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I. BEVEZETÉS 
Ajka Város Önkormányzata hat részterületen kívánja módosítani településrendezési eszközeit. A partnerségi egyeztetés a 
10/2014. (I. 24.) Kt. határozat szerint történik. 

 

A településrendezési tervek készítésére és módosítására vonatkozó véleményezési eljárásokat a 314/2012. (XI. 8.) 
Kormányrendelet (továbbiakban: TFR rendelet) határozza meg. A TFR rendelet 32. § (3) bekezdése értelmében a fenti 
változtatások teljes eljárás keretében kerülnek módosításra. Két esetben történik területfelhasználás változás, új 
beépítésre szánt terület bevonásával, a többi módosítás során csak a meglévő övezetek módosítására és hibajavításra 
kerül sor. A településszerkezetet meghatározó műszaki infrastruktúrahálózatban nem történik változás. 

  

Ajka város településrendezési eszközei a következők: 

 202/2000. (XI. 29.) Képviselő-testületi határozat a településszerkezeti tervről 

 11/2001. (VII. 02.) önkormányzati rendelet a helyi építési szabályzatról. 

 

A településrendezési eszközök módosításai a következők: 

1. Bajcsy-Zsilinszky Endre utcáról nyíló 390/11 hrsz-ú közterület szélességének módosítása 

2. Timföldgyári út mellett lévő 0211/34. hrsz-ú terület fejlesztése  

3. Szálloda építésének lehetővé tétele a Városliget területén 

4. Ipari park északi szektorát érintő módosítás 

5. Erdőterület kijelölése a Hegyhát-dűlőben (biológiai aktivitás-érték szinten tartása) 

6. HÉSZ és SZT hibajavítása a Tesco környezetében 

7. SZT hibajavítása a Téglagyári út környezetében 

 

Az 1.,  4., 6., 7.. módosítás csak helyi építési szabályzatot és szabályozási tervet érint, azonban a 2., 3., 5. módosítás 
szükségessé teszi a településszerkezeti terv módosítását is. E módosításokhoz kapcsolódóan a magasabb rendű 
jogszabályok értelmében, a biológiai aktivitásérték szinten tartása érdekében erdőterület kerül kijelölésre a 2. és 5. számú 
módosítással érintett terület környezetében. 

 

A TFR rendelet átmenti rendelkezései alapján az Önkormányzat a településrendezési eszközeit az Országos 
Településrendezési és Építési Követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Kormányrendelet 2012. augusztus 6-án hatályos 
településrendezési követelményeinek és jelmagyarázatának figyelembe vételével kívánja módosítani. A felsőbb 
jogszabályok szerint a hatályba lépésnek 2018. december 31-ig meg kell történnie. 

Jelen dokumentum tartalmazza a módosítási javaslatot (jóváhagyandó munkarészek), valamint azok alátámasztását 
(alátámasztó javaslat). 
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I.1 ábra: Ajka településrendezési eszközeinek módosítással érintett területei 

 
 Településszerkezeti Terv, illetve Helyi Építési Szabályzat és/vagy Szabályozási Terv módosítás 

 Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv módosítás  
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II. JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZEK 

II.1. TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSA 

 

…../2017. (……….) Kt. határozat 

 

Ajka Város Képviselő-testülete a 202/2000. (XI.29.) Kt. határozattal jóváhagyott Településszerkezeti Tervet a 
következőképpen módosítja: 

 

 

 

1. A 202/2000. (XI.29.) Kt. határozattal jóváhagyott Településszerkezeti Terv az 1. mellékletben jelölt tervezési területek 
tartalmával módosul. 

 

2. Az 1. pont szerinti településszerkezeti terv módosításához kapcsolódó településszerkezeti tervi leírást a 2. melléklete 
tartalmazza. 
 

 

 

Felelős: polgármester 

Határidő: azonnal, továbbításra 15 nap 

 

 

K.m.f. 

 

 

  .................................................   .................................................  

 Schwartz Béla s.k. Dr. Jáger László s.k. 

 polgármester jegyző 
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Ajka Város Képviselő-testülete ……/2017. (……) Kt. határozatának 1. melléklete: 

 

 (Településszerkezeti terv kivágatok + jelmagyarázat) 

 

1.1 melléklet: Timföldgyári út mellett lévő 0211/34. hrsz-ú terület fejlesztése (2. módosítás) 

 

 
 

1.2 melléklet: Szálloda építésének lehetővé tétele a Városliget területén (3. módosítás) 
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1.3 melléklet: Erdőterület kijelölése a Hegyhát-dűlőben (5. módosítás) 
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Ajka Város Képviselő-testület ...../2017. (…..) Kt. határozatának 2. melléklete: 

 

2.1. 1.1 melléklet szerinti módosítás leírása: Kereskedelmi-szolgáltató gazdasági terület kerül kijelölésre a 
Timföldgyári út melletti területen 1,2 ha-on, fafeldolgozó üzem létesítése érdekében. Ezen a területen kerül 
sor a biológiai aktivitásérték szinten tartása érdekében erdőterület kijelölésére. 
 

2.2. 1.2 melléklet szerinti módosítás leírása: Városligeti tó északi részén lévő félsziget térségében 
településközpont vegyes terület kijelölésre szálloda létesítése érdekében. 

 

2.3. 1.3 melléklet szerinti módosítás leírása: A Hegyhát-dűlőben erdőterület kerül kijelölésre a biológiai 
aktivitás-érték visszapótlása érdekében. A területen kertes mezőgazdasági tevékenység nem történik, az 
átsorolás összhangban van a terület jelenlegi területhasználatával.  
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II.2. HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV MÓDOSÍTÁSA 

 
Ajka Város Önkormányzat Képviselő-testületének ……./2017. (…….) sz. rendelete a helyi építési 

szabályzatról szóló 11/2001. (VII.02.) rendelet módosításáról 
 

Ajka Város Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. 
törvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjában kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában, a 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában és az épített 
környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 6. § (1) bekezdésében meghatározott feladatkörében 
eljárva, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, 
valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 38. § (2) 
bekezdésében biztosított jogkörében eljáró Veszprém Megyei Kormányhivatal, Budapest Főváros Kormányhivatal, 
Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság, Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Veszprém Megyei 
Katasztrófavédelmi Igazgatóság, Forster Központ, Közép-dunántúli Vízügyi Igazgatóság, Nemzeti Fejlesztési Minisztérium, 
Honvédelmi Minisztérium, Veszprém Megyei Rendőr-főkapitányság, Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság, Veszprém 
Megyei Önkormányzat, Devecser Város Önkormányzata, Halimba Község Önkormányzata, Kislőd Község Önkormányzata, 
Kolontár Község Önkormányzata, Magyarpolány Község Önkormányzata, Nagyvázsony Község Önkormányzata, Öcs Község 
Önkormányzata, Úrkút Község Önkormányzata, valamint az Ajkai Városszépítő Egyesület, Civil Szervezetek Szövetsége, 
Járműipari Klaszter, Kristályvölgy Egyesület, Római Katolikus Egyházközösség véleményének kikérésével és a partnerségi 
egyeztetés szabályainak megfelelően a következőket rendeli el: 

 

1. § (1) Ajka Város Önkormányzat Képviselő-testületének helyi építési szabályzatáról szóló 11/2001. (VII. 02.) sz. rendelet 
(továbbiakban: R.) 9. § (3) szereplő táblázat a következő építési övezettel és paramétereivel egészül ki: 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 

övezeti beépítési legnagyobb épületek legkisebb max. minimális 
 jele  módja beépítettsége %  legnagyobb építmény-

magassága (m) 
területe  

m
2
 

szintter. 
mutató 

zöldfelületi 
aránya % 

Vt-VL3 SZ 60 18,0 1500 - 20 

 

(2) A R. 9. § (5) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 

 
„(5) Vt-VL1, Vt-VL2 és Vt-VL-3 építési övezeteket kivéve az övezetben a meglévő összefüggő zöldfelületek parkszerű 
kialakítása megtartandó és nem beépíthetők.” 

 

(2) A R. 9. § (14) bekezdés b) és c) pontja helyére a következő rendelkezések lépnek:  

  

„ b) Vt-VL3 építési övezetben kerítésként legfeljebb sövénykerítés létesíthető.” 

 

„c) A Vt-VL3 építési övezetben épület elhelyezése esetén új híd létesítésével kell biztosítani a Városligeti-tó szigeteinek 
közterületről történő megközelítését. 
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2. § (1) A R. 10. § (3) bekezdésében szereplő táblázat a Gksz-4* építési övezettel és paramétereivel egészül ki: 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 

övezeti beépítési legnagyobb épületek legkisebb max. minimális 
 jele  módja beépítettsége %  legnagyobb építmény-

magassága (m) 
területe  

m
2
 

szintter. 
mutató 

zöldfelületi 
aránya % 

Gksz-4 SZ 35 12,5 5000 1,0 20 

 

(2) A R. 10. § (7) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép: 

 

„(7) A Gksz-4* övezet építési telkein egy, legfeljebb 15 m magas reklámoszlop is elhelyezhető, mely csak a telken létesülő 
épületet reklámozhatja.” 

 

3. § (1) A R. belterületi szabályozási terv melléklete jelen rendelet 1. mellékletén jelölt tervezési területek 
normatartalmával módosul. 

 

(2) A R. külterületi szabályozási terv melléklete jelen rendelet 2. mellékletén jelölt tervezési terület normatartalmával 
módosul. 

 

4. § (1) Jelen rendelet az elfogadást követő 30. napon lép hatályba. 

 

Kihirdetés napja: 2017. …… 

 

  ..............................................   ..............................................  

 Schwartz Béla s.k. Dr. Jáger László s.k. 

 polgármester jegyző 
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1. melléklet a …./2017. (…) önkormányzati rendelethez: 

 

1.1 Bajcsy-Zsilinszky Endre utcáról nyíló 390/11 hrsz-ú közterület szélességének módosítása (1. módosítás) 

 
 

1.2 Szálloda építésének lehetővé tétele a Városliget területén (3. módosítás) 
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1.3 Ipari park északi szektorát érintő módosítás (4. módosítás) 

 
1.4 HÉSZ és SZT hibajavítása a Tesco környezetében (6. módosítás) 
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Belterület szabályozási tervlap jelmagyarázata 
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2. melléklet a …./2017. (…) önkormányzati rendelethez: Külterületi szabályozási tervlap módosítása 

 

2.1 Timföldgyári út mellett lévő 0211/34. hrsz-ú terület fejlesztése (2. módosítás) 

 
 
2.2 Erdőterület kijelölés a Hegyhát-dűlőben (6. módosítás) 
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2.3 HÉSZ és SZT hibajavítása a Téglagyári út környezetében (7. módosítás) 
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Külterületi szabályozási tervlap jelmagyarázata 
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III. MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ JAVASLAT 

III.1.  MÓDOSÍTÁSOK TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ÖSSZEFÜGGÉSEI 

A módosításokat a bevezetőben bemutatott sorrendben, és azok sorszámára hivatkozva mutatjuk be. 

 

1. BAJCSY-ZSILINSZKY ENDRE UTCÁRÓL NYÍLÓ 390/11 HRSZ-Ú KÖZTERÜLET SZÉLESSÉGÉNEK 
MÓDOSÍTÁSA 

 
A falusias lakóterületi övezetben található 390/12. hrsz-ú terület tulajdonosa a mellette található szomszédos, közlekedési 
területként szabályozott 390/11. hrsz-ú telek területét 3 méter szélességben használja, melyet le is kerített saját részére. A 
módosítás ezt a kialakult állapotot kívánja jogszerűvé tenni a közlekedési terület határának korrekciójával.  
A módosítással az utca új szélessége 15 méterre változik, amely továbbra is biztosítja a használattal szemben támasztott 
követelményeket, hiszen forgalma csak az érintett telkek elérhetőségét biztosítja. Mivel a településrendezési eszközök 
módosítása a jogi állapot valós állapotnak megfelelő rendezésére irányul, ezért nincsen hatása a módosításnak. A 
módosítás szerkezeti változást nem eredményez, ezért nincsen szükség a településszerkezeti terv módosítására.  

 
Részlet a hatályos szabályozási tervből Javaslat 
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2. TIMFÖLDGYÁRI ÚT MELLETT LÉVŐ 0211/34. HRSZ-Ú TERÜLET FEJLESZTÉSE  
A Timföldgyári út 5. alatt lévő minőségi termékeket gyártó fafeldolgozással (építő-, fenyő- és fűrészáru kereskedés) és 
árufuvarozással foglalkozó Fenyőfa 01 Kft. a termelés volumenét és átszervezését tervezi, melyre a meglévő telephelyén 
már nincsen mód. Ennek érdekében a telephelytől nem messze lévő, szintén Timföldgyári út mellett fekvő 0211/34. hrsz-ú 
területen (Csomoszka-dűlő) fafeldolgozó üzemet és kereskedést kíván elhelyezni. A telek jelenlegi nagysága kb. 1,5 ha, a 
tulajdoni lap szerint művelési ága „kivett telephely”, a hatályos szabályozás szerint ugyanakkor általános mezőgazdasági 
terület övezetében fekszik. A távlati tervek szerint a meglévő telephelyen marad az árufuvarozási tevékenység és erre a 
külső telephelyre kerül a fafeldolgozó üzem. A telken két csarnoképületet tervez az üzem tulajdonosa, melyet a jelenlegi 
szabályozás nem tesz lehetővé. 

Részlet a hatályos településszerkezeti tervből Részlet a hatályos külterületi szabályozási tervből 

  

 

Maga a telek nagyrészt beépítetlen, tavaly épült egy kb. 100 m2 alapterületű szénatároló. A Timföldgyári út páros oldala 
fejlődésben illetve átalakulásban megakadt területnek tekinthető, mivel egy része beépítetlen, ugyanakkor elszórva, 
szigetszerűen lakóépületek és gazdasági területek találhatók. A telek északi szomszédságában ugyanakkor már gazdaságivá 
alakultak a lakóterületek, mivel itt egy autószerelő műhely és kutyatenyésztő működik. A telekkel szemközti oldalon is 
egyértelműen gazdasági jellegű területfelhasználás a jellemző (fatelep, mögötte Timföldgyár), valamint egy beépítetlen, 
gazdasági fejlesztésre kijelölt terület található. A terv felülvizsgálata során célszerű a területek státuszát rendezni.  

A módosítással érintett telektől délre összefüggő, erdőterületek találhatók (Eg), melyek egy részét az Országos 
Erdőállomány Kataszterben tartanak nyilván. A telket és környezetét nem érinti az országos ökológiai hálózat, Natura2000 
terület, és kulturális örökség szempontjából jelentős védettség.  

A terület közvetlenül megközelíthető a 7309. számú országos mellékútról, mellyel párhuzamosan már kiépült kerékpár 
található. A kerékpárút Ajka központját és Padragkutat köti össze. 

A terület a szükséges közművezetékekkel teljes körűen feltárt. Ugyanakkor figyelembe kell venni, hogy 0211/34 hrsz-ú 
telken két közművezeték halad át: a telek első felében az NA 600 AC vízvezeték, a telek közepén 20 kV-os, 
középfeszültségű elektromos légvezeték húzódik, melyek védőtávolságát a tervezett épületek elhelyezésénél figyelembe 
kell venni. A vízvezeték bejegyző határozata szerint a Dunántúli Regionális Vízmű és Vízgazdálkodási Vállalatnak szolgalmi 
joga van. 

A környező területfelhasználás, valamint a meglévő adottságok (elérhetőség, meglévő közműinfrastruktúra, környező 
gazdasági tevékenység, kivett telephely művelési ág) összességében alkalmassá és indokolttá teszik a telek gazdasági 
fejlesztését. 

  



JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ  AJKA – TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 

23 
 

 

Erdőkataszteri területek a módosítás térségében (Forrás: 
erdoterkep.nebih.gov.hu) 

Jelenlegi területhasználat (Google Earth légifotó 
felhasználásával) 

  
 

Az előzetes tájékoztató szakaszban megfogalmazott módosítási javaslat (mezőgazdasági terület megtartása és 10%-os 
beépíthetőség előírása) az állami főépítész véleménye alapján nem alkalmazható, mivel a településrendezési eszközök az 
OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési követelmények és jelmagyarázatának figyelembe vételével 
módosítható.  

„Az előzetes tájékoztatási dokumentációban szereplő 2. számú tervezési feladattal kapcsolatban felhívom a figyelmet, 
hogy jelen eljárásban a módosítás csak az OTÉK 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési tartalmi 
követelményeinek és jelmagyarázatának alkalmazásával lehetséges. Az OTÉK 29. §-a értelmében a mezőgazdasági 
területen a legnagyobb beépítettség nem haladhatja meg az ingatlan területének 3%-át. Ennek alapján a beépítettség 
nem módosítható 10%-ra.” 

 

Ezért javasoljuk, hogy beépítésre szánt terület kerüljön kijelölésre a rendeltetés elhelyezésére. A fatelep működése 
jelentős hatást nem gyakorol a környezetére, ezért kereskedelmi szolgáltató gazdasági területbe sorolása javasolt, 
településszerkezeti okok miatt a szomszédos 0211/17 hrsz-ú terület egy részével együtt. Mivel a beépítésre szánt terület 
kijelölésével csökken a biológiai aktivitás érték, ezért szükséges erdőterület kijelölése, a meglévő kataszteri 
erdőterületekhez csatlakozva, figyelembe véve a szomszédos önkormányzati tulajdonban lévő telkek (0211/1, 0211/17) 
erdősült, erdő művelési ágban szereplő alrészletét is. Ezért a fennmaradó 1,2 ha-os területen intenzívebb beépítés 
meghatározása szükséges a korábban javasolt intenzitáshoz képest. A fejlesztői igényeket legjobban a Gksz-16 építési 
övezet elégíti ki, ahol a paraméterek a következők: 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 

övezeti 
 jele 

beépítési 
 módja 

legnagyobb 
beépítettsége %  

épületek 
legnagyobb építmény-

magassága (m) 

legkisebb 
területe  

m
2
 

max. 
szintter. 
mutató 

minimális 
zöldfelületi 
aránya % 

Gksz-16 SZ 35 7,5 5000 1,0  40 

 

Jelen kereskedelmi-szolgáltató gazdasági területre vonatkozó hatályban lévő, fontosabb előírások a következők: 

/2/ Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen az OTÉK 19.§-a szerinti épületek helyezhetők el. (…) 

/4/ Külterületen a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen új épület az utcai telekhatártól legalább 10 m távolságban létesíthető.  

/5/ A minimális zöldfelületi mértéken belül a telekhatárok mentén fa- és cserjesor telepítése kötelező. (…) 

/9/  A gazdasági területeken a minimális telekszélesség 30 m, a minimális telekmélység pedig 50 m. Saroktelek esetében a telekszélesség min. 40 m. 
Szabálytalan alakú telkeknél az építési hely területén kell megfelelni a minimális telekszélességnek. 
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Az építmények telepítésénél figyelembe kell venni a telket érintő közművezetékek elhelyezkedését és védőtávolságát (5-5 
m). 

 

TSZT módosítási javaslat SZT módosítási javaslat 

  
 

3. SZÁLLODA ÉPÍTÉSÉNEK LEHETŐVÉ TÉTELE A VÁROSLIGET TERÜLETÉN 
Ajka városában jelenleg nem található magas minőséget képviselő, magas jövedelmű, vagy üzleti ügyben városba érkező 
vendégek igényeinek megfelelni tudó szállodaépület. A vendégforgalmi kapacitások minőségi fejlesztése azért is fontos 
Ajka számára, mert ezzel együtt növekedne a város presztízse a térségben, valamint a helyi gazdaságra is pozitív hatást 
gyakorolna. A szálloda tervezett helye a Városliget északi részén, a Kristályfürdő szomszédságában található, a tó vizébe 
benyúló félszigeten került kijelölésére. A területen jelenleg két, rossz állapotú épület, a Tóvendéglő és egy kisebb pavilon 
található, amihez a vendéglőt kiszolgáló út és parkoló felület tartozik. A szállodában 50-60 szoba, egy konferenciaterem, 
fitneszterem, valamint a négy csillagos kategóriához kapcsolódó szolgáltatások kerülnének elhelyezésre. 

A helyszín szálláshely létesítése szempontjából ideális, hiszen kellemes látványt nyújt, a leendő épületet esztétikus 
környezet veszi körül. A terület elérhető távolságra (800 méterre) található a városközponttól, ugyanakkor attól mégis 
kellően elkülönülve helyezkedik el. A helyszín közelében nem található sem településképileg zavaró ipari terület, sem erős 
zajhatással járó közlekedési útvonal. Fontos szempont az is, hogy jó a terület elérhetősége, valamint itt meglévő 
építmények és parkoló található, tehát a kialakult zöldfelületi rendszer a legkevésbé sérül. 
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Vizsgálat: 

A helyszínt északról a Kristályfürdő területe határolja, mely a vízi létesítményeken kívül magas zöldfelületi borítottsággal 
rendelkezik, kempingezésre is alkalmassá téve a környezetet. A strand távolabbi oldalán folyik a Széles-víz patak, mely 
elválasztja a helyszínt az északra található ipari park területétől. A területtől délre, valamint nyugatra fekvő telepszerű 
lakótelepektől a városligeti tó, míg a nyugati lakóterületeket nagy kiterjedésű zöldfelület választja el a helyszínt. A szálloda 
tervezett helyétől kb. 150 méternyire található a legközelebb elhelyezkedő épület. A városligeti tó közepén fekvő sziget 
ugyanakkor a félszigetről induló hídon keresztül közelíthető meg. Mivel a szálloda elhelyezésére az egész félszigetet 
igénybe kell venni, ezért a beruházás megvalósítása előtt meg kell oldani a szigetek közvetlen elérhetőségét más irányból.  

A kijelölt terület tágabb környezetében található épületek magassága változatos képet mutat: a strandot kiszolgáló kis 
léptékű, földszintes épületektől az összesen 11 szint magas lakótelepekig terjed. A területegységek közötti nagyobb 
távolságok miatt azonban az eltérések csak alig észlelhetőek, nem zavaróak. Így a tervezett 18 méter magas létesítmény 
településképileg nem zavaró. 
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Javaslat: 

A szálloda a félsziget területén kerül elhelyezésre, melyhez a parkolási igények, valamint a kiszolgáló funkciók elhelyezése 
érdekében közlekedési területtel szomszédos telekrész kapcsolódik. A tó közepén található szigetek elérhetősége továbbra 
is biztosított marad, melyet a rendelet szöveges előírásával rögzít a javaslat. A javaslatban szereplő előírások a 
zöldfelületek parkszerű kialakítását is tartalmazza, valamint tiltja épített kerítés létesítését is, így a Városliget összefüggő 
jellege nem sérül nagy mértékben. Az épület legnagyobb építménymagassága 18 méterben került meghatározásra, ami, 
mivel nem található a közvetlen közelében más épület, nem okoz a területen illeszkedési problémákat. 

A terület új, beépítésre szánt, Településközponti vegyes övezetbe kerül, melynek a paraméterei a következők: 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 

övezeti beépítési legnagyobb épületek legkisebb max. minimális 
 jele  módja beépítettsége %  legnagyobb építmény-

magassága (m) 
területe  

m
2
 

szintter. 
mutató 

zöldfelületi 
aránya % 

Vt-VL3 SZ 60 18,0 1500 - 20 

 

TSZT módosítása  SZT módosítása 

  
 

    

4. IPARI PARK ÉSZAKI SZEKTORÁT ÉRINTŐ MÓDOSÍTÁS 
A befektetői igények és tendenciák alapján a jelenlegi építménymagasság jelentős korlátokat szab a fejlesztések 
megvalósítása elé az ipari park északi szektorában, így szükségessé vált a szabályozás lazítása. Ennek egyik lépése volt, 
hogy tavaly új építési övezet került bevezetésre (Gksz-25) a területen, ahol a maximális építménymagasság 15,0 méter, a 
legnagyobb beépíthetőség pedig 40 %-os.  

Ugyanakkor az övezet kiterjesztésére további igény jelentkezik, újabb beruházók jelentkeztek hasonlóan intenzív fejlesztési 
szándékokkal. A fentiek miatt szükséges az ipari park jelenleg még nagyrészt beépítetlen északi szektorában újra 
gondolni a szabályozási előírásokat. 

Az érintett területen jelenleg Gksz-10, Gksz-13 és Gksz-25 építési övezetek találhatók. Az építési övezetek paraméterei a 
következők: 
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AZ ÉPÍTÉSI TELEK 

övezeti beépítési legnagyobb épületek legkisebb max. minimális 
 jele  módja beépítettsége %  legnagyobb építmény-

magassága (m) 
területe  

m
2
 

szintter. 
mutató 

zöldfelületi 
aránya % 

Gksz-10 SZ 35 7,5 1500 1,0 40 

Gksz-13 SZ 30 7,5 1500 1,0 40 

Gksz-25 SZ 40 15,5 5000 1,0 30 

 

Részlet a hatályos belterületi szabályozási tervből Légifotó részlet (Forrás: Google Earth)  

  

 

A területek átsorolásának és a nagyobb építménymagasság alkalmazásának (7,5 méter helyett 15,0 méter) nincsen negatív 
településképi következménye, mivel a közelben fekvő Bakonygyepes déli részén kifejlett erdőterület található. 
Hangsúlyozzuk, hogy a szomszédos Gksz-4, valamint Gksz-8 építési övezetben már jelenleg is 12,5 méter a legnagyobb 
építménymagasság. Így a javasolt 15,0 méteres építménymagasság illeszkedik a meglévő szabályozáshoz. A módosítással 
kis mértékben növekszik a beépítési mérték (30% és 35%-ról 40%-ra). 

A területek Gksz-10 és Gksz-13 övezetből Gksz-25 övezetbe történő sorolása során a legkisebb kialakítható telekméret is 
automatikusan növekszik, mely szükséges az ideális térszervezés (arányok) elérése érdekében. 

 

 

 

5. HÉSZ ÉS SZT HIBAJAVÍTÁSA A TESCO KÖRNYEZETÉBEN 

 
Az ipari parkban található Tesco és környezetében, a Fő út két oldalán a jelenlegi övezeti besorolás a hatályos szabályozási 
terv szerint Gksz-4*, ugyanakkor ilyen övezet nem szerepel a HÉSZ 10. § (3) bekezdésében szereplő táblázatban. A csillag 
jelölés nélküli Gksz-4 övezet ugyanakkor övezethatár szerepeltetése nélkül kapcsolódik ehhez a területhez északi irányban. 
A Gksz-4 építési övezet paraméterei a következők: 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 

övezeti beépítési legnagyobb épületek legkisebb max. minimális 
 jele  módja beépítettsége %  legnagyobb építmény-

magassága (m) 
területe  

m
2
 

szintter. 
mutató 

zöldfelületi 
aránya % 

Gksz-4 SZ 35 12,5 5000 1,0 40 

 A HÉSZ 10. § (7) bekezdésében ugyanakkor a következő előírás szerepel: 
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„/7/ Az A-1a jelű Szabályozási terven jelölt Gksz* jelű építési övezetben az (1), (2) és (5) bekezdés figyelembevétele mellett 
a következő előírásokat kell alkalmazni: 

a) a kialakítható építési telek területe 5000 m2, 

b) a beépíthetőség mértéke 35 % 

c) az épületek építménymagassága legfeljebb 12,5 m lehet 

d) a beépítési mód szabadonálló, 

e) a zöldfelület mértéke legalább 20 % 

f) az építési övezetben a (2) bekezdés szerinti épületek csak az A-1a tervlapon kijelölt építési helyen belül létesíthetők. 

g) az építési telken egy, legfeljebb 15 m magas reklámoszlop is elhelyezhető, mely csak a telken létesülő épületet 
reklámozhatja.” 

A paramétereket tekintve a minimális zöldfelületi arányban van eltérés: a Gksz* övezetben 20%, a Gksz-4 övezetben 40%. 
Az érintett területek fejlesztését megnehezíti, hogy a szabályozás 40%-os minimális zöldfelületi aránnyal értelmezhető 
20% helyett.  

A korábbi, számkódolás nélküli Gksz* építési övezet már nem szerepel az övezeti tervlapon, mivel a helyi építési 
szabályzatok és szabályozási tervlapok egységes szerkezetbe foglalása során az építési övezetek egyedi számkódokat 
kaptak. 

A fenti előírás és a Gksz* övezet (HÉSZ 10. § (7) bekezdése) a 30/2003. (X. 22.) módosítással került a HÉSZ-be, mely övezet 
2004-ben elérte jelenlegi kiterjedését.  

 

Részlet a 30/2003. (X. 22.) önkormányzati rendelet 
szabályozási tervi mellékletéből 

Részlet a 7/2004. (IV. 26.) önkormányzati rendelet 
szabályozási tervi mellékletéből  

  
  



JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ  AJKA – TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 

29 
 

Részlet a szabályozási terv 2006-os módosításából  

 

 

 

A hibajavításra a javaslatunk a következő: 

 Gksz-4* övezet beépítése a HÉSZ-be és az övezeti táblázatba, 20%-os minimális zöldfelületi aránnyal. 

 Hatályon kívül helyezni a 10. § (7) bekezdés a)-f) pontját (Megjegyzés: f) pont törlése nem okoz problémát az 
építési hely fogalma miatt) 

 10. § (7) bek. g) pontja a (7) bekezdésbe emelni, a Gksz-4* övezetre értelmezve:  „A Gksz-4* övezet építési telkein 
egy, legfeljebb 15 m magas reklámoszlop is elhelyezhető, mely csak a telken létesülő épületet reklámozhatja” 

 A belterületi szabályozási tervlapon a Gksz-4 és a Gksz-4* övezete között övezethatárt ábrázolni. 

 

Részlet a hatályos szabályozási tervből Javaslat 
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6. ERDŐTERÜLET KIJELÖLÉSE A HEGYHÁT-DŰLŐBEN  

 
A 2. és 3. módosítás során beépítésre szánt terület kerül kijelölésre, 
ezért a biológiai aktivitás-érték szinten tartása érdekében további 
erdőterületek kijelölése vált szükségessé. Az erdőterület kijelölésére 
az Ajka és Ajkarendek között fekvő Hegyhát-dűlő ligetes, fás legelő 
részén kerül sor (0344/139 hrsz „b” alrészlete). Mivel a terület 
valójában nem áll kertes mezőgazdasági művelés alatt, ezért az 
átsorolás nem gátolja meg a jelenlegi területhasználatot.  

 

 

 

 

 

Hatályos településszerkezeti terv részlete Hatályos szabályozási terv részlete 

  
 

Településszerkezeti terv módosítási javaslata Szabályozási terv módosítási javaslata 
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7. HÉSZ ÉS SZT HIBAJAVÍTÁSA A TÉGLAGYÁRI ÚT KÖRNYEZETÉBEN 
A Téglagyári út menti területet a 32/2005. (IX.15.) önkormányzati rendelet sorolta át védelmi célú erdőterületből 
kertvárosias lakóterületbe. A módosítás azonban csak a belterületi szabályozási tervlapot és a településszerkezeti tervlapot 
érintette, a külterületi szabályozási tervlap módosítása viszont nem történt meg. Így a két tervlap szabályozása ellentmond 
egymásnak. A hibajavítás során a külterületi szabályozási tervlapról törlésre kerül a területre vonatkozó védelmi célú 
erdőterület szabályozás. Ezzel a tervlapok közötti összhang, és a jogszabály belső koherenciája biztosítható. 

 

Hatályos belterület Szabályozási Terv Hatályos külterület Szabályozási Terv 

   
 

A külterület szabályozási terv módosítási javaslata 

 
 



JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ  AJKA – TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK MÓDOSÍTÁSA 

32 
 

III.2. TÁJRENDEZÉSI JAVASLAT 

A módosítással érintett területeken védett vagy védelemre érdemes természeti értékek nem találhatók. A területek nem 
részei Natura 2000 területnek és az országos ökológiai hálózat övezeteinek a Környezetvédelmi és Természetvédelmi 
Főosztály véleménye alapján.  

Veszprém megye területrendezési terve szerint a módosítás területei nem részei az országos illetve a térségi jelentőségű 
tájképvédelmi övezeteknek. Az OTrT által kijelölt tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete sem fed 
rá a módosítás területeire.  

Mivel a módosítás keretében új beépítésre szánt terület is kijelölésre kerül, így a biológiai aktivitás érték szinten tartásáról 
gondoskodni kell. Ezt a 2. és a 5. módosítással érintett területen lehet biztosítani. 

Az 1., 4., 6. és 7. módosítás területfelhasználás változást nem okoz, így e módosítások esetében a BA érték nem változik.  

 

A területfelhasználás változással járó módosítások BA érték változását a következő táblázatok mutatják be: 

MÓDOSÍTÁS 
SORSZÁMA 

EREDETI 
TERÜLETFELHASZNÁLÁS 

VALÓS 
HA 

BAE 
PONT/HA 

ÚJ TERÜLETFELHASZNÁLÁS BAE PONT/HA VÁLTOZÁS 

2. 

Má – általános 
mezőgazdasági terület 

1,2 
1,2 x 3,7 = 

4,44 
Gksz – kereskedelmi, 

szolgáltató terület 
1,2 x 0,4 = 0,48 -3,96 

Má – általános 
mezőgazdasági terület 

0,7 
0,7 x 3,7 = 

2,59 
Eg – Gazdasági célú 

erdőterület 
0,7 x 9 = 6,3 +3,71 

3. Zöldterület 0,5 0,5 x 6 = 3,0 
Vt – Településközpont 

terület 
0,5 x 0,5 = 0,25 -2,75 

6. 
Mk – Kertes mezőgazdasági 

terület 
0,9 0,9 x 5 = 4,5 

Eg – Gazdasági célú 
erdőterület 

0,9 x 9 = 8,1 +3,6 

ÖSSZESEN + 0,6 

 

A biológiai aktivitásérték a módosítás során tehát nem csökken, mely megfelel az 1997. évi LXXVIII. törvény, az épített 
környezet alakításáról és védelméről 7.§ (3) bekezdésének b) pontjának: 

„b) újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének 
biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet” 
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III.3. KÖRNYEZETALAKÍTÁSI JAVASLAT 

A 2/2005. (I.11) Kormányrendelet értelmében az Önkormányzat saját hatáskörében dönthet arról, hogy szükséges-e a 
környezeti vizsgálat lefolytatása. Amennyiben az Önkormányzat úgy dönt, hogy eltekint ettől, azt a rendelet 5. § (3) 
bekezdése alapján indokolnia kell.    

A módosítás nem jár jelentős környezeti hatással: 

 mindegyik módosítás kis kiterjedésű, vagy pontszerű;  

 a módosítások csak kis mértékben érintenek termőföldet;  

 a módosítások nem érintenek üzemtervezett, vagy kiváló termőhelyi adottságú erdőterületet, országos szintű 
természetvédelmi oltalom alatt álló területet, ökológiai hálózatot; 

 a módosítások nem érintenek környezeti problémákkal terhelt területet; 

 a módosítással érintett területek nem érintenek kulturális örökség szempontjából sérülékeny területet (régészeti 
területet, műemléket); 

 a módosítás természeti erőforrások igénybevételével nem jár; 

 a módosítás más tervekre, programokra hatással nem lesz, a környező területfelhasználások rendeltetésszerű 
használatát nem korlátozza; 

 a módosítást a környezettel kapcsolatos közösségi jogszabályok végrehajtása nem érinti; 
 
Az előzetes tájékoztatás szakasz során beérkezett vélemények megerősítették, hogy a fenti indokok alapján környezeti 
hatásvizsgálati eljárás lefolytatása nem szükséges. 

III.4. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI JAVASLAT 

A módosítások közlekedési területeket – az 1. módosítás kivételével – nem érintenek. Az 1. módosítás esetében is csak a 
szabályozási tervlap korrekciója történik a valós állapotnak megfelelően. A változtatás ezért érdemben nem változtatja 
meg a közlekedési hálózatot, valamint a telkek megközelíthetőségét. 

Az 50 szobás szállodához szükséges parkolóhelyek elhelyezésére egyrészt az épület alatt mélygarázsban, másrészt a 
területhez közvetlenül kapcsolódó, meglévő felszíni parkolóhelyen és az út melletti területen van lehetőség, mely az 
övezet részévé válik. 

III.5. KÖZMŰFEJLESZTÉSI ÉS HÍRKÖZLÉSI JAVASLAT 

A módosításoknak nincsen közműfejlesztési és hírközlés fejlesztési vonatkozása, mert azok többsége kialakult területeket, 
illetve meglévő belterületi, illetve beépítésre szánt területeket érint. A 2. módosítás esetén a közmű infrastruktúra 
elérhető az országos mellékút közműsávjából.  

Fontos kiemelni, hogy a 0211/34 hrsz-ú területet két közművezeték érinti (20 kV-os szabadvezeték, NA 600 vízvezeték), 
melyek védőtávolságát (5-5 méter) az építmények telepítésénél figyelembe kell venni. 
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III.6. A TERÜLETRENDEZÉSI TERV ÉS A TERVMÓDOSÍTÁSOK ÖSSZHANGJA 

Ajka településrendezési eszközeinek módosítása során a Veszprém megye területrendezési tervéről szóló 5/2005. (V. 27.) 
önkormányzati rendeletét (VMTrT), valamint az ország területrendezési tervéről szóló 2003. évi XXVI. törvény (OTrT) 
előírásait kell figyelembe venni. Mivel az OTrT előírásai 2013. január 1-jétől megváltoztak, viszont a megyei 
területrendezési terv felülvizsgálata és módosítása a mai napig nem történt meg, ezért a megyei területrendezési tervek 
övezeteinek és területfelhasználásainak alkalmazása során figyelembe kell venni az OTrT 31/B. § szerinti átmeneti 
rendelkezéseket is. A hibajavítás esetén nem értelmezhető a területrendezési tervekkel való összhang igazolása, ezért azt 
nem elemezzük. 

Térségi szerkezet 
A módosítások nem érintenek országos és térségi jelentőségű infrastruktúra-hálózati elemeket, országos és térségi 
jelentőségű egyedi építményeket.  

Térségi területfelhasználás 
A módosítások többsége települési térségen belül történik. A 2. módosítás mezőgazdasági térségben történik, de az 
előírásokkal összhangban nagyvárosias lakóterület és vegyes terület nem kerül kijelölésre. Így a módosítások a 
területfelhasználásra vonatkozó előírásokkal összhangban vannak. 

Térségi övezetek 
Az OTrT 2013-as jogszabályváltozásának köszönhetően az átmeneti rendelkezések alapján több térségi övezetet nem kell 
alkalmazni, melyek a következők: országos komplex tájrehabilitációt igénylő területek, történeti település terület övezete, 
együtt tervezhető térség övezete, vízeróziónak kitett terület övezete, széleróziónak kitett terület övezete, térségi 
jelentőségű tájképvédelmi terület övezete, kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőségvédelmi terület övezete, felszíni 
vízminőségvédelmi terület övezete.  

A város közigazgatási területét több térségi övezet érinti, ugyanakkor vizsgálataink szerint és az előzetes tájékoztatók 
alapján a módosítások – a 6. módosítás kivételével nem érint térségi övezetet. A 6. módosítás során erdőterület kijelölése 
történik, mely az erdőtelepítésre alkalmas terület övezetét, valamint az OTrT-ben szereplő országos vízminőség-védelmi 
terület övezetét érinti. Az erdőterület kijelölése összhangban van az érintett övezetekre vonatkozó OTrT előírásokkal. (Lásd 
a következő oldalon lévő ábrákat). 
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A várost érintő Veszprém Megyei területrendezési Terv és az OTrT új térségi övezetei: 

Térségi szerkezeti terv (a módosítással érintett 
területek kékkel jelölve) 

Magterület, ökológiai folyosó területe, 
pufferterület (nem érintett) 

Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület 
övezete, erdőtelepítésre alkalmas terület 

övezete (6. módosítás érinti) 

 

  

Kiemelt fontosságú honvédelmi és honvédelmi 
terület övezete (nem érintett) 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten 
kezelendő terület övezete (nem érintett) 

Országos vízminőség-védelmi terület övezete 
(6. módosítás érinti) 

   

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület 
övezete 

Földtani veszélyforrás területe  
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III.7. MELLÉKLETEK 

ELŐZETES TÁJÉKOZTATÁSI SZAKASZ ÖSSZEFOGLALÓ TÁBLÁZATA (2016. decembere-2017. január) 

314/2012 Kr. 9. melléklet szerinti Államigazgatási szervek VÉLEMÉNYADÁS 
RÉSZT 
KÍVÁN 
VENNI 

MEGJEGYZÉS 

1 
Veszprém Megyei Kormányhivatal,  
Kormánymegbízotti Kabinet 

 IGEN észrevételt tett 

2. 
Veszprém Megyei Kormányhivatal,  
Veszprémi Járási Hivatal, Hatósági Osztály 

 IGEN észrevételt tett 

3 
Veszprém Megyei Kormányhivatal, Környezetvédelmi és 
Természetvédelmi Főosztály 

 IGEN 
Nem emel 

kifogást 

4 Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatóság nem adott véleményt. 
 

 

5 
Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
(területi vízvédelmi hatóság) 

nem adott véleményt. 
 

 

6 
Fejér Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
(területi vízügyi hatóság) 

nem adott véleményt. 
 

 

7 
Veszprém Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
(tűzvédelem, polgári védelem) 

nem adott véleményt. 
 

 

8 

Országos Vízügyi Főigazgatóság nem adott véleményt.   

Közép-dunántúli Vízügyi Főigazgatóság Veszprém Megyei 
Szakaszmérnökség 

 NEM 
Nem emel 

kifogást 

9 
Veszprém Megyei Kormányhivatal Népegészségügyi 
Főosztály 

  
Nem emel 

kifogást 

10 
Budapest Főváros Kormányhivatal, Közlekedési Főosztály, 
Útügyi Osztály  NEM Nem emel 

kifogást 

11 Nemzeti Fejlesztési Minisztérium, (Légközlekedési hatóság)  NEM 
Nem emel 

kifogást 

12 
Veszprém Megyei Kormányhivatal, Műszaki Engedélyezési és 
Fogyasztóvédelmi Főosztály, Útügyi Osztály 

nem adott véleményt. 
 

 

13 
Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és 
Vagyongazdálkodási Központ 
Budavári Ingatlanfejlesztő és Üzemeltető Nonprofit Kft. 

nem adott véleményt. 
 

 

14 
VMKH Veszprémi Járási Hivatal Építésügyi és 
Örökségvédelmi Hivatala 

. IGEN 
Nem emel 
kifogást. 

15 
Veszprém Megyei Kormányhivatal, Élelmiszerlánc-
biztonsági és Földhivatali Főosztály 

 IGEN 
Nem emel 

kifogást 

16 
Veszprém Megyei Kormányhivatal, Agrárügyi Főosztály, 
Erdészeti Osztály 

 NEM 
Nem emel 

kifogást 

17 
Honvédelmi Minisztérium 
Hatósági Főosztály 

 NEM 
Nem emel 

kifogást 

18 Veszprém Megyei Rendőr-főkapitányság  NEM 
Nem emel 

kifogást 

19 
Veszprém Megyei Kormányhivatal, Hatósági Főosztály, 
Bányászati Osztály 

 NEM 
Nem emel 

kifogást 
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20 
Nemzeti Média- és Hírközlési Hatóság  
Soproni Hatósági Iroda 

 IGEN 
Nem emel 

kifogást 

II. ÉRINTETT ÖNKORMÁNYZATOK VÉLEMÉNYADÁS 
RÉSZT 
KÍVÁN 
VENNI 

MEGJEGYZÉS 

21 Magyarpolány Község Önkormányzata nem adott véleményt. 
 

 

22 Kislőd Község Önkormányzata nem adott véleményt. 

 

 

23 Úrkút Község Önkormányzata  NEM 
Nem emel 

kifogást 

24 Nagyvázsony Község Önkormányzata  NEM 
Nem emel 

kifogást 

25 Öcs Község Önkormányzata nem adott véleményt. 
 

 

26 Halimba Község önkormányzata nem adott véleményt.   

27 Kolontár Község Önkormányzata nem adott véleményt.   

28 Devecser Város Önkormányzata nem adott véleményt.   

III. Partnerek (10/2014. (I. 24.) Önk. határozat szerint VÉLEMÉNYADÁS 
RÉSZT 
KÍVÁN 
VENNI 

MEGJEGYZÉS 

29 Ajkai Városszépítő Egyesület nem adott véleményt.   

30 Járműipari Klaszter nem adott véleményt.   

31 Római Katolikus Egyházközség nem adott véleményt.   

32 Civil Szervezetek Szövetsége nem adott véleményt.   

33 Kristályvölgy Egyesület nem adott véleményt.   
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