Ujabb régészeti jelenség, lelShely esetleges
el6fordulasa nem kizarhato.

Nyilvantartott régészeti lel6helyek

A telepiilés kozigazgatasi teriiletén 24 darab azonositott régészeti lel6helyet tartanak nyilvan a
Forster Kozpont kezelésében 1évé kozhiteles 6rokségvédelmi nyilvantartdsban. Az 58607 szamu
Némedi Ut és az 58608 szamu Klapka u. 6. lel6helyek lehataroldsai és helymeghatarozasai
(koordinatai) azonban nem szerepelnek a nyilvantartasban. A szo6rvany leletek alapjan rogzitett
Némedi ut lel6hely pontos helyének azonositdsa egyenlére nem végezhetd el. A Klapka utca 6.
azonban a szakirodalomban szerepl§ leiras alapjan egyértelmliem meghatarozhato, ezért azt fel
is tiintettiik.

A kozhiteles nyilvantartasban ezek mellett szerepel tovabbi 14 darab azonositatlan régészeti
lel6hely. Ezek koziil tobb helyhez kothetd lenne, azonban a hozzajuk kapcsolédé szakanyagok
hidnyossagai miatt egyenl6re nem keriiltek feliilvizsgalatra.

A Forster Kozpont nyilvantartasaban szerepld lel6helyek mellett a Ferenczi Mizeum (FeMu)
régészeti adattaranak térképi nyilvantartasaban tovabbi 10 darab lel6hely lehatarolas szerepel
pontosabb adatok meghatdrozasa nélkil. Pest megye régészeti lel6helyeinek elmaradt
feliilvizsgalata szdmos nyilvantartasi problémat hordoz magaval, kiilonos képen azokon a
részeken, ahol nem is tortént topografiai kutatds. Az azonositatlan lel6helyek nagy szama
alapjan a sziikséges feliilvizsgalatok utdn a nyilvantartott azonositott lel6helyek szamanak
megnovekedésével kell szamolni.

Régészeti lelohelyek kutatottsaga

A telepiilés teriiletén topografiai kutatdsra nem keriilt sor. A lel6helyeket részben gytijtésbdl,
illetve kisebb leletmentések, valamint beruhazasokhoz kapcsoléddé megel6z6 feltarasok és
hatastanulmanyokhoz készitett terepbejarasok altal ismerjiik. A honfoglalé temetkezéseknek a
kozelmultban megkezdett szisztematikus kutatdsa izgalmas 0j adatokkal fogja gazdagitani az
ismereteinket.

Régészeti orokség védettsége
A vizsgalt teriileten taldlhato régészeti lel6hely védelmének kategdriai:
Nyilvantartott régészeti lel6hely

A 2001. évi LXIV. Kulturalis Orokségrél sz6l6 torvény alapjan a kozhiteles 6rokségvédelmi
nyilvantartasban szereplé lel6helyek ex lege altalanos régészeti védelem alatt allnak.

Miiemlék
A Reformatus templom (k6zépkori premontrei prépostsag) orszagos miiemléki védelem alatt
all.
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| Jelmagyarazat
Kozhiteles nyilvantartas leléhelyei |-
| = FeMu adattaranak egyéb lelShelyei |-

1. dbra: A Forster nyilvdntartdsban és a Ferenczy Miuizeum adattdrdban szerepld lel6helyek
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Ocsa régészeti emlékeinek rovid bemutatasa:

Ocsa a Duna-Tisza koze északnyugati részen fekszik, hatara magaba foglalja
Fels6babadot és Alsépakonyt, Keletr6l a Pesti hordalékkupsiksag délnyugati részét,
nyugatrél a Csepelisik mélyebb fekvésl részét foglalja magaba.

Oskor

Ujkékor

Ocsa és kornyéke mar a korai id6ktSl lakott teriiletnek szamitott. A neolitikum iddszakara
keltezhetd a Bethlen Gabor utciban talalt voros okkeres mellékletii zsugoritott sir.

Rézkor
A rézkor id6szakabél egyenlére nem ismeriink régészeti leletet, vagy leléhelyet Ocsa teriiletérdl.

Bronzkor

A Klapka utcaban 1971-ben kut dsasa soran megtalalt cserép edénybe elrejtett bronz kincs lelet
a kozéps6 bronzkori Un. Vatyai kultira kései koszideri id6szakahoz kothetd kincsleletek
tipusaba tartozik. Az edényben bronz lemezdiadém, ruhadisztii lemez, spiralis kartekercsek,
korongos csiling6k, félhold alakd csiing6k, bronzgombok, fiirészlemezek, landzsahegy volt
elrejtve. A lelet kozvetlen kdrnyezetében teleptilés, vagy temetd eddig nem kertilt el8. A jelentds
értéki kincslelet kapcsan meg kell jegyezni, hogy a telepiilés teriiletén a 19. szazad végén kozel
78 darab fém lelet Keriilt be az Gn. Ocsai nagy urnatemetébdl, melynek helyét sajnos nem
ismerjik.

2. dbra: Klapka utca 6. alatt taldlt k6zépsé-bronzkori kincslelet (Topdl 1973.)
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A 4617. sz. 0sszekotd ut megel6z6 feltardsa soran 1998-ban egy késé-bronzkori temetd
maradvanyait tarték fel részben.

Vaskor

A reformatus templom kornyezetében és Fels6-Babatpusztan pontosan nem ismert helyen kelta
sirok keriiltek elé. Egyéb Gskori leletek ismertek a Némedi utrol, a 4617/1-es lel6helyrd],
valamint a MOL vezeték harom lel6helyérdl.

Roémai-kor

A Rémai Birodalommal szomszédos teriiletet a szarmatdk uraltdk hosszu idén keresztiil, az 6
nyomaik szamos lel6helyen el6kertiiltek. A 4617/2-es lel6hely foldrajzi kérnyezete minden
id6szakban a megtelepedés egyik fontos pontja volt. az 6skort kévetéen egy szarmata nyomai is
ismertek voltak innen. Simon Laszl6 egy szarmata temet6t tart fel a 4617/4-es lel6helyen,
hasonlé emlék korabban Benké Zsuzsanna kutatasai nyoman a Vagéhid utcaban keriiltek eld.
Szintén a szarmatdkhoz kothet6 az a temetd, ami a volt premontrei templomtdl keletre
korilbelill 1400 méterre, az Inarcs felé vezetd uttdl korilbelil 150 méterre délre, a FEG
Konvektorgyarté Uzemtél keletre htiz6dé homokdomb kézepén talalhaté. A falu nyugati szélén,
a belteriilett6] 800 méterre, sattél nyugatr, a volt Voros Oktéber TSZ-t6l nyugatra kozvetlen, a
TSZ két része kozti diiléut északi oldalan egy szarmata telepiilés volt. A Némedi Ut mentén is
szarmata emlékek utalnak a teriileten val6 frekventalt jelenlétére e népcsoportnak.

A népvandorlas kora

A Bethlen Gabor utcaban egy népvandorlas kori sirt bolygattak meg. A sirlelet valdsziniileg
szarmata vagy korai german emlék volt. Az Als6pakonyban, a borkombinattol az iskola udvaraig
arkot astak, ekkor, az iskola udvaran allé vizcsaptdl 40- 50 m tavolsagra egy fegyveres (kard)
germdan temetkezés kertilt el6. Az avar kor emlékeire is van példa. Erre az id6szakra keltezhet6
telepililésmaradvanyok voltak a 4617 /2-es lel6helyen. A honfoglal6 magyarsag megtelepedésére
az Oregsz6l6kben és az 6csai Gazmiivek mogotti teriileten talalt 10. szazadra keltezett lovas sir
mellett a Madencia-erdében a kozelmultban részben feltart temetd utal. Az Ocsai Tajvédelmi
Korzet teriiletén jelenleg is folyik a honfoglalas-kori lelshelyek utani kutatas Fiiredi Agnes a
PPMI régészének vezetésével.

Kozépkor - kora-ajkor

A magyarok megjelenését és megtelepedését kovetéen a teriileten szadmos emlék ismert. A
kozépkori premontrei prépostsag, a jelenlegi reformatus templom déli oldalan egy kora Arpad-
kori telepiilés részletét tartak fel, amely még a templom épitése el6tt elpusztult. A helyére II.
Andras koraban, feltételezhet6en kiralyi alapitasuként épitették a Boldogsagos Szliz Maria
tiszteletére a premontrei rend monostorat. A templom els6é emlitése 1235-bél ismert. A templom
egy haromhajés, kereszthazas bazilika, nyugati homlokzatan két toronnyal. A kereszthajo egy-
egy oldalan kiilon mellékhajék taldlhatoak, azok Ny-i oldalan egy-egy sekrestyével. A templom
egy északi és egy déli kapuzattal rendelkezik. A f6szentélyben a szentélynégyzet hevederein,
valamint a presbitérium E-i falan 13. sz. végi falképek maradtak fenn. A Feltirasok és
falkutatasok soran megfigyelhet6vé valt, hogy a templom épitését egy tervvaltozas miatt nem
fejezték be teljesen. A nyugati homlokzat elé szant toronypdr visszabontasra kertilt és a jelenlegi
tornyok az elsé boltszakasz visszabontasa utan lettek utélag beépitve. A templom ENy-i sarka
mellett részben feltart épiiletmaradvanyt a kutatok a kolostor épiileteként azonositottak. A
kolostortemplom a kozépkorban a rend el6irasainak megfeleléen plébania templomként is
miikodott. A premontrei rend tobbi kolostorahoz hasonléan a 15. szazadra jelent6ségét
elveszitette és elnéptelenedett. A torok hodoltsag idején az elhagyott és mar pusztuléd allapotd
templomot a reformatusok vették birtokba 1560-ban. Azonban &k is csak a templom még ép
boltozattal rendelkez6 részeit hasznaltak. Hossza kiizdelem utan 1777-re Gjitjak fel a templomot,
melynek sordn Uj fedélszéket, karzatot, szdszéket kapott. Az atalakitott templom 1884-ben
leégett, mennyezete 1890-ben leszakadt. Ezekhez kapcsol6ddan folyt a templom masodik nagy
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felujitasa Tandor Ottd tervei alapjan, mely soran szamos a 18. sz-ban hozzaépitett részt
visszabontottak. Ezt kovet6en 1922-1924. kozott Foerk Erné tervei alapjan a nyugati tornyokat
megemelték egy emelettel. A legutolsd helyreallitas1986-1995. kozott folyt Gal Tibor tervei
alapjan. Ennek kapcsan végezett a templom és kdrnyezetének teriiletén kiterjedt régészeti
feltarast és falkutatast Juan Cabello, Csengel Péter és Lukécs Zsuzsa. A templom kdrnyezetében
végzett dsatasok soran megfigyelték a ma is szakaszaiban all6 17. szazadi tortkd keritéfal felszin
alatti részeit, mely alapjan meghatarozhat6 lett annak teljes nyomvonala. A kerit6fal DK-i
szakaszan egy kapuépitmény allhatott, mellette egy tornacos épiilettel. A templom ENy-i oldala
mellett feltart kolostorszarny vélhet6en a reformatusok is hasznaltdk a 16. szdzad utidn. A
kolostor tobbi része egyenlére nem volt kutatva. Kozépkori temetkezések a templomon beliil, a
kereszthaz E-i felében keriiltek el6. A templom koériil, annak északi, déli és keleti oldalan
kozépkori és a reformatus hasznalathoz kéthetd 16-18. sz-i temetkezések, valamint a déli kapu
el6terében nagyszamu djkori sir kertilt el6.
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3. dbra: A kézépkori premontrei 4. dbra: A régészeti feltdrds dsszesitd rajza
prépostsdg rekonstrudlt alaprajza (Lukdcs-Cabello-Csengel 1991.)
(TKM 1991.)

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 74
EIEEE G\ SzEKHELY: 1183 Budapest, Ui it 485, Tel: 297-1730 , Fax: 290-9101, _A_ S |
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu — :gv;,m}a};
[=] &y v kasib hu e,




Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

5. dbra: A helyredllitott templom tdvlati fotdja (Civertan)
1

8. dbra: Pillér oszlopfék

9. dbra: A szentély falképei 10. dbra: Szent LdszI6 legenda dtrajzoldsa

A kozépkori telepiilés a templom koriil folyamatosan m{ikodott a mai belteriileten, amelynek
azonban a kutatdsa a beépitett jellege miatt nem tortént meg. A falu a tordkkori forrasok
tanulsaga szerint csak a 15 éves habora alatt néptelenedik el, a hdodoltsag tobbsége alatt
folyamatosan lakjak, ezt erdsiti meg a reformatus templom koriil feltart temetkezések és a
védelmét szolgald kbkerités is.

Arpad-kori telepiilésmaradvanyt sikeriilt azonositani Simon Laszlénak a 1. 4617/1-es
lelshelyen. A Felsépakony-ddlében, pontosabban nem ismert helyen egy Arpad-kori temetd
részletét tartak fel 1955-ben. A Fels6pakony fel6li telepiiléshataron egy a szomszédos telepiilés
tertiletén is megfigyelt kés6-kozépkori telepiilésrészt tart fel Zsoldos Attila 2007-ben.
Fels6babad-pusztanak a Dabasra es6 részén, kozvetleniil az 6csai kozigazgatasi hatar mellett, az

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 75
[=]; E' /@\ SZEKHELY: 1183 Budapest, Ullgi (it 455. Tel.: 297-1730 , Fax: 290-9191, _A_ %f;:;?ﬁ:“;"ﬂ; L
FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu Valid untl:

- o
TUVRheinland 2017.04.07.

E \@l www.kasib.hu 10 B1o6a12086




Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepcid és 6rokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

1. katonai térkép elpusztult pusztatemplomot jelez. A templom maradvanyait a 18-19. szazad
folyaman is tobbszor emlitik.

r
Ocsa, 2014. oktéber
Nyilvantartott regészeti leldhelyek

Jelmagyarazat
Kdzhiteles nyilvantartas leléhelyei

——— FeMu adattaranak egyéb leléhelyei

11. dbra: Ocsa teriiletén nyilvdntartott régészeti lel6helyek Ortofotén
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Ocsa, 2014. oktober
Nyilvantartott régészeti leléhelyek

Jelmagyarazat

Kdzhiteles nyilvantartas lelhelyei
FeMu adattaranak egyéb leléhelyei

11. dbra: Ocsa teriiletén nyilvdntartott régészeti lel6helyek alaptérképen
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: Jelmagyarazat
- Kozhiteles nyilvantartas lelShelyei
— FeMU adattaranak egyéb leléhelyei

12. dbra: Ocsa teriiletén nyilvdntartott régészeti lel6helyek az 1. katonai felmérésen
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13. dbra: Ocsa teriiletén nyilvdntartott régészeti lel6helyek a 2. katonai felmérésen
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14. dbra: Ocsa teriiletén nyilvdntartott régészeti lel6helyek a 3. katonai felmérésen
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1. tdbldzat: Régészeti lel6helyek Ocsa teriiletén

Nr | Lel6hely Azon. Korszak Jelenség Nyilvantartott
neve SZ. Hrsz.
1. Sator-hegy | 41267 | ismeretlen kor telepiilés 0354/57, 0354/33,
EK-i része 0354/32,0354/35
2. 4617/1. 41710 | 6skor telepiilés 0162/1, 0162/2,
lelhely kés6 avarkor telepiilés 0162/3, 016/68,
Arpad-kor telepiilés 016/61, 010, 016/70,

016/72,  016/58,
016/57,  016/60,

016/59, 016/56
016/21,016/56,

016/61
3. 4617/2. 41714 | Gjkékor telepiilés 0165, 0166/2,
lel6hely késo6-bronzkor temetd 0164/8, 016/35,
rémai-kor, temetd 016/66, 016/68,
szarmata telepiilés 016/67, 016/63,
rémai-kor, telepiilés 016/61, 010, 016/70,

szarmata 016/69

kés6 avar 016/34
4, 4617/4. 41717 réomai-kor, temet6 0170/3, 0169,
lelhely szarmata 0170/1, 0214/3,
0170/2, 07/82,

07/81, 07/79, 07/73,
07/56, 07/70, 07/71,
07/72, 07/114,
07/55, 07/69, 07/76,
07/77,07/39, 07/78,

07/80, 07/122,
07/123, 07/68,
07/115,07/59,
010
5. Oreghegy 41725 | rémai-kor, sir 0311, 0294/3,
szarmata 0295/37, 0295/36,

0312/12, 0312/13,
0294/2,  0294/3,
0294/5,0312/15
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6. Ocsa 14. | 57948 | rémai-kor, telepiilés 016/28,0615/38
lel6hely szarmata
7. Némedi ut 58607 | 6skor szorvanylelet nem ismert
réomai-kor, szorvanylelet
szarmata
8. Klapka utca | 57948 | kozéps6-bronzkor kincslelet
6.
9. Premontrei | 41730 kozépkor templom 2663, 2651, 2652,
monostor kozépkor prépostsag 2661, 2662, 2655,
kozépkor erddités 2642, 2654, 2653,
kozépkor temetd 2643, 2644, 2827
kozépkor telepiilés,
kora-ujkor templom
kora-ujkor telepiilés
kora-ujkor temetd
10. | Telepiilés 65402 rémai-kor, telepiilés 0490/119, 0490/122
DNy-i sarka szarmata 0490/9,0490/10,
L 0490/11, 0490/12,
0490/13
11. | Telepiilés 65406 | romai-kor, telepiilés 0490/119,
DNy-i sarka szarmata 0490/122,0490/123
I1. 0490/12, 0490/13,
0490/14
12. | Telepiilés 65410 | romai-kor, telepiilés 0490/119,
DNy-i sarka szarmata 0490/122,0490/123
I1. 0490/8, 0490/9,
0490/10, 0490/11
13. | Telepiilés 65418 | 6skor telepiilés 0490/17, 0490/16,
DNy-i sarka 0490/15
IV.
14. | Telepiilés 65420 | romai-kor, telepiilés 0492/4,0492/3
DNy-i sarka szarmata telepiilés
V. Arpad-kor
15. | Telepiilés 65422 rémai-kor, telepiilés 0492/11, 0492/10,
DNy-i sarka szarmata telepiilés 0492/9
VI. Arpad-kor 0492/3,492/4
16. | Telepiilés 65472 rémai-kor, telepiilés 03/10,04/4,04/10
Ny-i széle L. szarmata telepiilés
Arpad-kor
17. | Telepiilés 65476 | romai-kor, telepiilés 04/5,04/6,04/7
Ny-i széle II. szarmata
18. | Telepiilés 65478 | romai-kor, telepiilés 04/4, 03/6, 03/5,
Ny-i  széle szarmata 04/10
111
19. | Telepiilés 65480 | romai-kor, telepiilés 04/8,04/7
Ny-i szélén szarmata
IV.
20. | Ocsa (11) 65484 | romai-kor, telepiilés 016/10, 016/28,
szarmata 016/7
21. | Ocsa (12) 65486 | romai-kor, telepiilés 016/8,016/7
szarmata
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22. | Ocsa (13) 65488 | romai-kor, telepiilés 016/29
szarmata
23. | Ocsa (15) 65490 | ismeretlen kor temetd 016/29
24. | Ocsa 52637 réomai-kor, telepiilés 0105/2, 0108, 0109,
Vasut utca szarmata telepiilés 0110, 0111, 0112,
melletti késo6 kozépkor 0113, 0114, 097,
terilet 1103, 1104, 1105,

1106, 1107, 1108,
1109, 1110, 1111,
1112, 1113, 1114,
1115, 1116, 1117,
1118, 1119, 1120,
1121, 1122, 1123,
1124, 1125, 1126,
1127, 1128, 1129,
1130, 1131, 1132,
1133, 1134, 1135,
1136, 1137, 1138,
1139, 1140, 1141,
1142, 1143, 1144,
1145, 1146, 1147,
1148, 1149, 1150,
1151, 1152, 1153,
1154, 1155, 1167,
1178, 1179, 1180,
1181, 1182, 1183,
1184, 1185, 1186,
1187, 1188, 1189,
1190, 1191, 1192,
1193, 1194, 1195,
1196, 1197, 1198,
1199, 1200, 1201,
1202, 059, 056/1,
060/2, 1203, 1204,
1205, 1206, 1207,
1208, 1209, 1210,
1211, 1212, 1213,
1214, 1215, 1216,
1217, 1218, 1219,
1220, 1221, 1222,
1223, 1224, 1225,
1226, 1227, 1228,
1229, 1230, 1231,
1232, 1233, 1234,

1235,1236
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A csak a PMMI altal nyilvantartott, revizi6 alatt 4116 régészeti lelhelyek listaja

Nr | Lel6hely neve Helyrajzi szama

1. | Ocsa-PMMI 1 0314/6,0315/19

2. | Ocsa-PMMI 2 0324/2-5,11-15

3. | Ocsa-PMMI 3 0327,0326/4,0328

4. | Ocsa-PMMI 4 0332,0333/4,0331/6,7,9

5. | Ocsa-PMMI 5 0333/1-3

6. | Ocsa-PMMI 6 0411, 0412, 0413, 0415, 0416/1,
0417/1,0344/2

7. | Ocsa-PMMI 7 0141

8. | Ocsa-PMMI 8 0138

9. | Ocsa-PMMI 9 0138

10. | Ocsa-PMMI 10 07/24-30,113,114

Helyzetértékelés

Kezelési igények

A teleptlés kiilteriiletén ismert régészeti lel6helyek tobbségét az intenziv mezdgazdasagi
miivelés okozta bolygatasok, pusztitasok karosithatjdk. Ezekben az esetekben a lel6helyek
teriiletén, azok megovasa érdekében javasoljuk a mélyebb féldmunkakkal jaré miivelési médok
elkeriilését. Ez kiilon6sen vonatkozik a mélyszantasra, a késezésre és a szdlbtelepitésre. Az
intenziv mezégazdasagi modok miatt rendkiviil nehéz a lel6helyek pontos kiterjedését és
sokszor azok jellegét meghatarozni. A belteriileti lel6helyek koziil els6sorban a reformatus
templom, azaz a kézépkori premontrei prépostsag templomanak és kérnyezetének megfelel
fenntartasa alland6 feladat. A korabbi kutatasokboél ismert részletek mellett kiemelt figyelmet
kell szentelni a templom E-i oldala mogotti teriiletre, ahol a kolostor szarny és a kapcsolédo
gazdasagi épiiletek feltdratlan maradvanyaival szamolni kell még. Itt a mélyebb foldmunkakat
keriilni kell. A templom DK-i oldalanal el6keriilt 16. sz-i kaputorony és tornacos lakéhaz
emlékeinek megovasat is biztositani kell. A templom koriili kozépkori eredet( és a torokkort is
atvészeld telepiiléskdzpont emlékeinek megismerése és megdvasa miatt minden jelentésebb
talajmunkaval jaré tevékenységet nagyon koriiltekint6en kell megtervezni. Itt jelentds felel6sség
harul a helyi 6nkormanyzatra és az épitési hatdosagra, mert a fent emlitett teriilet tobbségében
nem tartozik nyilvantartott régészeti lelshely hatalya ala. Az Ocsai Tajvédelmi Korzet teriiletén a
kozelmultban elindult honfoglalas-kori kutatasi program fokozottan felveti a lel6helyek tudatos
rongalasanak veszélyét is. Itt kiemelt jelent6ségli, hogy a megkezdett civil- szakmai-
onkormanyzati 6sszefogds keretében a lel6helyek 4allapotat nyomon kovessék, és a
bolygatasokat megakadalyozzak.

Kutatasi igények

Mindenek el6tt a legfontosabb feladat a telepiilés teljes régészeti topografiai kutatasanak
elvégzése terepbejarasok, 1égifot6zas, miiszeres felmérések altal. Tovabba fontos és égetd feladat
a nyilvantartas hidnyossagait is okoz6 elmaradt lel6hely revizi6 elvégzése. A Forster Kozpont
nyilvantartasaban szerepl6é 14 darab azonositatlan lel6hely helyének tisztazasa, tekintettel arra,
hogy ezek tobbsége régészek megfigyelései kapcsan keriiltek rogzitésre. Ehhez hasonléan
feladat a Ferenczy Muzeum adattaraban szereplé 10 darab lel6hely pontositisa és azok
nyilvantartasba vételre alkalmas adatainak 6sszegy(jtése, a lel6helyek azonositasa.

A koézelmultban megindult, a honfoglalas-kori emlékek felkutatasat célz6 program folytatasa
nagyon fontos lenne, mert az eddigi Osszefogds keretében megvalosult eredmények
példamutatoak.

A fentebb leirt topografiai kutatasok elvégzése nélkiilozhetetlen Ocsa régészeti orokségének
megovasahoz és fenntartasahoz egyarant. Ugyanakkor a civil tarsadalom bevonasa ebbe jelent6s
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mértékben motivalo er6t jelent a tagabb kozosség szamadra is a helyi értékeik megbecsiilése
kapcsan.

A kilteriileti kutatasi igények mellett kiilon meg kell emliteni, hogy a kézépkori premontrei
prépostsag teljes teriilete nem lett feltirva. A kolostorszarny és a feltételezhetd gazdasagi
épiiletek tovabbi még fedetlen részeinek feltdrdsa még varat magara. Ennek tovabblenditése
céljabol hasznos lenne a még beépitetlen részeken roncsoldsmentes geofizikai miszeres
vizsgalatokat végezni.

Masrészt itt szeretnénk felhivni arra is a figyelmet, hogy a prépostsag koril fekvd
teleptiléskozpont olyan kozépkori eredetii teriilet, ahol a torokkorban is laktak folyamatosan.
Ezek alapjan itt minden egyes szabad tertileten izgalmas Gjdonsagokkal lehet szamolni, melyek
kutatédsa a jov6 nemzedék feladat lesz.

Fejlesztési, bemutatasi lehetéségek

A teleplilés teriiletén az egyetlen épitett O6rokséggel biré emlék a kozépkori premontrei
prépostsag és kora-ujkori reformatus templom és annak erdéditése, valamint egy feltart kora-
Ujkori haz. A templom és a kerit6fal nagy része bemutatasra keriilt. A 17. sz-i keritésfalhoz
tartozé kapu épitmény és a mellette feltart tornacos lakéhaz 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 tartalmazé, a templom
épitéstorténetét vizudlisan, kozérthetéen elmagyarazé bemutatds megjelenjen. Hiszen a
templom jelenleg is naponta latogathaté a nagykozonség szamara. Ugyanakkor ez a helyszin
kivalé lehetdséget teremthetne egy masik az Ocsan elékeriilt régészeti 6rokséget bemutaté
informaciés tabla elhelyezésére is. Ezek az informdaciés anyagok az interneten, vagy mas
médiumokban elhelyezve jelentds segitséget nyujthatnak Ocsa kevés szamu, de nemzetkozi
szinten is kiemelked6 régészeti emlékeinek bemutatasara. Ugyanakkor kival6an lehet hasznalni
ezeket oktatdsi, ismeretterjeszt6 hattéranyagként. Hiszen a régészeti orokség fenntartdsanak a
kulcsa annak minél tdgabb korben torténd megismertetése és megszerettetése.

1.7.2. Taj- és természetvédelem

Ocsa természeti értékeinek koszonhetGen jelentds Kiterjedésti természetvédelmi szempontbdl
védendd teriiletekkel rendelkezik, ezek az Okologiailag értékes teriiletek kiilonbozé szinti
természetvédelmi oltalom alatt allnak, melyek atfedésben vannak.

Ocsai Tajvédelmi Korzet

Az Ocsai Tajvédelmi Korzetet (TK) a 3/1975. OTvH szamu hatarozattal nyilvanitottak védetté,
majd a 138/2007. (XII. 27.) KvVM rendelet rendelkezett az Ocsai Tajvédelmi Korzet
védettségének fenntartasarél. Tajvédelmi Korzet kiterjedése 3645 ha, melybdl fokozottan védett
1375 ha. A TK teriiletébs] Ocsara 2359 ha kiterjedési teriilet esik, a fokozottan védett teriilet
jellemzden a lapteriileteket hatarolja korbe. A Turjdnvidékre jellemz6 a mozaikossag, a nyilt
vizek, a mocsari és lapi névényzet, a sztyepprétek vizellatottsagtdl fiiggd valtozatos mintazata. A
természeti értékek mellett a tajvédelmi korzetnek a telepiilés beépitett részeihez kot6do
kultartorténeti, népmivészeti, épitészeti értékei is kiemelendbek. A tajvédelmi korzet magaba
foglalja a természetes és természetkozeli él6helyek mellett az azokhoz szervesen kapcsol6do
mezbgazdasagi teriileteket is.

Ex lege védelem

Szinte a teljes ex lege védett lapteriilet az Ocsai TK része is egyben, igy egyedi jogszabaly alapjan
is védettséget élvez. Ez alo kivételt délen a Fels6babadi major felett elhelyezkedd néhany
foldrészlet és a Csorda-jarashoz csatlakozé gyepek jelentik.
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Ramsari teriiletek

Az 6csai terliletet 1989-ben vették fel a Nemzetkozi vizes él6helyek listajara. A teriilet 1078
hektar. A vizes teriiletek, rétek, nyilt vizfellletek és lapok, gazdag madarvilagot vonzanak a
tertiletre.

Natura2000 teriiletek

Az eurdpai kozosségi jelentdségli természetvédelmi rendeltetésii teriiletekrdl szél6 275/2004.
(X. 8.) Korm. rendelet 12. szamu melléklete szerint Ocsan két jovahagyott kiemelt jelentdségii
természetmegOrzési tertlet taldlhatd, melyek az alabbiak:

Uniods azonosito teriiletkod Név
HUDI20051 Turjanvidék
HUDI20012 Csévharaszti homokvidék

A TK altal védett teriiletek kiterjedését is meghaladja a Natura2000 halézat Turjdnvidék
elnevezésili kiemelt jelent6ségli természetmegdrzési teriiletének nagysaga, mely a TK teriileteit
délrdl hatarolo erdds és legeld teriileteket, tovdbba a kavicsbanya tertiletét is magaba foglalja.

A telepiilés északi részét érinti a Csévharaszti Homokvidék kiemelt jelentdségili természet
megOrzési teriilet is, melynek rendeltetése a teriileten €16 jel6l6 fajok allomanyainak valamint
jelolé él6helyeinek, a Pannon homoki gyepek és Pannon bordkas-nyarasok a megsrzése és
védelme.

Helyi védett teriiletek

Ocsan egyetlen helyi jelentéségii természetvédelmi teriilet talalhaté a TK déli részéhez
csatlakozoan. A, Kiskérés-alja” TT létesitésérdl onkormanyzati rendelettel dontottek, a kezelési
el6irasok azonban hidnyoznak. A védettség a HESZ fiiggelékében helyrajzi szamos listaként is
rogzitésre kertilt, lehatarolasa a hatalyos SZT-ben is szerepel.

Egyedi tajértékek
A természet védelmérdl szol6 1996. évi LIIL. térvényben meghatarozza az egyedi tajértéknek
mindsiilé elemeket. A tajértékek orszagos feliilvizsgalata jelenleg is folyamatban van. Az egyedi
tajérték nem hivatalos katasztere a TEKA tajertektar.hu weboldalon megtalalhaték. Ezek
kizarélag tajékoztaté jellegliek, mely Ocsan 76 db egyedi tajértéket tartalmaznak. Ezek koziil
szamos objektum miiemléki, természetvédelmi oltalom alatt all, illetve a helyi rendelet altal
élvez védettséget. A fennmaradé tajértékek koziil a legjelentésebbek az aldbbiak:

db Jelleg

Temetd,
Kastélykert, kdria
Kapolna
Gémeskut
K&kereszt

Fasor

NN (N

Orszagos Okologiai Halozat

Az Okologiai halézati elemek magukba foglaljak a Tajvédelmi korzet, a Ramsari teriiletek, a
védett lap és szinte a Natura2000 teriiletek 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 teriileteke
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1.7.3. Miiemléki védelem

/////

épitményeket. Eszerint a telepiilés kozigazgatasi teriiletén két templom, hat népi lakéhaz, egy
népi tanya-lakéhaz és teriileti miemléki védelemként az Oreghegyi pincék tartoznak ide.
Miiemlékek:

1. Reformatus templom Dr. Békési Panyik Andor u. 2. (hrsz. 2663)
2. Rémai katolikus templom Szabadsag tér (hrsz. 1598/2)

3. Népi lakéhaz Dr. Békési Panyik Andor u. 4. (hrsz. 2652)
4., Népi lakéhaz Dr. Békési Panyik Andor u. 6. (hrsz. 2651)
5. Népi lakéhaz Dr. Békési Panyik Andor u. 10. (hrsz. 2649)
6. Népi lakéhaz és gazdasagi épiilet  Tiirr Istvan u. 4/a (hrsz. 2769)

7. Népi lakéhaz Ady E. u. 4. (hrsz. 2677)

8. Népi lakéhaz Kalvin u. 11. (hrsz. 2600)

9. Népi tanya-lakéhaz Oregsz616 (hrsz. 0297/2)

Miiemléki jelentdségii teriilet:
Az 6reghegyi pincék teriilete

A hatalyos HESZ VI. Fejezete az orszagosan védett miivi értékekre vonatkozéan az alabbi
el6irasokat tartalmazza:

»Miivi értékek védelme
46. 8

(1) Az orszagos miiemléki védelem alatt 4ll6 alabbi épitmények épitési hatdsagi ligyeiben az Kulturalis
Orokségvédelmi Hivatal illetékes eljarni:

a) Areformatus templom, Dr. Békési Panyik Andor u. 2. (hrsz. 2663)
b) Népilakoéhaz, Dr. Békési Panyik Andor u. 6. (hrsz. 2651)

c) Népilakdhaz, Dr. Békési Panyik Andor u. 10. (hrsz. 2649)

d) Népilakdhaz, Dr. Békési Panyik Andor u. 4. (hrsz. 2652)

e) Rodmai katolikus templom, a Szabadsag tér (hrsz. 1598/2)

f) Népilakdéhdaz és gazdasagi épiilet, Tiirr I. u. 4/a (hrsz. 2769)

g) Népilakéhaz, Ady E. u. 4. (hrsz. 2677)

h) Népilakéhaz, Kalvin u. 11. (hrsz. 2600)

i) Népi tanya-lakéhaz, Oregsz616 (hrsz. 0297/2)

j) Az dreghegyi pincék tervlapon abrazolt teriiletén.

(2) Az (1)-es bekezdésben felsorolt orszagos miiemléki védelem alatt 4ll6 épitmények (tervlapon jelolt)
miemléki koérnyezetében folyé épitési hatdsagi ligyeiben az Kulturalis Ordkségvédelmi Hivatal
szakhatosagként meg kell keresni. Ezek:

a) A Reformatus templom kdérnyezete.

b) Roémai katolikus templom kérnyezete.

c) A népitanya-lakéhaz (Oregsz6l6) kérnyezete.
d) Az oreghegyi pincék kdrnyezete.”

Az adatlapokon feltiintetésre keriiltek a miiemlékekkel kapcsolatos fellelhet6 azonositasi adatok.
A térképeken a miiemlék épiileten kiviil a miliemlék telke és a miiemléki kornyezet keriilt
abrazolasra a hatalyos szabalyozasi terv alapjan.
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Miiemlékek

1. Reformatus templom (volt premontrei kolostor)
Cim: | Dr. Békési Panyik Andor u. 2.
Hrsz.: | 2663
Azonosito: | 7192

Torzsszam: | 7156
*. -

o

Helyszinrajz
A reformdtus templom a Dr. Békési Panyik Andor u. 2. szam (hrsz. 2663) alatt talalhaté. Ez Ocsa
leghiresebb épiilete. A XIII. szazadi roman stilusd, haromhajds, kereszthajos bazilika, a premontrei
szerzetesek épitették Boldogsagos Sziiz Maria tiszteletére. A tatarjaras idején felgyujtottak, IV. Béla idején
djjaépilt. A torok idékben mecsetként hasznaltak. A katolikusok tobbszor megprobaltak kisajatitani.
Restaurdlasa 1774-1777 kozott tortént. 1865-ben Gj orgonat kapott. 1872-ben villamcsapas érte a
templomot és megrongalta az orgonat. 1884-ben tlizvész pusztitotta a tet6zetet, 1890-ben leszakadt a
mennyezete. 1896 és 1900 kozott Gjabb helyreallitdsra keriilt sor. 1902-ben a f6szentélyben értékes
freskokra taldltak. 1922-24 kozott a két toronyra egy-egy emeletet épitettek. 1986-ban nyolc évre
bezartdk a templomot, és megkezdddott a régészeti feltards, az alapos és szakszer( restauralas és
renovalas. Uj tet6szerkezetet kapott, helyreallitottak eredeti térkapcsolatait, kijavitottak 6sszes faragott
kédiszeit, a szentély freskoéit és padozatat. Rendezték a templom kdrnyezetét, megépitették az épiiletet
korilolel6 varfalat és kialakitottak a belsd parkot is. 1994. oktéber 29-én az Orszagos Mliemlékvédelmi
Hivatal atadta a Reformatus Gyiilekezetnek a megujult templomot. 1995-ben Europa Nostra dijjal és az
ezzel jaro oklevéllel tiintették ki a pontos és korultekintd helyreallitasért.
= P

Desa Ref, femplom -
~ Zeigmond Wiedly kosahsl
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Miiemlékek
2. Romai katolikus templom
Cim: | Szabadsag tér
Hrsz.: | 1598/2
Azonosit6é | 7196
Torzsszam | 7158
NN S -

Helyszin rajz_

Léoé

Az Ocsai Szentharomsag Templom, Ocsa rémai katolikus temploma (hrsz. 1598/2) a Szabadsag
téren all. A protestansok altal elfoglalt kozépkori templom helyett az els6é kapolnat 1754-ben
épitették. A mai templom 1774-ben Maria Terézia és Migazzi plispok segitségével épiilt. Az
egyhajos, homlokzati tornyos templom terveit Mayerhoffer Janos készitette. 1916-1918-ban
atépitették. Tornydn Juhdsz Karoly tervei szerint nagyobbitottak. Az ivesen el6rehajlé
kozéprészli homlokzatot tiikrok keretezik. A gazdag f6parkany felett ives oromfalak
csatlakoznak a toronyhoz. A csehsiiveg-boltozatos hajot és szentélyt erdsen kiiild, gazdagon

tagolt falpillérek osztjak meg.

Wi, kathi. lissplanm
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Miiemlékek
3.-4.-5. Népi lakohazak
Cim: | Dr. Békési Panyik | Dr. Békési Panyik | Dr. Békési Panyik
Andor u. 4. Andor u. 6. Andor u. 10.
Hrsz.: | 2652 2651 2649
Azonosité | 11472 7193 7194
Toérzsszam | 11080 9936 7157

‘ez

SN N AR AT AR o Wy N ’c.‘
Helyszinrajz | Légifoté

A Dr. Békési Panyik Andor u. 4. és 6. alatti népi lakéépiiletek egyben az Ocsai Tajhaz nadfedeles
épiiletei. Az eredeti stilusjegyekkel feltjitott lak6hdzakban szaz, kétszaz éves haszndlati targyak,
munkaeszkdzok, ruhdk és butorok keriiltek bemutatasra. A melléképiiletben és az udvaron a
gazdalkodas eszkozei talalhatok. A kidllitason kiviil kézmives foglalkozasokat is szerveznek. A
Turjan haz az Ocsa kornyéki lapvidék kiilonleges természeti kincseit mutatja be, oktatétermében
a targyhoz kapcsolodoé képzéseket, el6adasokat lehet tartani. A haz kertjében a hagyomanyos
paraszti udvar berendezései lathatok: kemence, fiist616, zoldségtarold verem. A masik épiilet az
Agashaz. Nevét a jol lathat6, a falon kiviil futé agasfarél kapta, ami a szelemengerendat tartja.
Asvény, tojas, gyongy, valamint 6csai iskolatorténeti kiallitas talalhaté benne.

Dr. Békési Panyik Andor u. 4. . Békési Panyik Andor u. 6. | Dr. Békési Panyik Andor u. 10.
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S}

Miiemlékek
6. Népi lakéhaz és gazdasagi épiilet
Cim: | Tirr Istvan u. 4/a.
Hrsz.: | 2769
Azonosit6 | 7197
T6rzs§zém

- Hely&zz’nrajz

Légifots

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT.
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A leromlott allagu épiilet egy nagy méretii telek egyik sarkdban talalhatd. A helyiek elmondasa
szerint évek oOta lakatlan. A vakolat részben lehullott, egyes helyeken kilatszik az épitéanyag. Az
épiilet ferdén all az alapon. A tetészerkezetet feltjitottak.
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Miiemlékek
7.-8. Népi lakohazak
Cim: | Ady E. u. 4. Kalvin u. 11.
Hrsz.: | 2677 2600
Azonosité | 7190 7195
Toérzsszam | 10604 0676

-\\/

. ,/:iar- e e
4 S PAPCE N
2775 \‘, 76 _2755/. /‘<

" NE m-."_.-_ Carms S

[P Hhar

H erszfn rajz

PLAN VAT AR

" Légifoté

Az ugynevezett Prédikatorhaz az Ocsai T4jvédelmi Korzet Fogad6hazahoz tartozé népi lakéhaz.
1784-1786 tajan épiilt.

A Kalvin utca 11. szam alatti lak6haz a népi épitészet szép példaja, nadfedeles paraszthaz. Allaga
eléggé leromlott, feltjitasra szorul.

Kdlvinu. 11.

,Prédikdtorhdz" Ady E. u. 4.
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Miiemlékek
9. Népi tanya-lakéhaz
Cim: | Oregsz6l6
Hrsz.: | 0297/2
Azonosit6 | 7198

. .
0aEmn ghemn

£

..

Torzsszam

Helyszinrajz

Légifoto

szomszédsagaban kut is talalhatd.

Az épliletegylittes az 6reghegyi pincéktdl északra talalhato, viszonylag jo allapotban. Az épiiletek
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Teriileti védelem

Miiemlékek - teriileti védelem

Oreghegyi pincék
Cim: | Oregsz616
Hrsz.:
Azonositd

Torzsszam

O oomeE o e
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Helyszinrajz l Légoté

A belteriilettd] délkeletre 16szés, agyagos magaslaton taldlhaté az Oreghegyi pincesor. Az
oreghegyi pincék (157 db) zartkerti telkei (136 db) teljes teriiletiikkel orszagos védelem ala
keriiltek. A XIII. szdzadban megindult sz6ltermesztés és borkészités kapcsan az Oreghegyen
nadtetdvel fedett, nyeregtetds, olléagas pincéket hoztak létre. Az oromzatok kovacsoltvas diszit6
elemekkel tarkitottak, a gadorok, a pincebejaratok, a pincedgak 1-1,5 méter szélesek. A
menetesen lefelé siillyedd pincetorkot ajté valasztja el a folytatasaban 1évé anyapincétol. Két
oldalt a fi6k-, vagy oldalpincék taldlhatok. Az egymas kozelében 1év6 nadfedeles pincék tobbsége
az eredeti, 16szbe vajt dllapotban van, némelyiket kifalaztak. A pincék kézott egy-két préshaz All.
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1.7.4. Helyi védelem

Ocsa hatalyos helyi épitési szabalyzata és szabalyozasi terve ,Helyi egyedi miivi értékvédelemre
javasolt” 1étesitmények és teriilet kijel6lését tartalmazza.

Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt létesitmények:

1. Falu Tamas Varosi Konyvtar Falu Tamas u. 44. (hrsz. 1601 és 1602)
2. Vasutallomas épiilete Damjanich utca (hrsz. 937/13)

3. Roémai katolikus plébania Bajcsy-Zsilinszky utca 49. (hrsz. 1902)
4, Posta Bajcsy-Zsilinszky utca 26. (hrsz. 1903)
5. Lakoépiilet Bajcsy-Zsilinszky utca 29. (hrsz: 2524)
6. Lakoépiilet Falu Tamas utca 25. (hrsz: 1509)

Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt teriilet (a szabalyozasi terven abrazoltak szerint)

A hatalyos HESZ VI. Fejezete az értékek helyi védelmére vonatkozéan az alabbi eldirasokat
tartalmazza:

,Miivi értékek védelme
46.§

(3) A helyi értékvédelemi vizsgalatra kijelolt teriileteket és 1étesitményeket az SZT jeloli.
(4) Az értékek helyi védelmét a helyi értékvédelemrdl szd6l6 6nallé rendelet elbirdsainak betartasaval kell
biztositani.”

Az adatlapokon feltiintetésre Kkertiltek a helyi egyedi mivi értékvédelemre javasolt
létesitmények és a helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt tertilet hatara. A térképeken a
helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt épiileten kiviil az épiilet telke kertilt dbrazolasra.
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Helyi védelem - Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt létesitmények

1. Falu Tamas Varosi Konyvtar

Cim:

Falu Tamas u. 44.

Hrsz.:
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1601es 1602

H elyszz’n rajz

Mar a XIX. szazadban miikodtek Ocsan
olvasokorok, ezek nyoman alakult meg az
Ocsai Népkonyvtar 1903-ban, mely 1954.
december 1-t81 Ocsai Kozségi Konyvtarként
miikodott. A konyvtar életében 1964-ben
valtozas allt be, ekkor az Egressy Gabor
Mivel6dési Haz mellé épitett helyiségbe
koltozott. 1981-ben Falu Tamas lakéhazat
konyvtarra alakitottdk és 2005. julius 1. 6ta,
amikor Ocsa megkapta a varosi cimet, Falu
Tamas Varosi Konyvtar néven miikodik.
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Helyi védelem - Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt létesitmények

2. Vasutallomas épiilete
Cim: | Damjanich utca

'|sb

o Agar 1. L0 \\
3 “”"_ s ‘wf %%/ 1008 ,_- .m,,.z/ L,
’..-v Jreaz '\.'/': Q@; / 1872 o _-_:': . B g N -
Helyszmra]z Légifoto

A vasutdllomds épiilete (hrsz. 937/13 ) a Falu Tamas utca tengelyében, a Damjanich utca
mentén talalhato. Az felgjitott, jo allapotu emeletes allomas épiilet fa oszlopos tornaccal, zsindely
fedéssel kertilt kialakitasra.
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Helyi védelem - Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt létesitmények

3. Romai katolikus plébania

Cim:

Bajcsy-Zsilinszky utca 49.

Hrsz.:

~Mindszenty tén = tagan \ < -

T

238 FONN 1514

awse

Helyszinrajz

A romai katolikus plébdnia épiilete a
katolikus templom Kkozelében, a Bajcsy-

Zsilinszky utca 49. alatt talalhat6. Az F+1
szintes, cserépfedéses éplilet az emeleti részen
ives ablakokkal, SZ€p, vakolatdiszes
homlokzattal keriilt kialakitasra. Falfiilkében
Maria szobor talalhaté.
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Helyi védelem - Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt létesitmények

4. Posta
Cim: | Bajcsy-Zsilinszky utca 26.
Hrsz.:

1850

i

<1z

H erséz"ﬁ rajé

A régi posta épiilete a Bajcsy-Zsilinszky utca
északi oldalan taldlhat6. Jelenleg az Ocsai
Renddérség talalhatd benne.
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Helyi védelem - Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt létesitmények

5. Lakoéépiilet

Cim:

Bajcsy-Zsilinszky utca 29.

Hrsz.:

18967

Helyszz’h rajz

A Bajcsy-Zsilinszky utca 29. szam alatti volt
parthaz jelenleg lakdépiilet.

THZ- =

Forrds: Google.hu
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Helyi védelem - Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt létesitmények

6. Lakodépiilet
Cim: | Falu Tamas utca 25.

Hrsz.: 159 ‘

<A T L8
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" H elyszz’h raj-z.

A Falu Tamdas wutca 25. alatti lakoéhaz
részletgazdag utcai homlokzattal rendelkezd
szép régi villa épiilet.

Forrds: oogle.hu
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Helyi védelem - Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt teriilet

Helyi egyedi miivi értékvédelemre javasolt teriiletet a hatalyos szabalyozasi tervlap abrazol. A
kb. 150ha-os kijelélt teriilet magéaba foglalja az Oregfalu teriiletét, valamint Felszeg és Csiirkert

telepiilésrész egy részét is.

Légifoto
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1.7.5. Helyi védelemre javasolt tovabbi épiiletek

A megalapozé vizsgalat helyszini bejardsa alapjan tovabbi épiiletek bizonyultak egyedi
védelemre mélténak, melyek eredeti hagyomanyokat 6riznek, vagy egyedi épitészeti értékeket
mutatnak. Ezek régi torndcos paraszthazak, vagy sajatos kialakitasu lakéhazak, tovabba azon
nadfedési épiiletek, melyek szintén értéket hordoznak. Ezek tobbsége az Oregfalu, Felszeg és
Cstirkert teleptilésrészeken talalhaték.

Helyi egyedi védelemre javasolhato épiiletek:

Hrsz. Cim Foto

1319 Rakdczi utca 22.

1445 Magyar Sandor utca 7.

1474 Falu Tamas utca 5.

1477 Klapka utca 4.

1858 Ul16i utca 9.
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1932/1 Kiss Erné utca 26.

1942 Kiss Janos utca 11.

1981 Kut utca 3.

1983/1 Kut utca 0.

2031 Temet6 utca 8.
2042 Temetd utca 15.
Ny
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2046 Temetd utca 21.
2053 Kiss Janos utca 33.
(Fénykép forrds: Google.hu)
2071 Vagohid utca 4.
2081 Vagoéhid utca 11.
2082 Vadasz utca 9.
2114 Kiss Janos utca 10.
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2120 Malom ko6z 3.
2150 HO6sok tere 9.
2156 Hosok tere 15.
2210 Somogyi Béla utca 1.
2271 Kisfaludy utca 8.
2319 Bacsé Béla utca 24.
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2412 Bacsé Béla utca 3.

2445 Bajcsy-Zsilinszky utca 57.

2483 Némedi utca 57.

2484 Némedi utca 55.

2487 Némedi utca 49.

2503 Némedi utca 21.
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2526 Bajcsy-Zsilinszky utca 25. o
2527 Bajcsy-Zsilinszky utca 23.
2531 Bajcsy-Zsilinszky utca 11.
2541 Kalvin utca 6.
2542 Kalvin utca 8.
2618 Fels6kert utca 3.
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2658 Lérinc utca 4.

2661 Kalvin utca 1.

2710 Ho6sok tere 17.

2732 Ady Endre utca 34.

2774 Bercsényi utca 13.

2832 Bercsényi utca 30.
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2837 Bercsényi utca 22.

0103 Székes tanya 6.

0473/24 | Fels6babad Tihanyi-Madas-
Balatoni Farkas kuria
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s oz

Helyi egyedi védelemre javasolhaté nddfedésti épiiletek:

Hrsz. Cim | Foto
1646 Damjanich utca 1.
2508/1 Némedi utca 11.
2538 Kalvin utca 2.
2540 Kalvin utca 4.
2592 Kalvin utca 17.
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2633/2 Dr. Békési Panyik utca 12.

2643 Lérinc utca 5.

2674 /2 Tiirr Istvan utca 1.

2933 Nap utca 29.
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1.8. Teriilethasznalat és teriileti allapot a Kkulturalis orokség
osszefiiggésrendszerében

1.8.1. Régészetilelohelyek

Az Ocsa teriiletén ismert 24 régészeti lelhely tobbsége a telepiilés Kiilteriiletén, annak is
északnyugati szélén helyezkedik el. Ezek f6leg szanto, illetve kis mértékben erdd tertileteken
talalhatok. Hat régészeti lel6hely a Duna-Tisza csatornatol délre, részben szantd, részben banya
teriileten van. Tovabbi lel6helyek a telepiilés belteriiletén, illetve att6l délkeletre, a kiilteriileten
szanto, illetve gylimolcsods teriileteken szortan talalhatok. Az Alsépakonytdl északra 1évé
lel6helyek szant6 miivelési agu teriileteken talalhatok.

A lel6helyek koziil minddsszesen négy darab taldlhaté a beltertileten. Ezek koziil az egyik a
premontrei monostor, erddités, temetd, a masik a Klapka utcaban talalt kincslelet.

1.8.2. Taj- és természetvédelem

Ocsa sajatos értéke, hogy a természeti és kulttrtérténeti értékek egyiittesen fordulnak elé, a
tajvédelmi korzet magaba foglalja a telepiilés régi torténeti magjat, a reformatus templom
kornyezetét. Ezeken a belteriileti részeken az intézményi és lakd funkcid jellemzd. Szintén
szorosan kapcsolédik az épitett értékek védelméhez az Oreg-hegyi pincék és az ott fennmaradt
hagyomanyos sz616skertek nyomai. A sz6lészet és boraszat hagyomanyos formainak fennmaradt
példai mellett, a sz616 miivelési 4gban nyilvantartott ingatlanok szama csékkendben van, a volt
sz06l6hegyi teriileteken is egyre nagyobb szamban taldlhaték szanték, melyek egy része parlagon
all.

A beltertiletet délrél korbeolel, nemzetkozi és orszagos védettség alatt allo értékes természeti
tertiletek, okologiai halézati elemek teriilethasznalata tobbségében Orzi a tajtorténeti fejlédés
soran kialakult allapotokat. Az Ocsai TK a Duna elhagyott és feltolt6dott medreiben alakult ki,
azonban 1928-ban lecsapolasi munkalatok a kezd6dtek, a t6zeg kitermelésének kezdete pedig az
Oregturjanban az 50-es évek elejére tehetd. A banyaszattal 1975-ben hagytak fel, amikor védetté
nyilvanitottak a teriiletet. Részletes felmérése és kezelési terve 1986-ban késziilt el. A 80-as
években igen erds szarazodasi folyamatok indultak be, melyek részben a Duna-volgy-fécsatorna
és a hozza kapcsol6d6 csatornahalézat vizelvezetd hatdsa miatt, részben az aszalyos id6jaras
miatt gyorsult fel. A késébbiekben vizrendezési munkalatokat kezdtek a természetvédelem
érdekeinek megfeleltetve a Ramsari teriiletek védett vizes él6helyein, melynek sordn sikeresen
megemelték a teriilet vizszintjét, kikotortak az elmocsarasodo teriilet egy részét.

A tobbszintli védelem alatt allé Turjanvidék értékei kozé tartoznak a vizes él6helyek, a mocsari
és lapi tarsulasok, zsombékosok, tovabba a szitty6s és kékperjés laprétek, a mocsarrétek a
szabad vizfeliileteken az uszélapok, nadasok. A Turjanvidék teriiletén kis Kkiterjedésben
el6fordulé6 homokpuszta gyepek tobbségét mezdgazdasagi mlivelésbe vontak, de néhany védett
faj még megtalalhat6 rajtuk. A természeti értékekben gazdag kaszalérétek hajdan éppen emberi
tevékenység altal alakultak ki és maradtak fenn, és valnak fenntarthatéva ezutén is, ezért a
gyepteriiletek is szerves részét képezik a védett tajnak. A legel6k az Ocsai lapot délrél
szegélyezik, mig a rétek a belteriilett6l keletre elhelyezked6 domborzatilag is valtozatos,
szantoéteriiletekkel tagolt részen talalhatok.

A természetes vegetacidhoz tartoznak a védett teriileten a kdris-éger laperddk és a tolgy-koris-
szil ligeterd6k. Az osszefliggd erd6ként emlithet6 meg a telepiilés déli részének mocsaras lapos
teriileteihez kapcsolédé Nagy erdd, Turjan erdd és Vizes erdd, tovabba a Cirjaki erdd. Ezek
kiterjedése a tijalakulas soran is drizte formajat. Ezek a teriiletek az Ocsai Tajvédelmi Korzet
részei, ennek megfeleléen az erdészeti adatszolgaltatds alapjan is védelmi elsédleges
rendeltetésiiek.

Ocsa teriiletén egyetlen helyi védettségli természetvédelmi teriilet taldlhaté az Ocsai TK déli
részéhez csatlakozoan, mely jellemzben legel6kén nyilvantartott teriileteket érintenek.
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A Csévharaszti Homokvidék szintén Natura 2000 teriilet, mely kis részen Ocsa EK-i szegletét
érinti. A nemzetkozi védettség oka a Pannon homoki gyepek és Pannon bordkas-nyarasok
megOrzése és védelme.

A TK, a Natura 2000 tertilet és a védett lap lehatarolt teriilete is magaba foglalja az Inarcsi uttél
délre talalhaté mivelés aldl kivett (honvédelmi, nemzetbiztonsagi) teriileteket. A Csévharaszti
Homokvidék Ocséra esé része szintén kivett honvédelmi teriilet.

Az elemzések alapjdn megallapithatd, hogy a védett teriiletek esetén jellemzéen a
természetvédelemnek aldrendelt tajhasznalat figyelhet6 meg, tovabba a hatalyos
telepiilésrendezési eszkozokben ennek megfeleltetett teriilethasznalat és Ovezeti rendszer
keriilt kialakitasra. A természetvédelmi oltalom alatt 4116 teriiletek erdei védelmi rendeltetéstiek,
a mezbgazdasagi teriiletek az Oreg-hegy kertes teriileteinek kivételével altalanos - korlatozottan
hasznosithaté mezbégazdasagi teriiletekbe soroltak. Ezen belill a védett lapteriiletek tobbnyire
természetkozeli teriiletként és védett erd6ként meghatarozottak.

1.8.3. Epitett 6rokség védelme

Miiemlékek

Ocsa kozigazgatasi teriiletén 9 db orszagosan védett épiilet és az oreghegyi pincék keskeny
telkekbdl 4all6 tertilete, mint mliemléki jelentdségi teriilet taldlhatd. A mtiemléki épiiletek koziil
8 db a beltertileten, egy népi tanya-lakéhaz és az dreghegyi pincék kiilteriileten helyezkedik el.

A belteriileti mlivi értékek szinte egy helyen, a reformatus templom koriil, a torténeti
telepiilésmagban csoportosulnak. Kissé tavolabb talalhat6 a rémai katolikus templom épiilete. A
jelenlegi tertilethasznalat szempontjabdl a templomokra az intézményi funkcid, a tébbi épiiletre
a lako funkcio6 jellemz6. A Kkiiltertileti tanya-lakéhaz miivelés aldl kivett tertileten, a pincék
atlagosnal jobb mindségli szanté teriileten talalhatok. Allag és értékmegérzés szempontjabél ez
kedvezének tekinthetd, a jelenlegi teriilethasznalat nem karositja az épitett értékek allapotat. A
miiemlékek védelmérdl a jogszabalyok gondoskodnak.

Helyi védett és tovabbi helyi védelemre javasolt épiiletek

Ocsa hatalyos helyi épitési szabalyzata és szabalyozasi terve ,Helyi egyedi m{ivi értékvédelemre
javasolt” létesitményeket és teriiletet jelol meg. A hat egyedi miivi értékvédelemre javasolt
épiilet a beltertileten beliil a Bajcsy-Zsilinszky utca - Falu Tamas utca tengely mentén talalhato.
Az épiileteket jelenlegi teriilethasznalat szempontjabdél 50-50%-ban laké, illetve intézményi
funkcié jellemzi. A tulajdonviszonyokat tekintve egy magantulajdond, a tobbi egyhazi,
onkormanyzati, illetve MAV tulajdonban van. Mind a jelenlegi teriilethasznalat, mind a
tulajdonallapotok kedvezdek az épiiletek allag és értékmeg6rzése szempontjaboél. Elsésorban a
magantulajdonban 1év6 értékek szamadra siirgetd a helyi értékvédelmi rendelet megalkotasa.

A helyi egyedi védelemre javasolt teriilet a belteriilet jelent6s részére kiterjed, el6irdsok
hidnydban azonban nem garantalt a tobb, mint 150 ha-os tertilet védelme.

Ocsa belteriiletén, a vasuttél délnyugatra esé teriileten elszértan tovabbi (tobb, mint 50 db)
helyi védelemre mélto épiiletek talalhaték. Ezek zommel az egyébként is helyi egyedi védelemre
javasolt teriileten beliil helyezkednek el. Nagy résziik eredeti motivumokat 6rz6 népi paraszthaz,
kisebb résziik naddfedésti épiilet. A jelenlegi teriilethasznalatot tekintve szinte kivétel nélkiil lakd
épiiletek. Allaguk valtozé, sok a leromlott allapotii épiilet. Szinte kivétel nélkiil
magantulajdonban allnak. Megd6rzésiik, szakszerli felgjitdsuk, érték6rzé korszertsitésiik
érdekében siirg6s feladat az értékkataszter elkészitése, a helyi értékvédelmi rendelet
megalkotdsa és a finanszirozasi, tAimogatasi feltételek kidolgozasa.
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VALTOZTATASI SZANDEKOK

"HAGYOMANY ES MINOSEG-
OCSA A TERMESZETTEL HARMONIABAN ELO KERTVAROS"

jovokép sommdas megfogalmazisa Kkifejezi a telepiilés azon szadndékat, hogy a

telepiilésfejlesztés soran a helyi értékek érvényesitését kozéppontba helyezi, 6sszhangot kivan
fenntartani az 6koldgiai és a gazdasagi folyamatok kozott.

A jov6képben az épitett és természeti kornyezet értékeinek védelmén és gazdagitasan alapuld
kompakt kertvaros viziéja rajzolodik ki.

1. A képzett, ujdonsagokra nyitott, befogadd, erds helyi kozosség épitése
=  Alokalpatriotizmus erdsitése, kozosségfejlesztési tevékenységek timogatasa
=  Egészségtudatossag dsztonzése, egészséges életmod feltételeinek megteremtése
= (saladbarat kornyezet (munkahely, lakas, gyermekellatas) megteremtése
= A helyi oktatasi-képzési infrastruktira boévitése, innovativ foglalkoztatasi akcidk

megvaldsitasa
2. Modernizal6d6, min6ségi varos. A helyi gazdasag erésitése, modernizalasa, a
versenyképesség fokozasa
= Koz0sségi gazdasagfejlesztési technikak alkalmazasa
= Zo0ldgazdasag erdsitése, oOkoldgiai (bio) gazdalkodasi moédok, kornyezetbarat
technolégidk tAmogatasa

= Mikro,-kis- és kozépvallalkozas-barat gazdasagi kornyezet kialakitasa, miik6do téke
vonzasa

= A modern vallalkozasi formak (tdvmunka, kreativ szektor) tamogatasa,
tudasgazdasag erdsitése

= Az infrastrukturalis hattérfeltételek biztositasa

= Tertleti és gazdasagfoldrajzi adottsdgok kihasznalasa (autopalyak kozelsége, vasuti
kapcsolat, jol ellatott hasznosithaté teriiletek Kkihasznaldsa, taji-természeti
adottsagok)
3. Okotudatos Kkertvaros. A Kkérnyezettudatos, értékérzé, - teremtd
varosfejlesztés, az energia- és eréforras-hatékonysag novelése, az 6kogazdasag
szerepének novelése
» Kornyezettel harmoniaban az egészség- és okoturisztikai vonzer6 novelése
= T4ji, természeti és épitett 6rokség megldrzése és az erre épiil6 varosfejlesztés
=  Energiahatékonysag novelése, az alternativ erd- és energiaforrasok hasznalatanak
elterjesztése

= Kornyezettudatos szemlélet terjesztése, Osztonzése, felkésziilés a klimavaltozas
hatasaira

= A hagyomanyos tdjhasznalat meg6rzése a fejlédési lehet6ségek megteremtésével,
tajkozosség létrehozasa

= Meglévd tartalékteriiletek fokozatos bevondsa, aktivalasa, alulhasznositott tertiletek
funkcionalis igénybevétele
4. Kezdeményez6 varos - aktiv telepiilésiranyitas, egyiittmiikod6, a kozosségi
részvételt biztosito varosmiikodtetés.
= A KkoOzOsségi életet 6sztonzd, csaladbarat kozszolgaltatasok kialakitasa
= A tarsadalmi részvételt, helyi egyiittm(ikodéseket koordindlé intézményi hattér
Kiépitése

= Stratégiai szemléletd, integralt megkdzelitésii helyi fejlesztéspolitika végrehajtasa

= Térségi, telepiiléskozi egylittmiikddések erdsitése, tudasbazis épitése

=  Rendelkezésre all6 és forgalomképes ingatlanok helyzetbe hozasa (térinformatikai
alapu ingatlankataszter létrehozasa)
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3. HATASELEMZES

A telepiilésfejlesztési koncepci6 stratégiai és részcéljai, valamint a tematikus célok tébb ponton
is kifejezik az oOrokségi értékek megdrzése iranti elkotelez6dést, melyet az aldbbiakban a
régészeti, a taji és természeti, majd az épitett orokségi értékekre gyakorolt varhaté6 hatasok
szerinti bontasban taglalunk koncepcionalis szinten.

3.1. Régészet

A képzett, ujdonsagokra nyitott, befogado, erds helyi kozosség épitése

A lokalpatriotizmus erdsitésében kiemelten nagy szerepet kell szanni a kulturalis 6rokség és
ezen belill is a régészeti 6rokség tudatos megérzésére, bemutatasara. Ennek jelentds el6zményei
talalhatéak meg Ocsan. Ennek ékes bizonyitéka a kozépkori premontrei apatsagbol lett korai
reformatus templom restaurdlasa és annak folyamatos latogathatdosaga. A koézelmultban a
telepiilés hatardban a honfoglalas-kori temet6k felderitését és feltdrasat célzé régészeti
kutatasok példaértéki{i mdédon a helyi kozosséggel dsszefogva torténtek meg, melynek folytatasa
nélkiilézhetetlen. Fontos lenne egy ,Ocsai 6rokség” informaciés rendszer megalkotasa, valamint
a helyi régészeti orokséget a kotelezd honismeret oktatds részeként, valamint ismeretterjeszt6
rendezvények és kiadvanyok Kkeretében a tdgabb ko6zonségnek is bemutaté program
megvalositasa. Az egészségtudatossag fejlesztését is el6segitd tandsvények keretében hasznos
lenne a régészeti 6rokség megjelenitése.

Modernizal6dé, mindségi varos. A helyi gazdasag erdsitése, modernizalasa, a
versenyképesség fokozasa

A sziikséges modernizalo jellegli fejlesztések tervezésénél a régészeti orokség megolrzésének
igénye és sziikségessége mellett annak fejleszthetd értékként vald kezelését is figyelembe kell
venni. Az ismert régészeti lel6helyek bolygatasat eredményezd beruhazasok elkertilésére
torekedni kell. Ugyanakkor a jelentds értéket képviseld kozépkori eredetii apatsagi templom és a
koriilotte feltart, azonban bemutatdsra nem Kkeriilt emlékek egy turisztikai latogatékozpont
keretében torténd bemutatdsa izgalmas lehet6ségeket nyudjthat a torténeti telepiiléskézpont
fejlesztésére.

Okotudatos Kkertvaros. A kérnyezettudatos, értékorzé, - teremtd varosfejlesztés, az
energia- és er6forras-hatékonysag novelése, az 6kogazdasag szerepének novelése

A kornyezettudatos, a tdji, természeti és épitett értékeket figyelembe vevd varosfejlesztés a
régészeti orokség megolrzésének és tovadbbi bemutatidsat és megfelel6 hasznositisat teszi
lehet6vé. A hagyomanyos tajhasznalat megdrzése esetében a lel6helyek intenziv miveléssel
torténd elkertlését szamos helyen biztositani lehetséges.

A természettudatos tajhasznalathoz kapcsoldddan lehetséges lenne egy a régészeti korok
hagyomanyos életmddjat, lakaskulturajat, valamint kézmiivességét bemutatdé régészeti
témapark létrehozasara. Ez a kornyezd lakossag, els6sorban az ifjisdg honismereti miivelése
mellett turisztikai lehet&séget is nyudjthatna.

Kezdeményez6 varos - aktiv telepiilésiranyitas, egyiittmiikodo, a kozosségi részvételt
biztosité varosmiikodtetés.

A régészeti 6rokség meg6rzése elsésorban nem a jogszabalyi korlatozason, hanem a tarsadalom
érdekeltté tételén mulik. Az 6nkormanyzatot és a civil rétegeket a kutatasok mellett a lel6helyek
allapotanak folyamatos kovetésébe és megdrzésébe is be kell vonni. A tandsvények kiépitését és
karbantartasat, vagy régészeti park létrehozasat is elsdsorban a civilek és az 6nkormanyzat
bevonasaval lehet hatékonyan megvalodsitani. Ezek egyben kozdsségépit6 hatast tudnak
gyakorolni. Mindezt a jelent6s kiilteriiletek miatt azonban sok esetben csak a szomszédos
telepiilésekkel dsszefogva lehet redlisan megvalodsitani. A térinformatikai kataszter 1étrehozasa
kapcsan kiemelt figyelmet kell szentelni a régészeti lel6helyek megfelel6 felmérésére,
allapotfelvételére. Fontos ennek létrehozasa és lizemeltetése sordn figyelembe venni, hogy a
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régészeti lel6helyekre vonatkoz6 adatok gyakran megvaltoznak, kiegésziilnek a kutatds
haladasaval, illetve a nyilvantartasok alland6 mdédosulasai soran.

3.2. Taji- és természeti értékek

A képzett, ujdonsagokra nyitott, befogado, erds helyi kozosség épitése

A stratégiai célok k6zott megfogalmazott erds helyi k6zosség 1étrejotte és ennek elémozditasa, a
taji- és természeti értékekre csak kozvetett dsszefiiggések nyoman hat. Ocsa kiterjedt értékes
természetvédelmi tertliletekkel rendelkezik, melyek a jovében hangstlyosabb szerepet kell
kapjanak a turisztikai, els6sorban 6koturisztikai vonatkozasban. Ennek mentén a helyi lakossag
szerepvallalasa, az értékes természeti kornyezet "tudatosulasa” kohézios forrasként miikodhet.
Ehhez szorosan kapcsolédik a természetvédelemmel kapcsolatos "helyi tudas" noévelése, az
értékeit ismer6 és azt atadni képes kozosségek létrejotte. A képzett és befogadd kozosség
épitése a természetvédelem témakorében Ocsan az adottsigoknak koszonhetSen
kézzelfoghatéva valhat, igy pozitiv irdnyban hathat a t3ji természeti értékek megorzése
tekintetében is. Az oda-vissza hat6 folyamatban koz6sség épithet6 a természeti értékek mentén,
ugyanakkor a k6z6sség tehet a természetvédelemért.

A természeti értékek meg6rzésének, a hagyomanyos tajhaszndlati formak fenntartasanak egyik
zaloga a tulajdonosok, az ott él6k és gazdalkodok aktiv kozremiikddése és kozosségi
tevékenysége. Ennek alapjan a koncepci6 altal javasolt , Tajkozosség’-ek létrejotte a védett és
nem védett teriileteken is a tajvédelem egyik fontos eszkoze lehet a kiilteriileteken. igy tobb
szempontbodl is jelentdés szerepli tajhasznalati kozosségek létrejotte a taji értékek
fennmaraddsara is van pozitivan hat.

Modernizal6dé, mindségi varos. A helyi gazdasag erésitése, modernizalasa, a
versenyképesség fokozasa

A varos jovOképe értelmében, mely egy a természettel harmoénidban él6 kertvaros képét vetiti
elére nem allhat szemben a helyi gazdasag erdsitése és modernizalasa a taji-természeti értékek
megOrzésével és védelmével. Ennek az alapgondolatnak az értelmében a gazdasagi fejlé6dés nem
okozhatja a természeti értékek karosodasat. A koncepcié értelmében a teriileti és
gazdasagfoldrajzi adottsagok kihasznalasaval, a védett, értékes teriileteken kiviil elhelyezkedd,
mar jol ellatott, hasznosithat6 teriiletek bevondsa el6segiti a védendd taji- természeti értékek
megOrzését.

Ocsa kiterjedt teriiletei 4llnak védettség alatt, a gazdasagfejlesztés teriilete a Kkoncepci6
értelmében is ezen kiviil képzelhet6 el. A koncepcié el6irdnyozza a fejlesztések lehetséges
iranyat, melyek koziil az idegenforgalmi és dkoturisztikai potencial kihasznalasa épit az értékes
taji-természeti adottsadgokra, ugyanakkor nem jelentheti annak tdlzott megterhelését, a
tOmegturizmus elterjedését.

A modern vallalkozasi formak (tdvmunka, kreativ szektor) tAmogatasa, tudasgazdasag erdsitése,
kornyezetkimél6 agazatok révén a természeti kornyezet védelmét erdsitik.

A koncepci6é igen hangsulyos eleme a zoldgazdasag erdsitése, okoldgiai (bio) gazdalkodasi
modok, kdrnyezetbarat technoldgiak tamogatasa. Ezek elterjedése pozitivan hat a kdrnyezetre,
segiti a természeti értékek megdvasat.

Okotudatos kertvaros. A kornyezettudatos, értékorzo, - teremtd varosfejlesztés, az
energia- és er6forras-hatékonysag novelése, az 6kogazdasag szerepének novelése

A kornyezettudatos, értékérzd, -teremtd telepiilésfejlesztés egyértelmiien a taji-, természeti
értékek védelme és fejlesztése iranyaba hat. A célok kozott megfogalmazott tdji, természeti és
épitett orokség megbrzése és az erre épild varosfejlesztés el6térbe helyezi a természetvédelem
kérdéskorét, az egyéb fejlesztési iranyok is ennek tiikrében folyhatnak. Ez biztositékot jelent az
értékek megdrzésére.
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A Kkoncepcié értelmében ezeknek a taji értékeknek a megdrzése nem maradhat meg a
konzervalas szintjén, a hagyomanyos tajhasznalat esetén szorosan Osszefiigg a szemléletmoddal,
az aktiv kozosségi kozremiikodéssel, a tajkozosségek létrehozasaval. Ocsa esetén kiilon
hangsulyt kap a természeti és miivi értékek egymast erdsité szerepe, melynél a hagyomanyos
tadjhaszndlati formak fenntartasa és felélesztése a miivi értékek eredeti taji kozegét jelentik. A
koncepciondlis célok ezeknek a szerves kapcsolatoknak az er§sitését is szolgalja.

A koncepci6é fontos alapja a meglévd tartalékteriiletek fokozatos bevondsa, aktivalasa, az
alulhasznositott teriiletek funkcionalis igénybevétele ckologiai taji-, természeti szempontbol
kedvez6, nem jelenti Uj teriiletek igénybevételét, természetes és természetkozeli allapota
tertiletek bevonasat.

Ebbe a stratégiai célcsoportba tartozik az energiahatékonysag novelése, az alternativ er6- és
energiaforrasok hasznalatanak elterjesztése, a kdrnyezettudatos szemlélet 6sztonzése, mely a
természeti kdrnyezetre egyértelmiien pozitivan hat. Ezek a célok a varos kornyezeti min6ségét
kedvez6 irdnyban befolyasoljak, mely nemcsak a teleptilés lakosainak életmindségét, hanem a
természet élovilaganak életmindségét is javitjak.

Az oOkotudatos kertvaros létrejottéhez a koncepciondlis szinten is megjelend telepiilési
zoldfeliileti rendszer fejlesztése is hozzajarul. A rendezett kozteriiletek, az egységes telepiilés és
utcakép kialakitasa, zoldfeliiletek létrejotte az életmindéséget meghataroz6 alkotdk, igy
jelentésen képesek ennek javulasat eredményezni. A hasznalati értékkel biré zoldfeliiletek
kialakitdsa és fejlesztése a kozoOsségi Osszetartozast is képesek fokozni, ilyen moédon a
zoldfeliiletek fejlesztése kozvetett moédon a kozosségi élet fellendiilésében is szerepet kap.

Kezdeményez6 varos - aktiv telepiilésiranyitas, egyiittmiikodo, a kozosségi részvételt
biztosité varosmiikddtetés.

A természeti értékek védelme, mely Ocsan kézzelfoghatéan jelen van a mindennapokban,
lehet6séget biztosit az identitdstudat novelésére, amelyet a telepiilés a helyi adottsagokat
kihasznalva az ismeretterjesztés, a tovabbképzés és az oktatas nevelés teriiletein ergsithet.

A tajhasznalati kozosségek létrehozasa, 0Osztonzése, a telepiilésiranyitds részérdl is
kezdeményezhetd, tamogathatd, dsszefoghato, s igy a taji értékek aktiv meg6rzésének egyik
fontos momentuma.

3.3. Epitett 6rokségi értékek

A kivant jovokép eléréséhez a varos részérol sziikséges intézkedések keretében a koncepci6 az
alabbiakat fogalmazza meg az épitett kornyezet értékeire vonatkozoan:

"Megbecsiili és védi épitett 6rokségének értékeit, tudatosan formalja telepiilésképét és
torekszik a telepiilés harmonikus miikodését elgsegitd tertilethasznalat kialakitasara;

A helyi értékek hatékonyabb védelme érdekében célul tiizi ki egy helyi értékvédelmi
rendelet megalkotasat mind az orszagosan nem védett épitészeti, mind a természeti értékek
vonatkozasaban, melyhez kapcsoldddan foglalkozik a tAmogatasi rendszer kidolgozasaval

is;

A képzett, ujdonsagokra nyitott, befogadd, erds helyi kozosség épitése

A varos népességének megtartasa, vonzerejének javitdsa egyebek mellett nagyban eldsegithet6 a
telepiilési értékek megovasaval, gazdagitasaval is.

Az er6s helyi kozosségek kialakulasanak egyik szintere lehet az értékdrzéssel, a telepiiléskép
javitasaval foglalkozé civil szervezetek felkarolasa, kezdeményezéseik timogatasa.

Ennek keretében - természetesen megfelel6 képzettségli helyismerettel rendelkezd
szakemberekkel megerésitve - elindulhat a hidnyzé épitészeti értékkataszter alulrél jovo, helyi
kezdeményezésekkel torténd megteremtése, amely egyuttal a helyi kozosségszervez6dés egyik
taptalajavj, sét a telepliléshez val6 tartozas erdsit6jévé is valhat.
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Modernizal6d6, mindségi varos. A helyi gazdasag erositése, modernizalasa, a
versenyképesség fokozasa

A mindség kérdése és a versenyképesség fokozdsa nem valaszthat6 el a sajatos helyi értékek
megbrzésétdl. A telepiilések turisztikai rivalizalasaban az épitett kornyezet értékeinek jo
allapotban térténé bemutathatésiga kulcskérdés. Ocsan ebben a tekintetben a miiemlékek
mellett kiemelkedd jelentdsége van az Oregfalu és kornyezetében, valamint az Oreg-hegyi
pincesor teriiletén taldlhato kilonleges épitészeti értékeknek.

Az épitett és a természeti Orokség bemutatdsa meghatdrozd tényezdk egy telepiilés
idegenforgalmanak fellenditése érdekében, e tekintetben Ocsa messze a lehet6ségei alatt teljesit.
A turizmus terén raadasul szamos alkalom adédik a maganvallalkoz6i kér bevonasara, tehat az
értékvédelem attételesen egyben gazdasagfejlesztd tényez6 is lehet, noveli az orokségi értékek
fenntartasanak gazdasagi esélyeit, amely még akkor sem elhanyagolhatdé helyi gazdasag- és
szolgaltatasfejlesztési szempont, ha Ocsa esetében a turisztika nem valhat htizéagazatta.

Okotudatos kertvaros. A kérnyezettudatos, értékérzo, - teremté varosfejlesztés, az
energia- és eréforras-hatékonysag novelése, az 6kogazdasag szerepének novelése

Ocsan a varosfejlesztés a koncepci6 szerint jelentés mértékben alapoz a taji-, természeti-, és
épitett orokségi értékekre. Az értékes épitett és természeti kornyezet megovasa, a természeti
kornyezettel harmdéniaban er6s0dé turisztikai vonzeré kiemelt tematikus cél.

Ezt er6siti a tudas-, értékalapu és értékorzd, intelligens fejlédés feltételeinek megteremtését
kit(iz6 horizontalis cél is.

Ocsan a koncepci6 tobb vonatkozasban is hangstlyozza, hogy az 6koldgiai alapokat elétérbe
gyakorlatra van sziikség, amelynek eredményeként mindségi, a taji-, természeti kornyezettel
harméniaban 1évé telepiilési kornyezetet kell kialakitania, amelynek biztositania kell a magas
szintli vallalkozasi-, szolgdltatasi- és infrastrukturdlis kornyezet, a helyi tarsadalom
életmindségének emelése mellett az épitett és a természeti kdrnyezet kiemelt védelmét, és ezzel
szoros 0sszefiiggésben a kulturalis-turisztikai kinalat bévitését.

A varosban szamos olyan a hagyomanyos telepiilésképet 6rz6 épiilet, utcaszakasz, egyéb
jellegzetesség talalhatd, amely nem 4&ll védelem alatt, ugyanakkor 6rzi a telepiilés régmult
torténetét, épitési hagyomanyait, anyaghasznalatat és formavilagat. Ezen értékek tAmogatassal
jaré oltalom nélkiil el6bb-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 el6irasok érvényesitéséhez
sziikséges finanszirozasi feltételekrdl is.

Kezdeményezd varos - aktiv telepiilésiranyitas, egyiittmiikodé, a kozosségi részvételt
biztosit6 varosmiikodtetés.

Az értékvédelem, a hagyomanyok apolasanak kérdéskore a helyi partnerség épitésében kivald
alkalom, hiszen erésiti a lokalpatridta szemléletet, valamint lehet6séget ad a helyi identitastudat
fejlesztésére a nevelés-oktatas teriiletén is, tovabba a kozosségi részvétel egyik kézenfekvd
megnyilvanulasi teriilete.
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4. OSSZEFOGLALO

4.1. Régészet

Ocsa teriiletén 24 darab kozhitelesen nyilvantartott azonositott régészeti lelshelyrdl van
adatunk mostanaig, melyek koziil 1 lel6hely nem rendelkezik ismert lehatarolassal. Tovabbi 10
darab lel6hely szerepel a Ferenczy Muzeum adattardban, melyek eddig nem keriiltek
feldolgozasra. A kozelmultban folytatott honfoglalds-kori kutatasok eredményeit jelentd uj
lel6helyek, azok feldolgozasa miatt szintén nem szerepelnek semmilyen nyilvantartasban.

4.2. Taj- és természetvédelem

A telepiilésfejlesztési koncepcié altal megfogalmazott jovOkép és az ennek alarendelt célok és
fejlesztési javaslatok alapjan a taji- és természeti értékek védelme alapveté szempontként
figyelembe vételre kertiilt.

A kialakult hagyomanyos tdjhaszndlatok, az okologiailag értékes teriiletek fenntartasa és
fejlesztése nagyban hozzajarul az élhet6 kornyezethez, a telepiilés vonzerejének ndévekedéséhez.
A kedvezd tajhaszndlati aranyok, a megélhetést is nytjté mezdgazdasagi teriiletek, az értékes
természeti oltalom alatt all6 teriiletek meg6rzése hozzajarul egy természeti kornyezettel
harméniaban é16 varoskép kialakuldsdhoz, mely a jovékép meghatarozoéja. A koncepci6 altal
megfogalmazott célok és fejlesztési iranyok is kovetik ezt az értékrendszert igy ezek
fennmaradasa és fejlesztése a jovében is biztositottnak latszik. Hangsulyos a mindségi fejlesztés,
a kornyezettudatos szemlélet, az értékérzés, a tajhasznalat kozosségi formainak kialakitidsa a
hagyomdanyos tajhasznalat felélesztése, az 6kolégiai gazdalkodasi mdodok erdsitése. Mindezek a
taji- és természeti értékek megdrzését és fejlesztését szolgaljak.

4.3. Epitett 6rokségi értékek

A telepiilésfejlesztési koncepcioban megfogalmazott célrendszer és az azokhoz kapcsoldédo
szaktertileti fejlesztési-rendezési javaslatok alapjan megéallapithato, hogy a TFK javaslata:
- nem valtoztatja meg a torténeti telepiiléshal6zatot, 6rzi a torténeti térbeli rendszereket
- ateleptléskarakter jellegzetes elemeire alapozva iranyozza el a fejlesztést-rendezést
- atelepiilés fejlesztését szolgald értékként kezeli a természeti, taji kornyezet elemeit
- helyi értékvédelmi rendeletben kivanja biztositani az orszagosan nem védett, de értékes
épiiletek, telepiilésszerkezetileg karakteres telepiilésrészek megdvasat, amelynek része a
védelem részletes leirdsa mellett a fenntartast el6segit6 tamogatasi rendszer kidolgozasa
is
- célként tiizi ki a telepiilés értékes részeinek (pld. Oregfalu, Oreghegyi pincesor)
elényosebb feltarulasat
- a helyi gazdasag élénkitésével, a maganvallalkozdsok tamogatasaval, a turizmus
fejlesztésével javitja a miiemlékek megujuldsanak és fenntarthat6saguk gazdasagi esélyeit
- nem veszélyezteti a régészeti emlékek feltdrhatdsagat, megmaradasat, bemutathatdsagat
- az eszkoz és intézményrendszerre, valamint a monitoringra vonatkoz6 elképzelések
biztositjdk a folyamatok iranyitasat, lehet6séget adnak a folyamatok ellen6rzésére és
szlikség esetén azok korrekci6jara
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Ocsa TFK, TSZT, HESZ
Telepiilésfejlesztési koncepci6 és drokségvédelmi hatdstanulmany 2015.

5. NYILATKOZAT

Alulirott Balizsné Nagy-Pal Anna okl épitészmérnok, telepiiléstervezési vezetd tervezd
nyilatkozom, hogy Ocsa Varos Telepiilésrendezési eszkézeinek feliilvizsgalatahoz elkészitett
Oroékségvédelmi hatastanulmany az 6rokségvédelmi jogszabalyoknak és hatdsagi eléirasoknak
megfelel. A Telepiilésrendezési eszkézok és az Orokségvédelmi hatdstanulmany elkészitésére
jogosultsaggal rendelkezem.

Budapest, 2015. februar

Balizsné Nagy-Pal Anna
oKl. épitészmérnok
épitész vezetd tervezd
telepliléstervezési vezet6 tervezo
tertiletrendezési tervezd
E/101-0574, TT/1 01-0574, TR 01-0574

Az Ocsa Telepiilésrendezési Terv médositasahoz sziikséges Orokségvédelmi Hatastanulmany
Régészeti fejezetét készitd régész nyilatkozik, hogy a régészeti tanulmanyt a 4/2003. (IL. 20.)
NKOM rendeletnek és a hat6sagi elsirdsoknak megfeleléen készitette el, a tervezett megoldasok
megfelelnek a hatalyos jogszabalyoknak. Tovabba nyilatkozik, hogy a tanulmany elkészitésére
jogosult.

Pécel, 2015. februar

Vagner Zsolt Dr. Tiirk Attila
okleveles régész Régész
0sz: 459/2002 szakért6i szam: 2.3.1/575-6/2005
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