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Bevezetés

2013 augusztusaban egy hetet toltottunk Ajkan, hogy a varost egy valasztott téma
szemsz0geébdl jobban megismerjik és Uj ismereteinket egy tanulmany formajaban
prezentaljuk. Az els6 napokban kozosen meglatogattuk Ajka jellegzetes
intézményeit: az erémiivet, mely egykor az egész varos kialakulasanak legfébb oka
eés novekedésének huzoéereje volt; az Uveggyarat, mely a mai napig elsbosztalyu
termékeket allit el6, de a gazdasagi valsag miatt teljesitménye egyre csokken.
Mindkét Uzemben szakszer( vezetésen vettlnk részt. Ezzel valamennyire atélhettuk
egy szocialista iparvaros kései, elgyengult, de még
mindig aktiv hangulatat. Bejarhattuk azt az utat, amin
az itt dolgozdk évtizedeken keresztul a munkahelylkre
jartak, és lathattuk azokat a tereket is, amelyeket 6k is

hasznalnak, vagy esetleg urességuk mellett toltottek el

napjaikat.

Az ipari szektor megismerése utan témat valasztottunk. Valasztasunk a
kiskereskedelem alakulasara esett. Ez alapjan vizsgaltuk a varost a kovetkez6
napokban. Rendszeres konzultacid mellett kutattunk és gydjtottink adatot. Ott-
tartozkodasunk alatt bejartuk Ajka Osszes lakotelepi teruletét. Gyalogosan, a
tavolsagokat direkt mddon atélve ismertlk meg a
varos emberi hatarait. Néha a kertvarosokba is &
eltévedtunk, ami a lakotelepi kornyezet utan Ajka
teliesen mas arcat mutatta meg nekink a maga

modernista nyaralé-szerli hazaival, maig mikodd

veteményes kertjeivel.
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Helyzetelemzés

Ajka fiatal, nehézipari varos. A szocialista és azel6tt, a kommunista éraban varossa
duzzasztott telepulés korabban teljesen mas profillal rendelkezett. A kdzépkorban
Ajka, B6dé, Tosok, Tosokberénd falvak alakultak ki a mai varos helyén. ,Csaknem
kizarolag mez6gazdasaggal foglalkoztak, a Torna patakon malmokat,
deszkametszéket létesitettek, az erdéségekben pedig makkoltatd sertéstenyésztést
folytattak™. Ebbdl a statuszbdl elészér a szén felfedezése zokkentette ki a falvak laza

csoportosulasat. 1865-t6l folyik a térségben szénkitermelés.

A szén és a kiépitett vasutvonal legkorabban az Uveggyartast vonzotta Ajkara.
Uveggyar 1878-ban létesiilt. 1910-ben a feltart agyag hasznositasara téglagyarat
alapitottak, kés6bb a bauxit felfedezése vonzotta a timfoldgyarat és az
aluminiumkohot. A telepulés szamara aramot szolgaltatd erémd 1943-ban kezdte
meg muikodését. 1977-t61 varos, amikor is hozzacsatoltdk a kornyezd kisebb
telepuléseket, ennek eredményeképpen vette fel Ajka mara jellegzetessé valt

,Csapos” telepulésalakjat.

A fenti folyamatok a népesség erételjes novekedését hoztak magukkal. 100 év alatt a
lakossag megtizszerez6dott. A falvakban él6 emberek lassan beéplltek a varost
feltdltd népességbe, bar identitasukat részben megtartottak, akarva-akaratlanul az

tarsadalmi rendhez és az épitett kornyezethez voltak kénytelenek igazodni.

Az allando lakossagon tul a varosba ingazo6 dolgozok Iétszama is jelentésen fokozta
a telepllés kapacitasainak kihasznaltsagat. A gyarakban dolgozé helyi lakossag
lakashoz juttatasat mar az uUveggyar l|étesitése idején lakotelepek épitésével
probaltak megoldani. Ez a folyamat egészen a '80-as évekig tartott. A szocreal és
késébb a hazgyari telepitésekkel alakult ki az a nagy, de nem mindenhol 6sszefliggd

lakételepi dvezet, ami ma a belvaros latképét és karakterét adja.

! Giay 3.0.
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igy alakult ki az Gj varos Uj identitasa. Ez a mai napig jol érezhet6 - elsésorban az itt
lakokkal kezdeményezett beszélgetések alatt. Az altalunk megkérdezettek tobbsége
kiskereskedd, munkajuk mellett azonban a varos jelenével és térténelmével is szoros
kapcsolatot apol. Szlleik jelen voltak az U szocialista varos szuletésekor,

vegigneéztek épitését, altalaban elsé lakoi és elsd hasznaldi is voltak.

Az itt lakd népesség igényeit kiszolgald létesitmények a telepitések kezdetén
egyaltalan nem voltak kielégitéek. Sem az élelmiszerellatas, sem az egyéb
szukségleteket szolgald funkciok nem érték el a varoshoz méltd szintet. Ezt a
hianyossagot probalta meg a lakossag az utdbbi évtizedekben sajat kezébe venni, és

a korulményeken javitani.

Ezért szakmajuk beagyazodasat a varos életébe és aramlasaba is sokkal
szervesebben latjak at. A vasarlok igényeit jol meg tudjak figyelni, kdvetni tudjak a
valtozasokat és egy szerves szimbiozist tudnak életben tartani, aminek kulonb6zé

fajtai alakultak ki az id6k folyaman.
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Hipotézis

Feltevésunk szerint a varos lakossaga sajat igényei szerint formalhatja
lakokornyezetét, megvaltoztathatja a varosképet és a varosi tér hasznalatat. Fontos
helyszin ennek vizsgalatara Ajka lakotelepi tertlete, mert az el6re tervezett varosok
hianyossagai mellett fény derll arra is, hogy ezek a telepulések helyi médszerekkel
milyen modon alakithatok at az uj kivanalmaknak megfeleléen. A valtozas pusztan
gazdasagi tényez6k miatt jon Iétre, mégis a kialakult helyzetekben mindig el6étérbe
kerul a helyi lakossag sajatos gondolkodasa, a specialis lehetéségek kihasznalasa,

vagy elvetése.

igy olyan atmeneti helyezet alakul ki, ahol a megmerevedett tervezett lakételep a
piaci igényekkel megtamogatott spontan attervezésnek esik aldozatul. A valtozast
azonban negativhak nem lehet nevezni, hiszen ez a lakok érdekeit szolgalja szinte

hianytalanul.

A kiskereskedelmi bolthelyiségek bejarasaval és a tulajdonosokkal folytatott
beszélgetések eredményeképpen azt feltételezzik, hogy a kereskedelem ilyen
korulmények kozotti életben tartdsa ki tudja olyan szervesen szolgalni a népesség

igényeit, hogy az elfedje a tevezett varos hianyossagait.
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Mélyebb helyzetelemzés

A szocialista varos ideoldgiaja és kiépulése

A szocialista varosok eredeti célja els6sorban az urbanizalatlan térségek ipari
fejlesztése volt. Az Uj varosban mindig egy specialis ipari funkcié kapott helyet,
ennek az agazatnak a dolgozoi éltek a varosban és ez a funkcid nyomta ra a
bélyegét a kisebb telepulésekre a varost koruldlels térségben. Ez maga utan vonta a
varos prosperalasanak és az annak alapjat képezd ipari tevékenységnek az
Osszefonddasat. Emellett homogén gazdasagi és tarsadalmi berendezkedésik miatt
az alapvet6 iparag id6ébeli ingadozasait miatt a varos ujitasokat nem tud gyorsan
magaéva tenni, ,ugyanis a varosok hatalmi szervei csak a varos termel6 funkcidira

koncentraltak”

Mivel az az egy, a varosra totalisan jellemz6 iparag volt a varos létezésének alapja,
ezért a lakossagban minden ilyen varosban jocskan tulsulyban volt az ebben az
iparban foglalkoztatottak aranya. Mas, pl. a szolgaltatéiparban dolgozék részesedése
a népessegbdél nagyon alacsonyan maradt. A tercier szektor, ami modern varosaink
f6 gazdasagi tényezéje altalaban, az ilyen varosokban gyenge tényezének szamit.

!’3

Emiatt a szocialista varosokat ,kvazivarosoknak” is nevezik.

Az elsé telepulésrendezési rendeletet 1951 masodik felében dolgoztak ki. A kor
politikai ideologiajaval 6sszehazasitott gazdasagi iranyvonal uj varosokat kivant. Az
ideoldgia szerint a varosok akkor toltik be valédi szocialista szerepuiket, ha a
munkasosztaly van tobbségben bennuk. Ehhez a munkasosztalynak munkat kell
adni, ami a tervezet szerint a nehézipar keretein beliil valésul meg. igy alakul ki olyan
uj varos, amely a tarsadalom szempontjabdl is és gazdasagilag is az Uj ideoldgia

megtestesitdje.

Ehhez tarsult még az a felfogas, hogy az épitett kornyezeten belll a nehéziparnak

helyet add gyarépulletek nem a varos szélén, a lakoovezetektdl messzebb kerllnek

2 Weclawowicz 6.0.
% Germuska 50.0.
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kialakitasra, hanem azoknak a kdzelében, mintegy a varosképnek szerves részekeént
szerepelnek. Kulon figyelmet szenteltek az Uj varos kdzpontjanak. Az Uj szocialista
élet kulonboz6 funkcidi kaptak itt helyet. A part, a kdzigazgatas, a tomegszervezetek,
az egeészseégugy, a kultura intézményeit kellett itt elhelyezni. Viszont a kereskedelmi

egységek kovetelménye teljesen kimaradt ebbdl a felsorolasbal.

Az 50-es évek masodik felére ez a szocreal iranyelv megvaltozott, helyét a nyugati
mintakat magaba olvasztdé U iranyelvek vették at, amelyek valds térszervezési
problémakon probaltak drra lenni a monumentalis uralkoddi stilus helyett. Immar a
centralis varoskézpontban megjelent az aruhaz és Uzletkdzpont igénye. Emellett
tervbe vették a teruleti egységek kulon jelentkezé igényeit sajat alkozpontok
létesitésére. Bar az épitészeti stilusnak sikerilt felszabaditania magat a direkt
szovjet hatasok alol és egy, a nyugati gondolkodast magaba szivo iranyvonalat
kovetnie, egy évtizeddel késdbb elvesztette egyedi élét és a hazgyari technoldgia

silany tomegtermelésébe csapott at.

A '60-70-es évektdl jelentkezik komolyabb szemléletvaltozas a centrumok
kiépitésében. Ekkor kezdik meg az Uzletek és kozintézmények nagyobb mértéki

Kiépitését.

Ajka varoskozpontja 1971-1984 kozott épult ki. Helyet kapott itt a mivel6dési haz,
irodahaz, aruhaz, bevasarloutca, szalloda, posta, buszpalyaudvar, de a kdnyvtarat,

jarasbirésagot, muzeumot €s mozit mar nem tudtak finanszirozni.

(Ajka lakotelepei kiépiilésének torténetét lasd a Mellékletben A LAKOTELEPEK
KIEPULESENEK IDORENDJE c. térképen.)

A kiépitettség ellenére Ajka nem lehetett soha igazi centrum, ma is kiiszkodik a helyi
vagy akar a teruleti kozponti szerep megdrzésével, mivel sok mas szocialista
varoshoz hasonldéan hianyoznak az ilyen centrumokat életben tartd kozdsségi
intézmények és tarsadalmi kapcsolatok. Ennek egyik legfébb oka a varos eredeti

funkcidja, a korabban emlitett merev, nehezen valtozé ipari jelleg.
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Ajka tarsadalmi szerkezete

1967-ben Markos Gyorgy felmérésében az ,egyéb foglalkoztatottsaguak” aranya
Ajkdn 22% a népességbdl’. Ez alatt a kereskedelemben, kdzlekedésben,
allamigazgatasban  és  kulturdlis-szocidlis  téren  foglalkoztatottakat  érti.
Megnevezésében is tukrozodik az ellentét az iparban és a mashol dolgozdk kozaott.
Ez akkoriban alacsony értéknek szamitott, de javulé tendenciat mutat. 1949-ben
12%, 1960-ban 20% az ,egyéb” foglalkozasuak aranya. Ekkor még a kdzlekedésben
és a kereskedelemben dolgozok alkottak ezt a 20%-ot mert a megndvekedett ipari
termelésnek és az ehhez kapcsolédd névekvd népességnek megndvekedett anyag-,

és személyszallitasra volt szUksége.

Régebbi kdézpontokban az allamigazgatas veszi ki a legnagyobb részt az ,egyéb”
foglalkoztatottsaguak kérében, els6sorban a kdézponti funkcid miatt. A fiatal
szocialista varosok a régi falvak mintgjara — melyek egy bizonyos mez6gazdasagi-,
vagy ipari munkara szakosodtak — kevés ,egyéb” foglalkoztatottsagu lakossal
rendelkeztek, de a népesség, és az ipari tevékenység ndvekedésével az ezen a

terlleten foglalkoztatottak aranya is névekszik.

Ajka aruellatasa

1967-ben a kereskedelem és aruellatas helyzetét is elemzi Markos®. A tervezett
varos elégtelen kereskedelmi szektorral rendelkezik. A kulturalis, egészségugyi és
lakasugyi nehézségek mellett a kereskedelem messze lemaradt a népesség
ndovekedésétél. A népesség munkahelyeinek tervezésén tul annak ellatasardl a

tervez6k nem gondoskodtak, elsésorban az aruszallitas €s az aru mindsége gyenge.

A termelést a haztdji kisgazdasagok egészitik ki. Valdjaban ezek jelenléte nélkul a
varos nem tudna fenntartani magat. A kertes termelés azonban minéségben elmarad
a termel8szovetkezetek kinalta terményektdl, minésége megbizhatatlan. A népesség

friss urbanizalédasabdl fakadd, az eredeti, hagyomanyos életformahoz valé

4 Markos 98.0.
® Markos 137.0.



TDK 2013 BME Urbanisztika Tanszék

ragaszkodasa érhetd itt tetten. Ez kifejezetten a varos segitségére van még akkor is,
ha a varosképben ezek a kisgazdasagok a maguk Oljaikkal, rendezetlen

kertecskéikkel a szocialista rendezési elv gatjaiként jelentkeznek.

A korabeli felmérések szerint a térség kereskedelme kielégité volt. Azonban a
szamszerll adatok csaldéka informaciokat rejtenek. A térség kiskereskedelmi
lefedettsége ugyan elegendd, de ezek zdmmel falusi szatécsboltok, hianyos
arukészlettel. Azaz az ellatas minésége messze elmarad egy terjeszkedé ipari varos

kivanalmaitol.

A szamadatok masik félrevezet6 tényezéje, hogy a boltok nem csak Ajka lakossagat
szolgaljak, ki hanem az oda ingazd, a nehéziparban dolgozé népességet is. igy Ajka
kb. 20000 fés lakossaga mellett még ennyi ellatasardl kellene a kereskedelmi

halézatnak gondoskodnia.

A vendéglatas teruletén szintén ez az allapot érzdédik. A vendéglatohelyek
lefedettsége kielégit6, am a szolgaltatas mindsége, illetve a befogadoképesség
gyakran a kivant atlag alatt marad. Egy félrevezet6 tényezé itt is szerepet jatszik az
adatok értékelése kozben. A forgalom szamlalasakor a nagylzemi étkeztetést is
tényezdként kezelték, ami az ipari varosi jelleg miatt komoly, de félrevezetd adatként

jelenik meg a szolgaltatasokat felmeérd elemzésben.

A varos aruellatasa tobb labon all. Ezek egyuttesen, valtozé intenzitassal
szolgaltatjak Ajkanak a megtermelt élelmiszert. A devecseri jarasi szervek az egyik
meghatarozé tényezé ebben, de a legfontosabb mégis csak az egyéni termeldk
kozremikodése. A termel6szovetkezeteket messze megelbézve az egyéni ingazok
terménybehozatala a legmeghatarozébb. A vasutvonal menti telepulésekbdl érkezd,
vagy ingazok. Hatésugaruk kisebb, mint a termel6szovetkezeteknek, de annak

ellenére is tobbszorosét hozzak a varosba, mint az autékon érkez6 tsz aru.

10
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Aktualis helyzet

Az adatqyljtés modszertana

Kutatasunk témajahoz tdbbféle modszerrel gyljtéttik dssze a szikséges adatokat.
El6szor is a kiskereskedelem vizsgalatanak témakorében rendelkezésre alld

relevans publikaciokat hivtuk segitségul. Ezek voltak:

o Kozteruleti rehabilitacio varosfejlesztési hatasai (BME Urbanisztika
Tanszék, 2009)

e Kazincbarcika — zsakutca vagy utelagazas (Szerk: Sikos T. Tamas, MTA,
Regionalis Kutatasok Kozpontja, 1995)

e Sikos T. Tamas, Kovacs Andras: A kiskereskedelmi versenyképesség egy
hatar menti varosban (Komarno) (Tér és Tarsadalom, XXV. évf. 2. szam,
2011.)

e Sikos T. Tamas, Kovacs Andras: Kiskereskedelmi halozatok, vasarlasi
szokasok, hatarmentiség Dél-Szlovakidban (Tarsadalomtudomanyi
Szemle, X. évf. 2008/4.)

Ajka varosanak torténelmi attekintését végeztuk el, melyhez varostorténeti

kiadvanyokat, konyveket vettink gorcsé ala. Ezek a kiadvanyok voltak:

e Giay Frigyes: Ajka (Magyar Média, Eger, 1983),
e Markos Gyorgy: Ajka, a bauxitvaros (Akadémiai Kiado, Budapest, 1967)

Masodik lépésként a terllet bejarasa kovetkezett, mely soran megismertuk Ajka

belvarosanak lakotelepeit, és felmértik:

e a kiskereskedelem intenzitasat Ajka lakotelepeinek egyes részein,
e a kiskereskedések épitészeti karakterét,

e a lakételepi épuletek foldszintjeinek épitészeti tipusait,

e a kiskereskedések és az egyes epuletek megkdzelithetbségét,

lathatésagat

11
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e a terulet gyalogos- és gépjarmiforgalmanak intenzitasat az egyes

részeken

Ajka torténetének megismerését segitette tovabba a Helytorténeti Muzeum
felkeresése, azon belll is leginkdbb egy-egy 1938-as és 1987-es allapotot
megmutatd makett, melyek Osszevetése a varosszerkezet alakulasardl nyujtott

pontosabb képet.

Kovetkezé adatgydijtési Iépés az ajkai Onkormanyzat felé térténé kérdésfeltevés

lehetbsége volt. Segitséglinkre voltak:

e Venczel Antal, az Epitésiigyi és Varosgazdalkodasi Iroda vezetéje
e Hornyak Attila, féépitész

e Toth Gergely, stratégiai és fejlesztési referens

Ajka kialakitasanak megismeréséhez segitségunkre volt tovabba Ajka 1964-es

rendezési és teriilet-felhasznalasi terve (1964, EM. Varosépitési Tervezé Vallalat).

A terulet helyzetének mélyebb megismerésére Kkisinterjukat készitettlunk.
Kisinterjuban segitséglnkre volt Katona Zoltanné, épitéshatosagi ugyintézd, aki mind
épitészeti kérdésekben, mind a helyi kiskereskedelmet érint6 kérdésekben — azt jol
ismer® lakosként — rengeteg informacidval latott el bennlinket. A kiskereskedések
jelenlegi helyzetét tekinté kérdésekben kisinterjuk készultek tovabba a belvaros
kulonboz6 lakételepi  pontjain  talalhatd  kiskereskedésekben, vagy az uzlet
alkalmazottjaval vagy kdzvetlen(l a tulajdonossal. Osszesen 28 kisinterju késziilt. Az
ezeken a kisinterjukon szerzett informacidk bizonytalansagat figyelembe kell vegyuk,
mivel a dolgozok és tulajdonosok megitélése a kiskereskedelem allapotat tekintéen
erdsen szubjektiv és sok esetben pontatlan. A kapott informaciokban idénként erds
altalanositasokkal és tulzasokkal is talalkoztunk. Eppen ezért a tényszerii adatokon
tulmenéen kapott informaciokbdl csak a rendszeresen, tobb kilonb6zd Uzletben
visszatér§ kijelentéseket vesszik figyelembe. Ettl természetesen eltérd maddon
ertékelhetjlUk az épitéshatdésagi Ugyintézd altal az ajkai épitésugyi kérdésekrél
rendelkezésunkre juttatott informaciokat, mivel a holgy tobb évtizede foglalkozik a

kérdéses terulettel, vagyis a kérdéskor szakértdjének tekinthetd.

12



TDK 2013 BME Urbanisztika Tanszék

Ajka és az ajkai kiskereskedelem helyzetének objektiv megismerhetd adatai

beszerzésére pedig a KSH altal kozzétett statisztikakat hasznaltuk fel.

Tarsadalmi helyzet — Ajka a statisztikak oldalarol

Ajka lakénépessége 2011-ben 29.094 6 volt. Ez majdnem 3000-rel kevesebb, mint
tiz évvel korabban (2001-ben a lakdénépesség 32.090 f6 volt.)

Az allandd népesség szaman kivul az atlagéletkor is hasonléan szomoru, eléregedd
tendenciat mutat: mind a nék, mind a férfiak korében erésen csokken a

munkaképesek aranya, mig az idéskoruaké no.

A nyilvantartott allaskeresék szama 2007-ig nem valtozott szamottevéen, majd két év
alatt kozel megkétszerez6dott. 2011-re visszatért Ajka az ezt megel6z6 allapotra,

ami igen Orvendetes tény.

A népességnek, a keresOképes ¢és iddés lakossag aranyanak és a

munkanélkuliségnek alakulasat lasd a Mellékletekben a 2-5. abrakon.

Lakotelepi épuletek foldszintieinek épitészeti kialakitasa

Kutatasunk egyik részeként felmértik a lakotelepi éplletek foldszintjeit. A foldszintek
vizsgalatakor részben azok homlokzati kialakitasat, részben azok alaprajzi
kialakitasat vizsgaljuk. A felmérésben a ketté keveredik egymassal, hol egyikrél, hol
masikrol beszélink. Ennek oka az, hogy kutatasunkban ennek a vizsgalatnak az a
célja, hogy felmérjik a lakotelepi épuleteket abbdl a szempontbdl, hogy azok
kiskereskedelem befogadasara milyen mértékben alkalmasak. Ez azért fontos, mert
ezaltal kapunk képet arrol, hogy mennyire merev az eredetileg kiépitett rendszer, az
egyes helyeken mennyire sulyos beavatkozasok aran alakithat6 at az uj igényeknek
megfeleléen. Ebbél kovetkezik, hogy a foldszinteknek csak a homlokzattal

rendelkezd teruletei érdekesek szamunkra, azoknak viszont fontos az alaprajzi
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kialakitasa és funkcidja is, mely meghatarozza, hogy alkalmas-e Uzletnek, illetve

mekkora Uzlet alakithato itt ki.

A felmérés soran az épitészeti kialakitasokat 6t kilénb6z6 csoportba soroltuk. Ezek
a csoportok a kovetkezék: 1) a foldszinten garazs van kialakitva, 2) a foldszinten
lakasok talalhatok, 3) a foldszinten betervezett Uzlet van, 4) a foldszint tulInyomorészt
zart (kevés nyilassal rendelkez6) homlokzat mogoétti tarolokkal van kialakitva, illetve
5) a terepszinthez képest korilbellil 1 méterrel vagy fél szinttel ki van emelve az elsé
szint, melyen lakasok talalhatok. Ez az 6t kategoria nagymértékben lefedi az ajkai
lakételepi részek foldszinti kialakitasait. A néhany kivételt, amely nem sorolhatd be a
fenti kategériakba, illetve valamiben kilénbdzik a toébbitél, az egyes kategoriakhoz

kapcsoldéddan kulon emlitjuk.

Statisztikaink

Az épuletek szama a teruleten nagyjabol 228. Pontos szamuk megallapitasa
nehézkes, mert a dilataciokkal egymas mellé sorolt épuletek és a tobb épuletrészbdl
allo, szakaszonként hatraugrasztott épulet kozt kevés a kulonbség, idénként
nehezen megallapithatd, hogy melyik esetrél van szé. A pontos szam ugyanakkor
nem is szukseges, ugyanis egy-egy epulet homlokzatanak hossza nagyon kulonb6z6
lehet, igy az azokban elhelyezhet6 potencidlis Uzletek szama is. A felmérés

statisztikai inkabb csak nagysagrendek megallapitasara alkalmasak.

Az éplletek tobbsége savhaz vagy egyéb keskeny-hosszu épulet, melynek két
homlokzatat vesszik csak figyelembe, a két rovid homlokzata minddssze a hosszu
homlokzat helyiségeinek masik oldalat takarja, mogotte a hosszu homlokzatokon mar
szamba vett helyiségeken tul ujabb helyiség jellemz&en nincs, legfeljebb kdzlekedd,
vagy a bejarat (példaul: Alkotmany utca 19-21.) Ezeken felll talalhaté 41 ponthaz
jellegl épulet is, melyek jellemz&en négy egyenrangu homlokzattal rendelkeznek
(példaul F6 ut 60.), a helyiségek mind a négy homlokzat iranyaba rendelkeznek ajto-
vagy ablaknyilasokkal. Ezek minden homlokzatat kilon szamoljuk. A ponthazak

kozott kivetelt képeznek ebbél a szempontbdl az un. ,papagaj-hazak” (Kosztolanyi
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utca nyugati oldala), melyeket a bejarat két jol elkilonithetd részre oszt, két
kuldnbdz6 csoportba tartozd helyiségekkel, vagyis az épuletek egy-egy nagyon rovid
savhazként viselkednek a mi szempontunkbdl. Ez igy 522 homlokzatot jelentene.
Ennél mégis tobb homlokzattal szamolunk, 538-cal, mivel noha harom esetben két-
két ponthaz egymas mellett all, ami altal 3*2 homlokzattal kevesebb van, ugyanakkor
abban az esetben, ha egy hosszabb épulet az utcasarkon befordul (keretes
beépitések), ott az épuleteknek mégis négy meghatarozé homlokzata alakul ki, ezért
az épulethomlokzatot ennek megfeleléen vesszik figyelembe (bizonyos esetekben a

befordul6 épllet a két iranyba nem is egyféleképp van kialakitva).

A homlokzatok megoszlasa

Garazst fed6 épullethomlokzat 6sszesen 90 darab talalhaté. Betervezett Gzlet 27
homlokzat foldszintjén dominal (az épuletek sarkainal el6fordulhatnak tarolok, vagy
az Uzletek kozti szakaszokon, de amennyiben a homlokzaton a betervezett lzletek
vannak tulsulyban, ugy azt a homlokzatot ebbe a kategdridba soroltuk.) Ehhez a
huszonharomhoz jon huszonnegyedikként egy olyan uUzlet, amely a betervezett
Uzletek kozt specidlisnak szamit, mivel a félszint-kiemeléses kategoriaba is
beletartozik (Ujélet utca). Féldszinten lakas 44 homlokzaton van. Zart, tarolokat és
egyéb kiszolgald helyiségeket takaré homlokzatbol 118 darabot szamolhatunk,
valamint egy specialis alkategériaban tovabbi hat épulethomlokzatot, amelyeknél a
zart homlokzatot képez6 taroldk elé rézsit emeltek, igy a zart tarolok elsé pillanatban
ugy tlnnek, mintha fél szinttel kiemelt épuletrdl lenne sz6. E kategoériaba tartozik a
legtobb homlokzat: egy méterrel vagy fél szinttel (a pince kiszell6ztetésére) kiemelt
épulethomlokzatbdl 6sszesen 259-at talalunk Ajka lakételepein. Ezekhez hozzgjon
még egy specialis eset: azok a homlokzatok, ahol a kiszell6ztetett pince felett nem
kozvetlendl a lakasokat talaljuk, hanem a lakasok el6tti nyitott folyosét. Ebbdl 7 darab

talalhato a teruleten.
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Ezek a szamok az alabbi aranyokat jelentik:

Tipus Darabszam Szazalékos megoszlas
Garazs 90 16,73%

Betervezett Gzlet 27 5,02%

Foldszinti lakasok 44 8,18%

Zart tarolok 118 21,93%

1m-es, félszintes kiemelés 259 48,14%

Osszesen: 538 100%

(A felmérés eredményét lasd a Mellékletben az EPULETHOMLOKZATI
KIALAKITASOK c. térképen és a felmérés fényképein.)

Kategoriak részletes elemzése
1. Garazsok

Az elsé csoport a gépkocsi beallokkal kialakitott foldszintek csoportja. Ezeknél a
legegységesebb az alaprajzi kialakitas. A panelek raszterméretének megfeleléen
kialakitott garazsok jellemzéen 2,70 méter vagy 3,60 méter szélesek és jellemzben
5,40 méter hosszuak. Mogottik lehetnek még olyan tarolék, amelyek ehhez a
helyiséghez kapcsolhatok, de ezek lehetésége mar nemcsak épuletenként, hanem
garazsonként is valtozd. Ugyanakkor szinte mindegyik garazs esetében elmondhato,
hogy valamelyik oldalrol Ujabb garazs van mellette, igy idonként (ha a
tulajdonviszonyok nehézségein ez a szandék atvihet6é — a szomszédos garazs
tulajdonosa hajland6 azt eladni) megduplazhaté az alapterllet. Tobbnyire viszont
kijelenthetd, hogy a garazsokbdl kialakithaté Gzletek alaprajzi mérete Kkotott,

viszonylag kicsi (nagyjabol 13 m?), de még hasznalhato.

Homlokzati szempontbdl a garazsok nagy elénye, hogy eleve rendelkezésre all
esetukben a nyilas az Uzletbejaratnak, a garazskapu lecserélése ajtora és fix
Uvegezett fellletre nem jelent nagy problémat. Sét, a legtdbb esetben a garazsokon

kozépen felnyild garazskaput talalunk, amely akar lecserélés nélkil is alkalmas az Uj
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funkcio kiszolgalasara (a garazskapu megtartasara funkciévaltas utan szamos példat
talalunk Ajka lakotelepein). Ugyanakkor a garazs homlokzati felllete jellemzden kicsi,
er6sen Kkorlatozott az ujabb nyilasok nyitasanak lehet6sége, szinte csak az
épuletsarkokban talalhaté garazsoknal van tovabbi nyilas. A garazsok hasznalatabol
kOvetkez6en raadasul ez az egy nyilas értelemszerien a helyiség rovidebb oldalan
talalhatd, vagyis a garazs terének belsé felébe kevés természetes fény jut. A
garazskapu helyén megjelend Uvegezett ajté és kirakat nagy mértékben nem

befolyasolja a homlokzat képét, a nyilasrend szabalyos ismétlédése megmarad.

A garazsok megkozelitésére aszfaltozott ut all rendelkezésre. 53 garazs néz
lakoépuletek kozti belsé utra vagy parkoléra, 37 pedig kozvetlenul a gépjarmi
forgalmua utrdl lathatd. El6bbi esetben lathatésaguk csekély, szinte csak a helyben
lakdékra, a kornyéken gyalogosan kozlekeddkre korlatozédik az  Gzlet
észrevehetfsége. Utdbbi esetben jol lathatd kell legyen a homlokzat (Kossuth utca
és F6 ut kozti sav paneljei), egy esetlegesen ideteleplld Uzlet messzirél is
észrevehetévé valhat az autés forgalom szamara. Ugyanakkor a két sor panel kozul
a F6 utra nézék nem kozvetlenll a nagy forgalmu utra, hanem attdl egy zold savval
elvalasztott bels6 hasznalatu utra nyilnak, igy ezek a gyakorlatban mégis az el6z6
csoporthoz szamitandok (24 db épulet). Ezeknek raadasul tovabbi hatranyuk, hogy a
F6 ut forgalma miatt atmené gyalogos forgalma szinte egyaltalan nincs. A Kossuth
utcara nézé tarsaik (13 darab) viszont jol lathatdak és megkozelithetéek gépkocsival
utazdk szamara is. Ezt természetesen néhany esetben moddositia az épuletek
egymashoz vald viszonya: az egymashoz képest hol elére, hol hatra tolt panelek
soraban harom olyan épulet talalhatd, amelynek mindkét szomszédja nala 4-5
méterrel elérébb van huzva, igy az épuletek 5-5 garazsabol a haladasi iranytdl
fuggben legfeljebb kett-kettd, mindkét iranybdl pedig joszerivel csak a kdzépsd
lathatd mar valamivel messzebbrdl is. Tobbséguk azonban jol lathaté az uttestrdl: a

fent emlitett harom panel garazsait leszamitva is 50 garazsrol beszélunk.
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2. Betervezett Uzletek

A tervezéskor Uzletnek kialakitott helyiségek kozul 10 az ’50-es-'60-as években
épult, a maradék 14 darab kozul pedig 4 a '70-es években, 10 pedig a ’80-as

években épuilt.

Az '50-es, '60-as években épult épuletek téglas, foldszint + 2, illetve foldszint + 3
emeletes, keretes beépitést terlleteken talalhatd lakdépuletek, valamint egy
foldszint + egy emeletes épllet, amely fél szinttel ki van emelve. Ez az épllet egy
motel, melynek egyik felében bolt talalhaté. Ezeknél az Uzleteknél az alaprajzi
méretek és a belmagassag is nagyobbak az atlagnal. A homlokzataikra a sok
uvegfelilet jellemz6, a homlokzati architekturaba szervesen illeszkednek.

Megjelenésuk kellemes, a jarokel6k szamara vonzo.

A '70-es és ’80-as években épllt betervezett Uzletek paneléplletekben talalhatok,
melyeknek foldszintjei tulnyomorészt vasbeton ontétt falas technoldgiaval késziltek,
egyéni igények szerint megtervezett fdldszinti alaprajzokkal.® Ennek megfeleléen az
uzlethelyiségek méretei a betervezett Uzlet igényeinek megfelelnek, kialakitasuk
jellemzéen kedvez6. Belmagassaguk mar szerényebb, homlokzataik ugyanakkor
kell6 mennyiségl kirakatot, Uvegfellletet tartalmaznak. Az utcarél vald
észrevehetfséguk tobbnyire j6, néhany esetben viszont az épitészeti kialakitas
(vasbeton el6tetd vagy egyéb vasbeton elemek, pl. pilléerek) miatt messzirél kevésbé

lathatoak.

Az elbre betervezett Uzletek alaprajzi méreteiket tekintve valtozatos képet mutatnak:
kb. 20 m*-t&l egészen 78 m*ig (Sport utca 1., volt OTP Bankfidk) sokfélék lehetnek.
Megkdzelitésuk a jardardl torténik, kézel a gépjarmiforgalomhoz. Az uttestig a latast
nagyban akadalyozo fak, magas cserjék nincsenek telepitve. Ez aldl kivételt képez a
F6 ut és a Csokonai utca kozt talalhaté harom épulet, itt ez mégis inkabb elényt
jelent a F6 ut nagy gépjarmUiforgalma miatt, mely mentén a gyalogos forgalom a zéld
sav kozepén kialakitott jardan tud haladni, a fak és az épuletek kozt egy alacsony

sovény huzodik. Az eldre betervezett Uzletek kovetkezd elénye, hogy az eredeti

® Katona Zoltannéval készitett kisinterji alapjan, 2013. Ajka
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varosszerkezet forgalmasabb pontjaira, szakaszaira lettek betervezve, mely sok
esetben még ma is er6s gyalogosforgalmat jelent az Uzlet koérnyezetében. Ez
kllonosen igaz a '70-es, '80-as években éplultekre, melyek kozel taldlhatéak a
varoskdzponthoz. Az ’50-es, '60-as években épliltek a belvaros nyugati felén
talalhatoak, tobbséguk egy kis alkdzpontként a park korul talalhato. Tovabbi elényUk,
hogy tObbségukben tovabbi Uzletek vannak a kornyezetukben, ami tovabbi
segitséget jelent a fennmaradasukhoz. Némelyikiknél (az '50-es, '60-as években
épultek esetében) az arufeltdltésre kulon bejaratot talalunk az épulet hatsé

homlokzatan, ez azonban nem altalanos.

3. Foldszinti lakasok

A foldszinti lakasok esetében a homlokzaton ablaknyilasokat talalunk, panelenként
egy vagy két darabot. Mogottuk halészoba, nappali vagy konyha egyarant
el6fordulhat. Egy lakasbol kialakitott Uzlet alaprajzi méretét a lakas mérete hatarozza

meg.

A foldszinti lakasok (kiskereskedelmi egységekké alakithatésag szempontjabdl) nagy
hatranya, hogy a funkcionak megfeleléen csendes, alacsony forgalmu helyre néznek,
sok esetben fak, nagyra nétt cserjék védik 6ket a jardkel6k tekintetétél. Nemcsak
megkdzelitésiuk, hanem az uttestrél valo lathatésaguk is korlatozott: a 44 foéldszinti
homlokzatbdl, mely mogott lakasok talalhatéak, 32 néz zoldre vagy egy zdldsav utan
kissé tavolabb huzott belsd utra, melyet csak a helyi lakok hasznalnak (vagy
merdlegesen all az épulet az utra, vagy az uttal parhuzamos hatsé oldalon
talalhatéak ezek a lakasok). A maradék 12 uttestre néz, ezek koézul 10-et tébb
méteres zOld sav valaszt el az uttdl, melyen tobb fa és sirl cserje is talalhato
(példaul az Ujélet utca szép platansorai), mindéssze két olyan homlokzatot
talalhatunk csak (Ifjusag utca és Kosztolanyi utca sarkan), ahol az uttestig csak egy

kétméteres fuves zOldsav és a jarda képez elvalasztast.
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Ugyanakkor technikai akadalya a foldszinti lakasok esetében nincs az lzletnyitasnak:
a parapet kivagasaval az ablak helyére bejarat nyithatd. Egyébirant a homlokzat

alakithatésagat a hazgyari paneles technoldgia korlatozza leginkabb.

4. Zart tarolok

A zart tarolok néven Osszesitett csoportot az épuletek azon foldszinti szakaszai
alkotjak, amelyekben tarolé helyiségek és egyéb kiszolgalé helyiségek talalhatok,
tipikusan zart homlokzat mogott. A homlokzaton panelenként (és egyuttal
legtobbszor tarolonként) egy, valamely iranyban mindenképpen kisméretl nyilas
talalhaté a tarold szellbztetésére. Az esetek nagyobb részében magasan
elhelyezkedd, 120 cm széles vagy ennél keskenyebb, kis magassagu bukd ablakot
talalunk, ritkabb esetben hagyomanyos, 120 vagy 150 cm magas, viszont csak 60
cm széles nyild ablakot épitettek be. A homlokzat tulnyom¢é tobbségében vasbeton
ontottfalas technologiaval készilt foldszinteken talalhaté, melyek nehezen
alakithatéak, tartoszerkezeti okokbdl kifolydlag egy ajtonyilasnal szamottevéen tobb

gyengités nem lehetséges rajtuk raszterenkent.

Alaprajzok tekintetében valtozatos képet mutatnak. Sok épuletnél a foldszinten tobb
tagas (akar 20-30 m?-es) tarold is talalhatd, melyek szép sorban kévetik egymast
(példaul Kossuth utca 5. és a szomszédos épuletek), tobb esetben ugyanakkor a
tarold helyiségek és gépészeti helyiségek sokféle méretliek és megkodzelitésiek, a
helyiségek nehezen attekinthetd rendszert alkotnak. Bizonyos épuletekben csak
minimalis mennyiségl ilyen helyiség van, melyek funkciéi szikségesek a
lakééplletben  (héfogadd,  elektromos — kapcsold,  szaritd, szeméttarold,
gyerekkocsitarolo), bizonyos épuletekben ezeken felul akar 4-5 nagy tarolé is be lett

tervezve.

Megkozelités, forgalmassag és lathatdosag szempontjabdl szintén valtozatos képet
mutatnak ezek a homlokzatok, 0sszességében véve meégis inkabb kedvezétlen

adottsagunak tekinthet6ek:
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26 zart tarolés homlokzat van, amely épuleteknél a féldszint tulsé oldalan
mar lakasokat talalunk. llyen esetekben a tarolék (harom kivétellel) az
utcara merélegesen allnak és ugyanugy zoldfellletekre néznek, mint a
lakasok. A maradék harom esetben az utcara néznek, ol
megkozelithetbek.

13 esetben az épulet masik oldalan a betervezett Uzletek dominalnak.
Ebben az esetben a tarolok taldlhatéak a kevésbé forgalmas oldalon,
jellemzéen ennek ellenére aszfaltozott- vagy betonuton
megkozelithetbek az ,udvari” oldal taroléi, nem egyszer az uzlet
arufeltoltése céljabdl.

29 épuletnél a homlokzatok felén garazsokat talalunk (ponthazaknal egy
hijan minden esetben két oldalon, savhazaknal az egyik dominans
homlokzaton), a masik felén pedig tarolokat. Ezeknél hasonlé a helyzet,
mint a betervezett Uzletekkel kombinalt foldszintek esetében: a tarolokat
tartalmazé fele a forgalomtdl tavolabbi oldalon taldlhaté. Ezek az
épuletek (11 ponthaz, 18 savhaz) csendes kornyezetben talalhatoak,
forgalmas utaktdl vagy nagyon messze (példaul az Alkotmany utca és a
Torna patak kozti szakasz épuletei) vagy vizualisan ugyan koézel, de
zOldben uUszva (példaul a F6 ut 60. és két szomszédja). Ennek
megfeleléen sok esetben a garazsokhoz vezet csak aszfaltozott ut, a
tarolék oldalan csak egy fél méteres betonsav jelenik meg; ha nem
szorosan az épulet mellett kdzeliti meg valaki, akkor csak a flvon
keresztul, a fak kozott juthat el odaig. Vagyis ezek a taroldk igen kevéssé
alkalmasak uzletté torténd atalakitasra, amit azonban ellensulyozhatnak
a tuloldali garazsok kedvez6 tulajdonsagai.

A tobbi esetben zoldben usz6 épuletekrdl van sz6, melyeknek minden
oldalan taroldkat talalunk, a nagy tomor fellleten talalhaté kis nyilasok
szabalyos sorat csak a bejarat szakitja meg egy vagy két oldalon. Mivel
zOldben usz6 épuletekrél van szo, a tarolok megkozelitése csak egy-egy
ponton kedvez6, egyébként mindenféle forgalomtol és aszfaltozott

jardatdl és uttesttél messze talalhatéak.
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e) Meég egy specialis esete van a zart taroléknak, melyet mar a
szamadatoknal érintettink: a Verseny utcaban és a Futd utcaban
talalunk hat olyan panelépuletet, ahol a teljes foldszinten csak tarolo- és
egyeb kiszolgald helyiségek talalhatoak, viszont épuletenként az egyik
oldal elé tereprendezéssel fél szint magas rézs(liket alakitottak ki, ezaltal
a tarolok szintje félig latszik csak ki. Mivel ezek sik terepen allé épuletek,
és a rézsik egyértelmien az épulet megépulte utan készlltek el,
tobbletkOltség és -munka aran ugyan, de ezek a homlokzatok is
megnyithatova teheték. Megkozelithetéség szempontjabol ezek az
épuletek mindegyike kedvez6 helyzetben van: az ttesttel
parhuzamosan, ahhoz kdzel helyezkednek el, viszont némi zoldfelllet itt
is talalhato az ut és az épllet kdzt. Ezen helyenként sir(ibbek a fak és
cserjék, helyenként azonban egész ritkak. A hat épulet kézul haromnal a
rézsls oldal van az utca felé, itt ez okoz nehézséget, a masik haromnal

pedig a telepitett fak.

5. Fél szinttel kiemelt épuletek

Ebbdl a tipusbdl talalhatd a legtobb Ajkan. Egy részik egy méterrel, masik részik fél
emelettel van kiemelve. Ennek folytdn nem igazan megkdzelithetéek, Uzletté
alakitasuk igen nehéz. A homlokzataikra és alaprajzi adottsagaikra ugyanaz
jellemzd, mint a foldszinti lakasokra, annyi modosulassal, hogy mig foldszinti lakasok
csak hazgyari paneles éplletekben talalhatok, fél szinttel kiemelt épuletek kozt
béven talalunk falazott téglas ’'50-es, '60-as évekbelit is, melyeknél a homlokzat
atalakitasa joval kdnnyebb. Megkozelitésuket tekintve mindenféle talalhatd koztik:
zoldben, a forgalomtdl és az uttesttdl, jardatdl messze elhelyezkedd, parkolokra vagy
a hazak kozti zoldfellletre néz6 és az ut mellett 1évd, onnan kdnnyen lathatd és
elérhetf is. A fél szinttel kiemelt épuletek Uzletté alakitasa a kialakitandd Iépcsé miatt
igen korulményes, raadasul ott, ahol a forgalom kedvezd, a megjelend 1épcsék igen

kedvezdbtlenll hatnanak a varosképre.
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Az elemzés eredménye

A vizsgalat eredményeképp azt allapithatjuk meg, hogy értelemszeriien a betervezett
uzletek kivaloan ellatjak feladatukat. Ezutan a garazsok kovetkeznek, melyekbdl még
viszonylag koénnyen alakithaté Uzlet, ha adottsagai nem is olyan kedvezb6ek. Ezt
kovetik a tarolok, melyeknél az adottsagok sem tul jok, raadasul mar a kialakitas is
komoly nehézségekbe Utkdzik. Negyedik helyre a foldszinti lakasokat kell tegylk,
melyeknél elvi akadaly ugyan nincsen, de gyakorlatilag Uzletnek alkalmatlanok az
épuletek. Végul pedig a fél szinttel kiemelt épuletek kovetkeznek, melyeknél alig van

mod a homlokzatot is érintd funkcidvaltasra.

Ez szamokban kifejezve azt jelenti, hogy eredetileg az éplletek 5 %-a alkalmas
uzletnek, melyhez a garazsok altal tovabbi kdzel 17 %-nyi épulet fellletét adjak.
Kozuluk 54 helyen alakitottak ki Uzletet a mai napig. A garazsok ilyen médon tortené
atalakitasa mas varosban is megfigyelheté tendencia, ilyen példaul Kazincbarcika.’
Ha csak ezt a két kategoriat tekintjuk alkalmasnak Uzlethelyiségek szamara,
Osszességében véve a lakotelepek épuleteinek majdnem 80 %-a alkalmatlan Gzlet-
nyitasra. Ha a garazsok koncentraciojat is figyelembe vesszik, akkor kimondhatjuk,
hogy egyes teruleteken ez az arany még nagyobb. Ehhez képest 4 helyen tarolot
nyitottak meg a foldszinten Uzletnek ajtévagassal (tovabbi 10 helyen ajté mar
rendelkezésre allt), négy foldszinti lakast és egy pincét alakitottak at, harom helyen
az épuletek kozti atjarét épitették be lzletnek (egy cikk-cakkos folyosét hagyva csak

megq), és egy helyen talalunk fél szinttel kiemelt lakast is Uzletté alakitva.

Uzlettipusok jellemzése

Kovetkez6 lépésként elemezzuk a teruletunkdn megtalalhaté Uzlettipusokat, mely
altal képet kapunk az egyes kiskereskedések fizikai adottsagairdl, melyek nagyban
befolyasoljak az Uzletek valsagos idészakokban megmutatkozo tulélési esélyeit.
Ezek az Uzletkategoriak az 1) szabadon allo, el6re tervezett kereskedelmi egységek,

2) el6re betervezett foldszinti Uzletek, 3) utdlag épitett pavilonjellegl Uzletek, 4)

’ Sikos, 78. o.
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Garazsbol atalakitott Uzletek, 5) utdlag, a foldszinten kialakitott Gzletek. Ahol azt
latjuk, hogy az Uzlet paraméterei tObb ponton igen kedvezétlenek, ott szikség-
helyzetrdl beszélhetink, vagyis az Uzlethelyiségre vald igény igen erds kell legyen.
Ezen elemzés legfébb vizsgalt szempontjai: alaprajzi méret, alaprajzi alakithatésag,
homlokzatok mennyisége, Uzlettérbe bejutd természetes fény mennyisége,
megkozelithetbéség és lathatdésag, arufeltltés lehetdségei és parkolasi lehetdség,

illetve esetenként egyéb meghatarozé szempontok.

(Az 6sszes kategoria felmért (zleteit lasd a Mellékletben az OSSZESITES c.

térképen.)

1. Szabadon allo, elére tervezett kereskedelmi egységek

Ajka lakotelepi terlletein tobb kisebb szupermarket is talalhato. Ezek egyik
legfontosabb, a szupermarketeket az Osszes tobbi kiskereskedéstél a legjobban
megkulonboztetd tulajdonsaguk a nagy alapteruletuk. Eladéteruk meghaladja a 200
m?-t. Elhelyezkedésiiket, szamukat a lakotelepi élelmiszer-sziikséglet kielégitése
hatarozta meg: az 1978-as Altalanos Rendezési Terv szdveges munkarészének
értelmében az intézményellatas kiskereskedelmi bolthalézati normaja 612,5 m?/1000
lakas. Az alaprajz tekintetében nem csupan a méretik, hanem az alaprajzi
alakithatésaguk is jellemz6 ezekre az Uzletekre. Kisebb bolttarsaikhoz képest
konnyen atalakithatdak, alaprajzuk konnyen tud alkalmazkodni az igények vagy a
technolégiak valtozasaihoz. Az arufeltdltésre gazdasagi bejarattal rendelkeznek, ami
Ujabb elényt jelent. Tobb szabad homlokzatuk van, melyeken sok Uvegfelllet
alakithatd ki, ezért kedvez6 mennyiségl természetes fény jut a belsé térbe. Elbre
tervezett voltuknal fogva jol megkdzelithetbek még gépkocsival is, az uttesten mar
messzirél észrevehetbek: az uttest forgalmatdl zoldfelllet vagy mas vizualis akadaly
nem valasztja el 6ket. Altalaban talalhaté parkolé a kérnyezetiikben, igy kényelmes

nagybevasarlast tesznek lehetéve.

(A kategoria felmért Uizleteit lasd a Mellékletben a SZABADON ALLO, TERVEZETT
KRESKEDELMI EGYSEGEK c. térképen.)
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2. Elo6re betervezett foldszinti Uzletek

Az épulletek foldszintjére betervezett lGzletek elemzését mar megejtettik a teljes
épitett kornyezet foldszintjeinek vizsgalatakor, igy itt mar csak rovid 6sszefoglalo
jelleggel ismételjik meg a megallapitasokat. Alaprajzi méretiik valtozo: 20-tél 80 m?*-
ig sokféle kialakitassal talalkozhatunk. Alaprajzi varialhatésaguk kisebb, mint a
szupermarketeknek, de a tobbi Uzlettipushoz képest kedvezébb. Jellemzben egy
homlokzatuk van, melyen viszont bdven talalhatdé Uvegfelilet. Homlokzati
kialakitasuk az épitészeti architekturaba szépen illeszkedik. Megkdzelithetéség
szempontjabdl is a szupermarketeknél gyengébb, de még kelléen j6 adottsagokkal
birnak: gyalogos megkozelithetéséguk jo, kdzvetlenul a jarda mellett talalhatoak,
viszont gépkocsival mar jellemzbéen kevés parkoldhelyet talalunk a kozelukben, de
ritka az az eset, hogy egyaltalan ne lehessen a kdzelben megallni. Szinte minden
esetben mar messzebbrdl is j6l észrevehetdek. Arufeltdltésre az (izlethelyiségek
nagyobb hanyadaban nincs kulon gazdasagi bejarat. A vevéforgalom szempontjabdl
elényt jelent ezeknél, hogy a varosszerkezet nagyobb forgalmu pontjaira tervezték be
Oket, ami a mai napig nem alakult at szamottevéen. Ennek tovabbi folyomanyakeént
elmondhaté roluk, hogy szinte minden esetben talalunk tovabbi Uzleteket a

kornyezetukben.

(A kategéria felmért Uzleteit lasd a Mellékletben az ELORE BETERVEZETT
FOLDSZINI UZLETEK c. térkép pirossal jelzett részein.)

3. Utdlag épitett pavilonjellegl Uzletek

Ennél a bolttipusnal az alapteriilet mar igen kicsi (altalanos esetben 10 m? alatti).
Jellemzden egyetlen tér az egész, csak egy minimalis méretl mosdo helyiség van az
eladd(k) szamara levalasztva. A funkciotol fuggéen van, hogy a bels6é térbe a
vevének nem kell (nem is lehet) belépnie, a kiszolgalas a kiaddéablakon keresztul
torténik (Ujsagos), és van, hogy a vevé is bemegy az Uzletbe a valasztékot megnézni
(zoldség-gyumolcs), ez esetben mar igen kicsinek bizonyulnak ezek az Uzletek.

Viszont négy homlokzatuk is van, melyek jol lathatéak az utcarol/jardardl. Ezek a
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homlokzatok akar korbe Uvegezhetbk, ha sziukséges, a bels térbe kell6 mennyisegl
fény juthat be. (Ennek ellenére altaldban a kis helyen felhalmozott nagy
arumennyiség miatt a belsé tér nem tul vildgos.) A homlokzatok nemcsak joél
lathatoak, hanem jol megkozelithetbek is, jellemzben a jarda kiszélesedésével szilard
burkolatu uton valik elérhetévé a gyalogosok szamara. A gépjarmiforgalomtdl sincs
messze, de parkolohely nem feltétlen biztositott a kdzvetlen kornyezetében. (Ajka
belvarosaban ugyanakkor nem tapasztaltunk olyan mennyiségl gépjarmivet, ami
miatt a parkolas valahol nehézséget okozott volna.) Az arufeltdltés ugyanazon a
bejaraton at torténik, mint ahol a vevék be tudnak jonni, de ez altalaban nem okoz
gondot, mivel a bodékban jellemzben zoldség-gyumolcs vagy ujsagos talalhato, mely
funkciok arufeltdltése naponta egy alkalommal, nyitas elétt torténik. (A kis méret
kOvetkeztében egyetlen elado talalhatdo a bodékban, aki, ha lenne kulon bejarat, se
érne ra a vevok mellett az arufeltdltést feliigyelni.) A bodé jellegi Uzletek nehézsége,
hogy legtobb esetben megkérddjelezhet6 az épitészeti karakteruk lakotelepi épuletek
kozé vald illeszkedése, igy a varoskép javitasara valdo onkormanyzati torekvések
idénként komoly terheket rénak az Uzlettulajdonosokra. Uj bodé jellegl (izlet
epitésének tovabbi nehézsége, hogy a szabadon all6 épulethez a kdzmiveket is ki

kell épiteni.

(A kategéria felmért (zleteit lasd a Mellékletben az UTOLAG EPITETT
PAVILONJELLEGU UZLETEK c. térképen.)

4. Garazsbdl atalakitott Uzletek

A garazsokkal szintén foglalkoztunk mar korabban, igy azok tulajdonsagait is csak
roviden foglaljuk 6ssze. Alaprajzi méretuk kotott: 2,70 m vagy 3,60 m a révidebb
oldaluk tengelytavolsaga, a hosszabb pedig 5,40 m. Ennek megfeleléen nagyjabdl 13
vagy 17,6 m2 alapteruletliek, vagy ritka esetben ennek kétszerese, amennyiben két
szomszédos garazs kozt nem tartéfal talalhatd vagy az dzlet funkcidjanak megfelelé
az is, ha két, egymassal csak egy ajtonyi nyilassal 6sszekotott helyiségbdl all az
uzlet. Homlokzatuk minddssze egy van, ezen egy garazskapu talalhato, ennél

nagyobb megnyitdas nem lehetséges. A bels6 térbe emiatt kevés természetes fény
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jut. Megkodzelitésik tobbségében nem a kozforgalmu uatrédl térténik, hanem az
epuletek kozti belsé utrol, melynek kovetkeztében a forgalom szamara nem lathatok,
csak a helyi gyalogos forgalom szamara. Gépkocsival is jol megkdzelithetéek eredeti
funkciojuknal fogva. Arufeltdltésre ugyanaz a bejarat szolgal, mint a vevék szamara.
Mivel lakdépuletek foldszintjeir6l beszélink, az Uzlet kialakitasakor nem jelentkezik

nagy koltség a kdzmuvesités réven.

(A kategéria felmért (izleteit lasd a Mellékletben a GARAZSBOL ATALAKITOTT
UZLETEK c. térképen.)

5. Utdlag, a foldszinten kialakitott Uzletek

Ennél a csoportnal csak a fantazia szab hatart a lakoéplletekbe torténd lzlet-
telepités mddjanak. Az utdlag bevagott foldszinti Uzletek ennek megfeleléen sokféle
helyzetben és sokféle minéségben jelennek meg Ajka-szerte. Némelyikik teljesen
zart homlokzatba lett belevagva, némelyikik esetében pedig maga a helyiség és
annak kultérre néz6 ajtaja mar rendelkezésre allt, csak éppen egészen mas
funkcioval (gyermekkocsi- és kerékpartaroloként). Ennek ellenére vannak
tulajdonsagok, melyek az egész csoportra kdzosen jellemzéek. El6szor is ezen
uzlethelyiségeknél szintén alapteruletbeli korlatokkal kell szamolni. Legjobb esetben
elérik a garazsok alapteruletét, de sok esetben alulmaradnak hozzajuk képest.
Alaprajzi alakithatésagrol éppen ezért talan felesleges is beszéini: egy 6 vagy 10 m?-
es Uzlet alaprajzan nem sok varialnivalét talalhatunk. Homlokzatuk egy, ritkan kett6
van, de sokszor még az az egy is szinte csak a bejarati ajtéra korlatozédik.
Homlokzatuk, ha ennél jelentésebb fellletet jelent is, egy meglévé épllet szerves
része, ennél fogva a bejaratot és némi reklamfellletet leszamitva nem, vagy alig
szabhatdé személyre a homlokzat megjelenése. Mivel fogadoszinti tarolohelyiségek
falairdl van sz6, melyek 4-5 vagy akar tébb emelet terhét is hordjak, a homlokzaton
nem nyithato tetsz6leges mennyiségl nyilas. Ennek kovetkeztében a kis belsé tér
altalaban kevés természetes fényt kap. Megkdzelithetéségukrdl és az utcardl valo
lathatésagukrol ezzel szemben mar nehéz altalanos kijelentést tenni: ezek

esetenként valtozéak, csakugy, mint a parkolasi lehetéség. Arufeltdltésre jellemzéen
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nem talalunk kulon bejaratot ezeknél az Uzleteknél. Tovabbi hatranya az ilyen
uzleteknek, hogy legtobbszor nincsenek tovabbi vevét vonzoé Uzletek a kozelikben.
(Ertelemszeriien, hiszen ott jelentek meg ilyen nehézkes médon kialakithato (izletek,

ahol semmilyen mas lehetéség nem allt rendelkezésre, igény viszont volt az Uzletre.)

(A kategéria felmért izleteit lasd a Mellékletben az UTOLAG, A FOLDSZINTEN
KIALAKITOT UZLETEK c. térképen, valamint az ELORE BETERVEZETT
FOLDSZINI UZLETEK c. térkép kékkel jelzett részein.)

Uzletfunkciok megoszlasa a teriileten

A lakotelepi Uzletek kozt természetesen minden, a lakossag szamara fontos funkciot
megtalalunk. Az egyszerlibb attekinthetéség kedvéért az egyes Uzletprofilokat
kategoriakba soroltuk, melyeket egyesével sorra veszink. A csoportositas
természetesen nem fedheti tokéletesen a helyzetet, mert vannak Uzletek, amelyek a
megelhetéseért tobb labon allnak, és egyszerre arusitanak egymastol egészen eltérd
termékeket, ezaltal egyik-masik Uzlet vagy csak a dominansabb kategodriaba kerult
beszamitasra, vagy ha egyenrangunak talaltuk az Uzlet két kilonbozé profiljat, ugy
egy bolt két kategdridban is megjelent. Azt gondoljuk ugyanakkor, hogy ezek apré

eltérések ahhoz, hogy az 6sszképet szamottevéen torzitsak.

Az Uzleteket az alabbi csoportok szerint vesszuk szamba: élelmiszeriuzletek, pékaru
szakUzletek, iparcikkeket, ruhazati cikkeket, luxuscikkeket arusitd6 uzletek,
szolgaltatast nyujté egységek és vendéglatohelyek. A teljesség kedvéért kulon

fejezetben foglalkozunk tovabba az dresen allé Uzletekkel is.

(Az lizletek funkcidk szerinti megoszlasat lasd a Mellékletben a BOLTOK FUNKCIOK
SZERINT c. térképen)
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Altalanos befolyasolé tényezék

Els6ként az Uzletkategoriak tobbségére egyarant hatassal levd tényezbket soroljuk
fel. Els6ként meg kell emliteni a varoskdzpontot, ahol nagysagrendileg 120
kllonbozé Uzlet talalhatd jelenleg (Egy Onkormanyzati felmérés 123 Gzletet szamolt).
A lakotelepi teruletekrdl a varoskozpont igen kdzel van, a legtavolabbi részekrdl sem
szlkséges 20 perc az odasétalashoz (Google© utvonaltervezd becslése: 17 perc
séta), ennek kdvetkeztében a lakotelepeken kihat a fogyasztasra a varoskézpont kis
helyen koncentralt nagy kinalata. Annak ellenére, hogy a lakotelepek kozott talalhato,
az Uzletek k6zé nem szamoljuk be ezeket, csupan az egyes teruleteken jelentkez6

konkurenciaként, vevoket elszivd hatasként tekintunk rajuk.

A masik ilyen nagy hatast kifejté pont a telepllés életében a Bakonygyepes felé
vezetd ut mentén felépllt Tesco hipermarket, ami mara a nagybevasarlasra indulok
els6 szamu célpontjava valt. Ennek vonzaskorzete az egész varosra kiterjed, a
lakossagon beldl elsésorban természetesen a gépkocsival rendelkezékre. Mivel a
Tesco nem csupan élelmiszereket arusit, ugyanakkor mindent egy helyen tesz
elérhetbvé — még inkabb, mint a varoskozpont, — ezért a lakossag korében nagy
népszeriségnek drvend.? Noha tébb (izletkategdriaban is szamottevé hatast fejt ki,
leginkabb az élelmiszerek terén jelent6s, ezért ott vesszik csak szamba az Uzletek

kozti statisztikaban, a késébbiekben csak hatasaval foglalkozunk.

Egy harmadik nehézségként meg kell még emliteni az U pénztargépek
bevezetésének terhét is, amely ugyan nem minden uzletre, de minden kategoriabdl a
kis Uzletekre nézve komoly terhet jelent. Ennek folyomanyaként talalkoztunk olyan
uzletvezetdvel, aki a beszélgetésunk napjan tartott utoljara nyitva, mert mint mondta,
eddig még elvegetalgatott az Uzlete, de az uj pénztargép koltségeit nem tudja mar

vallalni.

® Kiskereskeddk kdrében végzett kisinterjuk alapjan, 2013. Ajka
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Elemzés
1. Elelmiszeriizletek

Az élelmiszert arusitdo boltok tekintetében a jelenlegi helyzetet a szupermarketek
hatarozzak meg. A '70-es évektdl kezdve voltak nagyobb AFESZ élelmiszeriizletek,
melyek az alapvet6 élelmiszer-ellatast a lakotelepeken megoldottak. Ezek ma a
Coop-Palus Zrt. Uzletlancahoz tartozo élelmiszerizletek. Késébb ezek kiegészultek a
lakotelepi részek hataran tovabbi élelmiszeriizletekkel, melyek a korabbi 2-300 m?-es
méretet meghaladjak (2-3-szor akkorak), de még ugyanugy élelmiszerizletként
mikodnek. Ezek a Petéfi Sandor utca mentén, a benzinkut mellett talalhaté Coop, az
Ifjlusag utca altalanos iskolaja helyén az elmult években felépllt Spar, valamint a F6
ut mellett Iévé Penny Market. A belvarostdl kissé tavolabb, Bakonygyepes felé a
szupermarketek képét egy Lidl és egy Aldi teszi teljessé. Elmondhaté tehat, hogy az
alapvet6 élelmiszerek beszerzésére a szupermarketek teljes halézata all
rendelkezésre a lakételepek nagy részén. Egy terllet van csupan, ahonnan ezek
mindegyike viszonylag tavol esik, ez pedig a Sport utca, Frankel Le6 utca és Moéra
Ferenc utca altal hatarolt park kdzvetlen kornyezete. Ez egy olyan terulet, ahol a ’60-
as években épitett keretes beépitési lakotelep park felé nézé oldalaira végig
uzleteket terveztek be. Koztuk talalhatdé egy élelmiszerbolt, mely szintén a Coop
halézatanak tagja, valamint kissé tavolabb, a régi piacnal is talalhaté egy kis
vegyesbolt, illetve ezzel majdnem szemben, a Mora Ferenc utca tuloldalan is talalunk
egy élelmiszerboltot. A park masik végétdl nem messze talaljuk a negyedik
élelmiszerboltjat a teriiletnek, egy Redl Elelmiszert. Ezek a kisebb (izletek mar
evtizedek 6ta megvannak, és a szuper- é€s hipermarketek viragkoraban leginkabb ez

a kis lefedettségbeli hiany tartja 6ket életben.

A szintén tdbb évtizede meglévé élelmiszerbolt az Ifjusag utca vége felé hasonléan a
fennmaradasért kiizd — az Uzletvezeté elmondasa szerint. Ezzel lett teljessé a
kisebb, de még nem garazsméretl élelmiszeruzletek felsorolasa. Az utca tuloldalan
megjelent SPAR elszivé hatdsa miatt egyre rosszabb helyzetben van, de talan még

ennél is nagyobb gondot jelent itt is, mint mindenitt, a Tesco. Az ajkai kiskeresked6k
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elmondasa szerint’® tobb nagy multd élelmiszeriiziet ment mar tonkre a
multinacionalis lancok megjelenése kovetkeztében. Amelyek még fenn tudtak
maradni, azok kozt talalunk olyat, ami valamilyen specialis funkcié segitségével tudja
a vevokorét legalabbis részben megtartani. Erre talaltunk példat a Tlzolté utcaban,
ahol egy garazsbdl (az eladdo emlékei szerint mintegy 50 éve) atalakitott
élelmiszeruzlet reggel 6 elbtt nyit, és az Uzemekben dolgoz6 munkasokat
szendviccsel varja, hogy azok a buszon ébredezve meg tudjanak reggelizni. Ezt az
igényt ugyanis a nagyobb Uzletek nem tudjak (vagy nem tudjak ilyen szinten)
kielégiteni. Ezeknél a kis Uzleteknél altalanos probléma, hogy a lakossag mar csak
egy-két termékeért ugrik be hozzajuk, a tervezett vasarlasaival még hét kozben sem a
kis boltokba jon.'® Nem szabad megfeledkezni még egy tényezérél, ami az
élelmiszerlzletek kedvezétlen helyzetét még tovabb fokozza: a dohanytermékek
kivonasat az 6 Uzletprofiljukbol. A nagy élelmiszer-aruhazak megjelenése utan ez

valt a legstabilabb bevételi forrasukka, mely most egy csapasra megszint.

Szét kell még ejteni az élelmiszerizleteken belll a specialis Uzletekrdl. llyenek a
z0ldség-gyumolcs Uzletek, illetve talalunk még Ajka belvarosanak szivében, illetve a
peremén egy-egy husboltot is. A zoldségeseknek még ugy tlnik, valamivel tdbb
vevOjuk van a vegyesboltoknal, mivel a zoOldségek és gyumolcsok tekintetében
erzékelhet6 minbségbeli kulonbséget tapasztalunk a kis boltok és a nagy lancok
termékkinalataban. llyen kis zoldséges ketté is talalhatd a lakotelepek kells
kdzepén, kis bodékban. Egyikik f6 vonzerejének azt tartja, hogy a nagy lancokkal
szemben vevéit név szerint ismeri, kdzvetlen kapcsolatban all veliik.'* A nagyobbik
hasbolt, a zoldségesnél specialisabb termékek kinaldjaként azokkal szemben mar
nem a lakéépuletek kellds kdozepébe, hanem a varoskozpont mellé telepult, igy
képes sok embert elérni kinalataval. A kisebbik, egy garazsbolt, a legnehezebben
megkozelithetd lakotelepi részeknél, a Béke utca legvégeén talalhato, itt a masik mar
nem jelent konkurenciat. Egy masik zdldséges ugyanilyen moédon a Szabadsag tér

masik oldalan talalhatd panelépulet foldszintjén talalhaté meg. Vizsgalataink alapjan

® Kiskereskeddk kdrében végzett kisinterjuk alapjan, 2013. Ajka
10 Kiskereskeddk korében végzett kisinterjuk alapjan, 2013. Ajka
1 Kiskereskeddk kdrében végzett kisinterjuk alapjan, 2013. Ajka

31



TDK 2013 BME Urbanisztika Tanszék

azt allapitottuk meg, hogy ezek a specialisabb Uzletek valamivel nagyobb forgalmat

bonyolitanak, mint a kis élelmiszerboltok, bezarasra még nem kell gondolniuk.

Epitészeti oldalrél nézve az élelmiszeriizletek kdzt legnagyobb aranyban a szabadon
allo elére tervezett kereskedelmi egységek vannak, szamuk 12. Ide tartozik a Tesco,
az Aldi, a Lidl, a Penny, a Spar, és 5 darab Coop, valamint két kis Gzlet, melyek
onallé éplletben talalhatok (lfjlusag utca és Sport utca). Ezeket kiegésziti egy 6.
Coop a varoskozpontban. Ezek az 6nalldé — ketté hijan nagy alapterileti —
elelmiszerboltok a teljes teruleten elszorva megtalalhatok, el egészen a varos
széléig. Lakdépulet foldszintjére betervezett élelmiszerboltbdl van tovabbi 6 darab.
Ezek kozt taldlunk harom, a korabbiakban mar emlitett élelmiszerboltot, az Ujélet
utcaban egy motel mellett kialakitott kisboltot, valamint a mar egyszer szamba vett
huasboltot és zoldségest. Ezek kozul ketté a Frankel Led utcatdl induld foldszintre
tervezett Uzletsorba tartozik, ketté pedig a még ennél is er6sebb kdzponthoz, a
varoskodzponthoz, a maradék kettd kissé tavolabb, majdnem maganyos funkcioként
talalhatdé meg. Pavilonjellegid boltbdl kettét talalunk, két zoldségest. Ezeknél is
nehezebb helyzetben vannak a garazsbdl kialakitott Uzletek, melyekbdl tovabbi 6tot
taldlunk. Mindegyikik — mint a garazsboltok altalaban — a varoskodzponttdl keletre
talalhato, kettd kozuluk kozelebb, a Tlzolté utcaban talalhatd, egy zoldséges délen,
valamint egy vegyesbolt és egy husbolt az Alkotmany uti lakotelepen, a patak

tulpartjan.

2. Pékségek

A pékarut arusitd boltokkal kilon foglalkozunk az élelmiszerizleteken belll, mivel
azok az elmult években igen felkapotta valtak, a tobbi éleimiszerbolthoz képest
jelentésen masképp alakul a sorsuk. Mikézben 2006-ban még csak 4 kenyér-,

pékaru- és édességszakuzlet volt Ajkan, addig 2011-re mar 18-at szamolt a KSH.
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Arrol nincs adatunk, hogy jelenleg hany pékség van Ajkan Osszesen, csak a
varoskdzpontban mindenesetre 4-5 pékarut forgalmazé Uzletet talalunk.
Teruletinkdn tovabbi 5 darab pékség van. Ebbd6l harom a ,Musti pékség” lUzletei
kozé tartozik, melybe az aru a Korhaz-dombon talalhatd pékizembdl érkezik. Ez a
harom pékség a belvaros legkulonbozébb pontjain, egymastol messze talalhato: a
legnagyobb a Szabadsag tér egyik oldalan, a két kisebb pedig a lakotelepi részek
északi (Verseny utca) illetve keleti (Alkotmany utca) végén van. Tovabbi két pékség
talalhato még a lakotelepi tertleteken, egyikuk a mar tobbszor emlitett Frankel Led
utcai betervezett Uzletsorban, masikuk pedig szintén a varoskdézpont kdzelében, a F6
ut legelején. Osszességében véve gy tinik, a pékségek a vizsgalt teriileten elég jo
helyzetben vannak: a j6 adottsagokkal rendelkezd betervezett Gzlethelyiségekben
talalunk az o6tbél harmat, egyet garazsboltban, egyet pedig tarolobdl megnyitott
uzlethelyiségben. Utobbi két pékség az, amelyek a lakotelepek tavoli pontjain
vannak: jol latszik, hogy itt mar nem hat annyira a varoskdzpont hatasa, ezért az
igény a pékségre annak ellenére Uzleteket hivott létre, hogy azok csak igen

kedvezoétlen fizikai feltételek kozt tudnak mikodni.
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3. Iparcikkeket arusito Uzletek

Ezek kozt az uzletek kozt egyetlen igazan nagyot talalunk: egy Euronics-et a
belvaros keleti vége felé, a Tlzoltd utcaban. A kilonb6z6 miszaki-, papir-irészer,
haztartasi-, lakberendezési-, festék-, szamitastechnikai-, barkacs-, stb. Uzletek az
egész teruleten elszérva megtalalhatoak. Ezeknek kozos tulajdonsaguk, hogy nem
mindennapos szinten vasarolnak naluk az emberek, hanem idénként, amikor
szUkség adddik valamire, az id6beosztasba beiktatva, el6re eltervezve keresik fel
Oket (kivéve egy-két slirgdsen potolandd cikket, aminek azonnal utana kell jarni, mert
a mindennapos életben nagyobb kényelmetlenséget jelent a hianya.) Ebbél
kOvetkez6en az iparcikkeket arusitdo uzleteknek nagyobb a vonzaskorzetuk, igy a
lakotelepi terlileteken bellil nem csupan a legforgalmasabb helyeken talalhaték meg,
hiszen vagy raér a vasarld nagyobb id6kozonként egy-egy termékert kicsit messzebb
is elmenni, vagy slrgds annyira egy termék beszerzése, hogy akar kicsit nagyobb
utat is elfogadhatonak tart érte. A masik oka ennek, hogy ezek a termékek mar
részben tartdés hasznalati cikkek, melyeknek magasabb az aruk, melyek vasarlasanal
korultekintébbek az emberek. Emiatt a tavolsag helyett a minéség és az ar kerul
elétérbe: egy j6 minéséget j6 aron nyujtd Uzlet Ajka belvarosi tertletein barhol

megélhet.

Az elhelyezkedés helyett jellemzének tlnik azonban az Uzlet épitészeti kialakitasa.
Iparcikket arusitd Uzletek kozt talalunk harom szabadon allé épuletben kialakitottat
és 20 elbére betervezett foldszinti Uzletben 1évot. Két kisebb alapteruletiit: egy-egy
tarold helyiségbdl kialakitott és bodészeri épuletben megtalalhatét. Ezeken tul még
9 garazsboltban arulnak iparcikkeket. Vagyis a 34 uzletbél 23 talalhatdé nagyobb
alapteriletl helyen. Ennek csak feltételezni tudjuk az okat, hogy a tartés hasznalati
cikkeket, haztartasi gépeket, szényeget, stb. arusitd Uzleteknél széles termékskala
kell készleten legyen, hogy kategorianként meglegyen az elvart valaszték, és ezen
termékskala elemei raadasul sok esetben nagyméretli gépek, eszkozok, hasznalati
targyak. Az iparcikkekkel foglalkozéd Uzletek foldszintekre  betervezett
uzlethelyiségekbe vald telepllésével kapcsolatban még egy megallapitast tehetlnk:
azt lathatjuk, hogy a Frankel Led utcanal 1évé Uzletsorban 30 Uzletbdl 12-ben

iparcikkeket arusitd boltot talalunk, ami az dsszes iparcikkes Uzlet tdbb mint 35%-a
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(a terulet 6sszes uzletének 16,7 %-a talalhaté ezen az Uzletsoron). Ez alapjan az
latszik, hogy ez az alkdzpontként viselkedd terulet a napi élelmiszereket forgalmazé
boltok mellett leginkabb specialis termékeket arusitdé Uzletek fenntartdsara képes

csak.

A Kkisebb Uzletekben (garazsokban) kialakitott boltoknal pedig megfigyelheté a
specialis termékeket arusitd Uzletek magasabb aranya. llyenek a kerékparalkatrészt
arusito bolt, az ékszijas Uzlet vagy a gydgyaszati segédeszkdzoket arusitd bolt, mely
aprobb szolgaltatasokkal, mint példaul gyors vércukorszint-méréssel ndveli még
tovabb a vonzerejét. Az egyetlen kis pavilonépuletben talalhaté lzlete a kategorianak
egy ujsagos. Ez esetben indokolatlan is lenne nagyobb Uzlethelyiség keresése,
ellenben a jardardl valé gyors megkozelithetéség, a messzirél vald jo lathatosag, és
a nagyobb gyalogosforgalmu helyre val6 telepedés annal inkabb fontos elényoket

jelentenek ennek az Gzletnek.

4. Ruhazati cikkeket arusitd boltok

A ruhazati cikkeket arusitd Uzletek esetében a leginkabb meghatarozé tényezét a
varoskodzpont ruhauzleteit jelentik. A varoskdzpontban tobb kisebb-nagyobb uzlet,
butik talalhatd, valamint tobb hasznaltruha-bolt. Utdbbiak koézul az angol
hasznaltruha-lanc megjelenése jelenti a legnagyobb elszivd er6t az ajkai
ruhaboltoknak.

A lakdtelepek kdzt 8 ruhazati cikkeket arusitd boltot talalunk. Erdekes tény, hogy
»,Sima” ruhaboltot egyet sem talalunk k6zottlik. Négy kozulik hasznaltruhakat ad el, a
masik négy kozul harom a ruhazaton belll egy-egy speciadlis terulet darabjait
forgalmazza: talalunk egy gyermekruhazati boltot, egy fehérnemiboltot és egy
eskUvéi- és alkalmiruha-uzletet. A negyedik egy ruhabutik, de a profiljat kiegészitik a
bizsukon tul mar ajandéktargyak is. A négy hasznaltruha-lzlet k6zul az egyik tartozik
a fent emlitett Hada Uzletek kdzé, egy pedig hasznalt gyermekruhak eladasaval
foglalkozik. Mindéssze egy talalhatd koztilk nagyobb, 30 m?®t meghaladé

uzlethelyiségben, de ez a hasznaltruhas is mar bezarasra készll a Hada Uzletek altal
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jelentett konkurencia miatt. A negyedik hasznaltruhas szintén kétféle termékcsoport
eladasaval foglalkozik: a hasznaltruha mellett a tulajdonos ugyanott viraguzlettel is
foglalkozik egy személyben. Ezt a szabadon &ll6 pavilonban taldlhaté Uzletet
leszamitva az Osszes ruhazati Uzlet foldszintre el6ére betervezett Uzlethelyiségben
talalhatd. Ennek oka lehet a viszonylag nagyobb alapterilet is, de még inkabb az a
tény, hogy a varoskdzponthoz vagy az altalunk alkdzpontnak nevezett Uzletsorhoz,
vagyis a nagyobb forgalomhoz telepultek. A periférikus tertleteken, ahol a tarolokbdl
és garazsokbdl atalakitott Uzletek a jellemzbek (északi és keleti részek), egy

ruhaulizletet sem talalunk.

Osszességében véve azt lathatjuk, hogy a ruhaiizletek a varoskézponton Kiviil
nehezen élnek meg, és mar a hasznaltruhat arusitok kozt is egyre nehezebb a

helyzet.

5. Luxuscikkeket forgalmazd boltok

A luxuscikkeket forgalmazé boltok koézé soroltuk azokat az Uzleteket, amelyek
termékkinalata a mindennapi élethez nem szukséges arukbal all. Ide soroljuk ennek
megfeleléen a viraguzleteket, az ajandékboltokat, a jatékboltokat, a kisallat-
kereskedéseket és a dohanyboltokat. Osszesen 18 (zlet kerlilt ebbe a kategoriaba.
Ezek kozt a legtobb a viraguzlet, 9 darab. Nemzeti dohanyboltbdl van 3 darab,
kisallat-kereskedés vagy kisallat-felszerelést arusitdé 3, két jatékbolt (az egyik

illatszert is arul), valamint egy Norbi update termékeket forgalmazé uzlet.

A viraguzletek tekintetében meglepd, hogy két helyen is taldlunk egymas kdzvetlen
kozelében két viragboltot, mindkét esetben szomszédos éplletekben talalhatdéak. (Az
egyik helyen a kettébdl nem is megy tul j6l a bolt, fényes nappal is van, hogy zarva
talaljuk. Ezt leszamitva a viraguzletek szépen elszortan talalhatdk a lakotelepi
részeken, nagyjabdl egyforma méretl terlletekre jut egy-egy virdgos. Egyedul az
eészak-nyugati részeken kell messzebb sétalni a viragosig, ez talan meg is
magyarazza a két egymas melletti viraguzletet. Hasonl6 modon a dohanyboltok is

elszértan helyezkednek el. Taldlunk északkeleten, a Tlzoltd utcaban egyet,
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délkeleten, az Alkotmany utcai lakotelepen, valamint a nyugati oldalon, a Frankel Le6
utcaban. Eszakon ezeket egésziti ki a Spar épliletében talalhaté negyedik nemzeti
dohanybolt. A kisallat-kereskedések mar egészen koncentraltan a déli, dél-keleti
részeken talalhatéak, a Szabadsag tér északi és déli oldalan egy-egy, valamint az
Alkotmany utcai lakotelepen a harmadik. A jatékbolt és a jaték-illatszer bolt ugyanigy
a varoskozpont mellett és az Alkotmany utca egyik paneljében talalhatoak.
Osszességében véve azt latjuk, hogy a virdg- és dohanyboltok egyenletes
megoszlasban talalhatéak a belvarosban, mig a tobbi 6 Uzlet kozul négy a
varoskozpont kdzvetlen vonzaskérzetében (hataroloé utcakban, a kézpontra nézéen),
és két Uzlet az Alkotmany utcai lakotelepen. (Az ennél joval nagyobb nyugati

terlleteken ezzel szemben egyet sem talalunk.)

Az Uzleteket az épitészeti kialakitas szempontjabdl vizsgalva azt latjuk, hogy a fele
talalhaté foldszintre betervezett Uzletben, ami az 0Osszes betervezett Uzletek
aranyanak (O0sszes uzlet 52,8 %-a) megfeleld mennyiség. A garazsokban kissé
nagyobb aranyban talaljuk a luxustermékeket kinaldé Uzleteket, mint ahogy azok
Osszesitett szama indokolna azt (az Osszes Uzlet 30 %-a garazsbolt, a
luxustermékeket kinalékon beliill pedig 44 % ez az arany.) Epitészeti kialakitas
szempontjabdl a legfontosabb, amit megallapithatunk az az, hogy ezek az lUzletek a
kisebb alapteriletid Uzlethelyiségekbe koltdznek inkabb, az el6re betervezett

uzleteken belul is inkabb a kisebb helyiségekben talaljuk oket.

6. Szolgaltatasokat nyujté helyek

A szolgaltatasok kozt szines képet talalunk. lde szamoljuk a szépségipar teruletére
tartozé szolgaltatasokat éppugy, mint a reklamanyagokat gyarté vagy a temetkezési
vallalkozasokat vagy a gyorstisztitot és a gydgyaszati szolgaltatasokat is.
Legnagyobb mennyiségben a szépségiparba tartozé szolgaltatasokat talaljuk:
fodraszat, maniklros, kozmetika és szolarium Osszesen 24 darabot tesz ki az 54
szolgaltatasbdl. A tobbi szolgaltatéegység kozt taladlunk 6t gydgyaszati helyet, négy-

négy bankot és szervizt, valamint harom temetkezési vallalkozét. Jellemzéen egy-
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egy darab van az utazasi iroda, hiteliroda, ingatlanos, grafikai munkakat vallald,

reklam-szakember, zalogfiok, tisztito, szabd, lottéz6 szolgaltatasaibol.

A szolgaltatasok esetében is er6s konkurenciat jelentenek a varoskozpont mindent
magaba foglalé épuletei. Ha a kdzpontra néz6, amellett 1évd szolgaltatdsokat nem
szamoljuk, a lakotelepek nyugati, nagyobb részén mindossze 11 szolgaltatast
talalunk, ami az 6sszes szolgaltatasnak mindéssze 20 %-a. Ezzel szemben a keleti,
kisebb terlileten 25 szolgaltatast talalunk, ami a szolgaltatasoknak majdnem a felét
jelenti. A nyugati oldalon a Frankel Led utcanal talalunk sirisodést, méghozza a
kimondottan specialis szolgaltatasok felvonultatasaval (példaul elektromos kisgépek
szervize, utazasi iroda), ami az iparcikkeknél tett megallapitasunkat erdsiti tovabb,
miszerint ebben az ,alkézpontban” a kulonleges termékeket, szolgaltatasokat kinalo

uzletek tudnak inkabb megélni.

A szolgaltatasok a szépségipar terlletét leszamitva jellemzbéen specialis
szolgaltatasok, melyekért, ha kell, messzebb is elmegy a lakossag, ennek
koszonhetd, hogy az egész teruleten egy-egy talalhaté csak a legtobbjukbdl. Nem

gy, mint a szépségiparnal, ahol leginkabb a kozel lakokra épitenek az lizletek.*?

Epitészeti kialakitas szempontjabdl a foldszintekre betervezett (izletek aranya ennél
az agazatnal is az atlaghoz kozeli (az 0sszes uzlet 52,8 %-a betervezett, mig a
szolgaltatasok 45,5 %-a van ilyen helyiségben.) Ehhez képest a garazsboltok (az
Osszes Uzlet 30 %-a) 50,9 %-at teszik ki a szolgaltatasoknak. Ez a két kategoria
majdnem az 0Osszes szolgaltatd helyet lefedi a terlleten. A garazsbdl kialakitott
uzletek nagy szama a maszekolas lehetéségének megjelenésével és a
szovetkezetek megszinésével hozhatd Osszefuggésbe. Ekkor legkdnnyebben a
garazsok voltak atalakithatéak. A szdvetkezetek megsziinése kovetkeztében barki
szamara kénnyen lehetévé valt fodraszizlet vagy kozmetika nyitasa, melyet az egyik
tobb évtizede dolgozé helyi fodrasz elmondasa alapjan®® a haziasszonyok
szamottevd szazaléka ki is hasznalt kereset-kiegészités céljabol. Garazsok

leginkabb a keleti lakotelepeken alltak ehhez rendelkezésre, a nagyobb, nyugati

12 Kiskereskeddk korében végzett kisinterju alapjan, 2013. Budapest
'3 Kiskereskeddk kdrében végzett kisinterjuk alapjan, 2013. Ajka
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részeken ezzel szemben leggyakrabban a lakasokban alakitottak ki az Uzleteket:
szinte minden utcaban talalunk valamelyik haz falan kisebb-nagyobb reklamtablat,
amely valamilyen szépségipari szolgaltatasra hivja fel a figyelmet, amit az épulet
valamely emeleti lakasaban talal meg az érdekl6d6. Ezek azonban mar kivul esnek
kutatasunk témajan, igy azokkal mélyebben nem foglalkozunk, mint hogy
megallapithatjuk, hogy a nyugati és keleti részek kozti szolgaltatasbeli slriség-

kGlonbséget leginkabb is ezek a lakasok magyarazzak.

7. Vendéglatéhelyek

Vendéglatdhelyet Osszesen 14-et szamoltunk a teruleten. Ezeknél is igaz a
varoskozpontbeli vonzerd hatédsa. Ennek ellenére joval kevesebb ez a szam, mint
amekkorat a terllet mérete alapjan varhatunk. Ezek kozt talalunk olyat, ami
els6sorban hazhozszallitasra épité étkezde, talalunk pizzériat és éttermet, ami
pincéres felszolgalast nyujt a vendégeknek (igaz, csak egy darabot), van négy

cukraszda, és természetesen nem egy kocsma is.

A szolgaltatasokkal és a luxus-cikkeket forgalmazé Gzletekkel szemben ezen a téren
egyértelmlen a lakételepek régebben kiépitett, nyugati része jeleskedik. Az 6sszes
vendéglatdhely harmadat két ilyen keretes beépitésli haztombben talaljuk, a teljes
nyugati oldalon pedig a 73 %-ukat. A keleti (és déli) oldalon minddssze egy
hamburgerest, egy gyrosozot, egy pizzériat és egy fagylaltozo-cukraszdat talalunk.
Egyedll a cukraszdak esetében talalunk viszonylagos egyenletességet. A négy
cukraszda ugyanis egymastol tisztes tavolsagra talalhaté: egy nyugaton, egy

északon, egy keleten és egy kozéptajon, a varoskozponttdl kissé északra van.

A vendéglatason belll talaljuk a kereskedelem épitészet-alakitdo képességének talan
legszebb ajkai példajat. A Kossuth utcaban, a lakételepi teruletek kells kdzepén,
egy zOldben usz6 panel foldszinti taroldjahoz vagtak a vasbetonba ajtét, hogy ott
uzletet nyithassanak. Az Uzlet korabban volt papirbolt és cukraszda is, jelenleg
(immaron 3 éve) azonban gyrost és egyéb meleg ételeket arulnak (és nyaron

természetesen fagylaltot is). Ez az Uzlet kihasznalta a tertlet kiskereskedelembeli
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hianyossagat, méghozza sikerrel. Jelenleg 4-5 alkalmazottat dolgoztat, délben
hazhoz szallit és jo idében igen tisztes belsd forgalmat is bonyolit. A tulajdonos a

haztdl bérli a helyiséget.

Az Uresen allo Uzletek és az atalakulas

Az Uresen allo Uzletek tekintetében el6szor is a statisztikakat érdemes megvizsgalni.
Utdlag (tarol6 falaba) ajtdékivagassal kialakitott Gzletbdl egy sem all Gresen, szabadon
allé épuletbdl, utdlag épult bdédébodl és garazsboltbdl egy-egy darabot talaltunk
uresen. Alapvetéen tehat ezek ugy tinik, mikodbképes rendszerek. Ezzel szemben
lakoépulet foldszintjére betervezett Uzletbdl 17 darab all Gresen, ami az 6sszes ilyen
uzlethelyiség 17,7 %-a. Ez alatamasztja azt a feltevéslnket, miszerint az eredeti
tervezés rugalmatlan rendszere a piaci igények és lakossagi szandékok szerint at
tudott alakulni és alakul is folyamatosan, hiszen a néhany éve, vagy a rendszervaltas
utan piaci igények mentén kialakitott Ujabb helyiségeknél nem talalunk ekkora

urességet (pavilonbdl, bevagottbdl és garazsboltbdl 6sszesen 3,1 % Ures).

Betervezett Uzleteket két helyen talalunk nagyobb mennyiségben: a Frankel Le6 utca
kornyékén, a mar sokat emlegetett park kdornyékén, valamint a varoskdzpont kordl
sokfelé. El6bbi helyen azt tapasztaljuk, hogy az Uzlethelyiségekben egy hijan

mindeniitt mikddnek az lizletek. Az egyik lizlettulajdonos elmondasa szerint™*

ezen a
terlleten egészen a kézelmultig nem nagyon valtoztak a boltok, az utébbi években
azonban egyre nagyobb mennyiségben zartak be és jelentek meg a helylikon
ujabbak. Amikor ott jartunk, akkor is lattunk éppen zajl6 Uzlet-atalakitast. Ennek a
folyamatnak része az egy darab Ures helyiség is. Ezen a részen a leghosszabb,
foldszintjen Uzleteket felvonultatd épulet lakasszOvetkezet tulajdona, mely a mai

napig bérbe adja a helyiségeket.

A masik terlleten, a varoskdzpont korul viszont béven talalunk Ures helyiségeket.
Els6sorban a terulet peremén lévd Uzletek allnak kihasznalatlanul. Ezekbe — és néhol

masutt is az Uressé valt bolthelyiségekbe — kbzigazgatasi funkciok vagy szervezetek

4 Kiskereskeddk kérében végzett kisinterjuk alapjan, 2013. Ajka
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irodai koltoztek be egy-egy helyen, ilyen példaul az ajkai Banyasz Kozosséghaz. A

lakételepek épitésekor tervezett Uzletek mara a teljes Gzletallomanynak kevesebb,

mint 60 %-at teszik ki, igy ez a 17 Uresen allo bolt 6sszességében véve még inkabb

az atalakitas szandékarol és szukségességeérdl tesz tanubizonysagot.

szabadon elére utélag pavilon garazsbol

allo betervezett | kialakitott kialakitott
élelmiszer 12 6 0 2 5 25
pékaru 0 3 1 0 1 5
iparcikk 3 20 1 1 9 34
ruhazat 0 8 0 1 0 9
luxus 0 9 0 1 8 18
szolgaltatas 1 25 1 0 28 55
vendéglatas 4 8 1 0 2 15
ures 1 17 0 1 1 20

21 96 4 6 54 181
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Konkluzio

Vizsgalataink megerésitették azt a feltevésuinket, miszerint a lakotelepeken belll a
tervezett varos merev rendszerét — annak hianyain, problémain valo valtoztatas altal
— a lakossag at tudja alakitani akkor is, ha egy spontan médon fejl6dott varoshoz
képest ennek érdekében joval durvabb eszkozoket kell bevetnie. A lakételepi
terlletek atalakulasanal azt lattuk, hogy valéban a piac altal vezérelt
kiskereskedelem a valtozasok f6 mozgatérugdja: az épuletekben tértént érdemi
véltozasok ehhez kothetbek. Uj ajtdk nyilnak, reklamtablak hivogatnak elsé emeleti
fodraszlzletekbe, Uj jardak vezetnek a zold teruleten at a tarolébdl lett Gzlethez,
garazsajtok cserélédnek le Uvegezett kirakatokka, elotetbk és teraszok jelennek meg

a vendéglatéhelyek mellett.

Tanulmanyunk eredményeinek segitségével, tovabbi kutatasokat végezve Ajka
varosa rendezett engedélyeztetési korulmények mellett iranyitott, de szerves
atalakulason mehetne keresztil. A bolthalézat tovabb sdrisoédhet ugy, hogy a
boltosszetétel tovabbra is a piac valtozasainak fog megfelelni, igy a vizsgalatok
tovabbvezetése altal a varos kereskedelmi koncepcidjanak kialakitasahoz segitséget

kaphatna.
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Felmérés fényképei

A felmérés soran készitett felvételek pozicidja
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A felmérés fényképei (Forras: Google, 2011. november-december)
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