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1 .  BE VEZETÉ S  

MI A TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ? 
Az önkormányzati törvény a településfejlesztést a települési önkormányzatok 
feladataként határozza meg. A fejlesztés tudatos, tervezett, időben és térben 
rendszerbe szervezett tevékenységek sorozatát jelenti. Ennek megalapozó 
tervdokumentuma a településfejlesztési koncepció. A településfejlesztési 
koncepció a jövőképben rögzíti a település hosszú távú, több politikai ciklust 
átívelő fejlesztési tevékenységének kívánatos eredményét, és a célrendszer 
keretében meghatározza az adottságoknak és a lehetőségeknek megfelelő 
fejlesztési irányokat. A vizsgálatok és elemzések eredményei tükrében kialakított 
célrendszer következetes megvalósítása egy fenntarthatóan működő és fejlődő 
település hosszú távú sikerességét biztosítja, lehetőségeket kínálva a potenciális 
befektetőknek és fejlesztőknek.  

Balatonudvari településfejlesztési koncepciója tehát egyfajta keret, mely 
gazdasági, ingatlanpiaci, turisztikai és demográfiai tényezőket, valamint 
komplex településüzemeltetési szempontokat figyelembe véve olyan 
településpolitikai elhatározásokat fogalmaz meg, amelyek megvalósításuk 
esetén egy ilyen kis lélekszámú, de viszonylag jelentős turisztikai potenciállal 
rendelkező település turisztikai versenyképességét, fenntartható fejlődését és 
működését biztosítani képesek.  

MIÉRT VAN SZÜKSÉG TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓRA? 
A településfejlesztési koncepció elkészítése és testületi elfogadása a 
településrendezési terv elkészítésének az építési törvényben is rögzített 
előfeltétele. Legalább ilyen fontos szerepe van a sok-sok szükségesnek vélt 
önkormányzati fejlesztési elképzelés közötti rangsor felállításában. Jelentős 
kontroll szerepe is van, amennyiben lehetővé teszi, hogy a települést érintő 
bármely (magán vagy befektetői) fejlesztési elképzelésről eldönthető legyen, 
hogy az hozzájárul-e a kitűzött célok megvalósulásához, vagy esetleg 
kimondottan veszélyezteti azok megvalósítását.  

HOGYAN KÉSZÜL BALATONUDVARI TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓJA? 
Balatonudvari Önkormányzata a Város-Teampannon Kft.-t bízta meg, hogy 
szakértőként segítse a község településfejlesztési koncepciójának kialakítását, 
készítse el a széleskörű vitára, majd jóváhagyásra alkalmas szakmai 
dokumentumot.  

A szakértői munka részletes vizsgálatokon, területbejáráson, helyi szereplőkkel 
folytatott egyeztetéseken alapul. A szakértők az elmúlt 10 év kistérségi, települési 
dokumentumait, a fontosabb pályázatokat is áttanulmányozták. Áttekintették 
továbbá a Balatoni üdülőkörzet fejlesztésével összefüggő koncepciókat és 
stratégiákat is, mint fontos keretfeltételeket meghatározó dokumentumokat. 

Ugyan nem közvetlen fejlesztési tárgyú jogszabály a Balaton-törvény 
(területrendezési terv) és a partvonal rehabilitációs tanulmányterv (Balaton-part 
szabályozási terve), de ezek magasabb szintű területi döntéseket hoztak, 
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amelyeket a fejlesztési koncepció készítése során figyelembe kell venni. Az 
önkormányzat, az építésigazgatás és a településpolitika kereteit megadó 
felsőbb szintű jogszabályok, illetve az ezekben megadott követelmények, 
jelentősen befolyásolják a fejlesztési lehetőségeket bizonyos területeken.  
Rendkívül sok tényező befolyásolja a Balaton-parti települések működését, 
életét, melyeket nem lehet figyelmen kívül hagyni. A településfejlesztési 
koncepcióban olyan elhatározásoknak, döntéseknek kell megszületniük, 
amelyek egy oldalról a valóság talaján nyugszanak – azaz reálisak -, másrészről 
viszont egy optimális jövőképet körvonalaznak.  

VÁLTÁSRA VAN SZÜKSÉG AZ IRÁNYOKBAN………  
A Balaton turisztikai vonzereje az elmúlt években stagnált, emiatt azok a 
települések, amelyek az elmúlt 20 évben csupán a Balaton által nyújtott 
attraktivitásra építették jövőképüket és működésüket, ma komoly problémákkal 
küzdenek. Ezért a térség településeinek, többek között Balatonudvarinak is, 
paradigmaváltásra van szüksége annak érdekében, hogy a település jövőbeli 
idegenforgalmi szerepkörével kapcsolatos elképzeléseket a településfejlesztés 
tudatosan formált, markáns elemeként tudják alkalmazni. 
Balatonudvari az elmúlt években is fejlődött, a település önkormányzata stabilan 
működött. Erre a stabilitásra és a Balaton-parti pozícióra építve az önkormányzat 
a település lehetséges fejlesztési területein különböző fejlesztési irányokat 
határoz meg, melyek együttesen formálják a község imázsát és a települési 
környezet minőségét.  

……… ÉS A MÓDSZEREKBEN 
Fontos feladat annak az együttműködési rendszernek a meghatározása, 
melyben a lakosok érdekei, a befektetői csoportok és a szomszédos települések 
fejlesztési szándékai is harmóniába állnak össze és egyúttal a fenntarthatóság 
elvei is érvényesülni tudnak. A koncepció elsősorban és kiemelten a helyi 
közösség érdekeit veszi alapul és ennek megfelelően tud az Önkormányzat 
mértékadó dokumentumává válni.  
A koncepció megvalósítása nem válhat sikeressé a település közvetlen 
„közigazgatási” határain belül maradva, hiszen figyelemmel kell lenni a környező 
településekre és a térségi trendekre is. Szükséges a szomszédos településekkel 
egyeztetni a célkitűzéseket annak érdekében, hogy egymást erősítő fejlesztések 
valósulhassanak meg.  
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2 .  HE LY ZETÉ RTÉKE LÉS  

 

2.1 VIZSGÁLATI ÖSSZEFOGLALÓ 

2.11 BALATONUDVARI LEGFONTOSABB MUTATÓI 
A KSH Helységnévkönyv szerint 2010. január 1-én Balatonudvari közigazgatási 
területe 1880 hektár, népessége 296 fő, lakások száma 150. Az előző évi 
Helységnévkönyvvel történt összevetés alapján népessége 12 fővel, a lakások 
száma 2-vel nőtt. A lakónépesség létszámát többszörösen meghaladja az 
üdülőtulajdonosok száma. A 150 db. lakáson kívül ezernél is több üdülőépület 
van a településen. Földhivatali adatok szerint a közigazgatási területből 109 
hektár belterületként, 1662 hektár (vízfelülettel együtt) külterületként, és 109 
hektár zártkertként van nyilvántartva. A Balatonfüredi többcélú kistérségi társulás 
tagja, önálló jegyzői hivatallal. A település teljes körű infrastruktúra hálózattal 
rendelkezik. 

A település Balaton közeli területe közel vízszintes síkság, míg a távolabbi 
területek jórészt déli kitettségű dombok, ami szőlő, gyümölcstermesztés 
szempontjából, a napenergia hasznosítása és a tájképi adottságokban rejlő 
lehetőségek hasznosítása szempontjából is ideális körülmény. 
 

2.12 ORSZÁGOS VISZONYLATBAN KIEMELKEDŐEN KEDVEZŐ ELHELYEZKEDÉS 
Balatonudvari országos viszonylatban is kiemelkedően kedvező helyzetű: A 
Közép-Dunántúli régió a Budapestet is magába foglaló központi régió után a 
legfejlettebb térsége az országnak. Veszprém megye az ország kedvező 
adottságú és helyzetű megyéi közé tartozik. Az ország kistérségeit fejlettségük 
alapján sorrendbe állító 311/2007. (XI.17.) Kormányrendelet szerint a 
Balatonfüredi kistérség az ország kilencedik legfejlettebb kistérsége.  

A Balaton parti, ezen belüli is az északi parti fekvés kiemelkedő adottság. A közeli 
Balatonfüred (10 km) és Tihany (5 km) a nemzetközileg is legismertebb, a 
magasabb fizetőképességű célcsoportok által keresett Balaton parti 
üdülőhelyek közé tartoznak. A szomszédos Örvényes és Balatonudvari területén 
fekvő golfpálya Európa legattraktívabb pályái között van nyilvántartva. A 
település táji környezete rendkívül vonzó: a települést délről a Balaton part, 
északról szőlő, gyümölcs, gyep és erdő borította dombok határolják. 
Balatonudvari tehát „jó” helyen van, az ötszáz lakosnál kevesebbet számláló 
aprófalvak körén belül pedig kiváltságos helyzetűnek mondható.  
Balatonudvari pozíciója szempontjából kedvezőtlen a települést feltáró 71-es 
főút túlzsúfoltsága és a települési átkelő szakaszok sokasága, valamint a 
fővárosból való vasúti elérhetőség nehézkessége (a nap nagy részében csak 
átszállással, személyvonattal érhető el). Kedvező viszont Veszprém közelsége (25 
km, akár 1 napos rekreációs célpontként is vonzó). 
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2.13 JELLEGZETES BALATON PARTI TELEPÜLÉSSZERKEZET 
Ahogy a Balaton-parti települések többségén, így Balatonudvarin is 
megfigyelhető a jellegzetes sávos felépítés, mely a Balatonnal párhuzamosan 
alakult ki.  
A belterület jórészt a 71-es út és a vasút között nyúlik el, csak egy-egy kisebb 
településrész található a 71-es főúttól északra, illetve a Balaton és a vasút közötti 
parti sávban. Balatonudvari sajátossága ugyanakkor, hogy a főút és a vasút 
közötti terület is – a két vasútállomástól meghatározottan – két különálló 
településrészből áll, melyeket kb. 25 hektárnyi mezőgazdasági terület választ el 
egymástól. Ez egyúttal a község egyik legfontosabb fejleszthető területe. (Ezzel 
egyébként Balatonudvari nincs egyedül: 
hasonló „folytonossági hiányok” számos 
más Balaton parti településen is 
megtalálhatók, ahol a települések szintén 
e területekben látják megújulásuk egyik 
„nagy lehetőségét”. A főút és a vasút 
közötti belterületi sávban, annak keleti 
településrészén található az ófalu, mely a 
vasút kiépüléséig a Balatonnal a 
jelenleginél sokkal szorosabb 
„szimbiózisban” élt. A sávos jelleg a 
külterületen is folytatódik.  
 

2.14 HÉT KARAKTERES TELEPÜLÉSRÉSZ  
Balatonudvari szerkezetét a település történeti kiépüléséből 
és a területi adottságokból fakadóan hét markáns egységre 
lehet osztani. A hagyományos belterület karakteres elemei 
az Ófalu és az üdülőterületek (Balatonudvari és Fövenyes). 
A külterület a tájhasználat szerint tagolt: jellegzetes egységei 
a mezőgazdasági (kiemelten gyep, szőlő, nádas), az 
erdőterületek, illetve a golfpálya erősen művi, parkjellegű 
területe.  

BELTERÜLET 
 

1) Történeti mag, lakófalu 

A település magját képző ófalu utcaszerkezete, telekstruktúrája és beépítése a 
hagyományos északi parti balatoni települések képét mutatja. A településen 
kismértékben fennmaradt hagyományos szerkezetű ófalut és a hozzá 
kapcsolódó újabb építésű kertvárosias lakóterületeket nagy kiterjedésű új 
beépítésű üdülőterületek veszik körül. 
A kistelkes struktúra és keskeny festői vonalvezetésű utcahálózat ebben a belső 
területben megmaradt. Ez a kis terület a település mai arculatának is 
meghatározó része, mely, magában foglalja a közösségi, vallási, igazgatási 
intézményeket. 
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2) Üdülőterületek 
 

A főút és a vasút nyomvonala által meghatározottan 
épültek ki az üdülőterületek, az országszerte elterjedt 
geometrikus utcaszerkezettel, kistelkes struktúrával és 
az egyes korszakokat jellemző építészeti kultúrát 
tükröző, változó minőségű épületekkel. Balatonudvari 
településrészen, az Ófaluhoz igazodó kevésbé 
szabályos, de egyöntetűen kistelkes hétvégi házas 
struktúra alakult ki. 
A későbbi fejlődés során kialakult Fövenyes szerkezete 
nem homogén. A hétvégi házas kis magántelkek 
mellett kisebb kertvárosias lakóterületi folt és nagyobb 
léptékű turisztikai létesítmények is találhatók itt. A nagytelkes turisztikai 
szolgáltatások Fövenyes nyugati peremén, a 71-es főutat a parttal összekötő, 
Udvari és Akali határán húzódó tengelyre szerveződnek (kemping, művésztelep, 
strand, kikötő, Akali területén: szezonálisan működő büfé és bazársor, luxus 
villapark, 71-es útnál teniszpályák, gokart pálya).  
A két nagy településrészt: Balatonudvarit és Fövenyest elválasztó Kiscseri-dűlő 
beépítetlen mezőgazdasági területe fontos szerepet játszik a Balaton part és a 
Balaton-felvidék közötti ökológiai folytonosság biztosításában (ökológiai folyosó), 
településüzemeltetési, működési szempontból viszont meglehetősen 
kedvezőtlen adottság.  
A két településrész között, a vasút és a vízpart közti sávban kialakult zsákutcás 
hétvégi házas üdülősáv értéke megfelelő vízparti menti közterület (sétány) 
hiányában messze elmarad a benne rejlő lehetőségtől. 
 

KÜLTERÜLET 
 

3) Golfpálya 

A külterület karakteres eleme a részben Balatonudvari, részben Örvényes község 
területéhez tartozó 67 hektáros, 18 lyukas, ún. Par 72-es golfpálya, melyet 2008-
ban adtak át. A pálya a szőlőhegyek és a település között enyhén emelkedő, 
lankás jellegű területen épült ki, a fogadóépület Udvari területén található. A 
méretét tekintve nem túl nagy pályához kapcsolódó szolgáltatások még nem 



Balatonudvari Településrendezési terv felülvizsgálata  Településfejlesztési koncepció 

SZT_0016  VITAANYAG 

  8 

épültek ki, jelenleg csak a működéshez szükséges minimális feltételek 
biztosítottak. Bár a Royal Balaton Golf Klub pályájának nagyobb része 
Örvényeshez tartozik, de az Udvarihoz tartozó területen is terveznek 
fejlesztéseket (szálloda, elütő pálya).  

 

4) Gyepterület, részben felhagyott szántó, gyümölcsös, szőlőterületek 

Fövenyes településrésztől északra, közvetlenül a 71-es főút mellett található 
(074/1-10 hrsz.) területrész kb. 700-1000 m2 földrészletekből áll. A nyílt karszt egy 
részén gyepterület található, ahol elindult a beerdősülési folyamat. A terület 
keleti részén, erdő, gyep, művelt és felhagyott szőlők, gyümölcsösök váltják 
egymást.  
 

5) Dongómező és kapcsolódó kárpótlási területek 

A kb. 30 ha nagyságú Dongómező vékony termőrétegű, gyepes, karsztos - 
bokros külterület részletét a magánosítás (kárpótlás) után, az 1990-es évek 
közepén egy vállalkozó „felparcellázva” üdülőtelkekként adta el, miközben a 
terület máig mezőgazdasági besorolású. A terület jelenleg kb. 230 tulajdonos 
osztatlan közös tulajdona. Ezen a területen tájhasználati konfliktust okoznak a 
tulajdonosok ad- hoc jelleggel, engedély nélkül épített zavaró megjelenésű, 
silány építményei. A terület közvetlenül csatlakozik a nagy értéket képviselő, 
exkluzív megjelenésű golfpályához. A Dongómezőn kialakult rendezetlen 
állapotok a szomszédságában fekvő golfpálya, valamint az egész település 
tájképi környezetére zavaróan hatnak. 

 

 

6) Erdőterületek 

Balatonudvari szárazulati külterületi részeinek mintegy 40%-át kitevő erdő igen 
értékes, nagykiterjedésű összefüggő felületet alkot, mely egy nagyobb kelet-
nyugati irányú észak-balatoni erdősáv részeként a térség településeit - 
Balatonakalitól egészen Veszprémfajszig - egy közös, természetközeli ökológiai-
tájképi egységbe foglalja. Ez az ökológiai folyosó igen értékes területe 
Balatonudvarinak. Az erdőterület mérete kis mértékben, de növekszik, mivel az 
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alacsony termőképességű mezőgazdasági területeket lassan meghódítja. A 
település ökológiai egyensúlya szempontjából ez kedvező folyamat, és a 
település táji értékeit is erősíti. A nyílt karsztos területen lévő erdőterületek 
megőrzését a természetvédelmi oltalmak hosszú időre biztosítják (Nemzeti Park, 
Öreghegyi Riviéra: Natura 2000). 

 

7) Szőlőtermő területek: (Leshegy, Öreghegy) 

Az északi településhatár mentén, a Nagymezőtől, illetve a Dongómezőtől 
északra, a Veszprém-plató letörésén találhatók azok a szőlőterületek, melyek a 
domborzati adottságok és klimatikus viszonyok miatt is igen jó minőségű 
termőterületek. A Balatonhoz közelebbi területeknél jóval meredekebb, de 
kedvezőbb talajú szőlőhegyi területek közül a községhatár nyugati-északnyugati 
részén lévő Leshegy az akali, illetve dörgicsei egykori szőlőhegyekkel alkot egy 
területi egys éget, az Öreghegy pedig a vászolyi, pécselyi, dörgicsei egykori 
szőlőhegyekkel határos. A szép kilátással és infrastruktúrával (víz, villany, út) 
rendelkező szőlőhegyi részek tájhasználata is fokozatosan átalakul.  

 

 

ÖSSZEFOGLALVA 
A földhasználat (a tó vízfelületén kívüli szárazulatra vetítve) a hivatalos 
földhivatali nyilvántartás szerint az alábbiak szerint oszlik meg: 151,5 ha erdő 
(40%), 84,5 ha gyep (23%), 15,2 ha gyümölcsös (4%), 13,1 ha nádas (3,5%), 51,0 
ha szántó (14%), 58,9 ha szőlő (16%). Az arányok a tájhasználat 
változatosságára, az ebből fakadó tájképi gazdagságra utalnak. 
Balatonudvari területén az erdőterület kismértékben nő, a mezőgazdasági 
területek művelése erősen visszaesett, csökkent a szőlő, gyümölcsös, nő a 
parlagterület és a bokrosodó gyepterület. A település beépített területe beállt, a 
beépített területek lassú, minőségi megújulása figyelhető meg. Néhány 
nagyobb, jelenleg mezőgazdasági övezetbe sorolt és nyilvántartott földrészlet-
csoport jövőképe a különféle fejlesztői –tulajdonosi és önkormányzati érdekek és 
jogszabályi követelmények ütközése miatt, igen ellentmondásos.  
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2.15 KÖZLEKEDÉS 

KÖZÚTI KÖZLEKEDÉS 
A települést a 71. számú főút szeli keresztül, mely a Balaton északi partja menti 
településsort fűzi fel kelet-nyugati irányba és hordja rá az M7-es autópályára 
(közel 50 km) illetve a 8-as főútra (tervezett M8 gyorsforgalmi út). A nyári 
üdülőszezon idején igen túlterhelt és magas forgalmú útra kapcsolódik a 
települést feltáró belső úthálózat, több helyen balesetveszélyes csomópontban.  

Az északi háttértelepülésekkel nincs megfelelő kapacitású közlekedési 
kapcsolat. Az egyetlen ilyen 
kapcsolatot biztosító Balatonudvari-
Vászoly-Vöröstó-Nagyvázsony útvonal 
keskeny, a kerékpáros és gépjármű-
forgalom egy útfelületen történik, ami 
a szűk keresztmetszet miatt 
balesetveszélyes. A mezőgazdasági 
területeken keresztül dűlőutakon is 
megközelíthetők a környező 
települések, melyek megfelelően ki 
tudják szolgálni a jelenlegi 
használatot. Felületük murvával 
borított. A település belső úthálózata 
kiépült, burkolt felületű, jó minőségű. 

Balatonudvari és Fövenyes 
településrészek közötti közlekedésre 
kizárólag a 71. sz. főút áll rendelkezésre, a két településrész között belső 
közlekedési kapcsolat nincs. A belső feltáró és kiszolgáló úthálózat a jelenlegi 
igényeket ki tudja szolgálni, de forgalomnövekedéssel járó fejlesztések esetén, 
egyes útvonalakon szélesítésre (kapacitásnövelésre) lehet szükség. 
 

KÖZÖSSÉGI KÖZLEKEDÉS 
Balatonudvari déli határán halad át a 
Balatoni vasútpálya, Budapest-Tapolca 
között szállít utasokat. Balatonudvariban 
csak személy, illetve sebesvonat áll meg, 
a nap nagy részében csak átszállással 
lehet a fővárosból Udvariba eljutni, 
csakúgy, mint autóbusszal. Vasúti 
fogadóépület nincs. A megyeszékhely 
autóbusszal érhető el. A községnek a 
belterület kettéosztottságának 
megfelelően két autóbuszmegállója van, 
a Balatonudvari megállónál épült ki, 
váróterem. A kistérség központja 



Balatonudvari Településrendezési terv felülvizsgálata  Településfejlesztési koncepció 

SZT_0016  VITAANYAG 

  11 

Balatonfüred, autóbusszal 15 perc alatt elérhető, de az utolsó járat 
Balatonfüredről Udvariba este 6 órakor indul. A megyeszékhelyről már negyed 6-
kor el kell indulnia annak, aki busszal akar hazamenni. Kompjárat a déli part felé 
Tihanynál üzemel (Tihanyrév-Szántódrév), menetrendszerű hajójáratok közül – 
csak főidényben – egyetlen, Tihany és Akali között közlekedő járatpár érinti 
Balatonudvarit (naponta egyszer). 
 

KERÉKPÁROS KÖZLEKEDÉS 
Balatonudvarit az ún. Észak-Dunántúli, Győr - Pannonhalma - Csesznek - Zirc - 
Veszprém - Balatonalmádi - Balatonfüred - Badacsonytomaj - Szigliget - 
Keszthely - Hévíz - Zalabér - Zalaegerszeg - Zalalövő - Őriszentpéter nyomvonalon 
haladó országos kerékpárút érinti. A kerékpárút áthalad Balatonudvari területén, 
jó minőségű kiépített pályán. 

Balatonudvari és Fövenyes településrészt a kerékpárút burkolt felülete köti össze, 
melyen több esetben gépjárművel is felhajtanak. Ezért ez a szakasz 
balesetveszélyes, kezelése szükséges.  

 

GYALOGOSKÖZLEKEDÉS 
A gyalogosok meglehetősen hátrányos helyzetben vannak Balatonudvari 
területén: Balatonudvari és Fövenyes között vagy a gyaloglás szempontjából 
barátságtalan 71-es főút mentén, vagy a vasút mentén, a Gesztenyesort az Ady 
Endre utcával összekötő gyalogos és kerékpárúton lehet közlekedni. Balaton 
parti sétány a településen nincs.  

 

2.16 TELJES KÖRŰ KÖZMŰELLÁTOTTSÁG 
A településen teljes körű közműellátottság biztosított, a belterületen a 
rácsatlakozás szinte százszázalékos. Ivóvíz és elektromos áram a külterületi 
ingatlanok számára is biztosított. A nagyléptékű fejlesztési területeken – 
Dongómező, Keresztfa dűlő, Kiscseri dűlő - a jelenlegi hasznosításnak 
megfelelően a közműhálózat csak részlegesen (villanyáram) épült ki.  

 

2.17 KIEMELKEDŐ ÉRTÉKŰ TERMÉSZETI KÖRNYEZET 
Balatonudvari sajátos helyzetben van. Területének egy 
része országosan védett természeti terület, hiszen a 
vízpart közvetlen szakasza, valamint a nagykiterjedésű 
erdők, illetve a volt szőlőhegyek a Balaton-felvidéki 
Nemzeti Park részei. Így ezekre a területekre a Balaton-
törvényen túl a természetvédelmi jogszabályok és a 
Nemzeti Park Kezelési Tervében megfogalmazottak is 
érvényesek. A Nemzeti Park mellett Balatonudvari nagy 
része – jelentős átfedésben a Nemzeti Parkba tartozó 
területekkel -, Natura 2000 terület (lásd alsó ábra, 
sraffozott területrészek) – tehát az európai ökológiai hálózat része. Balatonudvari 
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területén az OTrT alapján a Balaton-törvény magterületet (a térképen sötétzöld), 
keskeny sávban ökológiai folyosót (a térképen 
világoszöld) és pufferterületet (a térképen sárga) jelölt ki.  
Magterületbe soroltak Balatonudvari nagykiterjedésű 
erdei, valamint a település belterülete és az erdő közötti 
középső területrész. Az Országos Területrendezési Terv 
(továbbiakban OTrT) 17. § (1) bekezdése szerint: „az 
övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, 
kivéve, ha a) a települési területet a magterület vagy a 
magterület és az ökológiai folyosó körülzárja, és b) a 

kijelölést más jogszabály nem tiltja”. Balatonudvari 
esetében egyik feltétel sem teljesül, így ezen övezet 
területén csak a beépítésre nem szánt területen 
megengedett építmények helyezhetők el. A 17. § (5) 
szerint „az övezetbe tartozó település helyi építési 
szabályzatában és szabályozási tervében elő kell írni a 
tájszerkezetbe illeszkedő beépítési mód, a tájra jellemző 
építészeti hagyományok és építmények megőrzését és 
ezek követelményeit”. 
A magterület az OTrT-ről szóló törvény értelmező rendelkezései szerint kiemelt térségi (megyei) 
területrendezési tervekben megállapított övezet, amelybe olyan természetes vagy természetközeli 
élőhelyek tartoznak, amelyek az adott területre jellemző természetes élővilág fennmaradását és 
életkörülményeit hosszú távon biztosítani képesek és számos védett, vagy közösségi jelentőségű fajnak 
adnak otthont.  

Ökológiai folyosóként szabályozott Balatonudvari területén a Balatonudvari 
településrészhez északnyugatról csatlakozó mezőgazdasági területsáv. Az OTrT 
18. § (1) bekezdése szerint: „az övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető 
ki, kivéve, ha a) a települési területet az ökológiai folyosó körülzárja, ésb) a 
kijelölést más jogszabály nem tiltja”. Balatonudvari esetében egyik feltétel sem 
teljesül, így ezen övezet területén csak a beépítésre nem szánt területen 
megengedett építmények helyezhetők el. 
Az ökológiai folyosó az OTrT-ről szóló törvény értelmező rendelkezései szerint kiemelt térségi és megyei 
területrendezési tervekben megállapított övezet, amelybe olyan területek (többnyire lineáris kiterjedésű, 
folytonos vagy megszakított élőhelyek, élőhelysávok, élőhelymozaikok, élőhelytöredékek, 
élőhelyláncolatok) tartoznak, amelyek döntő részben természetes eredetűek és amelyek alkalmasak az 
ökológiai hálózathoz tartozó egyéb élőhelyek (magterületek, pufferterületek) közötti biológiai kapcsolatok 
biztosítására. 

Pufferterületbe sorolt Balatonudvariban az Öreghegy (volt szőlőhegy) területe. 
Az OTrT 19. §-a szerint: „pufferterületen a településszerkezeti terv beépítésre szánt 
területet csak abban az esetben jelölhet ki, ha az a szomszédos magterület 
vagy ökológiai folyosó természeti értékeit, biológiai sokféleségét, valamint táji 
értékeit nem veszélyezteti”. Balatonudvariban a pufferterület a környező 
településen szintén magterületbe sorolt erdőterületek védelme érdekében lett 
kijelölve, ezért a terület használatának szabályozása során ezt a szempontot 
érvényesíteni kell. 
Pufferterület az OTrT-ről szóló törvény értelmező rendelkezései szerint a kiemelt térségi (megyei) 
területrendezési tervekben megállapított övezet, amelybe olyan rendeltetésű területek tartoznak, amelyek 
megakadályozzák vagy mérséklik azoknak a tevékenységeknek a negatív hatását, amelyek a magterület, 
illetve az ökológiai folyosók állapotát kedvezőtlenül befolyásolhatják, vagy rendeltetésükkel ellentétesek.  
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2.18 TÁRSADALMI FOLYAMATOK 
A településfejlesztési koncepció jövőképét a jelenleg zajló társadalmi – 
gazdasági folyamatok legalább olyan súllyal határozzák meg, mint a területi – 
települési adottságok. A demográfiai adatokból, a fogyasztói magatartás 
változásaiból, illetve a fejlesztői – beruházói irányultságok trendjéből együttesen 
kell kiindulni a reálisan megalapozott jövőkép meghatározása érdekében. A 
társadalmi-gazdasági helyzet és folyamatok vizsgálata egyrészt Veszprém 
megye 2007. évi statisztikai évkönyvére, másrészt egyéb KSH forrásokra épül. A 
jelenlegi helyzet reális és széles alapokon nyugvó megítélésére csak a 2011. évi 
népszámlálás után lesz lehetőség, melynek településsoros adatai legkorábban 
2012-2013-ban lesznek hozzáférhetőek. 
 

2007 év végén mindössze 142 lakás volt a községben, míg a háztartási 
villamosenergia fogyasztók száma 1233 volt (lakások és hétvégi házak együtt). 
Mint látható Balatonudvariban is – más Balaton parti településekkel 
egyetemben – a településen állandó lakosként jelenlévők kisebbségben lévő 
hányada mellett jelentős (ingatlanok száma szerint kb. hétszeres, népességszám 
szerint vélhetően még többszörös) többséget alkotnak a településen csak az év 
egy részében (leginkább a nyári főszezonban) tartózkodó üdülőtulajdonosok.  

FOLYAMATOK A RENDSZERVÁLTÁS ELŐTT 
Az állandó népességre vonatkozó idősoros statisztikai adatokból kiolvasható, 
hogy a hetvenes években még országosan és a megyében, ezen belül a 
Balatonfüredi kistérségben és Balatonudvariban is, még pozitív volt az 
élveszületések és a halálozások egyenlege, vagyis természetes szaporodás volt 
jellemző. A vándorlási különbözet ebben az időszakban a községekben 
jellemzően negatív volt, míg a városokban pozitív egyenleget mutatott: az 1970-
es években a vidéken élők városba áramlása volt jellemző. A nyolcvanas 
években már jelentős mértékben romlott a születések és a halálozások 
egyenlege, a városokban tapasztalható némi természetes szaporodás csak kis 
mértékben múlta felül a községekre általában jellemző természetes fogyást. A 
belföldi vándorlási különbözet továbbra is a községeket apasztotta és a városok 
népességét növelte. Balatonudvari, néhány más Balaton parti községgel együtt, 
mégis a belföldi vándorlási különbözet „nyertese” volt még ebben az 
évtizedben.  

A RENDSZERVÁLTÁST KÖVETŐ ÉVTIZEDEK 
A huszadik század utolsó évtizedében Magyarországon már kivételnek számít az 
olyan település, illetve területi egység, ahol a születések száma meghaladja a 
halálozások számát. Veszprém megyében is megfordul a tendencia: a korábbi 
két évtizedben tapasztalt természetes szaporodást, természetes fogyás váltja fel, 
viszont a korábbi vándorlási veszteség, vándorlási nyereséggé alakul megyei 
szinten. A megyébe betelepülők azonban jellemzően nem a Balatonfüredi 
kistérség településeit választják, hiszen a kistérség egészéből, és benne 
Balatonudvari községből, többen vándoroltak el, mint ahányan odaköltöztek. A 
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rendszerváltás évtizedében jelentős fordulat továbbá, hogy országosan 
megfordult a belföldi vándorlás fő iránya: míg a korábbi évtizedekben inkább 
faluról költöztek városba az emberek, a kilencvenes évek közepétől (nem kis 
mértékben a lakásprivatizáció következményeként) megindult a városokból a 
környező falvakba való kiköltözés. Az ezredforduló után Veszprém megyében 
már minden évben természetes fogyás mutatkozott: évi -3,3 – 3,8‰. A 
vándorlási különbözet ismét tartósan veszteségessé vált megyei szinten.  

Az ezredforduló után a „városelhagyási” tendencia mérséklődött, sok térségben 
megfordult, egyes megyékben az elnéptelenedő falvak és tájak 
problematikájával kell szembenézni. A népesség Balatonudvariban is 
elöregedőben van, a jól képzett fiatalok nem találnak helyben munkát.  

 
Népszaporodás, 1970-2001 (KSH Népszámlálás 2001.) 

term. 

szap. 
ill. 

fogyás 

vándor-
lási 

külön-
bözet 

term. 

szap. 
ill. 

fogyás 

Vándor-
lási 

külön-
bözet 

term. 

szap. 
ill. 

fogyás 

vándor-
lási 

külön-
bözet 

lakónépesség 
terület 

lakó 

nép. 

1970 

1970-1979 

lakó 

nép. 

1980 

1980-1989 

lakó 

nép. 

1990 

1990-2001 2001 2007* 

Megye 362678 24041 - 4667 382052 4102 - 7715 378439 - 8135 3490 373794 361620 

B.füredi 
kistérség 

18296 964 2314 21574 - 24 792 22342 - 532 - 224 21586 22570 

Veszprém 40415 6386 10448 57249 3647 2971 63867 1192 - 2208 62851 62286 

B.füred 9040 764 2893 12697 143 680 13520 - 193 - 371 12956 13279 

Összes 
község 

189975 5073 -22994 172054 - 4602 - 9739 157713 - 7198 7201 157716 142776 

B.udvari 314 21 - 22 313 -4 26 335 - 10 - 18 307 309 

*Veszprém megye statisztikai évkönyve, 2007  

ORSZÁGSZERTE IDŐSÖDŐ NÉPESSÉG, KEVESEBB AKTÍV KERESŐ  
Az ezredforduló óta a születéskor várható élettartam nő1, bár a magyar átlag 
továbbra is jelentős elmaradásban van az EU tagországok átlagától. Mivel a 
születések száma tartósan csökken, a várható élettartam pedig növekszik, ennek 
következtében a társadalom korösszetétele változik, az idős korosztály egyre 
növekvő hányadot képez az össznépességen belül. Az úgynevezett öregedési 
index, azaz a 65 évesnél idősebb korosztályba tartozók száma a 0-14 éves 
korosztályba tartozók számának százalékában, az ezredfordulón még 91,3% volt, 
2010-ben már 112,6%. Ez azt mutatja, hogy az idősek száma immár tartósan 
meghaladja a gyermekkorúak számát. Magyarországon az eltartottsági ráta is 
egyre kedvezőtlenebbé vált: csökkenő létszámú foglalkoztatott gondoskodik a 
még, vagy már nem aktív korosztályokról, valamint az átmenetileg vagy 
tartósan munkanélküli kortársairól.  

 

Munkanélküliek és foglalkoztatottak arányának változása. A legutolsó 3 év 
országos adatai: 

                                                      
1 2001-ben 76,5 év; 2009-ben 77,9 év.  
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 2007 2008 2009 

munkanélküliségi ráta % 7,4 7,9 10,1 

foglalkoztatottak száma 3 897 000 3 819 000 3 751 000 

Magyarország számokban, KSH 2010 

ÁLLANDÓ LAKOSSÁ VÁLÓ NYARALÓK? 
A településen az évnek csak kisebb részében tartózkodó üdülőtulajdonos 
népesség létszáma sokszorosan meghaladja az állandó lakosok számát. 
Számításba kell azonban venni, hogy az üdülőtulajdonosok átlagéletkora is 
emelkedik, a két ingatlan fenntartása növekedő terhet jelent az idősödő 
háztartásoknak, így sokan dönthetnek úgy, hogy nyugdíjas éveikre 
Balatonudvarit választják állandó lakhelyül. A település szezonális és szezonon 
kívüli élete ma még jelentősen elszakad egymástól, de a demográfiai 
tendenciák alakulása, valamint a fogyasztói magatartásformák átalakulása 
alapján feltételezni lehet, hogy naptári éven belüli kiegyenlítődési folyamatok 
fognak beindulni. Balatonudvari a jövőben nemcsak az ingatlantulajdonosok 
kb. négyötödének nyaraló, illetve fürdőhelye lehet, hanem egész évben 
„üzemelő”, nem szezonális jellegű turisztikai szolgáltatásokat nyújtó attraktív 
intézményeknek helyet adó településsé válhat. 
 

VÁRHATÓAN TÖBB LESZ A MAGASAN KÉPZETT LAKOS 
A népesség korösszetételének hosszú távú változása mellett az iskolai végzettség 
szintjének emelkedését is számításba lehet venni a jövőkép formálása során. Az 
iskolai végzettségről a népszámlálási adatok alapján tájékozódhatunk, de mivel 
a legutolsó népszámlálás 2001-ben történt, csak a következő, 2011-es 
népszámlálás eredményei adnak majd pontosabb képet a népesség iskolai 
végzettség szerinti összetételének az utolsó tíz esztendőben bekövetkezett 
változásáról. 
A népesség iskolai végzettség szerint (%)  

10-x éves 15-x éves 18-x éves 25-x éves 

Ált.isk. első évf.-t 
sem végezte el 

Legalább ált.isk. 8 
osztály 

Legalább 
középisk. érettségi 

Egyetem, főiskola 
oklevéllel 

 

Terület 

A megfelelő korúak százalékában (%) 

Megye 0,4 89,5 33,6 10,6 

B.füredi kistérség 0,1 92,4 42,1 13,7 

Veszprém 0,2 94,8 53,9 21,7 

Balatonfüred 0,2 93,7 46,1 15,5 

Összes község 0,7 84,9 22,2 5,5 

Balatonudvari - 89,7 27,5 6,7 

KSH Népszámlálás 2001 

 

Iskolai végzettség tekintetében a megye községei között a Balaton parti 
községek, köztük Balatonudvari is, jellemzően jobb helyzetben vannak. 
Sajnálatos módon nincsenek hozzáférhető statisztikai adatok a településen nem 
állandó lakosként érdekelt, többségben lévő (üdülő) ingatlantulajdonosok 
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szociológiai összetételéről, pedig a Balatonudvarihoz hasonló üdülő jellegű 
települések jövője szempontjából ennek meghatározó szerepe lehet.  

 

2.19 IDEGENFORGALMI TENDENCIÁK 

A RENDSZERVÁLTÁS ELŐTTI KORSZAK HAGYATÉKA 
Balatonudvari jelenét és jövőjét elsődlegesen az idegenforgalom határozza 
meg. Nagy általánosságban megállapítható, hogy Balatonudvari belterületi 
üdülőterületeit túlnyomórészt a rendszerváltás előtt elterjedt apróparcellás 
telkekből álló struktúra jellemzi. Ezen ingatlanok társadalmi presztízse a Balaton 
környékén többé-kevésbé kopásnak indult, de szerencsés módon 
Balatonudvariban a tulajdonosi összetétel, illetve az ingatlanpiaci adottságok 
úgy alakultak, hogy megőrződött az ingatlanok jó állaga, rendezettsége. Ezzel 
együtt elmondható, hogy a jövő üdülési formája nem az elaprózott 
magántulajdonok továbbsokasodása. A Balatonudvari Fövenyes 
településrészen található nagytelkes, közösségi üdülőtelepek inkább tekinthetők 
mintaértékű előzménynek a jövőbeli üdülési célú területhasználat 
szempontjából.  

A RENDSZERVÁLTÁS ÓTA CSÖKKEN A KÜLFÖLDI ÉS A MAGAS JÖVEDELMŰ VENDÉGEK ARÁNYA 
1990 óta a Balaton turisztikai vonzereje összességében csökkent, a turizmus 
versenyképessége romlott, miközben javult a tó vízminősége és a környezet 
állapota. Ez idő alatt a Balaton elsősorban a belföldi turizmus célterületévé vált. 
Az átlagos tartózkodási idő rövidülése a fizetőképesség és/vagy a turisztikai 
kínálati mix gyengeségére utal. Balatonudvari gazdaságában jelenleg csekély 
súllyal szerepel a turizmus, aminek elsődleges oka a kereskedelmi szálláshelyek, 
valamint a kereskedelmi, vendéglátó és szabadidős szolgáltatások hiánya.  

 
A kereskedelmi szálláshelyeken a vendégek és a vendégéjszakák számának változása a 
Balatoni üdülőkörzetben 2001 – 2008 

külföldi belföldi összes külföldi belföldi összes Időszak 

vendég vendégéjszaka 

2001 541 004 503 636 1 044 640 3 383 747 1 642 477 5 026 224 

2002 541 374 540 343 1 081 717 3 218 565 1 775 312 4 993 877 

2003 488 986 567 614 1 056 600 2 883 593 1 832 031 4 715 624 

2004 426 435 598 060 1 024 495 2 539 343 1 829 968 4 369 311 

2005 419 271 705 699 1 124 970 2 378 632 2 077 485 4 456 117 

2006 363 272 810 890 1 174 162 2 060 234 2 366 744 4 426 978 

2007 364 418 882 525 1 246 943 1 984 665 2 516 117 4 500 782 

2008 357 247 919 372 1 276 619 1 908 869 2 597 593 4 506 462 

2009 326 539 891 398 1 217 937 1 660 693 2 599 909 4 260 602 

A Balatoni üdülőkörzet idegenforgalma, 2009. január-június; KSH Idegenforgalmi évközi táblák  

 

A számoszlopokból ellentétes tendencia olvasható ki a külföldi és a belföldi 
vendégek számának, illetve az általuk eltöltött vendégéjszakák mennyiségének 
alakulását illetően az elmúlt 9 év során. A külföldi vendégek száma 
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folyamatosan csökkent, 2009-ban a 2001. évi vendégszámnak kevesebb, mint 
kétharmada jött csak a Balaton mellé üdülni. Ezzel szemben a belföldi vendégek 
száma minden évben növekedett 2008-ig, de 2009-ben és 2010 első kilenc 
hónapjában is csökkent az előző évi azonos időszakhoz képest a belföldi 
vendégek száma. Az ellentétes tendenciák eredményeként 2009-ban összesen 
mintegy 20 százalékkal több vendég volt a teljes üdülőkörzetben, mint 2001-ben. 
A trendek a vendégéjszakák számának alakulásában is hasonlóak, vagyis a 
külföldiek által eltöltött éjszakák száma erősen csökkent, miközben a belföldi 
vendégéjszakák száma évről-évre nőtt, de összességében a Balaton 
üdülőkörzetben eltöltött vendégéjszakák száma az évtized végére kevesebb 
lett, mint az évtized elején volt. 2009-ben kb. 750 ezerrel kevesebb 
vendégéjszakát töltöttek a Balaton parti kereskedelmi szálláshelyeken, mint 
2001-ben, vagyis jelentősen rövidült az átlagos tartózkodási idő.  

Az északi part települései a területi adottságok és az évszázados hagyományok 
alapján, továbbá az újabb üdülési trendek eredményeképpen is, főként a 
magyar lakosság pihenését és üdültetését szolgálták és szolgálják. A 
szolgáltatások színvonala az egész térségre vonatkoztatva közepes 
minőségűnek mondható, az utóbbi években csak igen kis számban történtek 
minőségi beruházások. A magasabb fizetőképességű vendégek számára már 
nem mondható divatnak Balatonon eltölteni a nyaralást (kivéve a vitorlázók 
relatíve kis rétegét). Az üdülési szokások – nem kismértékben a megélhetési 
viszonyok átalakulásának köszönhetően – sokat változtak: az üdülőtulajdonosok 
többsége még a főszezon idején is kevesebb időt tölt nyaralójában, mint 
régebben. A tó környékén általános tapasztalat, hogy a nyári szezonban is 
leginkább csak hétvégén van pezsgés, hétköznapokon főszezonban is csendes 
a vidék. Balatonudvari kevéssé ismert/keresett üdülési célpontnak mondható. A 
településre az üdülőtulajdonosokon kívül csak a kemping vendégei és a kiadó 
nyaralók bérlői érkeznek a nyári szezonban. A mára kissé megkopott kempingen 
kívül nem működik kereskedelmi szálláshely a településen. A kemping 12 
faházában és a motelépületben összesen 200 férőhely van, a sátor és 
lakókocsihelyeken túl. Az üdülőtulajdonosok közül 56 szállásadó összesen 332 
férőhelyet kínált a 2010-es főszezonban. A települési önkormányzat működési 
bevételeinek bő egyharmada az idegenforgalmi adóból (tartózkodás és 
építmény után), illetve a bérleti és lízingdíjakból származik. Mivel a golfklubon 
kívül jelentős vállalkozás nem működik a településen, az iparűzési adóbevétel 
nem jelentős. Balatonudvari idegenforgalmi fejlesztése fontos elhatározásokat 
követel, hiszen a 2008-ban átadott golfpálya egy különösen igényes belföldi és 
külföldi vendégkört vonz a településre, akik egyéb helyi lehetőségek hiányában 
egyelőre csak a golfpályát keresik fel, rövididejű itt tartózkodással.  
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2.2 SWOT ANALÍZIS 
 

ERŐSSÉGEK ☺ GYENGESÉGEK � 

 
A Balaton északi partját feltáró 71-es út érinti a falut: 
főváros, megyeszékhely, kistérségi központ megfelelő 
közúti elérhetősége   

Kistérség-központ Balatonfüred közúton kb.15 perc alatt 
(10 km), a nemzetközi hírű turisztikai célpont, Tihany 
kb.10 perc alatt (5 km) elérhető 

Balaton menti kiépült, biztonságos országos kerékpárút 
érinti a községet, a településen is kiépült kerékpárút-
hálózat 

Belterületen teljes körűen kiépített közműhálózat, ivóvíz 
és villany a szőlőhegyeken is kiépült 

 
Vízpart-közeli fekvés, kiépült strandok, kikötők, kemping; 
közvetlenül Balatonudvari szomszédságában sport és 
szabadidős szolgáltatások működnek 

Ország egyik legszebb golfpályája működik 
Balatonudvari területén 

Különleges, változatos, jelentős ökológiai, tájképi értékű 
Balaton-felvidéki táj, kitűnő fekvésű és talajú szőlőtermő 
területek tartoznak a faluhoz 

Vonzó, jelentős kultúrtörténeti értéket képviselő háttér-
települések érhetők el Balatonudvariból 

Gondozott, virágos, parkosított épített környezet, 
védett építészeti és egyéb kultúrtörténeti értékek 

Főút és vasút menti településkép rendezett, 
zöldfelületek dominálnak  

Sokoldalúan hasznosuló kulturális helyek: művelődési 
ház, templomok, rendszeres családi, közösségi, 
kulturális, hagyományőrző rendezvények 

Meglévő csoportos, részben változó vendégkörű 
üdülőházas létesítmények (vállalati üdülők, 
művésztelep) 

 
Stabil gazdálkodású, a befektetőkkel való 
együttműködésben tapasztalatokkal rendelkező 
önkormányzat 

Idegenforgalmi fejlesztésekre alkalmas nagyméretű 
bel- és külterületi ingatlanok 

Egyes helyi lakosok és ingatlantulajdonosok aktív 
együttműködése az önkormányzattal a település 
fejlesztésében  

 
71. számú főút időszakosan magas forgalmi terhelése, 
balesetveszélyes csomópontok 

Időben korlátozott vasúti, közúti, vízi közösségi 
közlekedési elérhetőség 

Háttértelepülések felé hiányos közlekedési kapcsolatok 

Zavaró zajhatás a főút és a vasút mentén 

 
Szálláshelyek és idegenforgalmi szolgáltatások hiánya, 
vendégéjszakák alacsony aránya 

Közösségi vízparti területek, strandok szűkössége 

Turisztikai kínálat egyoldalúsága, egyedi arculat-
karakter, különleges helyi kínálatok hiánya 

Elhagyott, gondozatlan mezőgazdasági területek 
magas aránya, tájképromboló, engedély nélküli 
külterületi építmények sokasága 

Helyi társadalom elöregedett, képzett fiatalok 
elvándorolnak 

Közel 1000 kistelkes magánüdülő jelentős részének igen 
alacsony kihasználtsága, a magánüdülők 
jövedelemtermelő turisztikai célú hasznosításáról 
nincsenek értékelhető információk  

Intézményi, szolgáltatási ellátottság alacsony fokú 

Helyi munkalehetőség és vállalkozási aktivitás igen 
csekély 

 
Két egymástól elszigetelt településrész következtében 
jelentősek a településüzemeltetési többletköltségek, és 
az ellátási nehézségek  

A falu gyenge térségi érdekérvényesítő képessége 

A fejleszthető területek nagyobb részét sok 
kistulajdonos birtokolja, egy jelentős részük nem 
hajlandó tudomást venni a megváltozott társadalmi-
gazdasági kihívásokról, elvárásokról, piaci igényekről 

Az üdülőtulajdonosok nem vesznek részt a település 
életében 
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LEHETŐSÉGEK ☺ VESZÉLYEK � 

 
Belföldi és külföldi turizmus élénkülése, a Balaton kiemelt 
üdülőkörzet a nemzetközi és hazai minőségi turizmus 
egyik kiemelt célpontjává válik 

Balatonfüred és Tihany kiemelt nemzetközi pozíciója, 
turisztikai vonzereje továbbgyűrűzik a kistérség 
településeire 

A megindult mikrotérségi szerveződés kiteljesedése 
révén nőhet a résztvevő települések érdekérvényesítő 
képessége, javulnak a gazdálkodási, forrásszerzési 
feltételek, a települések turisztikai, tőkevonzó és 
népességmegtartó képessége 

 

A golfturizmus révén Balatonudvari neve felkerül a  
magasabb fizetőképességű turisták mentális térképére 

Hazai és külföldi ingatlantulajdonosok anyagi és 
kapcsolati tőkeereje a község javára hasznosulhat 

Nő a betelepülők/az év nagyobb részében a 
Balatonnál élők aránya 

A befektetői érdeklődés fokozódik, az elmúlt évek 
tapasztalatai az értékvédelmi és a befektetői érdekek 
összehangolásában megkönnyítik a tervezett projektek 
dinamikus megvalósulását 

A borászati ágazat erősödése az értékes szőlőtermő 
területek iránti vállalkozói érdeklődés fokozódását 
eredményezi Balatonudvari területén  

A mezőgazdasági támogatási rendszer átalakulása és 
a térségi kereslet bővülése (fizetőképes turisták, 
beköltöző lakosok) ösztönzően hat a biotermesztés, 
ökológiai/integrált gazdálkodás elterjedésére 

Nő a fejlesztők, a vállalkozók és az ingatlantulajdonosok 
fogékonysága  

Az ökotudatos lakossági, beruházói és fogyasztói 
szemlélet, az épített és természeti környezet értékeinek 
megőrzése iránti fogékonyság a társadalmi 
értékrendbe beépül, általános társadalmi normává, 
elvárássá válik 

 

 

 

 
 
 

 
A területfejlesztési egységek lehatárolási, hatásköri 
zavarai (Balaton kiemelt üdülőkörzet, megye, kistérség) 
gyengítik az egyes fejlesztési térségek pozícióját 

A Balatoni üdülőkörzet fejlesztési stratégiájában a 
kistelepülésekre, aprófalvakra vonatkozóan nincsenek 
markáns elképzelések 

A kistérség fejlesztési stratégiája egyoldalúan 
Balatonfüred orientációjú, a többi településre 
vonatkozóan nincs mondanivalója 

A települések között az együttműködés helyett a 
verseny érvényesül, a tervezett fejlesztések más 
településen valósulnak meg  

A település- és térségfejlesztés elmúlt 20 évben kialakult 
intézményrendszere átalakul, hosszú időbe telik, míg 
újra konszolidálódik 

A pályázati források hozzáférési feltételei a következő 
néhány évben elbizonytalanodnak 

 

Rövid távú ingatlantulajdonosi, befektetői érdekek 
kerekednek felül, aláásva a község társadalmi-
gazdasági megerősítését szolgáló távlatos fenntartható 
fejlesztések lehetőségét 

A természetvédelmi korlátozások elijesztik a 
befektetőket.  

A Balaton mellé betelepülők inkább a jól ellátott 
központi településeket preferálják, a kistelepülések 
népességcsökkenése, elöregedése tovább folytatódik. 

A sűrűsödő extrém időjárási körülmények csökkentik a 
térség turisztikai vonzerejét, pusztítják a tájat és a 
létrehozott értékeket 

Befektetői, tulajdonosi szándékok nem illeszkednek a 
település, a kistérség, illetve a Balatoni üdülőkörzet 
jövőképébe 

A nagykiterjedésű fejlesztési területeken a beruházások 
a településképet zavaró módon valósulnak meg. 

Az ingatlanpiaci folyamatok alakulása elértékteleníti a 
hagyományos kisparcellás üdülőingatlanokat, lakatlan, 
elhanyagolt ingatlanok jelennek meg a településen 

Kiéleződik az ellentét az állandó lakosok és az 
üdülőtulajdonosok között, a fejlesztési elképzeléseket 
nem támogatja a lakosság, illetve az 
üdülőtulajdonosok jelentős hányada  
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3 .  A K ITÖRÉS  ÚTJA:  MEGNYÍLNAK AZ  UDVARI  KAPUK 

 

Udvari egy a Balaton-parti sok-sok kis település között. E sok kis település mind 
ugyanazt szeretné: megélni a Balatonból. Udvarinak nincs elbűvölő parti 
sétánya, helyette van buja nádasa, vízimadarak sokaságával. Strandjai, kikötői 
kicsik, családiasak, a béke szigetei: egy-egy „terasz”, mindegyik a maga sajátos 
arculatával, saját közönségével. Udvarinak nincsenek évszázados templomai, 
kúriái, de van egy egyedülállóan talányos, merengésre ösztönző műemlék 
temetőkertje. Balatonudvariban közvetlen budapesti vonat naponta csak 
egyszer áll meg és egyetlen hajójáratra lehet felszállni.  

Mégis, akik a minőséget keresték és keresik, megtalálták és megtalálják Udvarit. 
Ami idevonzza, itt tartja őket, az a táj és a falu szimbiózisa. Balatonudvari, 
miközben minden kétséget kizáróan a Balaton part települése, a Balaton-
felvidéknek is szerves része tudott maradni. E kettőségben rejlik Balatonudvari 
jövője.  

Egyfelől megőrzi szemérmes rejtőzködését a Balaton felé: a két kisléptékű strand 
és a szintén kisléptékű kikötők egy-egy karakteres, sajátos igényű célcsoport 
számára nyújtják a Balaton élvezetének ideális feltételeit. Léptékük, elzártságuk 
lehetővé teszi, hogy ne kelljen minden igénynek válogatás nélkül teret adni, 
hanem lehessen egy-egy csoport sajátos elvárásainak és fizetőképességének 
megfelelő körülményeket biztosítani. 

Másfelől viszont megnyitja kapuit a Balaton-felvidék felé: az új kihívásokra a 
tájhasználat megannyi új (pl. a golf, a biogazdálkodás) és újraéledő (pl. a 
borászat) formáival, a településfejlesztés új (települések közötti együttműködés, 
üdülőtulajdonosok részvételének ösztönzése) és újraéledő (település és 
befektetők együttműködése) módszereivel kíván válaszolni.  

 
Fontosabb kihívások, amelyekkel szembe kell nézni: 

• a megváltozott nemzetközi és hazai üdülési, turisztikai fogyasztási szokások: 
hétvégi házas üdülés visszaszorulása, rövid idő alatt változatos ingerek iránti 
igény, speciális célcsoport igények, karakteres tájtermékek iránti kereslet, 
folyamatosan változó vendégkör; 

• Európa és az ország népességének fogyása, idősödése: aktív időskort biztosító 
szolgáltatások iránti kereslet (ún. alkonygazdaság), az üdülőház és a lakás 
hagyományos kettőségének fokozatos elmosódása (kétlakiság illetve városi 
lakás teljes vagy átmeneti feladása); 

• A jövő nemzedékek iránti felelősségvállalás szükségszerűsége: klímavédelem, 
megújuló energiaforrások, ökológiai sokféleség megőrzése, kulturális örökség 
megőrzése stb.; 

• az aprófalvak önállóságának növekvő nehézségei: településigazgatás, 
településüzemeltetés, településfejlesztés, turizmusfejlesztés terén térségi 
összefogás, szinergia erősítésének szükségszerűsége, munkamegosztás révén 
a hatékonyság növelése; 
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• településpolitika négyévenkénti megmérettetése és a távlatos, fenntartható 
fejlesztés esetenként egymásnak feszülő elvárása: a turizmusfejlesztési érdekek 
és a helyi lakossági érdekek érvényesítése közötti pozitív egymásra találás 
lehetőségeinek kihasználása. 

 

Balatonudvari számára a Balaton part és a Balaton-felvidék egymás felé 
fordulása, a kapuk kölcsönös megnyitása jelenti a kitörés útját. E nyitás a maga 
fizikai valóságában, a térben is érzékelhetővé válik: a 71-es főút és a vasút közé 
feszülő települést a Vászolyi útra, és a fövényesi kikötőt a Les-heggyel összekötő 
sétányra felfűződő szolgáltatások sora fogja ellenpontozni.  
Míg a fövényesi tengely a hagyományosabb családi és hétvégi házas üdülés 
feltételeit kínálja, addig a Vászolyi tengely számos új elemet fűz fel: észak felé a 
háttértelepülések kínálatait és az Öreghegy szőlőit, a golfpályát, kissé elágazva 
Balatonudvari megújuló településközpontját, végül a magasabb 
fizetőképességű célcsoportok számára kínálatot biztosító strandot illetve a 
horgászkikötőt fűzi fel. A tengelyekre egyéb rövidebb-hosszabb távon 
megvalósuló kínálatok is rá tudnak szerveződni. Balatonudvari egyedi arculatát 
egyrészt e tengelyek menti szolgáltatások és „helyek”, másrészt maguknak a 
tengelyeknek a sajátos arculata adhatja meg. 

 
A fentiek alapján Balatonudvari Önkormányzatának átfogó célja egy olyan 
településfejlesztési koncepció megvalósítása, mely a község és térsége 
egységére és a Balatonra merőleges irányú térbeli integrációra épül, és 
eredménye a 21. század kihívásainak megfelelni képes, magas minőségi 
szolgáltatásokat és környezetet nyújtó lakó-üdülőfalu kialakulása. 

 
A magas minőségi szolgáltatásokat nyújtó lakó-üdülőfalu a mértéktartó és 
egymást kölcsönösen felértékelő fejlesztések eredményeként – eltérő 
intenzitással, de - egész évben „üzemel”, és a több lábon álló gazdasági és 
turisztikai funkció-együttes révén egész évben működő szolgáltatásokkal látja el 
lakóit, és várja a vendégeket. Az üdülőtulajdonosok egy része számára 
kívánatos opció lesz állandó lakossá válni a településen. A következetes 
fejlesztési politika eredményeként az ingatlanok értéke nő. 
Az önkormányzat jövőképébe olyan befektetői projektötletek illeszkednek, 
melyek megcélzott vendégkörének létszáma mérsékelt, de vásárlóereje annál 
jelentősebb (pl. egészségmegőrző wellness és életmód központ; esztétikai 
medicina; alkonygazdaság; látványpince – borászati látogatóközpont; villapark 
- üdülőtelep).  
A befogadni kívánt fejlesztések a település rangját és vonzerejét emelik, a 
település bevételeinek növekedéséhez hozzájárulnak, a kapcsolódó 
beruházásokkal és munkahelyteremtéssel további előnyöket biztosítanak. 
Balatonudvari számára fontos, hogy a település természeti értékeit megvédje, 
ezáltal a település zöld arculatát és komfortérzetét megerősítse. Ennek 
érdekében Balatonudvari a jövőben olyan település lesz, melynek területén a 
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megújuló energiaforrások használatát és a környezetkímélő technológiákat 
részesítik előnyben.  

Balatonudvari presztízse emelkedik, a Balaton parti települések körén belül 
„megkülönböztethetővé” válik. Természetesen a meglévő adottságok 
továbbfejlesztésével a kerékpáros, bakancsos és evezős turistákra is számít a 
település. 
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4 .  CÉ LOK:  

4.1 IRÁNYELVEK (HORIZONTÁLIS CÉLOK)   

 
- Tudatos együttműködés a környező településekkel annak 
érdekében, hogy egymást erősítve érhessék el fejlesztési 
elképzeléseik megvalósulását.  

- A belső beépített területek kompakttá tétele és a lehető 
legkisebb terhelést eredményező beruházások előnyben részesítése.  
- A település hagyományos turisztikai kínálata mellé új, 
innovatív kínálatok létrehozása, új célcsoportok elérése. 
- Az üdülési szezon meghosszabbodását eredményező 
minőségi szolgáltatások fejlesztése.  

- Új, a település adottságaihoz és jövőképéhez illő arculat 
felépítése. 

- A jövőképben megfogalmazott irányelvektől eltérő rövidtávú 
és bizonytalan kimenetelű fejlesztések távoltartása a településtől. 
- A fejlesztési koncepcióban kialakított portfólió folyamatos 
monitoringja és szükség szerinti finomhangolása, a támogatási 
rendszerek változásának naprakész követése.  

- A fenntartható fejlődés érdekében a településen élők, a 
beruházók és fejlesztők ösztönzése az alternatív energetikai, 
infrastrukturális, közlekedési és hulladékgazdálkodási megoldások és 
technológiák alkalmazására.  

 

4.2 CÉLRENDSZER (STRATÉGIAI CÉLOK) 

 

1. MINŐSÉGI TURISZTIKAI SZOLGÁLTATÁSOKAT ÉS KÖRNYEZETET NYÚJTÓ LAKÓ-
ÜDÜLŐFALU KIALAKÍTÁSA  

Magas igényű célcsoport elvárásainak 

megfelelő nagyléptékű funkcióbővítő 
fejlesztések 

Település minőségi megújítása  

Térségi összefogással, kapcsolatépítéssel vonzó szomszédsági település-együttes 
kialakítása  

 

2. VÍZPART ÉS BALATON FELVIDÉK IDEGENFORGALMI KÍNÁLATÁNAK 
INTEGRÁCIÓJA  

Fövenyesi településrészen színvonalas 
családi üdülési jelleg erősítése  

Balatonudvari településközpont 
elérhetőségének javítása 

Kerékpáros, evezős, bakancsos turizmust fogadó és kiszolgáló infrastruktúra 
fejlesztése  
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3. TÁJHASZNÁLAT FENNTARTHATÓ MEGÚJÍTÁSA  

Táj és település kapcsolatának 
erősítése, megújuló energiaforrások 
hasznosítása  

Helyi gazdaság élénkítése, értéknövelő 
tájhasználat támogatása  

Táji, természeti és épített értékek védelme, a védelmet figyelembe vevő 
fejlesztések elősegítése 

 

 

4.21 TURISZTIKAI FEJLESZTÉSEK 
A település területén működő Balaton Royal Golf Klub a község turisztikai 
vonzerejének meghatározó eleme. A település eminens érdeke, hogy ez a 
specifikus vonzerő működésképes és jól szervezett formában megmaradjon és 
fejlődjön, valamint további fejlesztéseket generáljon. A golfklub önmagában is a 
települést meghatározó intézmény, mely további, a funkcióhoz illeszkedő 
magas színvonalú szolgáltatások megtelepedését vonja maga után. A település 
jövőképébe illeszkedő, egész évben üzemelő fejlesztések pl.: egészségmegőrző 
wellness és életmód központ; esztétikai medicina; alkonygazdaság (nyugdíjas 
apartman ház); látványpince – borászati látogatóközpont, villapark – 
üdülőtelep.  
A település önkormányzata hosszútávon mindent elkövet annak érdekében, 
hogy a település területén rendelkezésre álló potenciális fejlesztési területek csak 
a kívánt minőségi elvárásokat teljesítve és a kialakítani kívánt települési profilba 
illeszkedve kerüljenek fejlesztésre. A települési önkormányzat a helyi közösség 
érdekeit is érvényesítő beruházásokat támogatja.  
A fövenyesi településrészen a közösségi üdülés feltételeinek (strand, kemping, 
kikötő, közterület) minőségi fejlesztésével jó színvonalú családi nyaralótelep 
kialakítására kell törekedni.  
A település önkormányzata törekszik a térségi turisztikai fejlesztési 
dokumentumokban foglaltak megvalósítására is. Ennek érdekében „soft” 
turisztikai fejlesztéseket is megvalósít. A „soft” turisztikai fejlesztések körén belül 
előnyben részesíti az evezős, kerékpáros, horgász és bakancsos turisztikai 
fejlesztéseket.  
A „balatoni üdülés” fogalommá vált a magyar lakosok körében, viszont a 
jelenlegi helyzetet és trendeket figyelembe véve a márkanévhez már nem 
köthető megfelelő színvonalú szolgáltatás. Balatonudvari éppen ezért a 
település értékein alapuló egyedi arculat felépítését tűzte célul, korszerű 
marketing eszközök alkalmazásával.  
Az arculatot a már meg lévő adottságokat és a tervezett funkciókat figyelembe 
véve kell felépíteni és kommunikálni, mind a befektetők, mind pedig a 
célközönség irányába.  
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javaslat 

Balatonudvari arculat építése; településrendezési feltételek biztosítása a 
rendezési terven keresztül; fejlesztendő funkciók meghatározása; 
befektetési portfólió kidolgozása a település területén található 
potenciális fejlesztési területek vonatkozásában 

célok 
Fizetőképes célközönség vonzása; szezontól függetlenül működő kínálat 
megteremtése; a vendégek számának mérsékelt bővülése, több 
vendégéjszaka; a spekulatív célú földbirtoklás fokozatos megszűnése; a 
település „jó hírének” elterjesztése;  

 
A település fenntartható fejlődésének primer célja a nyugodt lakó-üdülő környezet fenntartása a 
korszerű falusi életforma megőrzésével szimbiózisban.  

 

4.22 TÁJI, TERMÉSZETI ÉS ÉPÍTETT ÉRTÉKEK VÉDELME, A VÉDELMET FIGYELEMBE VEVŐ FEJLESZTÉSEK   
A mezőgazdaságban tevékenykedő gazdálkodóknak a korszerű piaci 
igényeknek megfelelő, egyedi minőségű termékek előállítására kell törekedniük. 
A szóba jöhető biotermesztés, őshonos növények termesztése, több esetben 
művelési ág változtatásra is ösztönöz. A település alacsony termőképességű 
területeinek hasznosítása (pl. kevésbé munkaigényes és rossz talajon megélő 
szeder, vagy bodzaültetvények telepítése; beerdősülési folyamat támogatása; 
napenergia hasznosítása) is eszköz lehet a település egyedi „zöld” karakterének 
kiépítésében.  

Amennyiben mezőgazdasági területeken fejlesztések mennek végbe, azoknak 
meg kell felelniük a magas környezetvédelmi kritériumoknak és innovatív 
technológiát kell alkalmazniuk. 
 

javaslat 
Szőlőművelés és szőlősgazdák támogatása; továbbképzés, oktatás 
szervezése; gondoskodni kell a turisztikai fejlesztési tartalékterületek 
(jelenleg mezőgazdasági területek) Balaton törvény előírásainak és a 
település jövőképének megfelelő fejlesztéséről 

célok 
Mezőgazdasági területek parlagosodásának visszafordítása; zavaró 
tájképi elemek és funkciók távoltartása 

 
Balatonudvari számára fontos cél, hogy hosszabb távon ne maradjon föld műveletlenül a 
község területén. Ehhez a tulajdonosoknak is világosan kell látniuk a szabályokat, melyek 
stabilak, a politikai ciklusokkal nem változnak. A szabályoknak a fenntarthatóság (kompakt 
településtest, gazdaságosan üzemeltethető település), és a település vonzereje növelésének 
elve (természeti-tájképi értékek megőrzése, a település vonzerejét növelő fejlesztések) mentén 
kell kialakulniuk.  
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4.23 FENNTARTHATÓ, ÉLHETŐ TELEPÜLÉS 
A település fenntartható fejlesztésének több eleme is van. Az Önkormányzat a 
település fejlődésének szabályozásán (szabályozási terv) kívül, más eszközökkel is 
képes befolyásolni és irányítani a folyamatokat (pl. együttműködés fejlesztőkkel, 
településrendezési szerződéssel irányított folyamatok, szervezetten kialakított 
területkínálat, pályázatok, stb.).  
A településnek a környezettudatos és környezetkímélő technológiák 
használatának elősegítése érdekében el kell határoznia, milyen eszközökkel 
kívánja ösztönözni a lakosokat és egyéb érintetteket egy fenntartható „zöld” 
település kialakításában.  

 

javaslat 
tényleges üdülési szokások és kihasználtság felmérése az 
üdülőtulajdonosok körében; helyi szabályozó- és ösztönző rendszer 
kialakítása a környezettudatos technológiák alkalmazása érdekében;  

célok 
magánüdülő-területek kihasználtságának növekedése; hosszú távú 
előnyöket biztosító fejlesztések preferálása; a település hosszú távú, 
gazdaságos működtetése; 

 
Balatonudvari célja, hogy a jelenleg kevéssé kihasznált hétvégi házak lakásként, vagy változó 
vendégforgalmú nyaralók vendéglátására hasznosuljanak. A település egész éves üzemelése 
egyrészt a növekvő számban letelepedő üdülőtulajdonosok (vagy más betelepülők), másrészt a 
megvalósuló egész évben működő új funkciók függvénye.  

 

4.24 TÉRSÉGI ÖSSZEFOGÁS, KAPCSOLATOK 
 

A hasonló adottságú és lélekszámú versengése helyett, azok együttműködésére 
kell a hangsúlyokat helyezni. A külön-külön kevésbé versenyképes gyengébb 
vonzerejű adottságok rendszerbe szervezésével a kistérségen belüli borutak, 
vendéglők, szolgáltatások, rendezvények összehangolásával kell a tágabb 
térség kínálatába új elemeket vinni.  

A magas szintű turisztikai fejlesztések vállalása és az ökológiai környezet 
védelmét szolgáló törvényi előírások, egyértelműen meghatározzák a 
befogadható fejlesztések tartalmát, jellemzőit. A tervezett fejlesztéseket 
mindenképpen össze kell vetni a Balatonfüredi és környező települések 
adottságaival, fejlesztéseivel. Mivel Balatonudvari vízparti fejlesztési lehetőségei 
korlátozottak, ezért kiemelkedő jelentőségű az ökológiai adottságok 
védelmének biztosítása mellett megvalósuló magas minőségű turisztikai 
vonzerőt és szolgáltatást nyújtó új funkciók megjelenése.  

A nyugodt települési környezet és a sajátos hangulat megőrzése a 
háttérterületek (települések) térségi szemléletű fejlesztésével oldható meg. 
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javaslat 

körjegyzőség létrehozása Balatonudvari központtal; szomszédos 
településekkel közös fejlesztési dokumentum elkészítése; összehangolt 
turisztikai portfólió kialakítása; közös pályázatok kidolgozása (pl. szőlészet-
borászat; túraútvonal  - pihenőhelyek; lovas túra útvonal) 

célok 
a vízparti területek és a Balaton felvidéki adottságok vonzerejének 
integrálása; a kínálatok sokszínűvé tétele 

 

4.3 CÉLCSOPORTOK  
Balatonudvari számára jelentős kihívás, hogy igen kis mérete ellenére legalább 6 
célcsoport érdekeit, szempontjait kell összeegyeztetnie: lakosság, magánüdülő 
tulajdonosok, változó vendégkört jelentő nyaralók, helyi vállalkozók 
(szolgáltatók, kereskedők, borászok, gazdálkodók stb.), mezőgazdasági 
területek földjeiket fejleszteni kívánó tulajdonosai, továbbá olyan befektetők, 
akik Balatonudvari jövőképébe illeszkedő fejlesztéseket valósítanának meg, ha 
ehhez kedvezőnek találják a fejlesztési környezetet. A sokrétű, színes szolgáltatási 
kínálat megvalósulásának feltételeit meg kell teremtetni. A lakó-üdülőfalu 
attraktivitásának növelésében fontos szerepet játszik a potenciális fejlesztési 
területek célirányos hasznosítása. 

A lakosok és üdülőtulajdonosok 
érdekeinek egybehangolása és 
egyfajta együttműködésre-
integrációra késztetése 
elengedhetetlen része a célok 
megvalósításának. A kis lélekszámú 
település életébe be kell vonni az 
üdülőtulajdonosokat is, mivel az 
időszakosan itt tartózkodó nyaralók 
megfelelő minőségű ellátása és az 
üdülőtelepülés jó híre nem közömbös 
a vágyott jövőkép elérése 
érdekében. Fontos továbbá az 
üdülőtulajdonosok szellemi és anyagi 
közreműködése a környezetminőség 
alakításában, a település iránti 
elkötelezettségük többsíkú felépítése.  
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Településfejlesztési prioritások 

Prioritás Program Intézkedés 

Turizmus fejlesztés 

1. Golfpályához kapcsolódó fejlesztések 

2. További magas minőségű szolgáltatás és 
szálláshelyfejlesztés 

3. Családi üdülőtelep fejlesztése a kemping 
területén 

4. Öko- és aktívturisztikai fejlesztések 

5. Borturisztikai fejlesztések 

6. Arculat, marketingstratégia kidolgozása 

Mezőgazdaság 
fejlesztése 

1. Szőlőtermő területek termelési célú 
hasznosításának támogatása 

2. Innovatív technológiák alkalmazása 

3. Művelési ág váltás az alacsony 
termőképességű területeken 

4. Erdőgazdálkodás 

Gazdaság élénkítése 

Helyi vállalkozások 

1. Gazdasági területek kijelölése 

2. Pályázati források feltérképezése 

3. Munkahelyteremtés támogatása 

Táji és természeti 
értékek megőrzése 

1. Erdőterületek védelme, hasznosítása 

2. Vízparti természetes élőhelyek védelme 

3. Szőlőtermesztés megerősítése 

Megújuló energetika 
politika 

1. Mezőgazdasági hasznosításra alkalmatlan 
területek energetikai szempontú 
hasznosítása 

2. Erdőterületek kíméletes kitermelése 

3. Egyéni megújuló energetikai fejlesztések 
támogatása 

Fenntartható település 
kialakítása 

Kompakt település 

1. Belső településmag fejlesztése 

2. Külterületi túlépítés, engedély nélküli 
építések megakadályozása  

3. Közlekedési felületek 

4.  közparkok, zöldterületek  

Helyi lakosok 
közösségépítése 

1. Kulturális programok szervezése 

2. Mezőgazdasági, vendéglátási 
továbbképzések 

3. Szociális ellátás fejlesztése ( 

4. Idősek napközi otthonának létrehozása  Közösség fejlesztése 

Üdülőtulajdonosok 
integrálása a település 

közösségébe 

1. Közös programok szervezése  

2. Érdekegyeztetés a településen lakók, az 
önkormányzat és az üdülőtulajdonosok 
közt 

Térségi kapcsolatok, 
együttműködés 

Kapcsolat kiépítése a 
környező kis-

településekkel 

1. Körjegyzőség  

2. Fejlesztések összeegyeztetése 

3. Közös fejlesztési irány és stratégia 
meghatározása 

4. Munkamegosztás – közös 
településüzemeltetés 

5. Közös pályázatok készítése 
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5 .  FEJLESZTÉS I  LEHETŐSÉGEK LELTÁRA  

 

A tervezett fejlesztéseket – összhangban a jövőképpel és a célrendszerrel – 
Balatonudvari négy stratégiai alprogramba szervezve kívánja megvalósítani 
illetve megvalósulásukat ösztönözni: 

 
1. Alprogram: Fövenyes – családi üdülési-rekreációs tengely; 

2. Alprogram: Új sportturisztikai és szabadidős tengely 

3. Alprogram: Az elit üdülés-rekreáció és a mikrotérségi integráció tengelye 
4. Alprogram: Egy község-egy falu: a két településrész összeépítése, település 
belső kapcsolatrendszerének kiépítése 

 
Az alprogramok leírása az alprogram célját, a közép-hosszú távon tervezett 
intézkedések felsorolását, a program indoklását, majd az egyes intézkedések 
rövid bemutatását tartalmazza (intézkedés célja, megvalósítás és üzemeltetés 
módja, szóba jöhető partnerek). Távlati (10 éven túli) fejlesztési lehetőségeket a 
program céljában jelezzük, de ennek kifejtését, a hazánkban még erősen 
képlékeny fejlesztési környezet miatt nem látjuk indokoltnak. A programok a 
konkrét fejlesztési szándékok és a településszerkezet-alakító feladatok 
összehangolásának eredményeként alakultak ki.  

 

Vannak olyan fejlesztési szükségletek, melyek megvalósítása elkerülhetetlen, ám 
nem tekinthetők koncepcionális elemnek. Ez nem azt jelenti, hogy nem 
fontosak, csak annyit, hogy nem a település jövőképének megvalósítását 
szolgálják, hanem alapvető mindennapi településműködési, üzemeltetési 
problémát oldanak meg. Közülük mindenképpen indokolt kiemelni a temető 
bővítésének és egy városüzemeltetési terület kialakításának szükségességét. E 
területek elhelyezésének, kialakításának, tájba illesztésének komoly tájképi, 
tágabb területhasználati összefüggései vannak. A település jövőképének 
megvalósulását ugyan nem viszik előre, azonban, ha helykijelölésük, tájba 
illesztésük nem megfelelő gondossággal történik, akkor a jövőkép 
megvalósításának folyamatát gátolhatják. 
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5.1 1.ALPROGRAM: FÖVENYES – CSALÁDI ÜDÜLÉSI-REKREÁCIÓS TENGELY 

AZ 1. ALPROGRAM CÉLJA 
A Fövenyes-Akali határútra szerveződő, meglévő turisztikai és szabadidős 
szolgáltatások funkcióbővítő megújítása és a szolgáltatásokat összekötő tengely 
gyalogos- és kerékpáros-barát felértékelése. Elsődleges célcsoport az átlagos 
fizetőképességű családok, illetve olyan egyéb társadalmi csoportok, akik a 
csöndes, nyugodt üdülőkörnyezetet keresik és tiszteletben tartják. A fejlesztés, a 
makrogazdasági környezet függvényében, középtávon, akár 5-10 év alatt 
megvalósítható. 
 

AZ 1. ALPROGRAM KERETÉBEN TERVEZETT INTÉZKEDÉSEK 
1. Kemping funkcióbővítő megújítása és minőségi felértékelése; 
2. Fövenyesi strand funkcióbővítő megújítása és minőségi felértékelése; 

3. Hajókikötő funkcióbővítő megújítása és minőségi felértékelése; 
4. Fövenyesi ökológiai tanösvény kialakítása; 

5. Leshegyi családi pincészetek továbbfejlesztésének, és új pincészetek 
létrejöttének ösztönzése; 
6. Fövenyes-Akali határút gyalogos- és kerékpáros-baráttá fejlesztése, 
szabadtér-építészeti megújítása. 
 

AZ 1. ALPROGRAM INDOKLÁSA 
A fejlesztéssel Balatonudvari a Balaton parti üdülés hagyományos, de az utóbbi 
években egyre inkább elpártoló célcsoportjait kívánja visszacsábítani. A 
meglévő kínálatok felértékelése a vendégéjszakák növelését, másrészt a 
vendégek nagyobb költekezési hajlandóságát (strand bevételeinek 
növekedését) eredményezi. Az alprogram megvalósulása eredményeként – egy 
tengelyre felfűzve – a Balatonudvariban üdülő családok az időjárástól és 
napszaktól függően kínálatok széles skáláját vehetik igénybe, a szolgáltatások a 
térség más településen üdülő vendégek számára is egy-egy napos alternatív 
programot kínálhatnak. A Balatonudvari és Balatonakali határán megvalósuló 
programhoz az Akali területén lévő, térben csatlakozó meglévő, esetleg 
jövőben megvalósuló új létesítmények is csatlakozhatnak. 
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AZ 1. ALPROGRAM INTÉZKEDÉSEINEK BEMUTATÁSA 
 

1.1. intézkedés: Kemping funkcióbővítő megújítása és minőségi felértékelése 

 

Terület:    3 hektár 
Közművesítettség foka:   teljes 

Jelenlegi hasznosítás:   kemping  
Övezeti besorolás:   üdülőházas üdülőterület 

Beépítettség mértéke:  alacsony 

Tulajdonos:    önkormányzat 
 

Intézkedés célja: a kemping magasabb minőségi 
kategóriába sorolhatósága feltételeinek megteremtése, új kereskedelmi 
szálláshelyek (pl. családi apartmanok) kialakítása, egyéb üdülési célú épületek, 
vendéglátó és kikapcsolódást szolgáló minőségi turisztikai szolgáltató 
létesítmények elhelyezése, a kemping szabad területeinek felértékelése 

 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Az önkormányzati 
tulajdonban lévő kemping területét befektető bevonásával tervezi a község 
fejleszteni és üzemeltetni, a jelenlegi határokon belül. A fejlesztés jogszabályi 
feltételei adottak. Befektetői tőke rendelkezésre állása esetén a kemping 
területén akár elsőként valósulhat meg egy minőségi turisztikai fejlesztés a 
község területén. A kemping fejlesztése és üzemeltetése a stranddal (esetleg 
kikötővel) együtt, vagy akár külön-külön is elképzelhető. 

 
 

 
 

 
1.2. intézkedés: Fövenyesi strand funkcióbővítő megújítása és minőségi 
felértékelése 

Terület:    1,2 hektár 

Közművesítettség foka:   teljes 

Jelenlegi hasznosítás:   szabadstrand  
Övezeti besorolás:   különleges terület 

Beépítettség mértéke:  alacsony 
Tulajdonos:    önkormányzat 

 

Intézkedés célja: olyan komfort-, és élménynövelő, szolgáltatásbővítő 
fejlesztések megvalósítása, melyek – elsősorban az átlagos jövedelmű családok 
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számára – reggeltől estig tartó, több napon át élvezhető pihenés-szórakozás 
lehetőségét nyújtják. A cél az átlagjövedelmű családok számára elérhető fizetős 
strand létrehozása, melynek kínálatai jellegükben, minőségükben a szomszédos 
településekétől eltér, így biztosítva, hogy a tágabb térségben üdülők számára is 
vonzó alternatíva legyen egy-egy napot Balatonudvariban eltölteni. Vizsgálható 
valamilyen tematikus jelleg, sajátos arculat kialakításának lehetősége 
(élménypark jelleg). Lásd még a 4. Fövenyesi ökológiai tanösvény kialakítása 
intézkedést).  

 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Az önkormányzati 
tulajdonban lévő strand területét befektető bevonásával tervezi a község 
fejleszteni és üzemeltetni, a meglévő telekhatáron belül. A fejlesztés jogszabályi 
feltételei adottak. A strand fejlesztése és üzemeltetése a kempinggel (esetleg 
kikötővel) együtt, vagy akár külön-külön is elképzelhető. 
 

 

 
 

 
 
1.3. intézkedés: Hajókikötő funkcióbővítő megújítása és minőségi felértékelése 

Terület:    1,2 hektár 

Közművesítettség foka:   ------- 
Jelenlegi hasznosítás:   kikötő  

Övezeti besorolás:   vízgazdálkodási terület,   
     különleges terület 
Beépítettség mértéke:  —---- 

Tulajdonos:    magán 
 

Intézkedés célja: A jelenleg napi egy pár – Balatonudvari és Tihany közötti távon 
kb. 50 perc alatt közlekedő – hajójáratot fogadó kikötő tulajdonosainak 
szándékai között egy vitorláskikötő kialakítása szerepel. Ennek jogszabályi 
akadálya nincs, azonban konkrét beruházási terv nem ismert.  
Kapcsolódva a családi turisztikai tengelyhez a kikötő móló víz felőli végén egy 
vendéglátóegység kialakításnak is lehet létjogosultsága, melyből az egyébként 
erősen alulhasznosított móló fenntartási költségei is részben fedezhetők 
lennének. A vendéglátóegység különlegességét az adná, hogy Balatonudvari 
parti zónájában ez az egyetlen pont, ahol a település „kibújik” a nádasból és 
nagy látószögű panoráma nyílik a tóra és Tihanyra.  

Minimális, rövid távú fejlesztésként a móló kilátóhelyként való felújítása (padok, 
pénzbedobós távcsövek, panorámát magyarázó – finanszírozhatóság 
függvényében interaktív, digitális – térkép, vízi madarakat ismertető táblák stb) is 
elképzelhető. 
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Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Vitorlás kikötő vagy 
vendéglátóegység befektető tőke bevonásával valósítható meg és 
üzemeltethető. Tekintettel arra, hogy a kikötőhöz kis telekterület kapcsolódik, 
akkora kapacitású vitorláskikötő, amely önmagát fenntartani képes, aligha 
valósítható meg. Nem ismert olyan megalapozó tanulmány, mely vizsgálta 
volna a vitorláskikötő megvalósíthatóságát.  

Szóba jöhet egyéb funkciókkal való kapcsolás olyan módon, hogy csak 
átmeneti megállóhely kerül kialakításra, kisszámú vitorlás számára, minimális 
többletinfrastruktúrával. 

Kilátóhely kialakítása akkor jöhet szóba, ha erre pályázati forrásokhoz lehet jutni, 
vagy valamilyen piaci alapon működő szolgáltatáshoz (vitorlás kikötő, étterem) 
kapcsolódik. Amennyiben vendéglátóegység és/vagy kilátó kerül kialakításra, 
akkor az a kempinggel, esetleg a stranddal együtt is megépíthető és/vagy 
üzemeltethető. 

 

 
 

 
 
1.4. intézkedés: Fövenyesi ökológiai tanösvény kialakítása 

Terület:    1,2 hektár 

Közművesítettség foka:   — 
Jelenlegi hasznosítás:   ligeterdő, nádas  

Övezeti besorolás:   vízgazdálkodási terület 

Beépítettség mértéke:  alacsony 
Tulajdonos/kezelő:  önkormányzat/vízügy 

 
Intézkedés célja: Az önkormányzat a fövenyesi strandhoz keletről csatlakozó 
nádas területén egy kb. 300 méter hosszú tanösvény kialakítását tervezi, melyből 
kb. 100 méter egy nádasba kifutó pallóút. A fejlesztés egy cölöpökre helyezett, 
partvonallal többé-kevésbé párhuzamos, 250 m hosszú pallóutat, pénzügyi 
lehetőségektől függően információs táblák, megfigyelőhelyek, stb. elhelyezését 
foglalja magában.  

 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A fejlesztés 
önkormányzati és előreláthatóan magánfelajánlásból és/vagy pályázati 
forrásból valósítható meg. Az üzemeltetés költsége az önkormányzatot terheli, 
de vizsgálható a kempinggel és/vagy a stranddal közös üzemeltetés 
lehetősége. 
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1.5. intézkedés: Leshegyi családi pincészetek továbbfejlesztésének, és új 
pincészetek létrejöttének ösztönzése 

Terület:    nem releváns 
Közművesítettség foka:   részleges 

Jelenlegi hasznosítás:   Termőhelyi kataszter szerinti 
     I. kategóriájú szőlők, családi 
     pincészetek  

Övezeti besorolás:   mezőgazdasági 
terület/Má2 

Beépítettség mértéke:  változó 
Tulajdonos:    magáningatlanok 

 
Intézkedés célja: Az önkormányzat a családi pincészetek fejlődését, új 
pincészetek kialakítását ösztönző jellegű helyi építési szabályozással, turisztikai 
desztináció-menedzsment szolgáltatásokkal, a Leshegy és a falu közötti 
közterületi kapcsolat erősítésével, helyi rendezvényekkel kívánja ösztönözni, 
annak érdekében, hogy Balatonudvari felkerüljön a Balaton-felvidék 
„bortérképére” illetve a borturizmus Balatonudvari turisztikai kínálatának 
magától értetődő, elismert és közkedvelt részévé váljon. (Lásd még a 6. 
Balatonudvari-Akali határút gyalogos- és kerékpáros-baráttá fejlesztése, 
szabadtér-építészeti megújítása intézkedést). 

 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Az önkormányzat 
eszközei korlátozottak, az intézkedés elsődlegesen magán és pályázati 
forrásokra támaszkodva valósulhat meg. Lehetőség van arra is, hogy a 
borászok, valamiféle egyesület, alapítvány stb. létrehozásával maguk is 
hozzájáruljanak ezekhez a fejlesztésekhez, illetve más Balatonudvari turisztikai 
szolgáltatók is támogassák e fejlesztéseket számolva a pozitív 
visszacsatolásokban rejlő előnyökkel. Vizsgálható a szomszédos illetve 
háttértelepülések borászaival/települési önkormányzataival közösen mikrotérségi 
bortúra útvonal kialakításának lehetősége.  
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1.6. intézkedés: Fövenyes-Akali határút gyalogos- és kerékpáros-baráttá 
fejlesztése, szabadtér-építészeti megújítása 

Útvonal hossza: kb. 1,8 km (vasútig: kb. 100 m, vasút és 71-es út 
között közel 600 m, 71-es út és Leshegy között kb. 
1,1 km) 

Közművesítettség foka:   részleges 

Jelenlegi hasznosítás:   burkolt út, murvázott földút  
Övezeti besorolás:   közlekedési terület, erdő 

Beépítettség mértéke:  — 
Tulajdonos:    Balatonudvari önkormányzat, magán 

 

Intézkedés célja: gyalogos- és kerékpáros prioritású vonzó útvonal kialakítása a 
Balaton part és a Leshegy között, felfűzve Fövenyes turisztikai szolgáltatásait. A 
fejlesztés magában fogalja  
• a 71-es út kereszteződésében biztonságos gyalogos, kerékpáros és gépjármű 

kereszteződés kialakítását, szükség esetén a vasúti átjáró biztonságának és 
komfortjának növelését; 

• a szolgáltatások környezetében a gépjármű parkolás és kerékpártárolás 
komfortjának javítását; 

• a gyalogosok számára vonzó közterület kialakítását (szabadtér-építészeti 
megújítás); 

• vasút és a vízpart között, illetve a 71-es út és a Leshegy közötti szakaszokon 
pihenő helyek kialalkítását, az ökológiai értékekről szóló információs táblák 
stb. kihelyezését, a burkolatlan erdei úton kerékpározható, gyalogosan is jól 
járható útminőség kialakítását; 

• Egyéb, a tájékozódást segítő köztárgyak elhelyezését. 
 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Az útvonal teljes 
területe Balatonudvari közigazgatási területén található, így a fejlesztés az 
önkormányzat beruházásában valósítható meg. Pályázati források 
lehetőségének feltárása mellett vizsgálandó az útra felfűződő piaci alapú 
szolgáltatások üzemeltetői illetve a leshegyi családi pincészetek tulajdonosainak 
részvétele a projektben, hiszen az útvonal megújulása az ő eredményességüket 
jelentősen javíthatja. A Balatonakali területén működő szolgáltatások, 
vállalkozások részvételét is ösztönözni szükséges.  
Amennyiben a Leshegyre vezető földút mentén tervezett pihenőhelyek részben 
vagy egészben magántulajdonban lévő erdőterületre esnek, akkor a projekt 
megvalósulásához a tulajdonos hozzájárulása szükséges. 
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5.2 2. ALPOGRAM: ÚJ SPORTTURISZTIKAI ÉS SZABADIDŐS TENGELY  

A 2. ALPROGRAM CÉLJA  
A program a horgászkikötőt, a volt halkeltetőt és környezetét, a Kiscseri-dűlőnek 
a Balaton-törvényben turisztikai fejlesztésre kijelölt részét, illetve az erdőn át a 
Vászolyi úttól nyugatra található zárvány jellegű mezőgazdasági területet felfűző 
új turisztikai kínálati csomag kialakítását foglalja magában.  

Középtávon (5-10 év) az új turisztikai tengely vízpart közeli elemeinek 
megvalósulása reális, itt konkrét fejlesztési szándékok ismertek, melyek a tengely 
sportturisztikai és szabadidős arculatát megalapozzák. A fejlesztés 
eredményeként egy új turisztikai központ alakul ki a Zsindelyes csárda 
térségében. 

A Kiscseri-dűlőben csak 10-15 éves távlatban van realitása komolyabb turisztikai-
rekreációs szolgáltatás fejlesztésben gondolkodni (a Balaton-törvény ilyen 
fejlesztést tesz lehetővé). A Kövesdombi-földek (vászolyi út menti 
mezőgazdasági zárványterület) esetében – tekintettel annak ökológiai hálózati 
szerepére (magterület, lásd Balaton-törvény) a mezőgazdasági használat 
adottságokhoz, hagyományokhoz illeszkedő megújítása valósulhat meg, illetve 
szóba jöhet a részleges vagy teljes visszaerdősítés, a terület látványelemként 
történő ráfűzése a tengelyre.  

A fejlesztés elsődleges célcsoportját olyan – átlagos fizetőképességgel 
rendelkező – aktívan, sportolva pihenni kívánók alkotják, akik Balatonudvariban 
az értékes, vonzó táji környezetben fellelhető kihívásokat, kalandokat, a 
testedzés, a versenyzés és az ehhez kapcsolódó közösségi-társasági élet 
lehetőségét keresik.  

 

A 2. ALPROGRAM KERETÉBEN TERVEZETT INTÉZKEDÉSEK 
1. Evezős- és kerékpáros sportkomplexum kialakítása a volt halkeltető területén 
és környezetében; 
2. Horgász-kikötő funkcióbővítő és minőségi fejlesztése; 

3. Ifjúsági szabadidőközpont (kalandpark, extrémsport-park) kialakítása; 
4. Zsindelyes csárda környezetének rendezése; 

5. Madách Imre utca – Nyárfa sor és folytatásában, a 71-es főúton túli, 
Leshegyre vezető dűlőút felértékelése; 
6. Zárvány mezőgazdasági terület degradálódásának megállítása, a terület 
mező- és/vagy erdőgazdálkodási célú hasznosulásának ösztönzése, a tájképi és 
természetvédelmi szempontokra kiemelt figyelemmel. 

 

A 2. ALPROGRAM INDOKLÁSA 
A program alapvetően az önkormányzat felé jelzett fejlesztői szándékokra épül, 
ami némi kockázatot is rejt magában: ha e szándékok esetleg meghiúsulnak, 
akkor a program létjogosultsága is megkérdőjeleződik. A településfejlesztési 
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koncepció egésze szempontjából mindamellett ez nem jelent kockázatot, mivel 
a többi program megvalósulási esélyét e program nem befolyásolja. A program 
által érintett területek többsége (71-es főút és a vízpart közötti területrész) ma is 
a falu jól működő, konszolidált, bár kétségtelenül fejlesztésre érdemes területe.  
Az észak-déli irányú tengelyre szervezés a szóba jöhető fejlesztési területek 
közötti szinergiát erősíti. Ha a vízpartközeli fejlesztési szándékok megvalósulnak, 
azok továbbgyűrűző hatása az Kiscseri-dűlő ingatlanpiaci felértékelődését fogja 
eredményezni, mind a 71-es főút, mind pedig a vasúttal párhuzamos irányban 
(az utóbbiról lásd még a 4. alprogramot). 
Az új és megújuló létesítmények számos, a szezon meghosszabbítására is 
alkalmas rendezvényre adnak lehetőséget (vízi és kerékpáros sport, 
horgászsport, halászlé-főzés, extrém sport stb.).  
 

 
 

 

 

A 2. ALPROGRAM INTÉZKEDÉSEINEK BEMUTATÁSA 
 

2.1. intézkedés: Evezős- és kerékpáros sportkomplexum kialakítása a volt 
halkeltető területén és környezetében 

Terület:    1600 m2  
Közművesítettség foka:   teljes 

Jelenlegi hasznosítás:   nincs  
Övezeti besorolás:   Különleges terület 

Beépítettség mértéke:  nem releváns 

Tulajdonos:    önkormányzat 
 

Intézkedés célja: Az intézkedés egy elsősorban a kajak-kenu sportra alapozott 
sportközpont kialakítására irányul, ami egyúttal a Balaton mentén kerékpározók 
számára is fontos megállóponttá és közösségi hellyé válik. A húzó projektelem 
egy új csónakház-komplexum, mely a használaton kívüli halkeltető medencék 
területén épülne. Hozzá kapcsolódóan, a Halkeltető meglévő épületének 
felújításával-bővítésével egy olyan vendéglátóegység kialakítása tervezett, 
melynek kínálata az egészséges életre vágyók, sportolók elvárásaihoz igazodik. 
A csónakház a tárolás mellett a kajak-kenu és a kerékpáros sportot egyaránt 
kiszolgáló szakkereskedelmi és szervízelő egységet, továbbá kajak-kenu 
tesztközpontot foglal magában. A sportcentrum a kerékpárral érkezők, csónakot 
bérelni kívánók számára biztonságos tárolási lehetőséget biztosít. 
A központ szolgáltatásait a Balatonudvarit Fövenyessel összekötő kerékpárút 
mentén kialakítandó – az erdei tornapályákhoz hasonló jellegű – szabadtéri 
bemelegítő pálya egészítheti ki. Az új létesítmény, továbbá a hozzá 
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kapcsolódóan tervezett evezős- és kerékpáros sportversenyek a falu és térsége 
nyaraló-üdülő közönsége számára is nyitva állnak, bővítik Balatonudvari 
kínálatát, az általuk vonzott közönség pedig Balatonudvari egyéb szolgáltatásai 
iránti kereslet növekedéséhez járul hozzá.  
 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A beruházást, a 
Magyar Kajak-kenu Szövetség eszmei támogatásával, pályázati forrásokat is 
igénybe véve és az Önkormányzat partnerségével, a SLIDE SC tervezi 
megvalósítani. A fejlesztés Önkormányzati területen valósul meg, ahol az 
Önkormányzat a területet adja és a bemelegítő-pálya eszközeinek 
megvásárlásához járul hozzá. A létesítményt a SLIDE SC tervezi üzemeltetni, az 
önkormányzattal egyeztetett módon, és üzleti terv alapján. A projekt fontos 
partnere a helyi Horgász Egyesület, melynek csónakkikötőjén keresztül érhetik el 
az evezősök a nyílt vizet. A fejlesztésnek jogszabályi akadálya nincs. 

A sportközpont és a horgászkikötő fejlesztését (lásd 2.2 intézkedés) 
településrendezési, településépítészeti, építészeti és funkcionális szempontból is 
összehangoltan szükséges tervezni és megvalósítani, mert csak így jöhet létre 
egy valóban színvonalas, vonzó együttes! 

A komplexumhoz kapcsolódóan – Balatonudvari központjában, a 3. alprogram 
részeként – elsősorban a sportközpontot kiszolgáló kereskedelmi szállás 
kialakítását tervezi a SLIDE SC (lásd a 3. alprogramban). 
 

 

 

 

 

 

 

 

2.2. intézkedés: Horgászkikötő funkcióbővítő és minőségi felértékelése 

Terület:    1 hektár  
Közművesítettség foka:   nem releváns 

Jelenlegi hasznosítás:   csónakkikötő  
Övezeti besorolás:   vízgazdálkodási terület??? 

Beépítettség mértéke:  — 

Tulajdonos:    önkormányzat/ egyesület 
 

Intézkedés célja: Az intézkedés keretében egy korszerű, környezetalakítása 
révén nem horgászok számára is vonzó, üzletileg fenntarthatóan működtethető 
csónakkikötő komplexum kialakítása a cél, mely az alábbi projektelemeket 
foglalja magában:  

• meglévő kikötő ökológiai és műszaki rehabilitációja; 
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• bércsónak-flotta beszerzése, új, egyéni és bérelhető horgászállások (legalább 
1 akadálymentesített) kialakítása a kapcsolódó nádas mentén, a hajók és és 
stégek téli tárolási feltételeinek kialakítása; 

• csónakkikötő funkcionális felértékelése, minőségi horgászturizmus feltételeinek 
megteremtése: part menti stégek, kikötői infrastruktúra fejlesztése, 
megközelítés, parkolás, kerékpár-tárolás infrastruktúrájának fejlesztése; 

• csónakkikötő part menti sétány kialakítása, kapcsolódó kereskedelmi-
vendéglátó szolgáltatások, játszótér kiépítése. 

 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A fejlesztést 
Balatonudvari Önkormányzata és a helyi horgászegyesület pályázati 
támogatással, továbbá befektetői tőke bevonásával valósítja meg. Az 
önkormányzati tulajdonban lévő területen kialakuló és az önkormányzat, illetve 
a befektető közös tulajdonába kerülő komplexumot a befektető és/vagy a helyi 
horgászegyesület üzemeltetheti, üzleti alapon, önfenntartó módon.  

További partnerként bevonhatók a csónakkikötő közeli magánszálláshely-
szolgáltatók, akik egy szállásszolgáltató hálózatba tömörülve biztosíthatják a 
horgászturizmus sajátos igényeinek megfelelő, közösen rögzített kritériumok 
szerint fejlesztett szálláshelyeket. 

A horgászkikötő és az evezős- és kerékpáros sportközpont (lásd 2.1 intézkedés) 
fejlesztését településrendezési, településépítészeti, építészeti és funkcionális 
szempontból is összehangoltan szükséges tervezni és megvalósítani, mert csak 
így jöhet létre egy valóban színvonalas, vonzó együttes!! 

 
 

 

 
 

 
 
2.3. intézkedés: Ifjúsági szabadidőpark (kalandpark, extrémsport-park) 

Terület:    kb. 4000 m2  

Közművesítettség foka:   — 
Jelenlegi hasznosítás:   közpark  

Övezeti besorolás:   zöldterület 

Beépítettség mértéke:  — 
Tulajdonos:    önkormányzat 

 
 

Intézkedés célja: az evezős és kerékpáros sportturisztikai központhoz 
kapcsolódóan egy ifjúsági szabadidő-park kialakítása, mely a pénzügyi 
lehetőségektől függően kalandparkként, extrém sportparkként, vagy egyéb 
módon kerülhet kialakításra. A terület méretéből adódóan inkább az extrém 



Balatonudvari Településrendezési terv felülvizsgálata  Településfejlesztési koncepció 

SZT_0016  VITAANYAG 

  40 

sportközpont kialakítása látszik megvalósíthatónak, ez karakterében is jobban 
illeszkedik a sportközponthoz, mint az inkább családokat vonzó kalandpark. Az 
extrém sportközpontban különböző nehézségi fokú mászófal, gördeszka-pálya, 
BMX-pálya stb. alakítható ki.  
 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Az önkormányzati 
tulajdonban lévő területen a létesítményt az önkormányzat is létrehozhatja 
pályázati forrásból, de üzleti alapon, befektetői tőkéből is létrehozható és 
üzemeltethető. Amennyiben az önkormányzat alakítja ki, akkor az evezős és 
kerékpáros sportközpontot létrehozni és üzemeltetni tervező SLIDE SC az ifjúsági 
szabadidőpark üzemetetésének felvállalására is nyitott. 

 
2.4. intézkedés: Zsindelyes csárda környezetének rendezése 

Terület:    3000 m2  

Közművesítettség foka:   teljes 

Jelenlegi hasznosítás:   vendéglátás  
Övezeti besorolás:    

Beépítettség mértéke:   

Tulajdonos:    magán 
 

Intézkedés célja: A jól működő vendéglátóegység térbeli-funkcionális 
integrálása az új turisztikai központba. Az intézkedésre vonatkozó fejlesztési 
szándék nincs, megvalósítása azonban nagymértékben hozzájárulna az új 
turisztikai központ vonzerejének növekedéséhez és ezzel a csárda 
vendégkörének bővüléséhez, a szezonhosszabbítás lehetőségéhez. A fejlesztés 
egyúttal a Kiscseri-dűlő ingatlanpiaci felértékelődését is segítené.  
 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A fejlesztés 
megvalósítása elsősorban a csárda üzemeltetőjének feladata, ám a közös 
érdekek alapján vizsgálható az önkormányzat és a SLIDE SC, esetleg a 
horgászegyesület részvételének lehetősége. Pályázati támogatás jó eséllyel 
igénybe vehető.  

Értékes településépítészeti együttes kialakulása érdekében a sportközpont (lásd 
2.1. intézkedés) és a Zsindelyes csárda környezetének rendezését 
összehangoltan szükséges tervezni és megvalósítani! 
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2.5. intézkedés: Madách Imre utca – Nyárfa sor és folytatásában, a 71-es főúton 
túli, Leshegyre vezető dűlőút felértékelése 

Útvonal hossza:      

Közművesítettség foka:   teljes, részleges 
Jelenlegi hasznosítás:   burkolt út, illetve földút  

Övezeti besorolás:   közlekedési terület, erdő, mezőgazdasági terület 

Beépítettség mértéke:  — 
Tulajdonos:    önkormányzati, magán 

 
Az intézkedés célja: Az útvonal elsősorban kerékpáros-, másodsorban 
gyalogosbarát útvonallá fejlesztése, vasút és 71-es főút közötti kapcsolódó 
zöldfelületek felértékelése. A útvonal felértékelésével mind az új evezős és 
kerékpáros sport- illetve horgászközpont és térsége, mind a leshegyi családi 
pincészetek „közelebb kerülnek” a 71-es főúthoz, a lakó és üdülőtelepüléshez, 
erősítve a turisztikai desztinációk közötti szinergiát. Az útvonal mentén javul a 
magánszálláshely szolgáltatók vendégforgalma, új kiskereskedelmi, vendéglátó 
szolgáltatások kialakítására is kedvezőbb feltételeket biztosít a tudatosan 
fejlesztett vonzó útvonal. A fejlesztés, hasonlóan az Udvari-Akali határút 
fejlesztéséhez, magában foglalja: 
 

• a 71-es úton biztonságos gyalogos, kerékpáros és gépjármű kereszteződés 
kialakítását, a vasúti átjáró biztonságának és komfortjának növelését; 

• a szolgáltatások környezetében a gépjármű parkolás és kerékpártárolás 
komfortjának javítását; 

• a kapcsolódó zöldterületek, közparkok felújítását; 
• elsősorban kerékpárosok, másodsorban gyalogosok számára vonzó közterület 

kialakítását (szabadtér-építészeti megújítás); 
• a burkolatlan dűlőút, erdei út minőségének javítását a kerékpározhatóság és 

gyalogos járhatóság komfortjának javítása érdekében; 
• A tájékozódást segítő köztárgyak elhelyezését. 
 

A fejlesztés szorosan kapcsolódik az 1. alprogramon belül megvalósuló Leshegyi 
családi pincészetek továbbfejlesztésének, és új pincészetek létrejöttének 
ösztönzése 1.5. intézkedéshez, továbbá a szintén az 1. alprogram keretében 
megvalósuló Fövenyes-Akali határút gyalogos- és kerékpáros-baráttá fejlesztése, 
szabadtér-építészeti megújítása 1.6. intézkedéshez.  

 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A közterület és a 
dűlőút felújítását, fejlesztését az önkormányzat pályázati források elérhetősége 
esetén tudja megvalósítani. Tekintettel arra, hogy az útvonal felértékelése a 
környező ingatlanok felértékelődéséhez, magánszálláshelyek és vállalkozások 
jövedelmezőségének javulásához is hozzájárul, az önkormányzat jogosan 
számolhat az érintettek támogatásával, pénzügyi szerepvállalásával. 
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2.6. intézkedés: Kövesdombi-földek degradálódásának megállítása, a terület 
mező- és/vagy erdőgazdálkodási célú hasznosulásának ösztönzése, a tájképi 
és természetvédelmi szempontokra kiemelt figyelemmel 

 
Az intézkedés célja: a földtulajdonosokkal, szakemberekkel és a Nemzeti Parkkal 
együttműködve egy olyan stratégia, intézkedéscsomag és annak 
megvalósulását szolgáló ösztönző rendszer kidolgozása és megvalósítása a cél, 
mellyel a belterülethez közeli, tájképi szempontból erősen frekventált 
mezőgazdasági terület degradálódása megállítható, a folyamat megfordítható. 
Olyan – innovatív – tájhasználati formák megjelenésére, tájalakító 
beavatkozásokra kell törekedni, melyek a kedvezőtlen talajadottságok ellenére 
gazdasági hasznot termelnek, a terület ökológiai hálózati szerepét erősítik és a 
tájképi értéket növelik.  

Az eredményes gazdálkodás érdekében vizsgálni kell annak lehetőségét, hogy 
a terület a helyi (térségi) vendéglátás illetve kiskereskedelem számára biztosítson 
magas tápértékű biotermékeket (a talajadottságokat figyelembe véve 
különösen a területen hagyománnyal bíró mandula vagy a gyenge talajt jól 
viselő bogyós gyümölcsöktől várható jó eredmény, melyek frissen is, cukrászati 
termékekben, illetve a bogyósok szörpként vagy húsételekben egyaránt jól 
hasznosíthatók). Alternatíva lehet a terület részleges vagy teljes 
visszaerdősülésének ösztönzése. 

A meglévő tanya integrált gazdálkodási-turisztikai célú fejlesztése, amennyiben 
erre tulajdonosi szándék mutatkozik, a tájképi értékek tiszteletben tartása mellett 
messzemenően támogatható. 

 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A megvalósítás 
módja nagymértékben függ a tulajdonosok hozzáállásától és a Nemzeti Park 
lehetőségeitől. A terület természetvédelmi-tájképi megújulása szempontjából az 
lenne a legkedvezőbb forgatókönyv, ha a Nemzeti Park meg tudná vásárolni a 
területet vagy legalább annak egy részét, és azt saját szempontjai alapján, de 
figyelembe véve a turisztikai szempontokat is alakítaná ki az optimális 
területhasználati módot. A magánkézben maradó földterületek esetében 
önkormányzati, kistérségi, nemzeti parki összefogással szükséges ösztönözni a 
tulajdonosokat a természetmegőrző gazdálkodáshoz kapható európai uniós és 
hazai támogatások igénybevételére, a jelenleg parlagon maradó területek 
hasznosítására. 

 



Balatonudvari Településrendezési terv felülvizsgálata  Településfejlesztési koncepció 

SZT_0016  VITAANYAG 

  43 

 

5.3 3. ALPROGRAM: AZ ELIT ÜDÜLÉS-REKREÁCIÓ ÉS A MIKROTÉRSÉGI INTEGRÁCIÓ 
TENGELYE 

A 3. ALPROGRAM CÉLJA 
Az alprogram fő szervező tengelye a Vászolyi út, amely felfűzi a 
háttértelepüléseket (Vászoly, Dörgicse), az Öreghegyet, majd a 71-es úttól délre 
– jelenleg alulhasznosított tömb belsején át – éri el a tömbben megbújó 
faluközpontot.  
A tengely mentén található golfpálya és a Dongómező azok a területek, ahol – 
a fejlesztői szándékok (golfklub), továbbá a Balaton-törvény biztosította keretek 
(min. 5 hektáros telkek, max. 10%-os beépítés) alapján a magas fizetőképességű 
célcsoportok számára alakíthatók ki a legmagasabb minőségi és műszaki 
elvárásoknak, követelményeknek megfelelni képes új szolgáltatások.  
 
A legmagasabb minőségi-műszaki elvárásoknak való megfelelés pl. szálláshely esetén, minimum 
4 csillagos, wellness és rekreációs funkciókkal bővített szálláshelykínálatot, a fenntarthatóság, a 
természetvédelem és a környezetvédelem (klímaváltozás) kihívásaira a legkorszerűbb műszaki-
építészeti, környezetalakítási megoldásokkal válaszoló beépítést és ehhez illeszkedő modern 
építészeti arculatot jelent.  

 
A tengely déli irányú folytatásában található Levendula utca – Ady Endre út – 
Kerkápolyi utca – 71-es főút által határolt tömbön belüli szerkezetalakítással, a 
tömbön belüli közterületi kapcsolatok rendezésével kialakítható a 71-es út 
(Vászolyi út) és a faluközpont közötti kapcsolat, mely a jelenleg alárendelt 
helyzetű faluközpont szerkezeti-funkcionális térségi integrálásának feltétele.  
 

Az alprogramhoz szorosan kapcsolódik a 4. alprogram, mely a faluközpontot 
kelet-nyugati irányban kapcsolja össze Fövenyessel, Balatonudvari településrész 
strandjával, a község keleti határán található Keresztfa-dűlő fejlesztési területtel, 
közelebbről pedig a tervezett, a 2. alprogram keretében fejlesztendő evezős és 
kerékpáros sportközponttal. 

 

A 3. ALPROGRAM TERVEZETT INTÉZKEDÉSEI 
1. Royal Balaton Golf Club funkcionális bővítése; 

2. Dongómező turisztikai célú hasznosítása; 
3. Borturisztikai központ – látványpince építése; 

4. Levendula utca – Ady Endre út – Kerkápolyi utca – 71-es főút által határolt 
tömb rendezése, különös tekintettel Balatonudvari központjának térségi 
integrációjára; 

5. Öreghegyi családi pincészetek továbbfejlesztésének, és új pincészetek 
létrejöttének ösztönzése; 
6. Mikrotérséget összekötő „körút” (Balatonudvari faluközpont – Vászoly – 
Dörgicse – Akali) felújítása és egységes arculatának kialakítása; 
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7. Mikrotérségi együttműködés az igazgatás, a településüzemeltetés és a 
turisztikai vonzerőfejlesztés vonatkozásában Balatonudvari központtal, Őrvényes 
Vászoly, Dörgicse településekkel. 

 

A 3. ALPROGRAM INDOKLÁSA 
Az alprogram, csakúgy, mint a 2. alprogram, részben konkrét fejlesztői 
szándékokra épül, ám szerkezetalakítási elemet is tartalmaz, mely az 
önkormányzat térségi szerepének erősítésére irányuló elképzeléseinek 
megvalósulását szolgálja (faluközpontot magában foglaló tömb rendezése). A 
külterületi fejlesztések elit jellegét a már meglévő-működő és nemzetközileg is 
elismert golfklub alapozta meg, innen már csak „fölfelé” lehet lépni 
minőségben, szolgáltatási színvonalban. A golfklub jelenti az etalont a térben 
hozzá közvetlenül csatlakozó Dongómező esetében is, ugyanakkor a Balaton-
törvény is jelentősen behatárolja a lehetőségeket.  
A faluközpont és a 71-es út, illetve a mikrotérségi településeket összekötő 
Vászolyi út kedvezőbb kapcsolatának kialakítása biztosítja a faluközpont 
ingatlanpiaci felértékelődésének és ezzel rehabilitációjának, lakóterületi és 
turisztikai célú hasznosulásának, funkcióbővítésének gazdasági-ingatlanpiaci 
hátterét. Ezzel közép-hosszú távon biztosítható egy mainál népesebb, vonzó 
lakó-üdülőfaluhoz méltó faluközpont fokozatos kiépülése.  

 

A 3. ALPROGRAM INTÉZKEDÉSEINEK BEMUTATÁSA 
 
3.1. intézkedés: Royal Balaton Golf Club funkcionális bővítése 

 
Területe:     27 hektár 

Közművesítettség foka:   Részleges 
Jelenlegi hasznosítás:   Golfpálya  

Övezeti besorolás: Mezőgazdasági terület 
(Má1), Különleges sportolási 
célú terület  

Beépítettség mértéke:  alacsony 
Tulajdonos: Többségben magántulajdon, részben 

önkormányzati tulajdon 
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Intézkedés célja: a golfklub területén prémium kategóriás szálló és klubhely 
építési feltételeinek megteremtése. További területtartalékot kell kijelölni a 
pályafejlesztés érdekében, valamint a tervezett apartman házas fejlesztés 
számára.  
Szorosan kapcsolódik a 3.2 intézkedés (Dongómező fejlesztése), ahol 
kapcsolódó, magas szolgáltatásminőséget biztosító kiszolgáló funkció telepítési 
feltételei teremthetők meg, melyek a golfklubbal egymást erősítve működnek. 

 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A tervezett fejlesztés 
önkormányzati területen a golfklub fejlesztésében valósul meg. Az üzemeltetés a 
már működő golfklub üzemeltetési mechanizmusának megfelelően működik.  

 
 

 
 

 

 
3.2. intézkedés: Dongómező turisztikai célú hasznosítása 

Területe:     31 hektár (22+9) 

Közművesítettség foka:   Közművesítetlen 
Jelenlegi hasznosítás:   átmeneti hasznosítás  

Övezeti besorolás:   mezőgazdasági terület (Má-2) 

Beépítettség mértéke:  Nincs beépítve/engedély 
     nélküli építmények 

Tulajdonos:    Osztatlan közös /   
     magántulajdon 
 

Intézkedés célja: felső kategóriás nagyléptékű, jelentős zöldfelülettel rendelkező 
turisztikai szolgáltatás fejlesztése, amely a szabadidő-eltöltés lehetőségeit bővíti, 
és a szezon meghosszabbítását szolgálja. A területen a Balaton-törvény 
előírásaival összhangban minimum 5 hektáros telken lehet elhelyezni, max. 10 %-
os beépítéssel különféle turisztikai funkciókat (kirándulóközpont, kaszinó, 
megelőző-gyógyító-wellness-szépségipari stb. szolgáltatások központja, 
konferencia központ, nagy területigényű sportok…). Konkrét fejlesztési szándék 
nincs, a tulajdonosok ugyanakkor sok év óta várják a terület ingatlanpiaci 
felértékelődését. Az önkormányzat elkötelezte magát, hogy a tulajdonosokkal 
együttműködve a terület fejlesztésének kibontakozását a saját eszközeivel 
támogatja.  
 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A Dongómező 
fejlesztési területének tájképi és környezetvédelmi érzékenysége magas fokú. A 
területre vonatkozó számos, alapvetően védelmi célú jogszabály erősen 
korlátozza a fejlesztés kibontakozását.  
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A terület jelenlegi mezőgazdasági besorolását megfelelő településrendezési 
szerződés megkötése esetén a Balaton Törvénnyel összhangban módosítja az 
önkormányzat. A szerződésben kell rögzíteni az önkormányzat és a tulajdonosok 
feladatait és vállalásait. Ezt az ingatlan nyilvántartásba is be kell jegyeztetni. Az 
építési feltételek megteremtése – közművek, utak, stb. – a megkötendő 
szerződés szerint a tulajdonosok/fejlesztők feladata. Az önkormányzat a közösen 
elfogadott fejlesztési célok megvalósításában szorosan együttműködik a 
mindenkori tulajdonosokkal. 

 
3.3. intézkedés: Borturisztikai központ – látványpince építése 

Területe:     3000 m2 

Közművesítettség foka:   Részleges 
Jelenlegi hasznosítás:   Mezőgazdasági termelés  

Övezeti besorolás: Mezőgazdasági terület 
(Má2),  

Beépítettség mértéke:  Beépítetlen 

Tulajdonos: Magántulajdon 
 

 
Intézkedés célja: Az elképzelés szerint az akcióterületen létesülő új látvány-
pincészetben megismerhető lesz a Balaton-felvidéki szőlő és bortermelés 
története, táji, termesztési, kulturális, építészeti értékei. Így lehetővé válna a 
borvidékre jellemző fajták, borok bemutatása, kóstolása és tárolása is. A legjobb 
termelők, birtokok is lehetőséget kapnának a bemutatkozásra, értékesítésre. A 
létesítmény a Balaton-felvidék borait hivatott népszerűsíteni. Vizsgálandó 
ugyanakkor, hogy egy ilyen főút melletti létesítmény nem szívja-e el a helyi 
borászok potenciális vendégkörét. Kiemelten fontos, hogy az új létesítmény az I. 
osztályú vendéglátás kategóriát célozza meg, mert eredeti célját csak ilyen 
színvonal mellett érheti el.  

 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A 71-es sz. főút és a 
Vászoly felé vezető út találkozásánál tervezett létesítmény akkor tud 
megvalósulni, ha erre a funkcióra befektetőt lehet találni. Mivel a borkultúra 
támogatása a jelenlegi gazdasági elit körében nagy népszerűségnek örvend, 
viszonylag nagy a valószínűsége, hogy lehet a funkcióra befektetőt találni. 
Vizsgálandó ugyanakkor alternatív helyszínként az Öreghegy Vászolyi út menti 
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ingatlanjainak valamelyike, mivel így az új funkció a meglévő pincészetek 
vendégforgalmának növekedéséhez hatékonyabban tudna hozzájárulni.  

A létesítmény üzemeltetésének elvileg több non-profit formája (pl. borászok 
szakmai szervezete általi üzemeltetés) is elképzelhető, ám a hazai viszonyok 
ismeretében a vállalkozói üzemeltetésnek van nagyobb esélye.  

 

 
3.4. Levendula utca – Ady Endre út – Kerkápolyi utca – 71-es főút által határolt 
tömb rendezése, különös tekintettel Balatonudvari központjának térségi 
integrációjára 

 
Intézkedés célja: megelőlegezve Balatonudvari népességének mérsékelt 
növekedését, és megcélozva a falu mikrotérségi szerepeinek erősítését, a 
fejlesztés egy olyan tömbrendezésre irányul, amelynek eredményeként egy kis 
falusias léptékű településközponti terület alakul ki. Nagyobb új fejlesztési 
lehetőség a 71-es főút Vászolyi úti csomópontja környékén, a 71-es úttól délre 
található, de kisebb szolgáltatások az ide nyíló telkek hátuljában is 
kialakulhatnak (pék, zöldséges, hentes, cukrászda, horgászbolt, posta, stb.). A 
rendezéssel a központ szerkezetébe integrálható a jelenleg kissé izolált templom, 
lehetőséget adva családi (esküvő, keresztelő, temetés) és kulturális 
rendezvények (koncertek) megfelelő környezeti feltételeinek kialakítására. 

A központ a polgármesteri hivatalnál lévő térrel zárul, ennek egyik térfalát 
alkotja a volt óvoda épülete, ahol a sportközpont fejlesztést is kezdeményező 
SLIDE SC egy sportszálló kialakítását tervezi. A tömb rendezése e szálló és a többi 
betelepülő településközponti funkciók parkolási, kerékpár-tárolási igényének 
kielégítésére is lehetőséget ad. Az intézkedés a lakó- és üdülőfunkció integrált 
fejlesztését, valamint Balatonudvari térségi szerepének megerősítését 
együttesen szolgálja 
 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Az önkormányzat 
elsődleges feladata egy nagyon részletes – a településrendezési tervnél sokkal 
részletesebb – szabályozási terv kidolgozása a tömbre a tulajdonosok 
bevonásával. A szabályozási terv alapján a tulajdonosok részvételével és 
pályázati források felhasználásával alakítandók ki az új közterületek és a 
szükséges közművek. Ezzel párhuzamosan tud megépülni a volt óvoda 
átalakításával az új sportszálló, ami a terület felértékelésének egyik zászlóshajó 
projektje lehet. Egyúttal ösztönözni kell a 71-es út menti ingatlannak a 
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faluközponthoz illeszkedő, kereskedelmi, vendéglátó célú fejlesztését. A belső 
kisebb funkciók kialakulását különböző eszközökkel (pl. helyi adó kedvezmény) 
lehet ösztönözni. Olyan ösztönöző rendszert szükséges kidolgozni, mely azon 
tulajdonosok számára nyújt kedvezményeket, akik a közterületek kialakításának 
finanszírozásában részt vettek, vagy más módon (természetbeni támogatás: 
önkéntes munka, építőanyag, növénybeszerzés stb) járultak hozzá a költségek 
mérsékléséhez. 

Vizsgálni kell a nagyobb turisztikai szolgáltatók partnerségének lehetőségét, 
hiszen egy jól működő, változatos kínálatú faluközpont az ő vendégforgalmukra 
is pozitív hatással lehet.  

 

3.5. intézkedés: Öreghegyi családi pincészetek továbbfejlesztésének, és új 
pincészetek létrejöttének ösztönzése 

Terület:    nem releváns 
Közművesítettség foka:   részleges 

Jelenlegi hasznosítás:  Termőhelyi kataszter 
szerinti I. kategóriájú 
szőlők, családi 
pincészetek  

Övezeti besorolás:   mezőgazdasági 
területMá-2 

Beépítettség mértéke:  alacsony 
Tulajdonos:    magántulajdon 

 
Intézkedés célja: Az önkormányzat a családi pincészetek fejlődését, új 
pincészetek kialakítását helyi építési szabályozással, turisztikai desztináció-
menedzsment szolgáltatásokkal, az Öreghegy és a falu közötti közterületi 
kapcsolat erősítésével, helyi rendezvényekkel kívánja ösztönözni, annak 
érdekében, hogy Balatonudvari felkerüljön a Balaton-felvidék „bortérképére” 
illetve a borturizmus Balatonudvari turisztikai kínálatának magától értetődő, 
elismert és közkedvelt részévé váljon. (Lásd még a Balatonudvari-Vászoly-
Dörgicse mikrotérségi „körút” egységes arculatának kialakítása 3.4. intézkedést). 
 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Az önkormányzat 
eszközei korlátozottak, az intézkedés elsődlegesen pályázati forrásokra 
támaszkodva valósulhat meg. Lehetőség van arra is, hogy a borászok, 
valamiféle egyesület, alapítvány stb. létrehozásával maguk is hozzájáruljanak 
ezekhez a fejlesztésekhez, illetve más Balatonudvari turisztikai szolgáltatók is 
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támogassák e fejlesztéseket számolva a pozitív visszacsatolásokban rejlő 
előnyökkel. Vizsgálandó a szomszédos, illetve háttértelepülések 
borászaival/települési önkormányzataival közösen mikrotérségi bortúra útvonal 
kialakításának lehetősége.  
 

 
3.6. intézkedés: Mikrotérséget összekötő „körút” (Balatonudvari faluközpont – 
Vászoly – Dörgicse – Balatonakali) felújítása és egységes arculatának 
kialakítása 

Út hossza:    13,5 km 

Közművesítettség foka:   részleges 

Jelenlegi hasznosítás:   Település összekötő út  
Övezeti besorolás:   közlekedési terület  

Beépítettség mértéke:  — 
Tulajdonos:    önkormányzatok 
 

 

Intézkedés célja: az igen keskeny és leromlott állapotú út szélesítése és burkolat-
felújítása a közlekedés összes szereplőjének biztonsága érdekében. A fejlesztés 
fontos eleme a 71. főúti kereszteződés biztonságának javítása, a települési 
átkelési szakaszokon a parkolási infrastruktúra fejlesztése. Egységes 
tájékoztatórendszer, utcabútor rendszer kialakítása révén a térségi összefogás 
„kézzel foghatóvá” tétele a fejlesztés fontos eleme. 
 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Az útvonal felújítása 
és szélesítése az érintett önkormányzatok hatásköre, felújítását és az egységes 
arculat kialakítását az önkormányzatoknak pályázati támogatással, saját 
hatáskörben kell megvalósítani. Vizsgálandó a nagyobb vállalkozók 
részvételének lehetősége, mivel az út járhatóságának javulása számukra 
jelentős előny. 
 

 

3.7. intézkedés: Mikrotérségi együttműködés  

 

Intézkedés célja: Balatonudvari központtal, Őrvényes Vászoly, Dörgicse 
településekkel az igazgatás, a településüzemeltetés és a turisztikai 
vonzerőfejlesztés vonatkozásában szerveződik mikrotérségi együttműködés. A 
szervezés folyamatban van, a települések jelenleg vizsgálják, hogy az egyes 
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területeken milyen haszonnal járhat az együttműködés. Hangsúlyozandó, hogy 
az együttműködés legtöbb haszna nem a közvetlen költséghatékonyság, 
hanem hosszabb távon ennek sokszorosa is lehet (pl. közös turisztikai desztináció-
menedzsmenttel az összes résztvevő település kínálata egy kínálati csomagként 
jelenik meg, többszörösére bővítve a kínálatok körét). 
 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Szerveződés jelenleg 
folyamatban van. 
 

5.4 4.ALPROGRAM: EGY KÖZSÉG-EGY FALU: A KÉT TELEPÜLÉSRÉSZ ÖSSZEÉPÍTÉSE, 
TELEPÜLÉS BELSŐ KAPCSOLATRENDSZERÉNEK KIÉPÍTÉSE 

A 4. ALPROGRAM CÉLJA 
Az alprogram elsődleges célja Balatonudvari kelet-nyugati integritásának 
erősítése, a vasút menti fejlesztési térségek felfűzése, a két településrész 
összekapcsolása. A fejlesztési tengely olyan meglévő-fejlesztendő 
településszerkezeti hangsúlyokat fűz fel, mint Balatonudvari településrész 
strandja, a faluközpont (fejlesztését lásd a 3. alprogramban), az evezős- és 
kerékpáros sportközpont illetve a horgászkikötő és a Zsindelyes csárda 
(fejlesztésüket lásd a 2. alprogramban).  

Új fejlesztésre a Kiscseri-dűlő vasúthoz közeli sávjában, illetve a Keresztfa-dűlő 
területén van lehetőség. A Kiscseri-dűlő területén – a Balaton-törvényben kijelölt 
sávban – magas igényszintű lakóterület kialakulásának feltételeit kell 
megteremteni. A Keresztfa-dűlő területén, kapcsolódva a 71-es főút túloldalán 
lévő golfklubhoz, prémium kategóriás szolgáltatás kialakítása indokolt, mely 
Balatonudvari elit üdülő vagy lakófalu jellegének erősítéséhez járul hozzá. A 
terület kiemelten alkalmas az „alkonygazdaság” keretében megvalósítható 
szolgáltatások fejlesztésére (felső kategóriás idős otthon, magánklinika, wellness 
és egészségközpont stb.).  

Az új fejlesztési területeken az átlagnál magasabb fizetőképességű társadalmi 
csoportokat indokolt megcélozni, így az elit szolgáltatások és a potenciális 
kereslet közötti szinergia „húzza fölfelé” a települést.  
 

A 4. ALPROGRAM INTÉZKEDÉSEI 
1. Kiscseri-dűlő lakóterület fejlesztése; 

2. Keresztfa-dűlő – prémium kategóriás fejlesztése; 
3. Gesztenye sor-Ady Endre utca – Vasút utca egységes arculatú fasoros utcává 
fejlesztése, településszerkezeti szempontból hangsúlyos területek, 
kereszteződések szabadtér-építészeti felértékelése. 
 

A 4. ALPROGRAM INDOKLÁSA 
Az alprogram a Balaton mentén szétterülő település összefogását, kompakt 
településtest kialakulását, vonzó és jól üzemeltethető egységes településtest 
kialakulását szolgálja, felfűzve a hagyományos szerkezeti hangsúlyokat és az új 
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fejleszthető területeket. Az alprogram tulajdonosi és önkormányzati szándékokat 
szervez rendszerbe, befektetői szándék nem ismert. A közterületi fejlesztések 
megvalósítása mindazonáltal a fejlesztői érdeklődésre serkentő hatással lehet, 
csakúgy, mint a területet érintő, más alprogramban szereplő fejlesztések 
megvalósulása.  
 

A 4. ALPROGRAM INTÉZKEDÉSEINEK BEMUTATÁSA 
 

4.1. Kiscseri-dűlő lakóterület fejlesztése 

Terület:    27 hektár 

Közművesítettség foka:   nincs 
Jelenlegi hasznosítás:   mezőgazdasági terület  

Övezeti besorolás:   Má-2 
Beépítettség mértéke:  — 

Tulajdonos:    magán 
 

 

Az intézkedés célja: a Kiscseri dűlő dél sávjában új, magas igényszintű 
lakóterület kialakítása. A tervezett lakóterület déli határa a Gesztenye sor és az 
Ady Endre utca összekötése, északi határa a Kossuth Lajos utca 
meghosszabbítása a Fűzfa utcáig. A terület egyedi arculatát a mély fekvésű, 
ligetes-fás területekhez való igazodás, azok szerkezeti integrálása adhatja meg.  
 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A fejlesztést beépítési 
koncepció és szabályozási terv alapján lehet megkezdeni, melyet a 
tulajdonosok bevonásával kell elkészíteni. A fejlesztés elindíthatóságának 
alapvető feltétele a tulajdonosok összefogása, a közterületekhez szükséges 
területek leadása és a közterületek kialakítása, közművek kiépítése, a 
telekalakítás. Alternatíva a terület egyben történő értékesítése, ebben az 
esetben a beépítési és szabályozási terv is a befektető részvételével és 
finanszírozásában készül.   
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2. Keresztfa-dűlő – prémium kategóriás fejlesztése 

Területe:     3 hektár 

Közművesítettség foka:   Közművesítetlen  
Jelenlegi hasznosítás:   Szántó, legelő  

Övezeti besorolás:   Falusias Lakóterület 

Beépítettség mértéke:  Nincs beépítve 
Tulajdonos:    Osztatlan közös / magántulajdon 
 

Intézkedés célja: A Keresztfa-dűlő területén különleges minőségű komplexum 
kialakítása tervezett. A befektetői érdeklődéstől függően többféle funkció jöhet 
szóba: prémium kategóriás idős otthon, társasházas, szolgáltatásokkal bővített 
lakópark, magánklinika stb. A terület igen értékes fekvését alapul véve a 
legmagasabb minőségi és műszaki követelményeket szükséges kielégíteni (lásd 
3. alprogramban szereplő definíciót). A komplexum a strandot, 
településközpontot és az evezős és kerékpáros sportközpontot felfűző tengelyre 
szervezhető rá (lásd 4.3. intézkedésben), így biztosítható, hogy az Balatonudvari 
falu szerves részévé váljon, a lakók magukénak érezzék a falut. 
 

Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: Tekintettel arra, hogy 
ilyen típusú fejlesztés csak befektetői tőkéből valósítható meg, a területen csak 
komoly befektetői szándék megléte esetén indokolt építési jogokat 
keletkeztetni. Beépítési és szabályozási tervet a befektető részvételével és 
finanszírozásában lehet elkészíteni.  

 
 
 
 
 
 
 
4.3. intézkedés: Gesztenye sor-Ady Endre utca – Vasút utca egységes arculatú 
fasoros utcává fejlesztése, településszerkezeti szempontból hangsúlyos 
területek, kereszteződések szabadtér-építészeti felértékelése 

 
Intézkedés célja: A meglévő településszerkezeti adottságokban rejlő 
lehetőségek kihasználásával a potenciális fejlesztési területek felértékelése. A 
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fejlesztés magában foglalja a biztonságos gyalogos kerékpáros közlekedés 
feltételeinek kialakítását, a településszerkezetileg hangsúlyos pontok 
(strandokhoz vezető utak, faluközpont, Zsindelyes csárda stb.) szabadtér-
építészeti felértékelését, a szükséges helyeken a parkolási infrastruktúra 
fejlesztését. A fejlesztés részeként megvalósítható az evezős és kerékpáros 
sportközponthoz tervezett bemelegítő pálya a kerékpárút és a vasút közötti 
parkban.  
 
Megvalósítás és üzemeltetés módja, lehetséges partnerek: A fejlesztés részben 
pályázati forrásból, részben az új fejlesztési területek befektetőinek részvételével 
valósítható meg. A bemelegítő pálya kialakításában a SLIDE SC. működik együtt 
az önkormányzattal. 
 

 

 

 
 

                                                      


