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B E V E Z E T É S  

1 . 1  ELŐZMÉNYE K  
 
Ajka város településrendezési tervének — a Bányász Sporttelep tömbjére vonatkozó — módosítására 
2012 decemberében kapott megbízást a Város-Teampannon Kft. Jelen módosítás a sporttelep 
fejlesztésére, bővítésére irányul. A város hatályos településrendezési eszközeit (Városfejlesztési koncepció, 
Településszerkezeti terv, Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ), Szabályozási terv) szintén a Város-Teampannon 
Kft. készítette (M-Teampannon Kft.), jóváhagyásukra 2001-ben került sor. Majd a következő években 
különböző részterületeken készültek szabályozási tervek és módosítások. 
 
Ajka Város Településrendezési terv módosítása szoros összefüggésben van a … EU források megszerzésére 
irányuló pályázattal. A város vezetősége elkötelezte magát a város és térsége sportéletének 
fellendítéséhez. Ajka Város Önkormányzata szabadidő és tömegsport, valamint utánpótlás nevelés 
erősítése és fejlesztése céljára jelölte ki a Sport utca – Ifjúság utca – Verseny utca által határolt területet, a 
jelenlegi Bányász Sportkör területét. A 2012. decemberi Képviselőtestületi határozat alapján kezdődhetett 
el a tervmódosítás előkészítése. A határozat meghozatalához segítséget nyújtott a Város-Teampannon 
Kft. által készített fejlesztési tanulmányterv. A tanulmányterv egyes beépítési javaslatai az Étv. 9. § (2) 
bekezdés szerinti előzetes véleményezés mellékletét is képezték. 
 
Módosítás tárgya: Ajka város Szerkezeti és Szabályozási tervének módosítása a Sport utcai Bányász 
sporttelep területének tömbjében. Kisvárosias lakóterület átsorolása különleges sportterület 
területfelhasználási egységbe, kb. 3,0 hektár nagyságban és új utca kiszabályozása a Sport utca és 
Verseny utca között. 
 
Tervezési terület: Sport utca - Szélesvíz patak – Fő út – Ifjúság utca által határolt terület. 
 

 
1. ábra – A tervezési terület elhelyezkedése a városon belül, ortogonális légifotón 
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A tervezési területen belül területfelhasználási módosítással érintett ingatlanok: a 1268/1 és 1295 hrsz-ú kb. 
3,0 hektár nagyságú beépítetlen telkek. E két ingatlan a sportpálya mellett fekvő pozíciójából adódóan 
kedvező adottságokkal rendelkezik a sportterület bővítése céljából. A fejlesztési programot az 
Önkormányzat 2012. decemberében jóváhagyta, jelenleg folyamatban van az engedélyezési szintű 
tervek elkészítése a március elején esedékes határidőre. A fejlesztési program a következő főbb 
elemekből áll, melyek ütemezetten kerülnek majd megvalósításra: 
1. Utánpótlás Centrum építése 
2. Rendezvénytér kialakítása 
3. A 1268/1 hrsz-ú területen új bekötőút létesítése 
 
1. ütem:  Rendezvénytér kialakítása 
  Labdarúgó pálya felújítása 
  Új parkolóhelyek kialakítása a Sport utca felőli oldalon 
  Öltöző és irodaépület felújítása 
  Utánpótlás centrum építése: új csarnok és új műfüves pálya 
  Új bekötőút építése a Sport utca és Verseny utca összekötésére 
II. ütem:  Utánpótlás centrum bővítése, több műfüves pálya építése 
 
A Településrendezési terv módosításai a digitális földhivatali térképen kerültek feldolgozásra (Kiadása: 
2012.06.01.) az Autocad Map 3D 2012 szoftver segítségével. 
 

Jelen településrendezési eszközök módosítása nem jelenti a korábbi Településrendezési eszközök teljes 
felülvizsgálatát, ezért a véleményezési dokumentáció csak a tervezési területre vonatkozó, a módosítások 
által szükségessé vált kiegészítéseket tartalmazza. 
 

Ajka Város Önkormányzata 202/2000. (XI.29.) sz. szerkezeti tervi határozatának és a 11/2001. (VII.02.) 
rendeletének módosításához kapcsolódó alátámasztó munkarész – a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 16. 
§ előírásaival összhangban – elsősorban a tervezési területre és hatásterületére koncentrál, amelyek a 
fent vázolt módosítási igénnyel érintettek. 
Jelen véleményezési dokumentáció csak a tartalmilag változással érintett Szerkezeti terv részletet és a 
Szabályozási terv – belterületi– tervlapját tartalmazza. 
 
 

1 . 2  C ÉL O K É S  H AT ÁS O K 
 
A tervezési területre vonatkozó településrendezési eszközök módosításának céljai és hatásai 
 
A módosítás célja a Sport utcában található Bányász sporttelep és környezetének fejlesztése, 
többfunkciós sportterület kialakítása. A kihasználatlan 1268/1 és 1295 hrsz-ú beépítetlen területeken (3,0 
hektár) a sportlétesítmény bővítése, a lakosság részére kibővített sportfunkciók elhelyezése. Jelenleg a 
sportterület bővítési területe kisvárosias lakóterület besorolásban van, melyet különleges sportterületre 
szükséges módosítani. Így létrejön egy egységes, kb. 8,0 hektár nagyságú városi sport és rendezvény 
terület. A tervezett fejlesztés megkívánja az új beépítés feltárását is a sportterület északi és keleti részén 
egy új út megépítésével, mely biztosítja az új sportlétesítmény használatához szükséges megközelítést és a 
városi közlekedési rendszerbe való beillesztést. 
 
A módosítás várható hatása: Az önkormányzat által fenntartott Bányász sporttelep fejlesztése külső 
források bevonásával valósulhat meg a város lakossága és a környező településeken élők részére 
szélesebb körű (profi) sportolási lehetőségek biztosításával, a rekreációs igények jobb kiszolgálására és a 
közösségi terek és funkciók megerősítésére. A sportterület melletti üres ingatlanok sportcélú felhasználása 
révén megújul és bővül a város sportcélú intézményhálózata, javul a lakosság életminősége, fellendül a 
város és térség profi sportélete. A Sport utcai sportlétesítmények megközelítése javul az új utca 
megépítésével. Az új út lehetővé teszi a Sport utca és a Verseny utca összekötése révén a sportterület 
jobb feltárását, a belváros és a lakótelep felől is könnyebben elérhető lesz a sportterület gyalogosan 
vagy gépjárművel. A módosítás hatása kiterjed az egész érintett tömbre a Fő útig, valamint a Verseny és 
Sport utcáig, változni fognak az övezeti határok és szabályozási vonalak. 
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2 .  V I Z S G Á L A T O K  

2 . 1  VÁRO SSZ ERKEZET I  POZ ÍC IÓ  
Ajka városi sportkomplexuma a Sport utca két oldalán helyezkedik el, a város súlypontjában. A tervezési 
terület a Sport utcától keletre fekvő Bányász sporttelep és környezete, mely többszintes társasházakkal 
van körülvéve. A tervezési terület a város gazdasági telephelyei és a nagyvárosias lakóterület között 
helyezkedik el. A tömböt északról a Szélesvíz-patak határolja, délről az Ifjúság utca, keletről pedig a Fő út 
zárja le. A sporttelep mellett található egy másik városi intézmény is, a Molnár Gábor Óvoda, Általános 
Iskola, Speciális Szakiskola és Gyógypedagógiai Módszertani Intézmény a Verseny utca végén. 
 

 
2. ábra – A fejlesztéssel érintett terület és környezete légifotó 

A tervezési terület az észak-déli irányú Fő út és azzal párhuzamos gyűjtőút (Sport utca) mellett fekszik, jó 
közlekedési adottságú területen. A sporttelep bejárata a Sport utcáról nyílik. Gyalogos megközelítése a 
lakóterület felől közvetlenül kiépített úton nem lehetséges. A lakótelep felől kitaposott ösvények jelzik a 
megközelítés szükségességét keleti irányból. 
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T E R V E Z É S I  A L A P T É R K É P  

 
3. ábra – Tervezési alaptérkép részlete – M 1:2.000 

F O T Ó D O K U M E N T Á C I Ó  
 

 
Bányász sporttelep az öltöző épületével 

Környezet:  
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2 . 2  TE LEPÜLÉ SSZER KEZ ET I  ÖS SZEFÜGGÉS EK ,  T ER ÜLETFELHAS ZNÁLÁS  
 
A tervezési terület 17,75 hektár nagyságú területe a városközponthoz közeli lakótelep területébe 
ékelődött több funkciót is tartalmazó terület. Az északra található Szélesvíz-patak és a határoló 
zöldfelülete határozott szerkezeti vonalat jelent a gazdasági terület és a lakóterület között. A tervezési 
terület több lakóingatlant, egy oktatási intézményt, több beépítetlen fejlesztésre váró telket és a 
sportterületet foglalja magában. 
A sportterület és a nagyvárosi lakóterület vegyes szerkezetet hozott létre a tervezési területen. A terület 
középső beépítetlen része szerkezetileg inkább a sportterülethez tartozik a lakóterületet határoló fasor 
elválasztó szerepe miatt. 
Településszerkezeti szempontból a tervezési területen található Bányász sporttelep a Sport utca túloldalán 
található másik sportterülettel egy egységet alkot. A tervezési területen belüli sporttelep a város és 
térsége számára fontos rendezvény és szabadidő központ is egyben. 
Kedvező adottsága a területnek, hogy a tömbbelső rendelkezik tartalékterülettel, még beépítetlen 
fejlesztésre váró szabad területtel. A tervezési terület beépítetlen része jelenleg kisvárosias lakóterület a 
2000-ben jóváhagyott településszerkezeti tervben. 
A tervezési területen az övezethatár nem követi mindenhol az ingatlanhatárt. A kijelölt kisvárosias 
lakóterület belenyúlik a telepszerű beépítésű, Fő út menti lakótelep területébe a patak mentén. 
 

 
4. ábra – Földhivatali alaptérkép és ortofoto együtt ábrázolása 

 
A tervezési területen belül az egyes területfelhasználási egységek arányát tekintve túlsúlyban van a 
nagyvárosias lakóterület (ebbe beletartozik a közterületi tömbtelek), ezt követi a sportterület, majd a 
kisvárosias lakóterület, és végül a kiszolgáló utak közterülete. 
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Területi mérleg: 
Területfelhasználás, funkció Terület nagyság (m2) Aránya a tervezési területen 

belül (%) 
Különleges sportterület 50 230,48 28,3 
Nagyvárosias lakóterület  

- ezen belül oktatási intézmény 
- ezen belül közterület 

75 446,5 
-   9 713 
- 63 481 

42,5 

Kisvárosias lakóterület  
- ezen belül beépítetlen ingatlan 
- ezen belül beépítetlen ingatlan 

38 719,8 
-   2 763 

- 32 418,2 
21,8 

Közterület, út (lakótelepi tömbtelek nélkül) 13 128,5 7,4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5. ábra – Területfelhasználás és funkció vizsgálat 

2 . 3  TE LEKSZE RKEZET ,  B EÉP Í TE T TS ÉG V IZSG ÁLAT  
A tervezési terület több lakótelepi ingatlant, a lakótelephez kapcsolódó kiszolgáló funkciókat (vendéglő, 
élelmiszer üzlet, hőközpont, garázssor) egy oktatási intézményt, egy közmű területet és a sportterületet 
foglalja magában. Ezen kívül két beépítetlen terület is található a patak mentén, illetve a sporttelep és 
lakóterület között. A beépítési mód a lakóterületen telepszerű, úszótelkes, a közmű területen, a 
sportterületen és az oktatási intézmény területén szabadonálló. 
A sportterület keleti oldalán egy leromlott állapotú kétszintes lapostetős iroda és öltözőépület található, 
mely a 70-es években épült. Az épület felújításra szorul. 
A lakótelep többszintes épületállománya (G+5) háromféle épülettömegben épült, sávházas illetve 
négyzetalapú. A panel technológiával épült lakótelepen található 2 hőközpont, transzformátorház, 
garázssor, vendéglő és egy magastetős földszintes élelmiszer üzlet is. 
A telekszerkezetet tekintve a legtöbb ingatlan szabálytalan alakú, kivéve a többszintes társasházak 
úszótelkeit.  A teleknagyság is változatos. 
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A telkek adatai a következők (tulajdoni lap alapján és autocad programban lemérve): 

HRSZ Művelési ág Tulajdonos telek-
nagyság 

Övezet, építési 
övezet / 

Beépítettség % 
egyéb jellemzők 

1254/6 
Kivett 
beépítetlen 
terület 

Magántulajdon 
(2006) 2 766 Lk / tervezett 10,65 

Építési engedély van 
szikvízüzem és raktár építésére. 
Vízvezetési szolgalmi jog: 529 
m2. Bakonykarszt Víz- és 
Csatornamű Rt. 
Vezetékjog: E.ON 

1268/1 
Kivett 
beépítetlen 
terület 

Dr. Benza György 
Határon Túli 
Magyarokért 
Alapítvány (2009) 

28 496 Lk / - 

Vízvezetési szolgalmi jog: 863 
m2 
Elővásárlási jog volt 2001-2003 
Bányász Sportkör javára. 
Vezetékjog: 261 m2 Primer 
Ajkai Távhőszolg. Kft. 

1268/2 

Kivett 
sporttelep 
iroda, üzlet 
és raktár 

Ajka Város 
Önkormányzata 
(2012) 

50 256 Ksp / 1,3 

Vízvezetési szolgalmi jog: 863 
m2 Bakonykarszt Rt. 
Vezetékjog: 162 m2 Primer 
Ajkai Kft. 

1295 
Kivett 
beépítetlen 
terület 

Ajka Város 
Önkormányzata 
(1992) 

3 941 Lk / - 
 

1269 406 Ln / 81  
1270 413 Ln / 81  
1271 415 Ln / 81  
1272 

Kivett 
beépített 
terület 

Társasház 
Magán 

406 Ln / 81  

1273 
Kivett 
hőközpont 
üzlet 

Primer Ajkai 
Távhőszolg. Kft. 146 Ln / 69 

 

1274 1 032 Ln / 80  

1275 

Kivett 
beépített 
terület 

Társasház 
Magán 1 043,88 Ln / 80  

1276 
Kivett 
Transzformá-
torház 

Primer Ajkai 
Távhőszolg. Kft. 210 Ln / 74 

 

1277 utca Ajka Város 
Önkormányzata 8471,2 KÖu Verseny utca 

1278 1 056,4 Ln / 82  

1279 

Kivett 
beépített 
terület 

Társasház 
Magán 1 038,2 Ln / 81  

1280 utca Ajka Város 
Önkormányzata 2 530,7 Köu Futó utca 

1281 1 027,7 Ln / 81  

1282 

Kivett 
beépített 
terület 

Társasház 
Magán 1 054,8 Ln / 82  

1283 Kivett 
közterület 

Ajka Város 
Önkormányzata 11 672 Ln  

1284 414,6 Ln / 80  
1285 397 Ln / 80  
1286 

Kivett 
beépített 
terület 

Társasház 
Magán 

390 Ln / 80  

1287 
Kivett 
hőközpont 
üzlet 

Primer kft. 
Magán 180 Ln / 72 

 

1288 
Kivett 
beépített 
terület 

Társasház 
Magán 401,7 Ln / 81 

 

1289 utca Ajka Város 
Önkormányzata 2 126,8 KÖu Futó utca 

1290 401,2 Ln / 81  
1291 399 Ln / 81  
1292 411 Ln / 81  
1293 

Kivett 
beépített 
terület 

Társasház 
Magán 

411 Ln / 81  
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HRSZ Művelési ág Tulajdonos telek-
nagyság 

Övezet, építési 
övezet / 

Beépítettség % 
egyéb jellemzők 

1294/1 
Kivett 
vendéglő és 
udvar 

Magán 271 Ln / 16 
 

1294/4 385 Ln / 76  
1294/5 384 Ln / 76  
1294/6 

Kivett 
beépített 
terület 

Társasház 
Magán 

382 Ln / 76  

1294/8 Kivett iskola Ajka Város 
Önkormányzata 9 676 Ln / 17 

Ingyenes használat joga 
2021.07.11-ig:Veszprém Megyei 
önkormányzat 
Vezetékjog: 69 m2. Primer kft. 

1294/10 Kivett épület Magán 313 Ln / 44  

1294/12 
Kivett 
beépítetlen 
terület 

SOLAR Pro-Tech 
Kft. 220 Ln / - 

 

1294/13 Kivett 
közterület 

Ajka Város 
Önkormányzata 24 436 Ln  

1294/14 
Kivett 
garázs, 
udvar 

Társasháztulajdon 522 Ln / 43,5 
 

1294/15 
Kivett 
garázs, 
udvar 

Társasháztulajdon 630 Ln / 69 
 

1294/16 Kivett 
közterület 

Ajka Város 
Önkormányzata 18 511 Ln Vízvezetési szolgalmi jog: 675 

m2: Bakonykarszt Rt. 
 

 
A módosítás tárgyát képező sporttelep és bővítési területe szürke háttérrel kiemelésre került. A 
sportterületi ingatlan beépítettsége 1,31 %-os. Az építési övezetnek megfelelő maximális beépíthetőség 
20%, melytől jóval elmarad a jelenlegi beépítés. Változás történt a tulajdonviszonyban a 1254/6 hrsz-ú 
ingatlan esetében. Az új magántulajdonos fejlesztési terve itt a saroktelken szikvízüzem és raktár építése. 

 
2 . 4  TULAJDO NVISZONYOK 
A tervezési területen található ingatlanok többsége a társasházak miatt magántulajdonban van. A 
sporttelep és az egyik lehetséges bővítési területe Ajka Város Önkormányzata tulajdonában van. A 
sporttelep nagyobbik fejlesztési területe egy budapesti székhelyű Alapítvány tulajdona. Erre elővásárlási 
jog nincs bejegyezve, de az Önkormányzat tervezi a megvételét. Az előző táblázatban részletes 
kimutatás található az ingatlanok tulajdonviszonyáról is. 
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2 . 5  VÁRO SRE NDEZÉ S I  E LŐ Í RÁSOK V IZSGÁLATA 
2 . 51  A J K A  T E L E P Ü L É S S Z E R K E Z E T I  T E R V E  
Ajka Város Önkormányzatának képviselő-testülete 202/2000. (XI. 29.) számú határozattal elfogadta Ajka 
Településszerkezeti Tervét. Jelen tervmódosítás által érintett területre vonatkozó hatályos tervrészlet a 
következő: 
 

 
6. ábra – Ajka város településszerkezeti terve – részlet 

A tervezési terület településszerkezeti elhatározásai a 2001. évi jóváhagyása óta nem változtak. A 
különleges-sportterület körül a kisvárosias lakóterület beépítetlen területen került kijelölésre, ahol 2001. óta 
nem történt lakáscélú beépítés, így a terület változatlanul üres fejlesztésre váró terület maradt. A 
környező nagyvárosias lakóterület beállt telepszerű beépítésű lakótelep, ahol egy általános iskola is 
található, 2001. óta itt sem történt változás. 

2 . 52  A J K A  H E L Y I  É P Í T É S I  S Z A B Á L Y Z A T A  É S  S Z A B Á L Y O Z Á S I  T E R V E  
Ajka Város Önkormányzata Képviselő-testülete a 11/2001. (VII. 02.) rendelettel jóváhagyta Ajka Helyi 
Építési Szabályzatát. 
 

Jelen tervmódosítás által érintett területre vonatkozó hatályos szabályozási előírások és tervrészlet a 
következő: 
 
3.§ Telekalakítás és építés engedélyezése 
/6/ Építési telkek minimális telekszélessége: 

 oldalhatáron álló beépítés esetén: 16 m 
 szabadon álló beépítés esetén:    20 m 

 
/7/ A beépítésre szánt területeken (5.-14.§.) az építési paraméterek egyedi meghatározásakor a “K”  - 

kialakult állapot”-tal jelölt előírások esetében a környező azonos területfelhasználású területek 
telkeinek és épületeinek műszaki jellemzőit kell figyelembe venni. Az építési telkek legkisebb 
területei esetében a “K”-val jelölt övezetekben a kialakult telkek tovább nem oszthatóak. 

 
14. §  Különleges területek 
/2/ Sportterületen a rendeltetésének megfelelő szabadtéri sportlétesítmények, sportolási célú épületek, 

továbbá a sportoláshoz kapcsolódó szolgáltatási és a szabadidő eltöltését szolgáló építmények 
helyezhetők el. 
Az épületek elhelyezésének övezeti előírásai: 
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AZ ÉPÍTÉSI TELEK 
övezeti  

jele 
beépítés 
módja 

Legnagyobb 
beépítettsége %  

építmények  
legnagyobb építmény-

magassága (m) 

legkisebb 
területe  

m2 

max. 
szintter. 
mutató 

minimális 
zöldfelületi 
aránya % 

Ksp SZ 20 12,5 5000 0,5 40 
 
5. § Nagyvárosias lakóterület építési övezetei 
/1/ Nagyvárosias lakóterület a Szabályozási Terven (SZT-1) Ln jellel szabályozott területfelhasználási 

egység, mely sűrű beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 12,5 m-es 
épületmagasságot meghaladó lakóépületek elhelyezésére szolgál.  

/2/ A nagyvárosias lakóterületen az OTÉK 11. § (2) bekezdése szerinti épületek helyezhetők el.  
/3/ A területen kivételesen sem helyezhető el az OTÉK 11. § (3) bekezdése szerinti  

- a terület rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású gazdasági építmény 
- többszintes parkolóházhoz kapcsolódó üzemanyagtöltő. 

/4/ Az övezet építési telkeinek kialakítása során alkalmazandó legkisebb telekméreteket, azok 
legnagyobb beépítettségét, továbbá az építhető építménymagasság mértékét – a beépítési mód 
függvényében – a következő táblázat szerint kell meghatározni: 

 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 
övezeti 

 jele 
beépítés 
 módja 

legnagyobb 
beépítettsége %  

építmények 
legnagyobb építmény-

magassága (m) 

legkisebb 
területe  

m2 

max. 
szintter. 
mutató 

minimális 
zöldfelületi 
aránya % 

Ln T 35 16,5 K 2,4 50 
T - telepszerű beépítés  
K - kialakult állapot 
 

/5/ A nagyvárosias lakóterületen a melléképítmények közül a következők helyezhetők el: 
- közmű-becsatlakozási műtárgy, 
- hulladéktartály-tároló (legfeljebb 2,0 m-es belmagassággal), 
- kirakatszekrény (legfeljebb 0,40 m-es mélységgel), 
- kerti építmény (hinta, csúszda, homokozó, szökőkút, pihenés és játék céljára szolgáló műtárgy, 

a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedő lefedés nélküli terasz), 
- kerti víz- és fürdőmedence, -napkollektor, 
- kerti lugas, továbbá lábonálló kerti tető legfeljebb 20 m2 vízszintes vetülettel, 
- szabadon álló és legfeljebb 10,0 m magas antenna, óra, zászlótartó oszlop. 

/6/ Az övezetben a meglévő összefüggő zöldfelületek parkszerű kialakítása megtartandó és nem 
beépíthetők. 

 
6. § Kisvárosias lakóterület építési övezetei 
/1/ Kisvárosias lakóterület a Szabályozási Terven (SZT-1) Lk jellel szabályozott terület-felhasználási 

egység, mely sűrű beépítésű, több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 12,5 m-es 
épületmagasságot meg nem haladó lakóépületek elhelyezésére szolgál.  

/2/ A kisvárosias lakóterületen az OTÉK 12. §. (2) bekezdése szerinti épületek helyezhetők el.  
/3/ A területen – a KL* alövezet területének kivételével – üzemanyagtöltő nem helyezhető el. 
/4/ Az övezet építési telkeinek kialakítása során alkalmazandó legkisebb telekméreteket, azok 

legnagyobb beépítettségét, továbbá az építhető építménymagasság mértékét – a beépítési mód 
függvényében – a következő táblázat szerint kell meghatározni: 

 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 
övezeti 

 jele 
beépítés  
módja 

legnagyobb 
beépítettsége %  

építmények 
legnagyobb építmény-

magassága (m) 

legkisebb 
területe m2 

max. 
szintter. 
mutató 

minimális 
zöldfelületi
aránya % 

Lk O 35 9,0 10000 1,2 40 
 O - oldalhatáron álló beépítés 
 
/5/ A Kandó Kálmán lakótelep területén csak a 25. § /1/ bekezdésének figyelembevételével lehet új 
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építményt elhelyezni. 
/6/ A kisvárosias lakóterületen a melléképítmények közül a következők helyezhetők el: 

- közmű-becsatlakozási műtárgy, 
- hulladéktartály-tároló (legfeljebb 2,0 m-es belmagassággal), 
- kirakatszekrény (legfeljebb 0,40 m-es mélységgel), 
- kerti építmény (hinta, csúszda, homokozó, szökőkút, pihenés és játék céljára szolgáló műtárgy, 

a terepszintnél 1 m-nél nem magasabbra emelkedő lefedés nélküli terasz), 
- kerti víz- és fürdőmedence, -napkollektor, 
- kerti lugas, továbbá lábonálló kerti tető legfeljebb 20 m2 vízszintes vetülettel, 
- szabadon álló és legfeljebb 6,0 m magas antenna oszlop, zászlótartó oszlop. 

 

 
7. ábra – Hatályos Szabályozási terv részlet: A-4 szelvény 

A hatályos Szabályozási terv szerint a lakótelep és kapcsolódó építményei, az iskola és az alacsonyabb 
építménymagasságú kiszolgáló épületek, közmű épületek is nagyvárosias övezetben vannak, ahol a 
max. építménymagasság az 5 szintes társasházi épületekhez van meghatározva 16,5 méterben. A 
kétszintes, 6,0 m magas iskola épületénél nem indokolt ekkora építménymagasság. A patak menti 
ingatlanok, ahol a zöldfelület megtartása lenne a cél, ugyancsak kisvárosias építési övezetbe vannak 
sorolva. Az Lk övezethatára a nagyvárosias területnél nem követi a telekhatárt, és belelóg a lakótelep 
közterületébe is a Fő út vonaláig.  
A tervezési terület határát jelentő Fő út az országos mellékút funkciónak megfelelő jogszabály szerinti 30,0 
méterre van kiszélesítve szabályozási vonallal, a gyűjtőút funkciójú Ifjúsági utca pedig 22,0 méterre. A 
Sport utca Kiskert utcai csomópontjánál a tervezett szabályozási vonal érinti a 1254/6 hrsz-ú beépítetlen 
sarok ingatlant is kb. 10 méteres sávban. A csomópont átépítésekor a nyomvonal nyugatabbra tolódott 
a szomszédos tömb irányába a 1254/17 hrsz- ingatlan területére és jelenleg a Sport utcára merőleges 
kialakítással csatlakozik a Kiskert utca burkolata (geodézia hiányában légifotóról került kiszerkesztésre). Ezt 
a változást az új utca nyomvonalának a csomópontba történő bekötése esetén figyelembe kell venni. 
Továbbá figyelembe kell venni, hogy a 1254/6 hrsz-ú ingatlan érvényes építési engedéllyel rendelkezik és 
az új utca csatlakozása lehetőleg kerülje el ezt az ingatlant. 
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3 .  A L Á T Á M A S Z T Ó  M U N K A R É S Z E K  

 
3 . 1  VÁRO SRE NDEZÉ S  –  INDOKL ÁS  
 
Ajka Településszerkezeti és Szabályozási terve a belterületen az alábbi területen változik: 
 
Sport utca – Szélesvíz-patak – Fő út – Ifjúság utca által határolta terület 
 

3 . 11  T E L E P Ü L É S S Z E R K E Z E T I  V Á L T O Z Á S O K  
 
A 2001-ben jóváhagyott településszerkezeti terv óta nem változott a terület besorolása. A különleges-
sportterület, a kisvárosias lakóterület és a nagyvárosias lakóterület határvonalai e módosítás során 
változnak először. A sportterület nagysága a kisvárosias lakóterület irányába bővítésre kerül. A 
nagyvárosias lakóterület határvonala északi irányban, a kisvárosias lakóterület irányába kissé kibővül a 
patak vonaláig a határvonalak egységesebb kialakítása érdekében. Utóbbi módosításnak nincs 
fejlesztési programja, vagy egyéb beépítési célja, csupán a területfelhasználási egység határa 
szabályosabbá válik. Továbbá a Sport utca és a Szélesvíz-patak találkozásánál lévő beépítetlen 
saroktelek megmarad a hatályos terv szerinti kisvárosias lakóterület területfelhasználásban, mivel 
szikvízüzem és raktár építésére érvényes építési engedéllyel rendelkezik a magántulajdonos. 
 
A módosítás által érintett kisvárosias lakóterület nagysága: 3,58 hektár 
Új különleges sportterület nagysága:    Ksp  3,24 hektár 
Új nagyvárosias lakóterület nagysága:    Ln  3458 m2 
 
Az alábbi változások történnek a Szerkezeti terven: a kisvárosias lakóterület más területfelhasználási 
egységekbe történő átsorolásainak javaslata: 
 

 
8. ábra – Javasolt változások 
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Hatályos településszerkezeti terv részlet     Javaslat a településszerkezeti terv módosítására 
 
 

3 . 12  S Z A B Á L Y O Z Á S I  K O N C E P C I Ó  
 
Jelen tervmódosítás által érintett területre vonatkozó hatályos helyi építési szabályzat előírásai 
megtalálhatók a vizsgálati munkarészben. 
 
A szabályozási terv módosítás során az Lk építési övezet a 1254/6 hrsz-ú ingatlan kivételével megszűnne a 
tervezési területen, és Ksp és Ln övezetekre változna. A módosítás során a 1268/2 hrsz-ú meglévő 
különleges sportterület Ksp-1 övezet mellett található 1268/1 hrsz-ú beépítetlen Lk-2 kisvárosias lakóterület 
övezet is ugyanaz a Ksp-1 építési övezetbe kerül. Az építési paraméterek változatlanok maradnak. 
 
A hatályos terv szerint a Ksp-1 jelű építési övezet paraméterei: 
Min. telekterület:  5000 m2 
Beépítési mód:   szabadonálló 
Max. beépítési mérték:  20 % 
Max. építménymagasság:  12,5 m 
Max. szintterületi mutató: 0,5 
Min. zöldfelületi mérték: 40 % 
Előkert, oldalkert:   Építési hely szerint 
Hátsókert:   0 m (Építési hely szerint) 
 
A sporttelep beépítésére vonatkozóan építési hely kijelölésére van szükség az egyedi beépítési 
elképzelések miatt és azért, mert ilyen Ksp-1 építési övezet a város más területén is található. Az építési 
hely jelenleg a hatályos HÉSZ-ben szövegesen általánosan úgy van szabályozva a 24. § (3) bekezdésben, 
hogy a rendeletben nem szabályozott területeken az OTÉK előírásait kell figyelembe venni. A tervezési 
területen azonban a két sportterület ingatlan határa megszűnne a betervezett telekösszevonás által, így 
az építési hely a 1268/2 hrsz-ú ingatlan határáig húzódna, lehetővé téve ezáltal a szomszédos ingatlan 
felé tűzfalas kialakítással a hátsókert elhagyását is. Jelenleg a két ingatlan különböző tulajdonban van, 
ezért javasolt megszüntető jel került ábrázolásra a terven. Ezt a tervi megoldást, hogy a HÉSZ-ben 
szövegesen nem kerül megfogalmazásra az adott telek építési helyének meghatározása, csak a HÉSZ 
tervi mellékletében, a vonatkozó jogszabályok lehetővé teszik. Az OTÉK 35. § (4) bekezdése és a 36. § (2) 
és (3) bekezdése lehetővé teszi, hogy a jelen esetben szabadonálló beépítés esetén is elhagyható a 
hátsókert, ha a HÉSZ azt szabályozza. 
 
A 1295 hrsz-ú beépítetlen önkormányzati ingatlan övezeti besorolása Lk-2 övezetről Ksp-Z övezetre 
változna, figyelembe véve a patak menti zöldfelület puffer jellegét. Az új utca elválasztó jellege miatt ez 
a terület szervesen nem tud a sportterülethez kapcsolódni. Ez az övezet kizárólag szabadtéri jellegű 
sportlétesítmények, futópálya, ösvény kialakítására van fenntartva. A meglévő fák megtartása fontos a 
továbbtervezés során. A Szélesvíz-patak menti 6 m széles fenntartási sáv szabadon tartása ugyancsak 
fontos követelmény (21/2006. (I.31.) K.r. ), melyet a 6 m elő-, oldal- és hátsókert is biztosít. 
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A terv szerint a Ksp-Z övezet paraméterei: 
 
Min. telekterület:  3000 m2 
Beépítési mód:   szabadonálló 
Max. beépítési mérték:  10 % 
Max. építménymagasság:  6,0 m 
Max. szintterületi mutató: 0,2 
Min. zöldfelületi mérték: 70 % 
Előkert, oldalkert:   min. 6 m  
Hátsókert:   min. 6,0 m 
 
A szabályozási terv egyik lényeges eleme az új közterületi kapcsolat a Sport utca és a Verseny utca 
között. A tervezett új kiszolgáló utca nyomvonala 12 m szélességgel került kijelölésre a tervben, a 
meglévő Sport utcai csomóponttól kb. 45 méterre. Ennek az oka, hogy a 1254/6 hrsz-ú saroktelek építési 
engedéllyel rendelkezik és ezért az új útcsatlakozást délebbre kellett húzni. Az új közterület nyomvonala a 
1268/1 hrsz-ú ingatlanon belül a telekhatár mentén került kijelölésre, melynek kialakítása során a 
továbbtervezéskor figyelembe kell venni a meglévő fákat és fasort is. Az új utca érinti a 1294/8 hrsz-ú 
iskola déli telekrészét is. Az új bekötőút területigénye a következőképp alakul: 
 
 

Igénybe vett terület HRSZ Területhasználat Tulajdonviszony Igénybe vett terület 
nagysága (m2) 

1268/1 Beépítetlen terület magánterület 4745 
1294/8 Iskola önkormányzati terület 422 
1294/16 Közterület önkormányzati terület 381 

 

 
A szabályozási terv szerint kötelező fásítás, illetve a meglévő fasor megtartása javasolt a patak menti 
beépítetlen területeken és az új sportterület telekhatára mentén. 
 
 

A sportterület bővítési területén kívül eső Lk-2 építési övezet Ln-1 és Ln-2 építési övezetre tagolódna a 
patak menti területsávban, mely jelenleg a 1294/13 közterület telkéhez tartozik. A 1294/8 hrsz-ú iskola az 
alacsonyabb építménymagasságú (max. 13,5 m) Ln-1 övezetbe kerülne, mivel a mostani 2 szintes 
lapostetős épület nem indokolja a max. 5 szintes 16,5 m magasságot. Az Ln-1 övezet minden más 
paramétere megegyezik az Ln-2 övezettel. 
 

Az iskola területét is elfoglaló új kiszolgáló utca területének kompenzációjára javasoljuk a patak menti 
területsáv iskola területéhez csatolását. Ennek megfelelően az Ln-1 és Ln-2 építési övezet közötti övezeti 
határ követi ezt a bővítési szándékot. Ez kb. 1770 m2 területbővülést jelentene az iskolának a patak 
telekhatáráig. Ezt a szándékot a szabályozási terv javasolt megszüntető jellel és javasolt telekhatárral is 
ábrázolja. 
 
A tervezett funkcióhoz szükséges parkolószámot és az elhelyezendő kerékpárok számát telken belül kell 
biztosítani. A területen a parkolás telken belül megoldható. 
 
A módosítás a hatályos Szabályozási terv A-4 jelű tervlapját érinti. 
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9. ábra – Javasolt övezeti változások 

B E É P Í T É S I  J A V A S L A T  
 
Ajka Város Önkormányzata szabadidő és tömegsport, valamint utánpótlás nevelés erősítése és fejlesztése 
céljára jelölte ki a Sport utca – Ifjúság utca – Verseny utca által határolt területet, a jelenlegi Bányász 
Sportkör területét és a kapcsolódó beépítetlen területet. A Fejlesztési tanulmánytervet és a beépítési 
javaslatot 2012. decemberében az Önkormányzat elfogadta (Készítette: Város-Teampannon Kft. Bunyik 
Emese és Koszorú Lajos építészek) 
 
A beépítési terv főbb fejlesztési elképzelései: 
 
1. Utánpótlás Centrum építése 
2. Rendezvénytér kialakítása 
3. A 1268/1 hrsz-ú területen új bekötőút létesítése 
 
A fejlesztés elsődleges célkitűzése egy olyan hosszú távú, ütemezett kialakítás, mely pénzügyileg is 
megvalósítható a város, mint tulajdonos számára. 
 
Utánpótlás centrum 
 
A város és vonzáskörzete számára egy olyan sportlétesítmény építése a cél, ahol lehetőség nyílik a térség 
diákjai számára az általuk választott sportág megfelelő színvonalú gyakorlására. A beruházás elemei 
közül az elsődleges – melyet a város már 2013 tavaszán meg kíván valósítani – a füves futballpálya teljes 
körű felújítása. A pálya teljes alépítményi szerkezete újjáépül, melynek része az öntözőrendszer kiépítése 
is. 
 
A területen álló iroda és öltöző épület felújításával és korszerűsítésével megoldható a 2 füves pálya nyári 
működésének kiszolgálása. A városi sportlétesítmények 100%-os kihasználtsága miatt szükségessé vált egy 
kisebb méretű csarnok építése is. A javaslatban a felújítandó épület az új csarnokot is szolgálná, éppen 
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ezért a telepítésnél egy olyan megoldás született, melynél az öltözők és az irodák a korábbi és az új 
funkciót is zavartalanul el tudják látni. A csarnoképület és a kiszolgáló épület közé egy transzparens 
doboz kerülne, melyben egy kényelmes fogadó-előtér és a büfé helyezkedik el. 
 
Az új csarnok méretei olyan módon kerültek meghatározásra, hogy a szabványos 20×40 m-es kézilabda 
pálya és egy hozzá kapcsolódó kis lelátó működése biztosított legyen. Ez a megoldás lehetőséget ad a 
terem 3 egyenlő részre tagolására, hogy a kisebb csoportos foglalkozások vagy más méretet igénylő 
edzések egy időben folyhassanak. Így lehetőség nyílik új, vagy kevésbé népszerű sportágak 
bevezetésére, erősítésére, illetve a diáksport események megfelelő színvonalú biztosítására. 
 
A fejlesztési területen további igény merült fel egy új szabadtéri műfüves pálya elhelyezésére. A 20×40 m-
es pálya az új sportcsarnokból könnyen megközelíthető telepítésű, valamint a téli időszakban a 
sátorfedése is megoldható. 
 
A fejlesztési javaslatban a II. ütemben történő beruházás keretében további 3 műfüves pálya helye is 
biztosítva van. Az ilyen szabadidős sportpályára nagy a kereslet hétköznap és hétvégén egyaránt. 
Munkaidőben az iskolások számára nagy lehetőség, míg munkaidőn kívül helyi baráti és üzleti társaságok 
kikapcsolódását tudnák szolgálni. A pályák továbbá megteremtik a feltételeit nagyobb kupák (akár 
országos méretű általános- és középiskolai focitornák) megrendezésére is. 
 
A fejlesztési terület délkeleti sarkában a műfüves pálya és a nagypálya által határolt területen egy 
technikai gyakorlópálya kialakítását javasolja a terv. A természetbarátok, tájfutók és technikai 
tömegsport gyakorlói számára ez a gyakorlópálya nagy lehetőséget adna sportáguk népszerűsítésére. A 
város sportfejlesztési tervében is szerepel a diák-tájfutó program bővítése. A technikai pálya domborzati 
szintvonalakat didaktikus módon jelenít meg a természetben. Végeredményben ez egy füvesített 
tájépítészeti elem, ami nemcsak a kis tájfutók számára nyújt gyors tanulási lehetőséget, hanem 
„játszóvárként” is funkcionálhat. 
 
Rendezvénytér 
 
Évtizedek óta a sporttelep ad helyet a városi május 1-i rendezvényeknek. A város új igényként fogalmazta 
meg egy olyan rendezvénytér kialakítását a területen, mely további tömegrendezvények lebonyolítására 
is lehetőséget nyújt. A területen, a jelenleg rendezvénytérként használt ~40×40 m-es aszfaltozott felületet 
„kinőtte” a város. A meglévő adottságokhoz és az új létesítményekhez igazodva kialakítható egy ~6000 
m2-es burkolt felület a futballpálya és az új csarnok ölelésében. Az új rendezvénytér kb. 4000-6000 fő 
számára biztosíthat férőhelyet. Téli időszakban a tér felől megközelíthetően a csarnok adhat helyet a 
karácsonyi vásárnak, vagy az iskolai farsangi ünnepségeknek. 
A tér kialakításánál a meglévő növényállomány is szerepel. A meglévő faállomány kiegészítésre került 
fasorrá, illetve további fasorok kialakítása javasolt. 
A tér és az új Sportcentrum kiszolgálásához elengedhetetlen új parkolók létesítése. A fejlesztési terület és a 
Sport utca határán – akárcsak a túloldalon – a Sport utca felől megközelíthetően merőleges parkolók 
létesíthetők. A későbbi tervezési ütemekben készítendő fakataszteri vizsgálattól függően határozható 
meg a parkolóhelyek pontos száma. 
 
Új bekötőút 
 
A Verseny utca és a Sport utca közötti kapcsolat kialakítása fontos eleme a fejlesztésnek. A Bányász 
Sporttelep jelenleg úgy fekszik a város központi helyén, hogy ezt a városlakók semmilyen formában nem 
érzékelik. A Sport utcai megközelítés a mostani használatnak sem volt elegendő, hiszen a légifotókon is jól 
kivehető a Verseny utca felőli kitaposott gyalogút. Ezt a kapcsolatot erősítve az adottságoknak 
megfelelően (Szélesvíz patak menti határozott zöld sáv, sportpálya helye) a bekötő út nyomvonala a 
1268/1 hrsz-ú telek külső határa mentén vezethető végig. 
A Verseny utcai bekötés mentén további parkolóhelyek kialakítására van lehetőség. Itt alakítható ki a 
Sportcsarnok új belső parkolója is, mely elsősorban a személyzetet és a hétköznapi használatot szolgálná 
ki. 
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10. ábra – Beépítési javaslat 

 

 
11. ábra – Tervezett helyszínrajz javaslat 
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12. ábra – Látványtervek a tervezett sportterületről 

 

3 . 2  A  T E L E P Ü L É S S Z E R K E Z E T I  V Á L T O Z Á S O K  T E R Ü L E T R E N D E Z É S I  T E R V E K K E L  V A L Ó  
Ö S S Z E F Ü G G É S E I N E K  B E M U T A T Á S A  

 
Veszprém Megye Területrendezési Tervéről szóló 5/2005. (V.27.) rendeletét a Közgyűlés a 5/2011. (II.28.) 
rendelettel módosította. A térségi szerkezeti terv 2. sz. melléklete kijelöli a városias települési térséget; ez 
alapján a módosítással érintett terület városias települési térség, valamint települési terület, így a 
településrendezési eszközök vonatkozó módosításának javaslata a Veszprém Megyei Területrendezési 
Tervnek megfelel. 
 

 

Térségi szerkezeti terv részlet     Településszerkezeti  terv részlet 

   
13. ábra – Veszprém Megye Területrendezési Terv és településszerkezeti terv összevetése 
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3 . 3  TÁJRE ND EZÉS I  J AVASL AT  
 
A tervezési terület belterületen található a Szélesvíz-patak mellett. A területen nem található védett 
természeti terület és nem része közösségi jelentőségű természet-megőrzési Natura 2000 területnek. 
Korlátozó tényező emiatt nincs. Táj- és természetvédelmi szempontból azonban helyi védendő értéket 
képvisel a területen jelen lévő növényzet, a fasor és a patak menti növényzet. Ezért javasolt az értékes 
zöldfelület megőrzése a szabályozás eszközeivel, melynek elemei a tervlapon a kijelölt Zöldterület és a 
megőrzendő fasor jelölés. 
 

B I O L Ó G I A I  A K T I V I T Á S É R T É K  S Z Á M Í T Á S  
 

Az Étv.-ben meghatározott biológiai aktivitásértéket a területek biológiai aktivitásértékének számításáról 
szóló 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet módosításáról szóló 18/2010. (V. 13.) NFGM rendelet alapján kell 
kiszámítani. Az egyes területek, valamint a különböző felületminőségek biológiai aktivitásértékét az adott 
terület hektárban mért területnagyságának és a rendelet 1. melléklet szerinti értékmutatójának a szorzata 
adja. Ajka részterületének rendezési terv módosítása területfelhasználás módosítással jár, vagyis változik a 
szerkezeti terv, ezért el kell végezni a biológiai aktivitásérték számítását. 
 
 

Jelenlegi Területfelhasználás értékmutató területnagyság (ha) biológiai aktivitásérték 

Kisvárosias lakóterület 1,2 3,58 4,29 
Tervezett területfelhasználás értékmutató Területnagyság (ha) biológiai aktivitásérték 

Különleges sportterület 3 3,24 9,72 
Nagyvárosias lakóterület 0,6 0,34 0,204 
Az 1. sz. melléklet alapján számított egyenleg + 5,62 (megfelel) 

 
Az Étv. 8. § (2) bekezdése megfogalmazza, hogy település közigazgatási területének - a külön jogszabály 
alapján számított - biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem 
csökkenhet. Az Étv. 8. § (2) b) előírásainak a jelen tervmódosítás – megfelel, mert a biológiai aktivitásérték 
pozitívan változik a módosítás hatására. Így kompenzációra nincs szükség. 
 

3 . 4  ZÖLDFELÜLET I  JAVASL AT  
 

A módosítással érintett területeken új beépítésre szánt terület nem került kijelölésre. A településrendezési 
terv módosítás területén nagy zöldfelületi kiterjedés található, fasorokkal, facsoportokkal a patak mentén 
és a sportterület határán. A terv célja a meglévő zöldfelület megtartása, a fasorok kiegészítése, bővítése 
a telekhatárok mentén a beépítési javaslat szerint. Az új utca nyomvonala úgy került kijelölésre, hogy a 
legkisebb fakivágással járjon. Az épület, új burkolt felület, parkolók, sportpályák elhelyezését a fák 
megtartásának figyelembevételével javasoljuk. A meglévő faállomány megtartását a terv a 
megtartandó zöldfelület és fásítás kijelölésével kívánja biztosítani. Ezt elsősorban a patak menti beépítés 
mentes zóna ökológiai szerepének erősítésével javasoljuk, akár tanösvény, tornapálya kiépítésével. 
 

A különleges sportterületen belül 40 %-ban, a patak menti Ksp-Z övezetben 70%-ban kell kialakítani a 
minimális zöldfelületet. A telkek minimális zöldfelületébe beletartozik a meglévő faállomány és a 
telekhatárok mentén kötelezően kialakítandó, megőrzendő fasor. Zöldfelületi szempontból fontos a 
patak menti zöldfelület megtartása a megmaradt Lk területen is. 
A 2013-tól hatályos OTÉK 42. § (7) bekezdése annyiban módosult, hogy a 10 gépjárműnél nagyobb 
befogadóképességű felszíni parkolóban árnyékolás biztosítására 4 helyett 6 db parkolóhely után kell 1 db 
fát telepíteni, melynek minimum 1 m2 termőföldet kell biztosítani és ez beszámítható a telek 
zöldfelületébe. 
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3 . 5  KÖZLEKE DÉS  
 

A tervezési terület keleti irányba határos a 7308. sz. Bakonygyepes-Tótvázsony összekötő úttal, valamint a 
gyűjtőút funkciójú Ifjúsági és Sport utcával, északon a Szélesvíz-patakkal. A módosítás során nem történik 
beavatkozás a határoló utaknál, az országos mellékútnál sem. A 30 illetve 22 m szélességgel tervezett Fő 
út és Ifjúság utca szabályozási vonala megmarad a tervben. Változást jelent viszont a Sport utcánál új 
útcsatlakozás kialakítása, a Sport utca és Kiskert utca találkozásától délre az új utcanyitás miatt a 1254/6 
hrsz-ú ingatlan területének elkerülésével. Az új utca nyomvonala a Sport és Verseny utca között a 1268/1 
hrsz-ú ingatlan területén a telekhatárt követve került betervezésre 12 m szélességgel. A Verseny utcához 
vezető utolsó szakasz az iskola telkének területén is foglal területet. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

14. ábra – Közlekedési kapcsolatok átnézeti térképe 

Az új utca kialakítására készült csomóponti rajz és mintakeresztszelvény is. Fontos, hogy az utca úgy 
legyen kialakítva, hogy a meglévő telekhatár menti fasor megmaradhasson. Ezt a továbbtervezés során 
figyelembe kell venni, az utca pontosabb nyomvonala és a fák megtartása a geodéziai felméréssel 
tervezhető. 
 
Járművek elhelyezése, parkolóhely igények 
 

Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet (a 
továbbiakban OTÉK ) járművek elhelyezésére és parkolóhelyekre vonatkozó 42. § (2) bekezdés és a 4. sz. 
melléklet alapján – „Az építmények rendeltetésszerű használatához szükséges, elhelyezendő 
személygépkocsik számának megállapítása szerint - 
pl.: sportolás célját szolgáló önálló rendeltetési egységek minden 5 férőhelye után, lelátóval rendelkező, 
fedetlen vagy részben fedett sportlétesítmény minden megkezdett 15 férőhelye után legalább egy 
személygépkocsi elhelyezési lehetőségét kell biztosítani. Az előzetes tervek szerint I. ütemben egy 120 
férőhelyes lelátóval ellátott edzőcsarnok épülne a felújítandó öltözőépület mellé, az egyéb helyiségekkel 
is számolva így plusz 37 db parkoló építése szükséges. Mivel a jelenlegi rendezvénytér bővítése is a 
program része és kb. 4-6000 fő befogadására alkalmas tér kialakítása a cél, feltétlenül szükséges további 
parkolóhelyek biztosítása. A fejlesztési program szerint a Sport utca mentén és az új bekötőút mentén a 
Verseny utcához közelebb alakíthatók ki az új parkolóhelyek. 
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Ugyancsak ezen rendelet 42. § (7) bek. szerint a 10 gépjárműnél nagyobb befogadóképességű felszíni 
várakozó-(parkoló) helyet fásítani kell. A fásítást minden megkezdett 6 db (2013. előtt ez még 4 db volt) 
várakozó-(parkoló) hely után 1 db, nagy lombkoronát növelő, környezettűrő, túlkoros lombos fa 
telepítésével kell megoldani. A parkolók kialakítását ennek megfelelően kell megtervezni. 
 
Az OTÉK parkolóhelyekre vonatkozó rendelkezéseinek helyi alkalmazása céljából a korábban hatályos 
OTÉK 42. § (11) bekezdésében adott felhatalmazás alapján Ajka Város Önkormányzatának Közgyűlése 
által alkotott rendelet hatálya kiterjed mindazokra, akik Ajka Város közigazgatási területén építményeket 
alakítanak ki, és rendeltetésszerűen használnak. A várakozóhelyek (parkolók) megépítése, továbbá azok 
használata és fenntartása a parkolási rendeletben rögzített feltételekhez köthetők. 
A 2013-tól hatályos új OTÉK előírása szerint, ha az adottságok lehetővé teszik, a (2) bekezdés szerinti 
gépjármű-várakozóhelyek (parkolók) a telekhatártól mért, legfeljebb 500 m-en belül más telken 
parkolóban, parkolóházban vagy a közterületek közlekedésre szánt területe egy részének, illetve a 
közforgalom céljára átadott magánút egy részének felhasználásával kialakíthatók. 
 
Tekintettel a közcélú területhasználatra és a sportolási funkcióra, fontos, hogy a telkeken az OTÉK 7. sz. 
melléklete szerint számított kerékpár elhelyezése biztosítva legyen. Ez sportolás célját szolgáló egység 
esetén minden megkezdett 20 férőhely után 2 db kerékpár tárolót jelent. Az előzetes tervek szerint I. 
ütemben egy 120 férőhelyes lelátóval ellátott csarnok épülne a meglévő épület mellé, bemelegítő 
teremmel, konditeremmel, így kb. 20 db kerékpár tároló elhelyezésére lesz szükséges. 
 
 

3 . 6  K Ö Z MŰV E K  -  H Í R K Ö Z L É S  
 
A belterületen fekvő Sport utca-Szélesvíz-patak – Fő út – Ifjúság utca által határolt terület teljes közművel 
ellátott. A Fő úthoz közeli területsávban 20 kV szigetelt szabadvezeték van kiépítve. A gázellátást a Sport 
utcánál és a Fő útnál középnyomású gázvezeték biztosítja. A lakótelepen távhőszolgáltatás van. A 
sporttelep öltöző és irodaházát szekunder távhő vezeték látja el. 
A vízellátást a víz gerincvezeték látja el, illetve 60-as gravitációs szennyvíz csatorna található a Sport 
utcában. A Bányász Sporttelep területén keresztülhalad egy 40-es gravitációs szennyvíz csatorna. Új 
beépítés esetén a rácsatlakozás lehetséges. A vízelvezetést nyílt árok biztosítja. 
 
A módosítással fellépő többlet igények jelentékenyek a település mai fogyasztásához képest, 
ugyanakkor a szükséges kapacitások rendelkezésre állnak. 
 
Hírközlési létesítmények, vezetékek stb. elhelyezésére vonatkozóan a Helyi Építési Szabályzat módosítása 
és módosított szabályozási terv semmiféle szigorítást nem tartalmaz. A hírközlési berendezések 
elhelyezése, fenntartása során a 2003. évi C. törvény és a 29/1999. (X.6.) KHVM rendelet betartandók. 
A településrészeken a vezetékes és vezetéknélküli hírközlési szolgáltatások hálózatai rendelkezésre állnak. 
A fejlesztési területen a telefon, informatikai és egyéb hálózatokat földalatti kialakítással kell megépíteni a 
szolgáltatókkal való megegyezés alapján. 
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3 . 7  K Ö R N Y E Z E T I  H A T Á S O K  É S  F E L T É T E L E K  
 
Ajka város környezetvédelmi programjához a vizsgálatok 2008. október-novemberben készültek a 
Blautech Kft. által, mely a 2001. évi program felülvizsgálata volt. A tervezési területekre vonatkozóan nem 
tartalmaz adatokat a 2011. évi környezeti állapotjelentés. Általánosan elmondható, hogy a tervezési 
terület környezeti állapota viszonylag jó, környezetszennyező tevékenység a tervezési területen és a 
szomszédságában nincs, és nem is lehet a szabályozási terv szerint. 
 
A levegő védelme 
A levegő védelme szempontjából a szabályozási tervek készítése során figyelembe vettük a levegő 
védelmével kapcsolatos egyes szabályokról szóló 306/2010. (XII.23.) Kormányrendeletet, a 
légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló 4/2002.(X.7.) KvVM rendeletet, amely szerint 
Ajka városa a kiemelt jelentőségű légszennyező anyagok szerint a következő zónacsoportba tartozik: 
kéndioxid:  F 
nitrogéndioxid: D 
szénmonoxid:  D 
szilárd:   D 
benzol:   F 
talajközeli ózon: O-I 
 
A légszennyezettségi határértékekről és helyhez kötött légszennyező pontforrások kibocsátási 
határértékeiről szóló 4/2011.(I.14.) VM rendelet 5. számú melléklete szerint a zóna típusok: 
D csoport: azon terület, ahol a légszennyezettség egy vagy több légszennyező anyag tekintetében a 
felső vizsgálati küszöb és a légszennyezettségi határérték között van. 
F csoport: azon terület, ahol a légszennyezettség az alsó vizsgálati küszöböt nem haladja meg. 
 
A fenti meghatározások szerint a város levegőminősége szempontjából a közlekedési eredetű 
szennyezésnek meghatározó szerepe van. 
A módosítások következtében az üzemi technológiai eredetű levegőszennyezés növekedése nem 
várható, hiszen a területen és környezetében sem lehet környezetszennyező tevékenységet folytatni. 
Viszont a sportcélú területhasználat és a környező lakóterület miatt fontos a meglévő zöldfelület 
megtartása. 
A közlekedési eredetű levegőszennyezés növekedése az új utca kiépítése esetén várható. 
A levegő védelmével összefüggő szabályokat a HÉSZ 28. § 1., 2., 3., 4., 5., 6. bekezdései részletesen 
tartalmazzák. A hatályos HÉSZ azonban még a védett 1 levegővédelmi kategória kibocsátási 
határértékeinek betartásához köti az építési lehetőségeket. Az időközben megváltozott jogszabályi 
környezet miatt ma már a légszennyezettségi határértékekről, a helyhez kötött légszennyező pontforrások 
kibocsátási határértékeiről szóló 14/2001.(V.9.) KöM-EüM-FVM együttes rendeletben meghatározott 
határértékeket kell betartani. 
 
A föld védelme 
A környezet védelmének általános szabályairól szóló 1995. évi LIII. törvény 14. § (1) bekezdése szerint „a 
föld védelme kiterjed a föld felszínére és a felszín alatti rétegeire, a talajra, a kőzetekre és az ásványokra, 
ezek természetes és átmeneti formáira, és folyamataira.” A bakonygyepesi területen tervezett beépítésre 
szánt terület művelésből még nem kivett, erdő és legelő művelésű termőföldek, növényzettel fedett 
zöldfelületek. A föld védelméről szóló törvény csupán a 3. szabályozott terület külterületi legelő művelési 
ágú területeit érinti. Mivel egyik terület sem mondható kiváló termőhelyi adottságúnak, így a művelésből 
való kivonásuk földvédelmi szempontból nem kifogásolható. 
A csatornahálózatra való rákötés kötelezettsége a talaj szennyvíz általi szennyezését kizárja. 
Az érintett területek az ásványvagyon védelme által nem érintettek. 
A területek beépítése során a termőtalaj védelme érdekében be kell tartani a környezetvédelmi törvény 
16. § szerinti azon előírást, hogy az építés megkezdése előtt gondoskodni kell a termőréteg megfelelő 
letermeléséről és termőtalajként való felhasználásáról. 
 
A vizek védelme 
A módosítással érintett területek vízbázis védőterületet és hidrológiai védőidomot nem érintenek. 



Ajka város településrendezési eszközeinek módosítása  Záróvéleményezési dokumentáció  

     24 

A tervezett beruházásoknak a felszíni és a felszín alatti vizek védelmét egyaránt biztosítaniuk kell. Ezért a 
beépítés alapfeltétele a csatornahálózatra való rákötés, amely nélkül a használatbavételi engedély nem 
adható ki. 
A zaj elleni védelem 
Zajjal kapcsolatos lakossági bejelentés nem történt a tervezési területet illetően. 
A KDT Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség hatósági zajvédelmi ellenőrzést, 
műszeres mérést a területen nem végzett. 
 
A zaj elleni védelem helyi szintű szabályozását a HÉSZ 28. § 7., 8., 9., 10., 11., 12., 13., 14., 15., 28. 
bekezdései már részletesen tartalmazzák. A zaj terhelési határértékeire vonatkozó jogszabály azonban 
időközben megváltozott. A zaj- és rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 27/2008. (XII.3.) 
KvVM-EüM rendelet határértékeit kell figyelembe venni. Ezek a határértékek összhangban vannak a HÉSZ 
szerinti zajterhelési határértékekkel. A gazdasági területeken technológiai eredetű zajterhelés nem 
várható. 
 
A gazdasági területeken figyelembe kell venni a zaj- és rezgésvédelemről szóló 12/1983.(V.12.) MT 
rendelet 5. §.-ban foglaltakat: 
„Zajt, illetve rezgést előidéző új üzemi létesítményt, berendezést, technológiát, telephelyet és egyéb 
helyhez kötött külső zajforrást csak olyan módon szabad tervezni, létesíteni, üzembe helyezni, meglevőt 
pedig bővíteni, felújítani, korszerűsíteni, valamint építési munkát végezni, hogy azok rendeltetésszerű 
használata, illetőleg az építési munka végzése során keletkező zaj a területre, illetve rezgés a 
létesítményre megengedett zaj- és rezgésterhelési határértéket ne haladja meg.” 
 
Fontos szabály továbbá a környezeti zaj- és rezgésterhelési határértékek megállapításáról szóló 27/2008. 
(XII.3.) KvVM-EüM rendelet, amely kimondja, hogy a rendelet zajterhelési határértékeinek új tervezésű 
vagy megváltozott területfelhasználású területeken a meglévő közlekedési zajforrástól származó 
zajterhelésre is, új közlekedési zajforrás létesítése esetén pedig a meglévő védendő területen is teljesülniük 
kell. 
 
A sportterület szomszédságában zajtól védendő területhasználat a lakóterület. 
A rendelet 1. és 3. melléklete: 

Üzemi (kereskedelmi, szolgáltató) létesítményektől 
származó zaj terhelési határértékei: Területfelhasználás 
Nappal dB Éjjel dB 

Különleges sportterület 60 50 
 

A közlekedéstől származó zaj terhelési határértékei: 
kiszolgáló úttól, lakóúttól származó zajra Területfelhasználás 

Nappal dB Éjjel dB 
Különleges sportterület 65 55 

 
A különleges sportterületen rezgésvédelmi előírások a következők (5. sz. melléklet a 27/2008.(XII.3.) KvVM-
EüM rendelethez): 
 

Az emberre ható rezgés terhelési határértékei 
épületekben: 
Rezgésterhelési határérték (mm/s2) Épület, helyiség 

A0 AM Amax 
különleges sportterület 36 30 600 
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3 . 8  Ö R Ö K S É G V É D E L M I  H A T Á S T A N U L M Á N Y  
 
Az előzetes véleménykérésnél a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal megadta nyilatkozatát, melyben leírja, 
hogy a tervezett módosítások közvetlen örökségvédelmi érdeket nem érintenek, a módosítások ellen 
kifogást nem emelnek. 
A területek nem érintenek műemléket vagy műemléki környezetet. A jelen tervmódosítások területén és 
környékén régészeti terület nem található. A régészeti lelőhelyek új digitális állományát 2009. február 20-
án kapta meg tervező. A hatályos szabályozási terv még nem tartalmazta ezeket. Jelen tervmódosításba 
már bekerültek a nyilvántartott régészeti lelőhelyek. 
A beruházások kivitelezése esetén előkerülő régészeti leletek esetén a kulturális örökség védelméről szóló 
2001 évi LXIV. sz. törvény szerint kell eljárni. 
 
A kulturális örökség védelemről szóló 2001. évi LXIV. törvény 66. § (1) bekezdése megfogalmazza, hogy 
nem kell elkészíteni a hatástanulmányt, ha a helyi önkormányzat a településrendezési eljárás alá vont 
terület tekintetében tíz évnél nem régebbi hatástanulmánnyal rendelkezik, vagy a területre elkészített 
korábbi hatástanulmány alapján a rendezés alá vont terület örökségvédelmi szempontból nem érintett. 
 
Változtatási szándékok 
 
Jelen módosítás érinti a Településszerkezeti terv módosítását is. 
Kisvárosias lakóterület változik különleges sportterületre, valamint nagyvárosias lakóterületre és 
közműterületre. 
 
Az országosan védett épületek és tágabb környezetükre gyakorolt fejlesztések hatásai    
A jelen módosítások műemléket, műemléki területet nem érintenek, műemléki érdekeket nem sértenek. 
 
Régészeti területek 
A jelen módosítások nyilvántartott régészeti lelőhelyet nem érintenek. 
A HÉSZ 3. § tartalmazza a régészeti területekre vonatkozóan az alábbi előírást:  
 /12/ A Szabályozási Terven jelölt régészeti lelőhelyek területén építési munkák építésügyi 
 hatósági engedélyezési eljárása során előzetesen a Veszprém megyei Múzeumi Igazgatóság 
 Laczkó Dezső Múzeum állásfoglalását ill. régészeti szakhatósági hozzájárulását meg kell kérni. A 
 kivitelezések során a földmunkák előtt a régészeti felügyeletet biztosítani kell. 
 
Ezen kívül más előírás megfogalmazása a HÉSZ-ben nem indokolt, hiszen a 2001 évi LXIV. sz. törvény 
előírásai amúgy is vonatkoznak a régészeti területtel érintett telkekre.  A régészeti lelőhelyekre 
vonatkozóan a törvény az alábbiakat mondja ki: 
 
„19. § (1) A földmunkával járó fejlesztésekkel, beruházásokkal – beleértve az ásványi vagyon 
 kitermelést is – (a továbbiakban: fejlesztések, beruházások) a régészeti lelőhelyeket – az e 
 törvényben meghatározottak kivételével – el kell kerülni. 
  (2) A régészeti örökség elemei a régészeti érdekű területekről vagy a régészeti lelőhelyről csak 
 régészeti feltárás keretében mozdíthatók el. Amennyiben a feltáráson előkerülő régészeti leletek a 
 helyszínen nem őrizhetők meg, azokat elsősorban a feltárást végző illetékes múzeumban vagy 
 országos szakmúzeumban kell elhelyezni.” 
„22. § (1) Ha a régészeti lelőhely elkerülése a fejlesztések, beruházások költségeit aránytalanul 
 megnövelné, vagy a fejlesztés, beruházás másutt nem valósítható meg, a veszélyeztetett 
 régészeti lelőhelyeket előzetesen fel kell tárni (a továbbiakban: megelőző feltárás). 
  (2) A megelőző feltárás részeként a régészeti lelőhelyen – a hatóság eltérő rendelkezésének 
 hiányában –  próbafeltárást kell végezni. A régészeti érintettség mértékétől függően – külön 
 jogszabályban  meghatározott feltételek fennállása esetén – a hatóság régészeti 
 megfigyelést írhat elő.” 
„66. § (2) A hatóság - külön jogszabályban meghatározott tartalommal - az engedélyezési eljárásban 
 előírhatja az örökségvédelmi hatásvizsgálat elkészítését, feltéve, hogy az (1) bekezdés szerinti 
 hatástanulmány alapján az eljárással érintett terület örökségvédelmi szempontból érintett.” 
 
A beruházások kivitelezése esetén előkerülő régészeti leletek esetén a kulturális örökség védelméről szóló 
2001 évi LXIV. sz. törvény szerint kell eljárni. 
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Nyilatkozat 
 
 
Alulírott vezető tervező kijelentem, hogy jelen örökségvédelmi hatástanulmány megfelel az 
örökségvédelmi jogszabályoknak és hatósági előírásoknak, továbbá kijelentem, hogy az örökségvédelmi 
hatástanulmány elkészítésére – a 4/2003.(II.20.) NKÖM rendelet 6.§(1) bekezdés b) pontja értelmében – 
jogosultsággal rendelkezem. 
 
 
 
 ........................................................................  
 Koszorú Lajos 
 vezető településrendező tervező 
 TT/É 01-1346 
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4 .  J Ó V Á H A G Y A N D Ó  M U N K A R É S Z E K  
 

4 . 1  AJKA  SZE RKEZET I  T ERVÉ NE K  MÓDOSÍ TÁSA 
 

 
Ajka Város Településszerkezeti tervének módosítása 
(Ajka Város Képviselő-testületének   …… sz. határozatának melléklete) 
 

Ajka Város Önkormányzat Képviselő-testülete 202/2000. (XI. 29.) sz. Kth. határozattal megállapított 
Településszerkezeti terve a következőképpen módosul: 
 
 

1. Ajka – Bányász Sporttelep körüli beépítetlen terület a kisvárosias lakóterület besorolás helyett 
Különleges Sportterület területfelhasználást kap, ahol elsősorban sportolási célú létesítmény helyezhető el.  
 

 
2. Ajka – Bányász Sporttelep tömbjében a Nagyvárosias lakóterület melletti beépítetlen terület a 
kisvárosias lakóterület besorolás helyett Nagyvárosias lakóterület területfelhasználást kap. 
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4 . 2  A  HELY I  É P Í TÉ S I  SZ AB ÁLYZAT  MÓDOSÍ TÁSA 
 

Ajka Város Önkormányzat Képviselő-Testületének ../2013. (…...) önkormányzati rendelete 
a Helyi Építési Szabályzat módosításáról 

 

Ajka Város Önkormányzat Képviselőtestülete az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. 
évi LXXVIII. tv. (a továbbiakban: Étv.) 9/B. § (2) b) pontja és a 7. § (3) bekezdése c) pontja felhatalmazása 
alapján, a helyi önkormányzatokról szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjában 
meghatározott feladatkörében eljárva, az államigazgatási szervek véleményének kikérésével a 
következőket rendeli el: 
 
A rendelet hatálya 
1. § 
 
A rendelet hatálya a mellékelt A-4 jelű Szabályozási tervlaprészleten jelölt módosított szabályozással 
érintett területre terjed ki. 
Ajka Város Önkormányzat 11/2001.(VII.02.) Ökr. számú rendeletét – a Helyi Építési szabályzatról – ezen 
rendelet előírásaival együtt kell alkalmazni. 
Ezen rendelet mellékletein módosított szabályozással érintett területeken a 11/2001.(VII.02.) Ökr. sz. 
rendelet mellékletét képező szabályozás hatályát veszti. 
Mellékletek: 
- A-4 jelű Szabályozási tervlap részlet   M= 1:4000 
 
 
2. § 
 

/1/ A HÉSZ 14. § (2) bekezdés szerinti táblázat kiegészül a következő építési övezettel: 
 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK 

övezeti beépítés legnagyobb építmények legkisebb max. minimális 
jele módja beépítettsége % legnagyobb 

építmény-
magassága (m) 

területe 
m2 

szintter. 
mutató 

zöldfelületi 
aránya % 

Ksp-Z SZ 10 6,0 3000 0,2 70 
 
 
3. § 
 
Záró rendelkezések 
 

/1/ E rendelet a kihirdetést követő 30. napon lép hatályba. 
/2/ Jelen rendelet rendelkezéseit a hatályba lépést követően indított ügyekben kell alkalmazni. 
 
 
Kihirdetés napja: 
  
 
 
   polgármester                 jegyző 


