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BEVEZETÉS, ELŐZMÉNYEK 

Óbarok Község Önkormányzata 2018-ban új településfejlesztési koncepció (továbbiakban: TFK) és 

településrendezési eszközök (továbbiakban: TRE) készítését határozta el. Az új településrendezési 

eszközök a Településszerkezeti terv (továbbiakban: TSZT), a Helyi építési szabályzat (továbbiakban: 

HÉSZ) és annak rajzi mellékletét képező Szabályozási tervek (továbbiakban: SZT). A TFK és a TRE a 

teljes közigazgatási területre készül, a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 

stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: 314. R.) tartalmi és alaki 

követelményeiknek megfelelően. A TFK, valamint a TRE készítése egyszerre történik. A munka 

elkészítésével az Önkormányzat a PLANNER-T Kft-t bízta meg.  

Mivel TFK és a TRE egyszerre készülnek, a tervdokumentációk egyeztetésére egy eljárásban [314. 

R. 28.§. (6) bekezdés] kerül sor. A tervdokumentációk egyeztetése a 314. R. szerinti teljes eljárás 

szabályai szerint történik. Az egyeztetési eljárás az előzetes tájékoztatási szakasszal, 2020. tavaszán 

indult (Előzetes tájékoztatás Óbarok településfejlesztési koncepció és új településrendezési eszközök 

készítéséről, valamint a településrendezési eszközök környezeti értékelésének tartalmáról, készítette: 

PLANNER-T Kft.). Jelen dokumentáció a 314. R. 36.§ b) pontja szerinti véleményezési 

tervdokumentáció. 

A TFK és a TRE megalapozásához közös Megalapozó vizsgálatok készültek, a 314. R. 1. 

mellékletében foglalt tartalmi követelményeknek megfelelően. Mivel a TSZT és HÉSZ egyidőben 

készül, közös szakági Alátámasztó javaslatok kerültek kidolgozásra. Mivel a településrendezési 

eszközök a teljes közigazgatási területre készülnek, a 2/2005. (I.11.) Korm.rend. szerinti környezeti 

vizsgálat is lefolytatásra kerül, mely a településrendezési eszközök kidolgozásával és egyeztetésével 

párhuzamosan zajlik. A környezeti vizsgálat eredményének megállapításait a véleményezési 

tervdokumentáció részét képező települési környezeti értékelés tartalmazza. 

A megbízás keretében elkészülő tervezési feladatok az alábbi kötetekben kerültek dokumentálásra: 

I. Megalapozó vizsgálatok 

II. Településfejlesztési koncepció 

III. Településszerkezeti terv 

IV. Helyi építési szabályzat 

V. Alátámasztó javaslatok 

VI. Települési örökségvédelmi hatástanulmány 

VII. Települési környezeti értékelés 

 

Jelen tervdokumentáció 

ÓBAROK KÖZSÉG 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZEI 

V. ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 

314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 36.§ b) pontja szerinti 

 véleményezési tervdokumentáció 
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1. TELEPÜLÉSRENDEZÉSI JAVASLATOK  

1.1. JAVASOLT TELEPÜLÉSSZERKEZET, TERÜLETFELHASZNÁLÁSI RENDSZER 

FŐBB ELEMEI 

A település közigazgatási területe beépítésre szánt és beépítésre nem szánt területi egységekből áll. A 

beépítésre szánt terület —a település közigazgatási területének a beépített, ill. a további beépítés céljára 

szolgáló területrésze—, jellemzően, de nem kizárólag a belterület (meglévő és tervezett bővítés). A 

beépítésre nem szánt terület —a település közigazgatási területének a be nem épített, területrészei; 

zöldterületi, mezőgazdasági, erdő és közlekedési, illetőleg egyéb célra szolgáló része— jellemzően, de 

nem kizárólag a külterület. 

1.1.1. Beépítésre szánt területek 

 

BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK 

Területfelhasználási 

egység — általános 

használat szerint 

Területfelhasználási egység — sajátos használat 

szerint 

Legnagyobb 

beépítési 

sűrűség 

Lakóterület 
Kertvárosias lakóterület — Lke 0,6 

Falusias lakóterület — Lf 0,5 

Gazdasági terület 
Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület — Gksz 1,5 

Ipari gazdasági terület — Gip 1,5 

Üdülőterület Üdülőházas üdülőterület — Üü 0,5 

Beépítésre szánt 

különleges területek 

Temető — K-T 0,1  

Sportolási célú terület — K-Sp 0,5 

Rekreációs terület — K-Rek 0,6 

Szabadidő központ és idegenforgalmi célú terület — K-

Sz  

0,5 

Kereskedelmi célú különleges terület — K-Ker 1,0 

Szennyvíztisztító területe — K-Szt 0,5 

1.1.1.1. Lakóterületek 

 
Kertvárosias lakóterületek (Lke): A település újabb kijelölésű lakóterületei kertvárosias lakóterületi 

területfelhasználási besorolásúak. Kertvárosias lakóterület területfelhasználásba kerültek átsorolásra 

Nagyegyháza korábban hétvégiházas üdülőterületbe tartozó volt zártkerti területei. Kertvárosias 

besorolást kapott Óbarok autópályától É-ra lévő településrésze bővítési területe, mely korábban a 

Településszerkezeti tervben tartalék lakóterületként szerepelt. A Településszerkezeti terv tartalmazza 

továbbá a korábbi Településszerkezeti tervben Nagyegyháza északnyugati részén kijelölt, de még meg 

nem valósult kertvárosi lakóterület fejlesztési területet. 

A kertvárosias lakóterület laza beépítésű, összefüggő nagy kertes, több önálló rendeltetési egységet 

magába foglaló, elsősorban lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgál. Ezeken a területeken a 

lakórendeltetésen kívül kereskedelmi, szolgáltató, hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 

szállás jellegű és sport rendeltetésű épületek is elhelyezhetők.  

 

Falusias lakóterületek (Lf): Falusias lakóterületbe soroltak Óbarok és Nagyegyháza hagyományos 

beépítésű településrészei. A falusias lakóterületen elsősorban lakó rendeltetésű építmény helyezhető el, 

másodsorban mező- és erdőgazdasági, egyéb, a lakó rendeltetést nem zavaró, gazdasági rendeltetésű, 

kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátási, szállás jellegű létesítmény helyezhető el. Újonnan falusias 
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lakóterületbe a tényleges használati célnak, funkciónak megfelelő besorolás miatt a meglévő falusias 

lakóterületek közé ékelődő kisebb területek kerültek besorolásba. A Településszerkezeti terv e 

területeken kívül újabb falusias lakóterületek kialakítására nem tesz javaslatot. 

1.1.1.2. Gazdasági területek 

 
Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területek (Gksz): A kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 

a lakóterületeket nem zavaró gazdasági tevékenységi célú létesítmények elhelyezésére szolgál. A 

kereskedelmi, szolgáltató területen önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el, de a gazdasági 

tevékenységi célú épületen belül a tulajdonos, a használó és a személyzet számára szolgáló lakás 

kialakítható. A Településszerkezeti terv az autópálya menti sávban tartalmaz jelentős kiterjedésű 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területeket. Új kereskedelmi, szolgáltató területként az autópálya 

pihenő környezetében kijelölt terület, valamint az Óbaroktól ÉNy-ra lévő, korábban tartalék 

lakóterületként szereplő terület került meghatározásra.   

 

Ipari gazdasági területek (Gip): A környezetre jelentős hatást nem gyakorló ipari és gazdasági 

tevékenységi célú, ipari, településgazdálkodási, továbbá kereskedelmi, szolgáltató és raktár rendeltetésű 

építmények elhelyezésére szolgál. Új ipari gazdasági terület a Településszerkezeti tervben nem került 

kijelölésre, az ipari gazdasági területbe sorolt területek kiterjedése csökkent a más beépítésre szánt 

területbe történő átsorolás, illetve beépítésre nem szánt területbe történő visszasorolás következtében. A 

Településszerkezeti terv továbbra is ipari gazdasági területként tartalmazza a Bicske határában az 

autópálya két oldalán, valamint Felcsút felé korábban kijelölt, de még meg nem valósult fejlesztési 

területeket, továbbá a Nagyegyházától ÉK-re lévő felhagyott ipartelepet. 

1.1.1.3. Üdülőterületek 

 
Üdülőházas üdülőterületek (Üü): Üdülőházas üdülőterületbe került besorolásra Nagyegyháza 

területén a Váli-víz mentén korábban hétvégiházas üdülőterületbe sorolt terület és annak folytatásában, 

a Gesztenye sor déli oldalán kijelölt terület. Az üdülőházas üdülőterület elsősorban a változó üdülői kör 

tartózkodására szolgáló, kettőnél több üdülőegységet magába foglaló üdülő rendeltetésű épület, 

üdülőtábor és kemping elhelyezésére szolgál. 

1.1.1.4. Beépítésre szánt különleges területek 

A sajátos rendeltetésű területeket a hatályos településrendezési eszközök különleges területként 

határolják le, melyeket használatuk alapján tovább differenciálnak. Ezt a rendszert az új 

településrendezési eszközök megtartják, illetőleg ahol szükséges, ott kiegészítik. A településrendezési 

eszközök tehát a következő különleges beépítésre szánt területeket különböztetik meg: 

 

Különleges temető terület (K-T): Különleges beépítésre szánt temető területfelhasználásba sorolt 

Óbarok és Nagyegyháza temető területe. További temető bővítési terület az új Településszerkezeti 

tervben nem került kijelölésre. A Különleges temető területen csak kegyeleti rendeltetésű, vagy a temető 

üzemviteléhez szükséges épületek, építmények helyezhetők el. 

 

Különleges sportolási célú terület (K-Sp): Különleges beépítésre szánt sportolási célú terület 

területfelhasználásba tartozik az óbarki és az Újbarok határában lévő focipálya területe és a kiszolgáló 

létesítményeinek helyet adó terület. A különleges sportterület a testedzés, a sportolás épületei, 

építményei elhelyezésére szolgál, kiegészülve vendéglátás rendeltetésű épületekkel.  

 

Különleges rekreációs terület (K-Rek): különleges beépítésre szánt rekreációs területbe soroltak a 

szabadidős, rekreációs funkciójú területek, Nagyegyháza településrészen a Gesztenye sor déli oldalán. 

A terület a pihenést és sportolást, testedzést, szabadidős tevékenységet szolgáló épületek, építmények 

elhelyezésére szolgál.  



ÓBAROK KÖZSÉG TFK ÉS TRE   ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 

7 

PLANNER-T Kft. 

 

 

Szabadidő központ és idegenforgalmi célú terület (K-Sz): Az új településrendezési terv sajátos 

használata és építészeti, kultúrtörténeti értékei miatt szükségesnek látta a Nagyegyháza belterületén 

található hangistálló területét korábbi területfelhasználásából kiemelni és különleges övezetként 

lehatárolni. Így különleges beépítésre szánt szabadidőpark és idegenforgalmi területbe kerül besorolásra 

a hangistálló területe és annak környezetében található további, idegenforgalmi, rekreációs célra szánt 

területek, beleértve a nagyegyházi faluház területét és környezetét is. E területek a minőségi közösségi 

szabadidős tevékenységek céljára szolgálnak, ahol kulturális, idegenforgalmi, szálláshely szolgáltató, 

vendéglátó és sportlétesítmények elhelyezésére van lehetőség. 

 

Kereskedelmi célú különleges területek (K-Ker): Különleges beépítésre szánt kereskedelmi célú 

területbe sorolt Nagyegyháza belterületének déli részén a 8101. j út északkeleti oldalán található terület. 

A kereskedelmi célú beépítésre szánt különleges terület a környezetre jelentős hatást nem gyakorló 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági tevékenységi célú épületek, bemutató épületek elhelyezésére 

szolgál.  

 

Különleges szennyvíztisztító területe (K-Szt): különleges beépítésre szánt szennyvíztisztító területbe 

a település közigazgatási területén található regionális szennyvíztisztító területe tartozik, ahol a 

települési folyékony- és iszapszerű hulladékok kezeléséhez és ártalmatlanításához szükséges 

építmények és műtárgyak, valamint ezek kiszolgáló létesítményei helyezhetők el. 

 

1.1.2. Beépítésre nem szánt területek 

2.  

BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 

Területfelhasználási 

egység — általános 

használat szerint 

Területfelhasználási egység — sajátos használat szerint 

Közlekedési és 

közműterület 

Közutak területe — KÖu 

Vasútterület — KÖk 

Zöldterület Közkert — Zkk 

Erdő 

Védelmi erdőterület — Ev 

Gazdasági erdőterület — Eg 

Közjóléti erdőterület — Ek 

Mezőgazdasági 

Kertes mezőgazdasági terület — Mk 

Általános mezőgazdasági terület — Má 

Korlátozott használatú mezőgazdasági terület — Mko 

Vízgazdálkodási Vízgazdálkodási — V 

Természetközeli Természetközeli - Tk 

Beépítésre nem szánt 

különleges területek 

Rekreációs terület — Kb-Rek 

Szabadidő park terület — Kb-Sz 

Kegyeleti park — Kb-Kp 

Zöldterületi funkciójú terület — Kb-Z  

Átmeneti használatú terület — Kb-Áh 

Közmű terület — Kb-Km  
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2.1.1.1. Közlekedési és közműterület 
 

Közúti közlekedési terület (KÖu): az országos közutak, gyorsforgalmi utak, főutak és mellékutak, 

valamint a helyi gyűjtőutak területei.  

 

Kötöttpályás közlekedési terület, vasútterület (KÖk): a közigazgatási terület déli részét átszelő MÁV 

1-es számú, Budapest–Hegyeshalom–Rajka vasúti fővonal területe. 

2.1.1.2. Zöldterületek 

Zöldterületbe az állandóan növényzettel fedett közterületek tartoznak. A zöldterületek elsődlegesen a 

pihenés, játék és testedzés helyszínei, továbbá a lakóterületek klimatikus viszonyainak megőrzését, 

javítását, ökológiai rendszereinek védelmét szolgáló zöld szigetek. 

Az új Településszerkezeti terv készítése során a korábbi zöldfelületi elemek felülvizsgálatra kerültek. A 

zöldterületek területnagyságuk alapján közkert (Zkk) besorolásúak. A közkertek 1 ha-nál kisebb 

területű, jellemzően egy meghatározott fő funkciót szolgáló zöldterületek. 

Óbarok településrészen a belterület zöldfelületi rendszerében kisebb változások történtek, míg 

Nagyegyháza településrészen a fő szerkezeti elemek jelentős mértékben módosultak a valós 

állapotokhoz igazodva. 

Óbarok és Nagyegyháza zöldfelületi rendszerének elemeit részletesen a „2.2. Zöldfelületi rendszer 

fejlesztése” c. fejezet ismerteti. 

2.1.1.3. Erdőterületek 

Az új településrendezési eszközökben az erdőterületek lehatárolása az Országos Erdőállomány 

Adattárban erdőtervezett erdőterületként nyilvántartott erdők figyelembevételével történt, meghagyva 

több helyen az üzemtervezett erdők között nem szereplő, ugyanakkor a földhivatali nyilvántartásban 

erdő művelési ágú és ténylegesen beerdősült területeket is, továbbá a környezetvédelmi szempontból 

korábban kijelölt erdőterületeket. A településen az erdőterületek tekintetében az új településrendezési 

terv lényegi változásokat nem eredményez. 

Az erdők elsődleges rendeltetését és tervezett funkcióját figyelembe véve az erdőterületek 

területfelhasználási egységbe sorolása az alábbiak szerint alakul: 

Védelmi erdőterületek (Ev): Védelmi erdőterületbe kerültek besorolásra a Natura 2000 területen és 

ökológaiai hálózat magterületén található erdők, a környezetvédelmi szempontból jelentős 

(talajvédelmi, vízvédelmi, településvédelmi stb. szerepű) erdők. 

Gazdasági erdőterületek (Eg): Ide tartoznak a fentiekbe nem sorolt erdészeti üzemterv szerinti 

gazdasági rendeltetésű erdők. 

Közjóléti erdőterületek (Ek): Az erdők elsődleges rendeltetését figyelembe véve, közjóléti 

erdőterületbe került besorolásra a tervezett kalandpark területe. 

2.1.1.4. Mezőgazdasági területek 

A korábbi településrendezési eszközökben a külterület meghatározó tájalkotó elemei, a mezőgazdasági 

területek már differenciáltan, az egyes területek sajátosságait figyelembe véve kerültek besorolásra, 

mely területfelhasználási rendszeren az új Településszerkezeti terv nem változtat. A Településszerkezeti 

terv e szerint megkülönbözteti területhasználati szinten a kertes, az általános és a korlátozott használatú 

mezőgazdasági területeket. Egyes területfelhasználások területi lehatárolásában azonban változást 

idéztek elő a jogszabályváltozások, valamint az államigazgatási szervek adatszolgáltatása ismeretében 

szükséges pontosítások. 

A mezőgazdasági területek besorolása sajátos használatuk szerint: 

Kertes mezőgazdasági területek (Mk): Kertes mezőgazdasági területbe a jellemzően apróparcellás 

volt zártkerti területek tartoznak. 
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Korlátozott használatú mezőgazdasági területek (Mko): Ide soroltak a tájképi, természetvédelmi 

szempontból értékes – Natura 2000 területként nyilvántartott és/vagy az ökológiai hálózat részeként 

magterületbe, illetve ökológiai folyosó területébe sorolt––, valamint a vízvédelmi szempontból érzékeny 

(vízbázis hidrogeológiai „B” védőterületén lévő) mezőgazdasági területek. 

Általános mezőgazdasági területek (Má): Ide tartoznak a közigazgatási terület előzőekbe nem sorolt, 

többnyire szántó művelési ágú mezőgazdasági területei. Az általános mezőgazdasági területeken cél a 

gazdaságos mezőgazdasági termelés feltételeit biztosító infrastruktúra kialakítása, ugyanakkor a 

tájképet kedvezőtlenül befolyásoló, a tájhasználati hagyományokat figyelmen kívül hagyó túl sűrű 

beépítések megakadályozása. 

2.1.1.5. Vízgazdálkodási terület 

Vízgazdálkodási területbe (V) a közigazgatási területen található vízfolyások, állóvizek medre és parti 

sávja tartoznak.: 

⎯ tavak medre és partja, 

⎯ vízfolyások medre és partja, 

Az érintett területek lehatárolása az új Településszerkezeti tervben pontosításra került. 

2.1.1.6. Természetközeli terület 

Új területfelhasználási egységként jelenik meg a Településszerkezeti Tervben a természetközeli 

területek (Tk) lehatárolása. Az OTÉK 30/A. § (1) bekezdése szerinti természetközeli területek közül 

művelési águk szerint a mocsarak határolhatók le a településen. 

E szerint az új Településszerkezeti tervben a nagyegyházi részen a Váli-víz menti mocsaras területek 

kerültek természetközeli területbe besorolásra, ahol elsődleges cél a természetes állapot megtartása, a 

vizes élőhelyek és életközösségeik hosszútávú megőrzése jó ökológiai állapotban. 

2.1.1.7. Beépítésre nem szánt különleges területek 

A hatályos településrendezési eszközök elkészülte óta az OTÉK különleges területeinek rendszere 

módosult. A jogszabály a különleges területeket különválasztotta jellegük szerint beépítésre szánt és 

beépítésre nem szánt különleges területekké. Emiatt az új településrendezési eszközökben a beépítésre 

nem szánt területek új elemként jelennek meg. Sajátos használatuk alapján a településrendezési 

eszközök tehát a következő különleges beépítésre nem szánt területeket különböztetik meg: 

Különleges beépítésre nem szánt rekreációs terület (Kb-Rek): Különleges beépítésre nem szánt 

rekreációs terület besorolást kapott Nagyegyháza belterületének délkeleti határában, a meglévő 

üdülőházas üdülőterülethez kapcsolódó, Váli-víz melletti terület. A terület rekreációs, turisztikai 

funkcióra szánt, a pihenés, testedzés, szabadidő eltöltés, idegenforgalom létesítményei elhelyezésére 

szolgál. Tekintettel a terület természetvédelmi érintettségére, a rekreációs célú fejlesztés a 

természetvédelmi és vízvédelmi szempontok figyelembevételével valósítható meg.  

Különleges beépítésre nem szánt szabadidő park terület (Kb-Sz): Különleges beépítésre nem szánt 

szabadidőpark területbe az M1 autópálya és a Váli-víz közötti fejlesztési terület egy része került 

besorolásra. A szabadidőpark terület a rekreáció, pihenés, szabadidő eltöltés, lovas sport céljára szolgáló 

terület. 

Különleges kegyeleti park terület (Kb-Kp): A nagyegyházi középkori templomrom és temető területe 

különleges beépítésre nem szánt kegyeleti park terület besorolást kapott. 

Különleges zöldterületi funkciójú terület (Kb-Z): Különleges beépítésre nem szánt zöldterületi 

funkciójú terület besorolást kapnak a Gesztenyesor déli oldalán található, magántulajdonban álló 

zöldterületi funkciójú területek.  

Különleges átmeneti használatú terület (Kb-Áh): A bányatelkeket az új településrendezési eszközök 

a Bányafelügyelet adatszolgáltatása figyelembevételével pontosították. A településen jogerős 
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bányatelek található, működő bánya azonban nincs. A hatályos külszíni bányatelkek területe jelenleg 

tájrendezés alatt áll, emiatt ezek a roncsolt felszínű, rekultiválandó, ill. rekultiválás alatt álló felhagyott 

külszíni bányaterületek ún. átmeneti használatú területbe kerültek besorolásra, melyek sajátos 

besorolását a területek korlátozott hasznosíthatósága indokolja. A területen kizárólag a bányászati 

tevékenységet követő utóhasznosításhoz, rekultivációhoz kapcsolódó épületek, építmények helyezhetők 

el. 

Különleges közmű terület (Kb-Km): a közművek és hírközlési létesítmények nem épületigényes 

területei. 

 

2.1.2. Szerkezetet meghatározó nyomvonalas és tagoló elemek 

A szerkezetalkotó és tagoló közlekedési elemek közül kiemelendő a közigazgatási területet ÉNy-DK-

i irányban átszelő M1 autópálya, mely kiváló közlekedési kapcsolatot és gazdasági lehetőséget teremt a 

közeli városokkal, Bicskével és Tatabányával, valamint a fővárossal is. Ennek köszönhetően a tervezett 

nagykiterjedésű gazdasági területek jellemzően ennek mentén kaptak, kapnak helyet. 

További jelentős szerkezetalkotó közlekedési elem a 8101 j. Biatorbágy-Tatabánya összekötőút, Óbarok 

és Nagyegyháza településrészek is erre az útra felfűzve foglalnak helyet. 

Kisebb a szerkezetalakító jelentősége a közigazgatási terület D-i részén áthaladó 1. sz. főútnak, valamint 

az abból leágazó 811. j. másodrendű főútnak, melyek azonban jelentős közlekedési kapcsolatot 

biztosítanak Budapest és Győr irányába, illetve Székesfehérvár felé. A település vonatkozásában szintén 

kis jelentőségű az 1. sz. főúttól D-re húzódó 1. sz. vasúti fővonal, a településnek vasútállomása nincs. 

A szerkezetet alapvetően meghatározza a település fekvése, a földrajzi környezet. Óbarok a Gerecse és 

a Vértes találkozásánál, a Váli-víz völgyében fekszik. A völgyet K-ről mészkő sziklasoráról ismert 

hegyvonulat, Ny-ról a Gerecse erdőségei határolják, a kettő között hol keskenyebb, hol szélesebb sávot 

hagyva a művelt és beépített területeknek. A Váli-víz É-D-i irányban halad keresztül a településen, 

melyet gyep és erdősávok szegélyeznek, helyet adva a természetközeli élőhelyeknek. A vízfolyás által 

táplált tavak rekreációs lehetőséggel rendelkeznek, melyet a meglévő és tervezett területhasználat is 

tükröz. A mezőgazdasági területek térnyerésének a magasabb térszínek, meredekebb domboldalak -, 

valamint az azt borító erdőterületek szabnak gátat. Ilyen formában a domborzat, a vizek és a 

zöldfelületek is jelentősen befolyásolják a szerkezetet. 

 

2.1.3. Védelmi és korlátozó elemek 

A területfelhasználás és övezetek, építési övezetek szabályainak meghatározásánál adottságként, 

korlátozó adottságként kell kezelni: 

1. A közlekedési elemek védőterületeit, védőtávolságait 

• az utak mentén egyes területfelhasználási módok kijelölésére vonatkozó OTÉK szerinti 

korlátozásokat (OTÉK 38. § (8)-(9) bekezdések szerint). 

• a közlekedési törvényből adódó korlátozásokat 

 

2. A közműszolgáltatások védőterületeit, védőtávolságait 

• vízellátás szolgáltatási területen 

⎯ a regionális vízellátó gerincvezeték nyomvonalát 

⎯ a vízgépészeti létesítmények és műtárgyak területeit 

• szennyvízelvezetés területén 

⎯ a településen üzemelő Újbarok szennyvíztisztító telep és hatásterületét 

⎯ a regionális szennyvíz gyűjtő gerincvezeték nyomvonalát 
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• csapadékvíz elvezetés, felszíni vízrendezés területén 

⎯ az önkormányzati kezelésű csapadékvíz elvezetést szolgáló árkokat, csatornákat és azok 

3-3 m-es karbantartó sávját 

⎯ a felszíni vízrendezést szolgáló, önkormányzati, vagy társulási kezelésű vízfolyásokat, 

csatornákat és azok 3-3 m-es meder karbantartását szolgáló parti sávját 

⎯ a felszíni vízrendezést szolgáló, Közép-Dunántúli Vízügyi Igazgatóság kizárólagos 

vagyonkezelésébe tartozó vízfolyás menti 6-6 m-es meder karbantartását szolgáló parti 

sávját 

• a villamosenergia és földgáz-szénhidrogén ellátás területén 

⎯ a 132 kV-os főelosztó hálózat oszlopokra fektetett nyomvonalát, az oszloptengelytől mért 

18-18 m-es biztonsági övezettel 

⎯ a 22 kV-os gerinc légvezeték elosztóhálózat nyomvonalát, külterületen oszloptengelytől 

mért 7-7 m-es biztonsági övezettel 

⎯ a 22/0,4 kV-os transzformátort 

⎯ a nagyközép-nyomású földgáz gerincvezetéket a csőpalásttól mért 5-5 m-es biztonsági 

övezetével 

• az elektronikus hírközlés területén 

⎯ a vezeték nélküli elektronikus hírközlési szolgáltatók létesítményeit  

 

3. A vízvédelemmel, vízrajzi veszélyeztetettséggel kapcsolatos védelmeket és korlátozásokat 

• vízműkutak belső, külső védőterületeit és a hidrogeológiai „A” és „B” védőterületeket, 

védőidomokat 

• nyílt karsztterületeket 

• vízminőség-védelmi terület övezetét 

 

4. A termőföldvédelmi korlátozásokat 

• átlagosnál jobb minőségű termőföldeket 

 

5. A táj- és természetvédelmi elemeket 

• nemzetközi védettség alatt álló területeket, Natura 2000 területeket 

• országos jelentőségű védett természeti értékeket, barlangokat és védőövezetüket 

• ex lege védett forrásokat 

• az Országos Ökológiai Hálózat területeit 

• a tájképvédelmi területeket 

 

6. Az örökségvédelem elemeit 

• a nyilvántartott és felvétel alatt álló régészeti lelőhelyeket 

 

7. A területi adottságból, területhasználatból eredő korlátozásokat  

• a bányatelkeket 

• a mélyművelésű (bezárt) bányák külszíni hatásterületét 
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2.2. A VÁLTOZÁSSAL ÉRINTETT TERÜLETEK ÖSSZEFOGLALÓJA ÉS 

ÖSSZEFÜGGÉSEI 

2.2.1. A településszerkezeti változások bemutatása 

Óbarok új településrendezési eszközeinek készítése során eszközölt módosítások egy része jellemzően 

a hatályos településrendezési tervek elfogadása óta eltelt időszakban megváltozott jogszabályok, illetve 

magasabb rendű tervek követéséből, valamint az államigazgatási szervek nyújtotta adatszolgáltatás 

következtében szükségessé vált pontosításokból adódnak. Más részük azonban megjelenő új 

területfelhasználási elképzelések megvalósítását célozza, illetve korábbi fejlesztésre kijelölt területek 

használatának racionalizálására törekszik. 

A Településszerkezeti terv 3. melléklete összefoglalóan mutatja be a településszerkezeti változásokat: 

⎯ a 3.1. melléklet a változás általános oka, valamint területfelhasználásbeli jellege —beépítésre 

nem szánt területből beépítésre szánt, beépítésre szánt területből beépítésre szánt, beépítésre 

szánt területből beépítésre nem szánt, beépítésre nem szánt területből beépítésre nem szánt— 

jellege szerint szövegesen, táblázatokban, 

⎯ a 3.2. melléklet, a VÁLT-1 és VÁLT-2 jelű tervlap, a 3.1. mellékletben ismertettek szerint 

térképen mutatja be a megváltozó területfelhasználású területeket. 

E fejezetben a változásokkal legjobban érintett területfelhasználás-változások és azok indokai kerülnek 

bemutatásra. 

A hatályos településrendezési tervek mind Óbarok, mind Nagyegyháza területén tartalmaznak a korabeli 

jogi lehetőségeknek megfelelő ún. „tartalék” belterületeket. Ezek tervezett funkciója a rendelkezésre 

álló információk alapján lakó- és üdülőterület volt. A tartalék területek egyes részei mára részleges 

módosításként belterületbe vonásra, és/vagy szabályozásra kerültek, más részein spontán módon indult 

meg egy korábbitól eltérő használat. A készülő településrendezési eszközök e területeket belterületbe 

vonják, és lakó-, gazdasági, illetve különleges területbe sorolják. 

2.2.1.1. Lakóterületek és üdülőterületek 

Az új Településszerkezeti terv lakóterületi funkciójú nagyobb új beépítésre szánt terület kijelölést nem 

tartalmaz, a település lakóterület-fejlesztési igényét már korábban erre a célra kijelölt területeken – a 

Nagyegyháza északnyugati részén kijelölt, de még meg nem valósult kertvárosias lakóterületen, Óbarok 

belterületéhez kapcsolódóan az autópálya É-i oldalán korábban tartalék (falusias) lakóterületként kijelölt 

területen, továbbá a korábban hétvégiházas üdülőterületbe sorolt volt zártkerti területek lakóterületbe 

sorolásával kívánja biztosítani. Ezek a területek kertvárosias lakóterület besorolást kaptak. 

Fentieken túlmenően a beépítésre szánt területek közé ékelődő kisebb területeken került sor több helyen 

lakóterületbe történő átsorolásra, így Nagyegyházán a korábban zöldterületbe sorolt, de 

magántulajdonban lévő, részben vagy már egészben lakóterületi hasznosítású területeken (I/b, I/c jelű 

változások), valamint Óbarkon a temető alatti, korábban közút területbe tartozó területen (I/h jelű 

változás), a Kis Szőlőhegy u. K-i oldalán (I/i jelű változás) és az autópályától É-ra a Szőlőhegy u. végén 

(I/g jelű változás). A jelenlegi funkcióhoz, illetve a távlati hasznosítási célhoz igazodóan gazdasági 

területből lakóterületbe került átsorolásra Nagyegyházán néhány terület (II/a, II/b, II/d jelű változások). 

E területek, igazodva Óbarok és Nagyegyháza hagyományos beépítéséhez, falusias lakóterület 

besorolást kaptak. 

Fenti területek hosszú távon biztosítják a lakóterület bővítésének lehetőségét a településen. 

Új üdülőterületként jelenik meg Nagyegyháza K-i részén, a Gesztenyesor D-i oldalán kijelölt 

üdülőházas üdülőterület. 
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Lakóterületek változása - Nagyegyháza 

 

Lakóterületek változása - Óbarok 
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2.2.1.2. Gazdasági területek 

A település kedvező közlekedési kapcsolatai, elérhetősége kedvező gazdasági környezetet biztosít a 

megtelepedő vállalkozások számára. A település korábbi szerkezeti terve jelentős nagyságú gazdasági 

terület kijelölést tartalmaz, melyek jelentős része még nem került igénybevételre. 

Gazdasági területek változása 
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Jelen TRE készítése során a gazdasági területek felülvizsgálatra kerültek, elsősorban a környezetre 

jelentősebb hatást nem gyakorló kereskedelmi, szolgáltató funkciójú területek számára biztosít a 

továbbiakban teret a terv. Így egyes korábban kijelölt, de be nem épült ipari gazdasági területtel a 

továbbiakban már nem számol az új Településszerkezeti terv. Ily módon erőterületbe kerül 

visszaminősítésre a Bicske határában, az autópálya D-i oldalán korábban ipari gazdasági területbe sorolt 

terület (változás jele: III/l), és új funkciót (szabadidő park) kap Óbarok és Nagyegyháza között az 

autópálya É-i oldalán korábban szintén ipari gazdasági területbe sorolt terület (változás jele: III/j), 

továbbá a volt Chinoin gyógyszerraktár területe, ahol ipari gazdasági terület helyett közjóléti erdő került 

kijelölésre (változás jele: III/h), figyelembevéve a területet érintő természetvédelmi lehatárolásokat. 

Új kereskedelmi, szolgáltató területként az Óbaroktól ÉNy-ra lévő, korábban tartalék lakóterületként 

szereplő terület (II/j jelű változás), valamint ennek folytatásában az autópálya pihenő környezetében 

kijelölt terület (I/e és I/f jelű változások) került meghatározásra. 

2.2.1.3. Különleges területeket érintő változások 

A település különleges területeinek rendszere jelentősen átalakul, melynek elsődleges oka a jogszabályi 

körülmények változása: az OTÉK előírásainak 2012 utáni változása, mely szerint a nem épületigényes 

létesítmények számára létrehozta a beépítésre nem szánt különleges területek területfelhasználási 

egységét. Így a beépítésre nem szánt különleges területek új elemként jelennek meg. 

A változás másik oka, hogy egyes különleges szabályozást igénylő területek egyéb, funkciójuknak nem 

megfelelő építési övezetben voltak, ezek funkciójuknak megfelelő különleges terület besorolást kaptak. 

Emellett megjelentek új funkciók is, melyek új különleges területi besorolást igényelnek. 

A különleges használatú területeket érintő változásokat az alábbi táblázatban foglaltuk össze: 

A hatályos TSZT-ben meglévő, továbbra is különleges terület besorolásban 

maradó területek 

Változás jele 

Beépítésre szánt különleges területek  

⎯ települési temetők területe (K-T) 

⎯ óbarki focipálya területe (K-Sp) 

⎯ Nagyegyháza Gesztenyesor déli oldalán lévő rekreációs terület (K-Rek) 

- 

Meglévő különleges funkciójú, korábban más területfelhasználásba tartozó, 

jelen TSZT keretében különleges területbe átsorolásra kerülő területek  

 

Beépítésre szánt különleges területek  

⎯ újbarki focipálya területe (K-Sp)  

⎯ regionális szennyvíztisztító területe (K-Szt) 

II/1 

II/2 

Beépítésre nem szánt különleges területek  

⎯ nagyegyházi középkori templomrom és temető területe, kegyeleti park (Kb-

Kp) 

⎯ zöldterületi funkciójú területek Nagyegyháza Gesztenyesor D-i oldalán (Kb-

Z) 

⎯ közműterületek (Kb-Km) 

IV/32 

 

IV/33 

 

IV/34, IV/35 

Új, jelen TSZT keretében kijelölésre került különleges területek  

Beépítésre szánt különleges területek  

⎯ kereskedelmi célú különleges terület Nagyegyháza térségében (K-Ker) 

⎯ szabadidő park és idegenforgalmi terület, Hangistálló és környezete (K-Sz) 

II/e 

II/c 

Beépítésre nem szánt különleges területek  

⎯ nagyegyházi beépítésre nem szánt rekreációs területek, a Váli-víz mentén 

(Kb-Rek) 

⎯ szabadidő park terület az M1 autópályától É-ra (Kb-Sz) 

⎯ átmeneti használatú terület (Kb-Áh), lásd még: Bányaterületeket érintő 

változások 

IV/b-c 

 

III/j 

 

IV/h, IV/i 
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Megszűnő különleges területek  

⎯ Külszíni művelésű bányaterületek IV/h, IV/i, 

IV/10-14, IV/34 

⎯ Óbarok D-i határában megszűnő szennyvíztisztító terület IV/g 

 

2.2.1.4. Bányaterületeket érintő változások 

A hatályos Településszerkezeti terv elfogadása óta a bányaterületek vonatkozásában is történtek 

változások. A bányászattal érintett területek pontosítása a Veszprém Megyei Kormányhivatal Hatósági 

Főosztály Bányászati Osztályától kapott (továbbiakban: Bányafelügyelet) adatszolgáltatás alapján 

történt. A bányaterületeken a bányaművelés alapvetően megszűnt. A még jogerős bányatelkeken 

tájrendezési munkálatok folynak. A mélyművelésű bányatelkek megszűntek, a korábbi aláfejtések 

területét csak, mint potenciálisan felszínmozgással érintett területeket kell figyelembe venni. A korábbi 

bányászati tevékenység eredményeként visszamaradt roncsolt területek hasznosítása a 

Településszerkezeti terv távlatában még nem meghatározható. E területek átmeneti használatú 

területnek tekinthetők.  

A korábban bányaterületbe sorolt területeket érintő változásokat az alábbi táblázatban foglaltuk össze: 

A bányászati hasznosítással nem érintett területek területfelhasználási 

besorolása a magasabb rendű tervek elhatározásai és a természetbeni 

állapot/földhivatali nyilvántartás szerint  

Változás jele 

⎯ védelmi erdő besorolást (Ev) kapnak az üzemtervezett erdőterületek  

⎯ korlátozott használatú mezőgazdasági terület (Mko) besorolást kapnak az 

ökológiai hálózat részét képező mezőgazdasági területek 

⎯ általános mezőgazdasági terület (Má) besorolást kapnak a természetvédelmi 

lehatárolással nem érintett mezőgazdasági területek 

IV/10-11  

 

IV/12-13 

 

IV/14 

A bányászati tevékenység eredményeként visszamaradt roncsolt területek   

⎯ átmeneti használatú terület (Kb-Áh)  IV/h, IV/i 

 

2.2.1.5. Erdőterületeket érintő változások 

Az erdőterületek lehatárolása az Országos Erdőállomány Adattár alapján felülvizsgálatra került. E 

szerint az erdőterületek méretükben, illetve elhelyezkedésükben kis mértékben változtak: egyes 

korábban más területfelhasználásba sorolt területek erdőterületként kerültek lehatárolásra, míg más 

területek kikerültek az erdő területfelhasználásból, természetbeni állapotuk és az adatszolgáltatásnak 

megfelelően.  

További változás, hogy míg a hatályos Településszerkezeti terven csak övezeti szinten különülnek el a 

különböző rendeltetésű erdőterületek, az új tervben már területfelhasználás szintjén is, a vonatkozó 

országos érvényű előírásoknak (OTÉK) megfelelően. Az erdőterületek rendeltetése/építésjogi 

besorolása alapvetően az Erdőállomány Adattár besorolása szerint történt, egyes területeken azonban 

ezt természetvédelmi, környezetvédelmi szempontok egészítették ki. (Lásd: VÁLT-2 jelű tervlapon az 

erdészeti adatszolgáltatás szerinti pontosítás, valamint a magasabb rendű tervek erdők övezetével való 

összhang megteremtése szerinti területeket.) 

Új elemként jelenik meg a közjóléti erdő területfelhasználási egység, mely a volt Chinoin 

gyógyszerraktár területét érintően, valamint az annak szomszédságában lévő erdőterületet érintően 

került kijelölésre (változás jele: III/h, IV/d). 
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2.2.1.6. Természetvédelmi korlátozással érintett területeket (természetközeli 

területeket, korlátozott használatú mezőgazdasági területeket) érintő 

változások  

A hatályos Településszerkezeti terv elfogadása óta eltelt időszakban némiképp módosult a 

természetvédelmi vonatkozású területek lehatárolása, s e területekre vonatkozó egyes jogszabályi 

előírások is változtak. Az érintett államigazgatási szervtől, a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóságtól 

kapott adatszolgáltatás alapján a természetvédelmi lehatárolással érintett területek pontosításra kerültek.  

A hatályos településrendezési eszközök a természetvédelmi érdekeltségű mezőgazdasági területek 

körével már foglalkoznak, azokat szabályozási, övezeti szinten elkülönítik; a helyi természetvédelmi 

védettségre javasolt területeket, valamint a természeti területeket sorolták ide. Helyi védett természeti 

terület a településen nem található, és az 1996. évi természetvédelmi törvény szerinti természeti területek 

sem kerültek kihirdetésre, az érintett mezőgazdasági területek, valamint további mezőgazdasági 

területek ma nemzetközi természetvédelmi lehatárolással és/vagy országos ökológiai hálózati 

lehatárolással érintettek. Ennek megfelelően felülvizsgálatra került a korlátozott használatú 

mezőgazdasági területek köre. Az új településrendezési eszközökben területfelhasználás szintjén 

korlátozott használatú mezőgazdasági területként kerültek lehatárolásra a Duna-Ipoly Nemzeti Park 

Igazgatóságtól kapott adatszolgáltatás alapján természetvédelmi érdekeltséggel bíró mezőgazdasági 

területek: a Natura 2000 területek és az ökológiai hálózat mag és folyosó területei által érintett 

mezőgazdasági területek. 

A hatályos TSZT elfogadása óta az OTÉK létrehozta a természetközeli területek körét, melybe a 

mocsarak, nádasok és sziklás területek tartoznak, melyek természetvédelmi jelentőségű területek. A 

településen művelési ágként lehatárolva mocsarak találhatók a Váli-víz mentén, az új településrendezési 

eszközökben így e területek kerültek természetközeli terület besorolásba. Ezek a hatályos 

Településszerkezeti Terven részben vízgazdálkodási területbe tartoztak nedves élőhely megjelöléssel, 

részben védendő tájhasználatú területbe, részben pedig erdőterületbe.  

A természetvédelmi érdekeltségű területek védelmi céloknak és természetbeni állapotnak megfelelő 

besorolását lásd: VÁLT-2 jelű tervlapon.) 

2.2.1.7. Zöldterületeket érintő változások 

Az OTÉK és az érintett területek időközben bekövetkező változása miatt felülvizsgálatra kerültek a 

zöldterületek.  

A zöldterületeket érintő változások legfőbb oka, hogy egyes zöldterületnek jelölt telkek 

magántulajdonban vannak, és közterületté válásuk nem is várható, emiatt a zöldterületi besorolás helyett 

tényleges funkciójuknak megfelelő besorolást kapnak. Más, önkormányzati tulajdonú telkek azonban 

zöldterületként használtak és kerültek fejlesztésre az elmúlt években, annak ellenére, hogy egyéb 

területfelhasználási egységbe tartoztak. 

A zöldterületeket érintő változásokat az alábbi táblázatban foglaltuk össze: 

Zöldterületi funkciójú és besorolású, más területfelhasználásba átsorolásra 

kerülő terület  

Változás jele 

⎯ Nagyegyháza Gesztenyesor D-i oldalán lévő, magántelken lévő zöldterületi 

funkciójú terület, mely beépítésre nem szánt különleges területbe (Kb-Z) 

kerül átsorolásra  

IV/33 

Korábban más területfelhasználásba sorolt, jelen TSZT keretében 

zöldterületbe átsorolásra kerülő terület  

 

⎯ Nagyegyháza – Hangistálló melletti zöldterületi funkciójú terület  III/e 

⎯ Nagyegyházán kijelölt új zöldterület  III/f 

⎯ Nagyegyházán közlekedési területből zöldterületbe sorolt terület a Rét u. 

mentén 

IV/a 
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⎯ Óbarok iskola előtti zöldterületi funkciójú terület  III/k 

Megszűnő, falusias lakóterületbe átsorolásra kerülő zöldterületek  

⎯ Óbarok – Szőlőhegy u. vége (hrsz: 9111), megindult lakóterületi használat 

⎯ Óbarok temető alatti terület (hrsz: 9207), tervezett lakóterületi használat 

I/g 

I/h 

⎯ Nagyegyháza (hrsz: 4027/8-18), lakóterület céljára történő telekosztás 

⎯ Nagyegyháza (hrsz: 4143), lakóterületi használat 

I/b 

I/c 

 

2.2.2. A településszerkezeti változások területrendezési tervekkel 

való összefüggéseinek bemutatása 

A Településszerkezeti terv területrendezési terveknek való megfelelőséget a Településszerkezeti terv 

5. melléklete részletesen bemutatja.  

A Településszerkezeti terv nem tartalmaz olyan elemet, amely ellentétes lenne az OTrT és a FM TrT 

Szerkezeti terveinek és térségi övezeteinek előírásaival. 

 

2.2.3. A tervezett területfelhasználás hatályos településfejlesztési 

koncepcióval való összhangjának bemutatása 

A településrendezési eszközök készítése közvetlenül követi a Településfejlesztési koncepció készítését, 

a Megalapozó vizsgálatok közösen készültek a két tervhez. Ebből következően a településrendezési 

eszközök és Településfejlesztési koncepció között szoros az összhang.  

Jelen településrendezési eszközök az alábbi, a Településfejlesztési koncepcióban elhatározott 

településfejlesztési célok megvalósulását segítik: 

• a gazdaság szerepének megtartása, környezetkímélő technológiákkal működő ipari vállalatok 

megtelepedése, a kihasználatlan, barnamezős területek hasznosítása, 

• a település iparterületi besorolású övezeteinek átgondolt módosítása, egyes igénybe nem vett 

területek visszaminősítése,  

• nagyobb hangsúly a mezőgazdaságra, ezen belül is az állattartásra, 

• a turisztikai kínálat növelése, meglévő értékekre alapozott turisztikai fejlesztések területének 

biztosítása, 

• lakóterületek minőségi fejlesztése, a korábban kijelölt lakóterület fejlesztési területek megtartása, 

• kedvező lakókörnyezet kialakítása, gondozott zöldfelület, rekreációs terület biztosítása minden 

korosztály számára, 

• infrastruktúra korszerűsítése, csatornahálózat kiépítése Óbarok és Nagyegyháza településrészen, 

minden belterületi ingatlan számára elérhetővé váljon a vízi- és energiaközmű hálózatokra való 

csatlakozás 
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2. SZAKÁGI JAVASLATOK 

2.1. TÁJRENDEZÉSI JAVASLATOK 

2.1.1. Természetvédelmi, táj- és tájképvédelmi javaslatok 

Óbarok Településrendezési eszközeinek Megalapozó vizsgálatában részletesen feltárásra kerültek a 

település védendő táji-, természeti értékei. Az új településrendezési eszközök készítése során e területek 

a korábbi tervhez képest a friss adatszolgáltatás alapján átellenőrzésre kerültek. 

Az alábbiakban összefoglalva ismertetjük azokat a védendő táji-, természeti értékeket, amelyek 

befolyásolják a településszerkezet alakítását és az egyes építési övezetek és övezetek szabályozási 

követelményeit, valamint ismertetjük a védelmük érdekében javasolt településrendezési 

követelményeket. 

2.1.1.1. Nemzetközi védettség alatt álló területek 

Óbarok közigazgatási területét a 14/2010. (V.11.) KvVM rendelet szerinti Natura 2000 területek 

érintik: a Déli-Gerecse (HUDI20015) elnevezésű különleges természetmegőrzési terület, valamint a 

Gerecse (HUDI10003) elnevezésű különleges madárvédelmi terület. E területek Óbarok nyugati 

északi és keleti részén lévő többnyire erdős, gyepes, sziklás területeit foglalják magukban. Különösen 

értékesek a sziklás területek különböző vegetációi és azok állatvilága. 

A közösségi jelentőségű (európai szintű) természetvédelmi rendeltetésű területek, a Natura 2000 

területek kijelölésének célja, hogy biztosítsa az egész kontinens szempontjából jelentős természetes 

élőhely típusok, valamint egyedi vagy veszélyeztetett fajok élőhelyei kedvező állapotának fenntartását, 

vagy adott esetben helyreállítását természetes kiterjedésükön, illetve elterjedési területükön belül, a 

biológiai sokféleség csökkenésének megakadályozása érdekében. A Natura 2000 területeken 

területhasználati korlátozások érvényesek, mely korlátozásokat a 275/2004. (X.8.) Korm. rendelet —az 

európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekről— és a 269/2007. (X.18.) 

Korm. rendelet —a Natura 2000 gyepterületek fenntartásának földhasználati szabályairól— tartalmazza. 

2.1.1.2. Magyarországi természetvédelmi védettség alatt álló területek 

Óbarok közigazgatási területén a természet védelméről szóló 1996. évi LIII. tv. (a továbbiakban: 

természetvédelmi törvény) erejénél fogva (ex lege) országos jelentőségű védett természeti értéknek 

minősülnek a barlangok.  

Az Országos Barlang-nyilvántartásban szerepelő barlangok a természetvédelmi törvény értelmében 

országos jelentőségű természetvédelmi értéknek minősülnek. A barlangok felszíni védőövezetének 

kijelöléséről szóló 16/2009. (X.8.) KvVM rendelet melléklete Óbarkon a 0396/2 ingatlan-nyilvántartási 

helyrajzi számú területet határolja le a barlangok felszíni védőövezeteként. A barlangok és 

védőövezetük az új Településrendezési eszközökben a kapott adatszolgáltatás alapján feltüntetésre 

kerültek. 

Óbarok közigazgatási területén egyedi jogszabállyal védett országos jelentőségű természetvédelmi 

terület nem található. 

Óbarok közigazgatási területén helyi jelentőségű védett természeti terület, érték nem található. 

2.1.1.3. Országos ökológiai hálózat területei  

Az országos ökológiai hálózat területét az Országos Területrendezési Terv határolja le. A törvény az 

ökológiai hálózat magterületét, az ökológiai folyosó övezetét és a pufferterület övezetet országos 

övezetként határozza meg. Fenti területrendezési tervet figyelembe véve, a Duna Ipoly Nemzeti Park 

Igazgatóság adatszolgáltatása alapján megadott területlehatárolás szerint Óbarok közigazgatási területén 

az alábbi területek tartoznak az országos ökológiai hálózat területei közé: 
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⎯ magterület1: a Lófingató-hegy sziklás bércei, az Öreg-Kőszikla-tető, Nagyegyháza területén a 

Barki-határ gyep- és nádas területekkel kísért természetközeli területei, a Cigány-hegy területe 

⎯ ökológiai folyosó2: a Váli-víz magterületeket összekapcsoló széles, nagyrészt erdő és gyep, 

kisebb részben szántó borította területsávjai 

⎯ pufferterület3: a település közigazgatási területén pufferterület nem került kijelölésre. 

2.1.1.4. Egyéb, kiemelt természetvédelmi oltalomban nem részesülő (védetté 

nem nyilvánított) táji, természeti értékek 

Óbarkon a DINP Igazgatóság által az egyedi tájértékek felmérése és nyilvántartásba vétele még nem 

történt meg. A közigazgatási területen a közösségi szerkesztésű TÉKA adatbázisa alapján 7 db egyedi 

tájértéknek jelölt értéket tartanak nyilván. 

2.1.1.5. Tájképvédelmi terület 

Óbarok belterületeit (Óbarok és Nagyegyháza) északról, keletről és nyugatról változatos tájhasználatú 

– kiterjedt erdőkkel, gyepterületekkel, szántóterületekkel, borított hegyes-dombos táj öleli körbe, délen 

a Váli-völgy kiszélesedő részén, lankásabb térszíneken ligetek, legeltetett gyepek és szántóföldek 

váltakozása képez kedvező megjelenésű tájképi egységet. 

A táj látványa szempontjából sajátos és megkülönböztetett fontosságú, megőrzésre érdemes esztétikai 

jellemzőkkel bíró területeket az OTrT ún. tájképvédelmi terület övezeteként állapítja meg, melyet a 

területrendezési tervek térségi övezeti tervlapjai határolnak le. Ennek település által érintett részeit a 

Duna Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság adta adattszolgáltatásba a településrendezési tervek készítése 

során. Ezek alapján Óbarok közigazgatási területén tájképvédelmi területbe soroltak:  

⎯ a Gerecse déli vonulatai, – a Lófingató-hegy, Öreg-Kőszila tető, Zuppa-hegy keleti lejtői, 

Balog-tető, Horvát-hegy 

⎯ és a közte elterülő Váli-víz és az azt kísérő változatos mezőgazdasági területek 

Országos viszonylatban is kiemelkedő a Lófingató-hegy egyedülálló hosszúságú sziklasora, melyre a 

település több pontjáról (pl. az M1 autópályáról és a 8101. j. útról is) szép látvány tárul fel, melynek 

megőrzését biztosítandó módon alakult a területhasználati besorolás az érintett térségben.   

A tájjelleg és a tájkép védelme érdekében fent nevezett természetvédelmi, tájképvédelmi szempontból 

értékes, érzékeny területeken a tájhasználati hagyományok megőrzését, a táji, természeti értékek 

védelmét, a tájkarakter erősítését célzó tájszerkezet, külterületi területfelhasználás került 

meghatározásra (lásd még: Tájhasználat, tájszerkezet javaslata). 

2.1.2. Tájhasználat, tájszerkezet javaslata 

Az új településrendezési eszközök a korábbi településszerkezeti tervben meghatározott külterületi 

területfelhasználás és tájszerkezet vonatkozásában változásokat eredményeznek, melynek okai 

különfélék lehetnek: 

 

 
1 magterület (OÖH): „…olyan természetes vagy természetközeli élőhelyek tartoznak, amelyek az adott területre 
jellemző természetes élővilág fennmaradását és életközösségeit hosszú távon biztosítani képesek és számos 
védett vagy közösségi jelentőségű fajnak adnak otthont.” (OTrT 2. § 16. pont) 
2 ökológiai folyosó (OÖH): „…olyan többnyire lineáris kiterjedésű folyamatos vagy megszakított élőhelyek, 
élőhelysávok, élőhelymozaikok, élőhelytöredékek, élőhelyláncolatok), amelyek döntő részben természetes 
eredetűek és amelyek alkalmasak az ökológiai hálózathoz tartozó egyéb élőhelyek (magterületek, pufferterületek) 
közötti biológiai kapcsolatok biztosítására.” (OTrT 2. § 22. pont) 
6 pufferterület (OÖH): „…olyan rendeltetésű területek, melyek megakadályozzák vagy mérséklik azoknak a 
tevékenységeknek a negatív hatásait, amelyek a magterületek, illetve az ökológiai folyosók állapotát kedvezőtlenül 
befolyásolhatják vagy rendeltetésükkel ellentétesek.”  (OTrT 2. § 23. pont) 

 



ÓBAROK KÖZSÉG TFK ÉS TRE   ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 

21 

PLANNER-T Kft. 

 

- egyes tájszerkezeti elemek lehatárolása, kiterjedése módosul az időközben változó 

jogszabályokkal, magasabb rendű tervekkel való összhang biztosítása, továbbá az 

államigazgatási szervektől kapott friss adatszolgáltatások figyelembevétele miatt, 

- más területfelhasználások változnak a korábbi használatok megszűnése (pl. bányászat) miatt, 

- egyes tájszerkezeti elemek az idő közben fellépő új településfejlesztési és beruházási 

elhatározások miatt változnak. 

Óbarok külterülete a tájhasználat sokrétűsége és a domborzati és tájhasználati tagolódás eredményeként 

változatos megjelenésű. A külterület meghatározó tájalkotó elemei a Lófingató-hegy hosszan elnyúló 

sziklavonulatai, az erdőterületek, a gyepterületek, valamint a Váli-víz menti ligetek. Más településekhez 

viszonyítva kiugróan magas a kivett területek aránya (20% fölötti): a külszíni bányaterületek, a korábban 

tervezett, de meg nem valósult és meglévő gazdasági területek jelentős nagyságú területeket foglalnak 

el. 

A tájhasználat, tájszerkezet tervezésekor alapvető szempont volt a táj jellegzetességét, karakterét 

megtartó, az értékes tájalkotó elemek megőrzését biztosító tájhasználati rendszer kialakulását segítő 

területfelhasználás, illetve szabályozás kialakítása. 

Fenti célkitűzést figyelembe véve a Településszerkezeti Terv, valamint a HÉSZ és rajzi melléklete, a 

Szabályozási terv az alábbi külterületi területfelhasználási rendszerre és szabályozásra tesz javaslatot: 

Óbarok közigazgatási területének 27,69 %-a áll mezőgazdasági művelés alatt. A mezőgazdasági 

területek változatos használatúak, elsősorban szántó, rét és legelő, kert. Szőlő és gyümölcs műveléssel 

azonban csak kisebb területen találkozunk. A mezőgazdasági területek egyes részei természetvédelmi, 

ökológiai szempontból értékesek, védendők. 

A tájhasználati hagyományok védelme és a táji, természeti értékek fennmaradásának biztosítása 

érdekében a településszerkezeti terv a korábbi tervvel összhangban a mezőgazdasági területen belül az 

alábbi területfelhasználási kategóriákat különbözteti meg: 

⎯ kertes mezőgazdasági terület, 

⎯ korlátozott használatú mezőgazdasági terület, 

⎯ általános mezőgazdasági terület.   

A kertes mezőgazdasági területek az egykori zártkertek, a Lófingató-hegy délnyugati lejtőin, az Öreg 

Kőszikla tetőtől északra elterülő szőlőhegy területe. A területek szabályozása változtatást nem igényel, 

továbbra is a növénytermesztéshez, szőlő-, gyümölcstermesztéshez és feldolgozáshoz, 

kertgazdálkodáshoz, állattartáshoz kapcsolódó gazdasági épületek kialakítására javasolt lehetőséget 

biztosítani, a lakó funkció megjelenése a kertes területeken nem támogatható. A terület egységes, emiatt 

a telkek egy, Mk/1 övezetbe kerültek besorolásra. 

A természetvédelmi érdekeltségű mezőgazdasági területek ún. korlátozott használatú mezőgazdasági 

területként (Mko) kerültek lehatárolásra, melybe a természetvédelmi szempontból értékes, érzékeny 

mezőgazdasági területek, Natura 2000 területként és/vagy az országos ökológiai hálózat részeként 

(magterület, ökológiai folyosó) nyilvántartott területek kerültek besorolásra. A korábban védendő 

tájhasználatú mezőgazdasági övezethez képest a korlátozott használatú mezőgazdasági területek 

lehatárolása némileg módosult, melyet az OTÉK szerinti természetközeli terület területfelhasználás 

létrejötte, valamint a természetvédelmi érdekű területekben bekövetkező változás indokolt. (Lásd még: 

2.2. A változással érintett területek összefoglalója és összefüggései c. fejezet) 

A korlátozott használatú mezőgazdasági területbe szántó és gyep művelési ágú területek tartoznak. A 

területfelhasználáson belül két övezet került lehatárolásra a természetvédelmi érintettség mértékének 

függvényében: Mko/1 és Mko/2 övezetek. Mko/1 övezet az érzékenyebb területeket foglalja magában, 

ezért itt a természeti értékek és a biodiverzitás védelme érdekében kizárólag a gyepterületek fenntartását 

szolgáló gazdasági épületek, építmények (karám, szénatároló szín) helyezhetők el a természetvédelmi 

szempontok sérelme nélkül, a tájképi adottságok megőrzése mellett. Lakóépületet is magába foglaló 

tanyagazdaságok, birtokközpont kialakítása nem javasolt. A gyepfeltörés, szántás, ültetvénytelepítés, 
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intenzív agrotechnika nem támogatandó, törekedni kell az extenzív ökológiai tájgazdálkodás 

folytatására, a vegyszerhasználat és a műtrágyázás visszaszorítására. 

Mko/2 jelű korlátozott használatú általános mezőgazdasági övezetbe a Natura 2000 madárvédelmi 

területként nyilvántartott, más természetvédelmi lehatárolással nem érintett mezőgazdasági területek 

tartoznak. Az övezetben az elhelyezhető épületek köre bővebb, mint az Mko/1 övezetben, azonban 

birtokközpont elhelyezése itt sem támogatható. Törekedni kell itt is az ökológiai tájgazdálkodás 

folytatására. 

A fenti területeken kívüli, jellemzően szántó műveléssel hasznosított mezőgazdasági területeket a 

Településszerkezeti terv általános mezőgazdasági terület (Má) területfelhasználási kategóriába sorolja. 

E területeken cél a gazdaságos mezőgazdasági termelés feltételeit biztosító infrastruktúra megteremtése, 

ugyanakkor a tájképet kedvezőtlenül befolyásoló, a tájhasználati hagyományokat figyelmen kívül hagyó 

túl sűrű beépítések megakadályozása. Az általános mezőgazdasági terület telkei egy övezetbe (Má/1) 

kerültek besorolásra. Az övezetben a növénytermesztés, az állattenyésztés és az ezekkel kapcsolatos 

termékfeldolgozás, tárolás épületei, építményei helyezhetők el, továbbá birtokközpont kialakítása is 

lehetséges. 

Óbarok közigazgatási területén az erdőterületek jelentős felületeket borítanak, a közigazgatási terület 

több mint 40 %-át teszik ki, melyek között természetvédelmi szempontból értékes erdőterületek, 

gazdasági célú erdőterületek, talajvédelmi, műtárgyvédelmi, településvédelmi erdőterületek találhatók. 

Az új településrendezési eszközök készítése során a meglévő erdőterületek nagysága nem csökken, 

területi lehatárolásuk pontosítására az Országos Erdőállomány Adattár alapján került sor. Ezen kívül 

több helyen megmaradtak az erdőállomány adattárban nem szereplő, de a földhivatali nyilvántartás 

szerinti erdőterületek, valamint a korábbi településrendezési tervek elhatározásaként megjelenő 

tervezett erdőfoltok. A Településszerkezeti terv az erdőterületekre vonatkozóan a területfelhasználási 

rendszert kis mértékben módosította, e szerint az erdőterületek a területfelhasználási cél és az építési 

használat szerint az alábbi területfelhasználási egységekbe kerültek besorolása: 

⎯ védelmi erdőterületek, 

⎯ gazdasági erdőterületek, 

⎯ közjóléti erdőterületek. 

Védelmi erdőterületbe a természetvédelmi, környezetvédelmi, településvédelmi szempontból jelentős 

erdőterületek tartoznak. Eltérő funkciójuk miatt a védelmi erdőterületen belül differenciált szabályozást 

igényelnek: 

⎯ a természetvédelmi szempontból értékes, érzékeny erdőterületek (Ev/1), ide tartoznak a Natura 2000 

területként és/vagy országos ökológiai hálózat magterületeként nyilvántartott erdők, valamint  

⎯ a környezetvédelmi, településvédelmi, talajvédelmi, vízvédelmi stb. funkciójú erdők (Ev/2). 

Védelmi erdőterületen épületek nem, csak a védelmi célok megvalósulását, bemutatását szolgáló, 

épületnek nem minősülő építmények helyezhetők el, pl. kilátó és magasles, amennyiben az erdőt 

védelmi rendeltetésének betöltésében nem akadályozzák, illetve a táji, természeti értékek fennmaradását 

nem veszélyeztetik. A természetvédelmi lehatárolással érintett területeken lévő védelmi erdők területén 

erdőgazdálkodási tevékenységek a védelmi célok megvalósítását segítve, a védett és jelölő fajok, 

élőhelyek megőrzésével folytathatók. 

Gazdasági erdőterületbe a Natra 2000 területtel és ökológiai hálózat magterületével nem érintett, és az 

Országos Erdőállomány Adattár szerint elsődleges rendeltetését tekintve fakitermelési célú 

erdőterületek tartoznak. Ezen belül övezetek differenciálására nincs szükség. 

Új területfelhasználási egység a település szerkezetében a közjóléti erdőterület (Ek). Közjóléti 

erdőterületbe került besorolásra az egykori Chinoin gyógyszerraktár területének egy része és a 8101.j út 

átellenes oldalán hozzá kapcsolódó erdőterület, melyek jó megközelíthetőségük miatt közjóléti 

funkcióra, kalandpark kialakítására alkalmasak. E területeken a turizmust, ismeretterjesztést, pihenést, 

testedzést szolgáló építmények, erdei közjóléti berendezések kaphatnak helyet. A Chinoin 

gyógyszerraktár terület a hatályos terven gazdasági terület besorolású, ez azonban ellentétes a területet 

érintő természetvédelmi besorolás célkitűzéseivel. A terület értékes erdőállománya és élővilága miatt 
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Natura2000 élőhelyvédelmi terület, valamint ökológiai hálózat magterülete. A telken azonban több 

épület is található, autópálya pihenőhöz közeli fekvése, jó közlekedési kapcsolatai alkalmassá teszik a 

területet egy turisztikai, szabadidős célú utóhasznosításra a természetvédelmi szempontok 

figyelembevétele mellett. Ehhez jól kapcsolódhatnak a 8101. j. út átellenes oldalán található 

erdőterületek és egyéb tervezett fejlesztési területek. 

Új területfelhasználási egységként jelenik meg a településen az ún. természetközeli terület (Tk), 

melybe Óbarkon és Nagyegyházán a Váli-víz menti mocsárterületek tartoznak az OTÉK 30/A. §-a 

szerint a 2008. évi jogszabálymódosítás értelmében természeti értékük, valamint korlátozott 

hasznosítási lehetőségük okán. Ezek a területek a korábbi terven vízgazdálkodási terület besorolást 

kaptak nedves élőhely megjelöléssel. Jelenleg a földhivatali nyilvántartásban mocsárként szereplő 

területek kerültek természetözeli területbe besorolásra a településen. 

Óbarok külterületén több olyan jelentős kiterjedésű területi egység található, melyek sajátos használatuk 

miatt egyedileg kezelendők, ezek területfelhasználás szintjén a különleges beépítésre szánt-, illetve 

nem szánt területek:  

⎯ szennyvíztisztító területe és közműterületek  

⎯ felhagyott külszíni bányaterületek 

⎯ temetők területe 

⎯ rekreációs területek  

⎯ sport és szabadidős területek 

Különleges területbe kerültek besorolásra a település ellátórendszeréhez tartozó létesítmények területei. 

Ezek közül beépítésre szánt különleges besorolású a regionális szennyvíztisztító területe (K-Szt), ahol a 

települési folyékony- és iszapszerű hulladékok kezeléséhez és ártalmatlanításához szükséges 

építmények és műtárgyak, valamint ezek kiszolgáló létesítményei helyezhetők el. Beépítésre nem szánt 

különleges közműterület (Kb-Km) terület besorolást kaptak a vízműterületek és a mobiltelefon 

adótorony területe. 

Az időközben megszűnt bányaterületek, a korábbi bányászati tevékenység következtében visszamaradt, 

roncsolt területek különleges kezelésük, illetve korlátozott területhasznosítási lehetőségük okán a 

különleges beépítésre nem szánt területeken belül ún. „átmeneti használatú terület” besorolást kaptak. 

E területek tájrendezése folyamatban van, hosszútávú használatuk, hasznosíthatóságuk e terv távlatain 

túlmutat. 

Különleges igényeket támaszt beépíthetőségi és kialakítási szempontból a temetők területe. A település 

temetői a hatályos szabályozásnak megfelelően maradtak beépítésre szánt különleges temető területek 

(K-T). A külterület északi részén található helytörténeti, régészeti és műemlékvédelmi jelentőségű 

felhagyott temető és középkori templomrom különleges beépítésre nem szánt kegyeleti park terület 

(Kb-Kp) besorolást kapott, amely pihenő- és emlékparkként alakítandó ki, és a hely szelleméhez illő 

építmények, létesítmények: pihenőhelyek, kerti építmények, kertberendezési tárgyak, köztárgyak, 

műtárgyak, emlékjel helyezhetők el.  

A sport és szabadidős tevékenységek, ill. azok üzletszerű szolgáltatása a település fejlődésének egyik 

potenciális irányvonala. E célt szolgáló területegységek mind kül-, mind belterületen megtalálhatók, a 

tervezett létesítmény jellegétől és a hely adottságainak függvényében beépítésre szánt vagy nem szánt 

övezetként besorolva. A nagyobb volumenű szabadidős fejlesztések jó közlekedési kapcsolatuk, kiváló 

táji adottságuk, valamint a belterületek tehermentesítése miatt az autópálya pihenő környezetére 

koncentrálódnak. 

Az autópálya pihenőtől keletre eső nagy kiterjedésű, jelenleg mezőgazdasági művelés alatt álló terület 

már régóta fejlesztési célra van kijelölve a külterületen. A korábban tervezett fejlesztési irány azonban 

környezetvédelmi szempontból kedvezőtlen (a lakóterületeket veszélyeztethetné egy esetlegesen ide 

települő ipari üzem szennyezése), és a táji természeti értékek védelmével sincs összhangban, hiszen a 

Lófingató-hegy az országban egyedülálló, hosszan elnyúló sziklavonulata erről a részről tárul fel a 

legjobban, mely az alatta folyó Váli-vizet övező gyepekkel ligetekkel festői látványt nyújt. Turisztikai 
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potenciálja miatt a terület beépítésre nem szánt szabadidőpark területbe (Kb-Sz) került besorolásra, 

melyhez kapcsolódóan két helyen kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület is helyet kapott. Az 

intenzívebben beépíthető részek a táji természeti szempontból kevésbé kitett helyeken kerültek 

kijelölésre. A szabadidőpark terület a rekreáció, pihenés, szabadidő eltöltés, lovas sport céljára szolgáló 

terület. A területen a pihenés, testedzés, szabadidő eltöltés, idegenforgalom, továbbá a lovas sporthoz és 

lovasturizmushoz kapcsolódó épületek, építmények, valamint a terület fenntartásához szükséges 

állattartó létesítmények elhelyezése lehetséges. 

Beépítésre szánt különleges nagykiterjedésű sportterület (K-Sp) besorolású Óbarok sportpályája, 

valamint a külterületén található Újbarok használatában lévő focipálya, melyeken a focipálya és 

kiszolgáló létesítményei helyezhetők el. 

A tájhasználat, tájszerkezet meghatározó elemei a külterületi gazdasági területek. A gazdasági területek 

a főforgalmi utak mentén, többségében a belterületekhez kapcsolódva helyezkednek el, kihasználva az 

autópálya közelségét. 

2.1.3. Biológiai aktivitásérték változása 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. tv. 7. § (3) bek. b) pontja 

kimondja, hogy új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének 

biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest nem csökkenhet. Az 

aktivitásérték csökkenését más területen való aktivitásérték-növeléssel szükséges pótolni.  

Az alábbi, a tervezett területfelhasználás változás következtében bekövetkező biológiai aktivitásérték 

változást a Településszerkezeti tervet elfogadó határozat tervezet 3. mellékletében szereplő 

funkciójában történő változásokat jelentő területfelhasználásbéli változásokat (VÁLT-1 jelű tervlapon 

jelölt területfelhasználás változások) figyelembe véve kerültek kimutatásra. Az alábbi táblázatban az 

egyes területek azonosító jele megegyezik a Településszerkezeti tervet elfogadó határozat tervezet 3. 

mellékletében a változó területfelhasználású területeket azonosító jelekkel. 

Az egyes területek biológiai aktivitás értéke a 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet (a továbbiakban 

Korm. rendelet) 9. melléklet 1. táblázatában szereplő biológiai aktivitásérték mutatók alkalmazásával 

került meghatározásra. 

A településen meghatározott sajátos területhasználatok nem mindegyike rendelkezik BAÉ mutatóval. 

Viszonyítások alapján az alábbi mutatókat alkalmaztunk: 

⎯ korlátozott használatú mezőgazdasági terület - Mko (Korm. rendelet szerinti „Tájgazdálkodási 

mezőgazdasági terület nem védett területen”), BAÉ mutató: 5 

⎯ átmeneti használatú területek, ahol a TSZT távlatában a rekultiváció eredményeképpen 

egyszintű növényzet kialakulásának megindulása feltételezhető, BAÉ mutató: 2 

Kód 

Tervezett 

területhaszn

álat  

Terület mérete 

(ha) 

Értékmu

tató 

Tervezett 

biológiai 

aktivitás 

értéke 

Jelenlegi 

területhaszn

álat 

Értékmu

tató 

Jelenlegi 

biológiai 

aktivitási 

értéke 

I/a KSz 0,1427 1,5 0,21 Ev 9 1,28 

I/b Lf 1,5399 2,4 3,70 Zkk 6 9,24 

I/c Lf 0,2035 2,4 0,49 Zkk 6 1,22 

I/d Üü 2,1972 2,7 5,93 Ev 9 19,77 

I/e Gksz 6,1717 0,4 2,47 Má 3,7 22,84 

I/f Gksz 9,6898 0,4 3,88 Má 3,7 35,85 

I/g Lf 0,4092 2,4 0,98 Zkk 6 2,46 

I/h Lf 0,1687 2,4 0,40 Zkk 6 1,01 

I/i Lf 0,5241 2,4 1,26 Ev 9 4,72 
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Kód 

Tervezett 

területhaszn

álat  

Terület mérete 

(ha) 

Értékmu

tató 

Tervezett 

biológiai 

aktivitás 

értéke 

Jelenlegi 

területhaszn

álat 

Értékmu

tató 

Jelenlegi 

biológiai 

aktivitási 

értéke 

II/a Lf 0,766 2,4 1,84 Gksz 0,4 0,31 

II/b Lf 0,1218 2,4 0,29 Gksz 0,4 0,05 

II/c KSz 1,2990 1,5 1,95 Gksz 0,4 0,52 

II/d Lf 0,5656 2,4 1,36 Gksz 0,4 0,23 

II/e KKer 3,3932 1,5 5,09 Üh 3 10,18 

II/f Lke 9,6024 2,7 25,93 Üh 3 28,81 

II/g Lke 9,6232 2,7 25,98 Üh 3 28,87 

II/h Üü 7,8659 2,7 21,24 Üh 3 23,60 

II/i Gksz 14,6589 0,4 5,86 Gip 0,4 5,86 

II/j Gksz 16,4027 0,4 6,56 Má(Lf) 3,7 60,69 

II/k Gksz 1,5775 0,4 0,63 KSp 3 4,73 

II/l Lke 7,7074 2,7 20,81 Má(Lf) 3,7 28,52 

II/m Lf 0,7774 2,4 1,87 Gksz 0,4 0,31 

II/n Lf 0,7312 2,4 1,75 Gksz 0,4 0,29 

III/a Mko 0,9548 5 4,77 Gip 0,4 0,38 

III/b Mko 1,7013 5 8,51 Gip 0,4 0,68 

III/c Mko 1,8986 5 9,49 Gip 0,4 0,76 

III/d Ev 0,3521 9  3,17 Gip 0,4 0,14 

III/e Zkk 0,7629 6 4,58 Gksz 0,4 0,31 

III/f Zkk 0,4000 6 2,40 Má 3,7 1,48 

III/g Ev 1,5289 9 13,76 Gip* 6 9,17 

III/h Ek 12,0766 9 108,69 Gip* 6 72,46 

III/i Má 1,6076 3,7 5,95 Gip 0,4 0,64 

III/j KbSz 44,6365 3,2 142,84 Gip 0,4 17,85 

III/k Zkk 0,172 6 1,03 Lf 2,4 0,41 

III/l Ev 6,9003 9 62,10 Gip 0,4 2,76 

III/m Ev 0,7974 9 7,18 Gip 0,4 0,32 

IV/a Zkk 0,1858 6 1,11 Köu 0,6 0,11 

IV/b KbRek 7,9463 3,2 25,43 E 9 71,52 

IV/c KbRek 2,466 3,2 7,89 Mko 5 12,33 

IV/d Ek 7,2421 9 65,18 Eg/Ev 9 65,18 

IV/e Ev 0,3424 9 3,08 Má 3,7 1,27 

IV/f Ev 0,51 9 4,59 Má 3,7 1,89 

IV/g Mko 1,2912 5 6,46 Kkszt 3,2 4,13 

IV/h KbÁh 11,8326 2 23,67 Kb B 0,2 2,37 

IV/i KbÁh 39,4646 2 78,93 Kb B 0,2 7,89 

IV/j Mko 1,7253 5 8,63 Ev 9 15,53 
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Kód 

Tervezett 

területhaszn

álat  

Terület mérete 

(ha) 

Értékmu

tató 

Tervezett 

biológiai 

aktivitás 

értéke 

Jelenlegi 

területhaszn

álat 

Értékmu

tató 

Jelenlegi 

biológiai 

aktivitási 

értéke 

IV/k Mko 1,2659 5 6,33 Ev 9 11,39 

IV/l Má 0,6632 3,7 2,45 Ev 9 5,97 

EGYENLEG: 150,39 

*: erdő művelés alatt álló területek 

 

Az új Településszerkezeti tervben javasolt területfelhasználás változások következtében a közigazgatási 

területen a biológiai aktivitásérték növekszik, a változások biológiai aktivitásérték egyenlege: +150,39 

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 

eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) 

Korm. rendelet 16.§ (8) bekezdése szerint új Településszerkezeti terv esetében a biológiai 

aktivitásérték számítás „újra indul”, a Településszerkezeti tervet elfogadó határozatban 

rögzítendő/rögzíthető biológiai aktivitásérték egyenleg: 0 

2.2. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER FEJLESZTÉSE 

Egy település számára a zöldfelületek kiemelt jelentőséggel bírnak, egy nívós, barátságos, otthonosságot 

árasztó lakókörnyezet elengedhetetlen szereplői. A zöldterületek, közhasználatú zöldfelületek 

lehetőséget nyújtanak a szabadban történő kikapcsolódásra, közösségi játékra, sportolásra, pihenésre. A 

fák, a növények díszítik az utcákat, tereket, árnyékolnak, jelentős kondicionáló hatásuk van, ezáltal a 

mikroklímát kedvezően befolyásolják, kellemes, egészséges lakókörnyezetet teremtve. 

A település zöldfelületi rendszere a belterületi zöldfelületi elemekből – közhasználatú és korlátozottan 

közhasználatú zöldfelületek (közkertek, zöldfelületi intézmények, intézménykertek, útmenti 

zöldfelületek, fásított közterek), valamint közhasználat elől elzárt zöldfelületek (lakóterületek, üdülők, 

gazdasági területek stb. kertjei) – és az ehhez kapcsolódó külterületi zöldfelületi elemekből – erdők, 

fásított területek, gyepterületek, fás, ligetes területtel, nádassal övezett vízfelületek, vízfolyások – áll. 

Óbarok zöldfelületi borítottsága kedvező, mely elsősorban a kiterjedt családiházas beépítésű, és 

nagykiterjedésű rekreációs célú területeknek köszönhető. Zöldfelületi rendszer tekintetében a két 

belterületi településrész eltérő, Óbarok funkcionális zöldfelületi ellátottsága hiányosságokat mutat, a 

településrész rekreációs igényeit kielégítő közkertek csekély használati értékük miatt nem töltik be 

szerepüket. A lineáris zöldfelületi elemek (utakat, vízfolyásokat kísérő zöld sávok) hiányosak, ezért a 

zöldfelületi elemek nem képeznek folytonos zöldfelületi rendszert. Nagyegyháza településrész némileg 

fejlettebb e tekintetben, azonban a hatályos településszerkezeti elhatározások és a valós használat, 

lehetőségek jelentősen eltérnek egymástól. 

2.2.1. A zöldfelületi rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai 

2.2.1.1. Közhasználatú zöldfelületek - Közparkok, közkertek, fásított 

közterek 

Óbarok településrész területén a korábban zöldterületi besorolásban lévő területek a Szőlőhegy utca déli 

végén lévő, valamint a templomtól délre található kisebb területrész kivételével megmaradnak, 

zöldterületi besorolást kap az Óvoda telkének É-i, közhasználatra megnyitott része.  

Nagyegyházán a zöldterületi besorolás teljesen átalakul, igazodva a tényleges használathoz: A 

Gesztenye sor északi oldalán zöldterületként lehatárolt övezet megszűnik annak időközben történő más 

hasznosítása miatt, a Gesztenye sor déli oldalán zöldterületbe sorolt területek pedig ún. zöldterületi 

funkciójú különleges beépítésre nem szánt területi besorolást kapnak, tekintettel arra, hogy 
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magántulajdonban vannak, melyek közösségi célú használata így korlátozott. A faluközpontban 

található Hoffmann Ede park (4019/9 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú terület be nem épített része) 

zöldterület besorolást kapott. Emellett új zöldterület került lehatárolásra a belterület északi részén, a 

lakóterületekhez kapcsolódóan. 

A zöldterületek mindkét településrészen területi kiterjedésük miatt közkert (Zkk) besorolásúak. A 

zöldterületen a játék, pihenés, sportolás, létesítményei, kerti építmények helyezhetők el. Külön övezeti 

besorolást kapott Óbarok településrészen a 9232 hrsz-ú, záportározó céljára szolgáló zöldterület, 

melynek zöldterületi hasznosítása a vízgazdálkodási célokkal összhangban történhet.   

A közhasználatú zöldfelületek szakszerű kialakítása, funkcionális és esztétikai értékének növelése 

érdekében a zöldterületek tervezési jogosultsággal rendelkező táj- és kertépítész tervező által készített 

kertépítészeti terv alapján alakítandók ki, illetve fejlesztendők. 

2.2.1.2. Korlátozottan közhasználatú zöldfelületek – Zöldfelületi 

intézmények, intézménykertek 

A település zöldfelületi rendszerének meghatározó elemei a templomkertek és temetők. Óbarkon egy 

római katolikus templom található, mely a temető területén helyezkedik el. A templom körül néhány 

idősebb fa áll, közjóléti funkció nem került elhelyezésre. Nagyegyházán templom nem található. A falu 

temetője a belterület déli szélén fekszik. Értékes növényállományát szép idős faegyedek alkotják. 

Mindkét temető szabadon látogatható, közjóléti fejlesztések és a növényállomány gazdagítása révén 

értékes elemévé válhatnak a település zöldfelületi rendszerének. Erre különösen az óbarki temető 

esetében nagy szükség volna. A fejlesztések megvalósítását ajánlott kertépítészeti terv alapján 

megvalósítani. Kerülni kell a sírkövek sűrűn egymás mellé helyezését, ehelyett ligetes megjelenésű, 

gazdag fás szárú növényzettel rendelkező, magas zöldfelületi arányú sírkert kialakítása javasolt. 

Sportterület az óbarki belterületi rész nyugati szélén került kialakításra. Ez meglévő, megmaradó eleme 

a zöldfelületi rendszernek, mely közhasználat számára megnyitott, zöldfelülete azonban fejlesztésre 

szorul, a terület parkosítása, a növényzet gazdagítása térelválasztó és árnyékadó szerepű fás szárú 

növényekkel szükséges, mely megvalósítása kertépítészeti terv alapján ajánlott. 

A rekreációs lehetőségek tárházát bővítik, a szabadban történő pihenésre nyújtanak lehetőséget a 

település korábban és újonnan kijelölt szabadidős-rekreációs területei, melyek a kedvező táji 

adottságokat, a település szép fekvését kihasználva, többnyire a belterület szélén, illetve külterületen 

kaptak helyet. E területek kialakítása fejlesztése során kiemelt figyelmet kell fordítani a zöldfelületek 

fejlesztésére oly módon, hogy a növényállomány tájkarakterbe illő legyen.  

A Nagyegyháza Gesztenye sor déli oldalán a rekreációs területhez kapcsolódó, ezidáig zöldterületben 

lévő területek zöldfelületi funkciója megmarad, azonban elzárt, magánterületi jellegük miatt különleges 

beépítésre nem szánt zöldterületi funkciójú terület (Kb-Z) besorolást kaptak.  

A korlátozottan közhasználatú zöldfelületek közé sorolhatók a fentieken kívül a közintézmények kertjei, 

mely Óbarok esetében az óvoda, a Polgármesteri Hivatal és az orvosi rendelők kertje. Általános 

jellemző, hogy bár az intézménykertek gondozottak, de mind funkció, mind növényállomány 

tekintetében fejleszteni szükséges őket. 

2.2.1.3. Közhasználat elől elzárt egyéb, jelentős zöldfelületek 

Óbarok zöldfelületi rendszerének jelentős alkotóelemei a lakóházak kertjei, melyek a falusias, 

kertvárosias beépítés eredményeképp kiemelkedő jelentőségűek. A családi házak kertjei egyénileg 

használt zöldfelületek, melyeknek – nagy területeket borítva – kondicionáló és településökológiai 

értékük jelentős. 

Ezzel szemben sajnos a betelepült gazdasági területeken, a környezetrendezés, a kötelező zöldfelületek 

megvalósítása nem kap kellő hangsúlyt. A gazdasági területeken a zöldfelületek kialakítására, a 

zöldfelületi intenzitás növelésére, nagyobb arányú fásítás elérésére a környezetminőség javítása, a 
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nagykiterjedésű burkolt felületek és épületek okozta hőszigetek ellensúlyozása, valamint a kedvező 

településképi megjelenés elérése végett is érdemes nagyobb gondot fordítani. 

2.2.1.4. Jelentősebb külterületi zöldfelületi elemek 

A település kondicionálásában, levegőminőségének javításában említésre méltó szerep jut a külterületen 

elterülő kiterjedt erdőterületeknek, melyek jellemzően védelmi rendeltetésűek, valamint a Váli-víznek 

és az azt széles sávban kísérő gyepes, ligetes növényzetnek. Ezeknek ökológiai és tájképi értéke is 

jelentős. A külterületi területfelhasználási és övezeti rendszer fent nevezett zöldfelületi elemek 

védelmét, a tájvédelmi szempontokat szem előtt tartó fejlesztését kívánja elősegíteni. (lásd még: 

Tájhasználat, tájszerkezet javaslata.) 

2.2.1.5. Zöldhálózati összekötő elemek 

Óbarok település zöldfelületi rendszerének szerkezetalakító elemei az útmenti zöldsávok, fasorok, 

továbbá a vízfolyások, a Váli-víz és kisebb mellékágai. 

Óbarok közigazgatási területén egységes —azonos korú és fajú növényegyedekből álló— fasor 

Nagyegyháza Gesztenyesoron található. Az összefüggő zöldfelületi rendszer kialakulásának elősegítése 

érdekében javasolt legalább a szerkezeti jelentőségű utak mentén (8101. j. út belterületi szakaszai) 

egységes fasorok, zöld sávok kialakítása. Az esztétikus megjelenés és kedvező mikroklíma elérése 

érdekében új utak kialakítása esetén is gondoskodni kell a növénytelepítésről, fasorok kialakításáról. 

A Váli-víz környezetének ökológiai jelentősége miatt fontos a vízfolyás menti széles zöldfelületi sáv 

megőrzése, bár egyes helyeken (Óbarok belterület déli része) rekreációs, településökológiai és esztétikai 

célú fejlesztése is javasolt. A zöldfelület-fejlesztés során kiemelt figyelmet kell fordítani arra, hogy a 

növényállomány összetételét a vízfolyások környezetében a vízparti karaktert erősítő növényfajok 

határozzák meg. 

Óbarok zöldfelületi elemei között meg kell említeni az autópálya belterületi szakaszai mentén 

növényzettel beültetett rézsűket, véderdő sávokat. Ezek megőrzésére kiemelt hangsúlyt kell fektetni 

mind zöldfelületi, mind környezetvédelmi okokból. 

2.2.2. A zöldfelületi ellátottság alakulása 

Az új Településszerkezeti terv racionalizálja a valós használat szerint a zöldfelületeket. Megtartja azon 

meglévő, illetve korábban kijelölt zöldterületeket, melyek ténylegesen be tudnak tölteni zöldterületi 

szerepet, ezen túlmenően zöldterületnek jelöl további, korábban más területfelhasználásba sorolt, de 

közcélú zöldfelület szerepét betöltő, közterületként nyilvántartott területeket is (Nagyegyháza 

faluközpontban), azok zöldfelületi szerepének megtartása, erősítése érdekében. Két kisebb új zöldterület 

került lehatárolására Nagyegyháza betelepülő új lakóterületeihez kapcsolódóan. A magántulajdonú, de 

korlátozottan közhasználatra megnyitott zöldterület jellegű telkek számára külön övezet lett 

meghatározva a zöldfelületi jelleg megtartásának biztosítása érdekében. 

A meglévő és tervezett zöldterületek, a nagykiterjedésű sportterületekkel, egyéb rekreációs területekkel 

a tervben foglalt fejlesztési javaslatok megvalósulása esetén kielégítik a település lakóinak rekreációs 

igényeit.  

2.2.3. A zöldfelületek ökológiai szerepének erősítésére vonatkozó 

javaslatok 

A zöldfelületek biológiailag aktív felületei jelentős kondicionáló hatással bírnak, így a klímaváltozás 

hatásaira való felkészülésben jelentős szerepet tölthet be a zöldfelületek tudatos fejlesztése. A 

zöldfelületek megfelelő kialakítás és rendszeres fenntartás esetén továbbá jelentős esztétikai értéket is 

hordoznak, így a településkép alakításának fontos eszközei. 
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A zöldfelületek ökológiai, kondicionáló szerepének erősítése érdekében a zöldfelületeket mind a 

közterületeken, mind a magántulajdonban lévő telkeken javasoljuk változatos fajösszetételű, többszintes 

(fák, cserjék, talajtakarók, egynyári és évelő virágok) növényzetből kialakítani. A változatos 

növényekből álló, fajgazdag kiültetés nemcsak szebb, de diverzebb élőhelyet, ezáltal kedvezőbb 

ökológiai viszonyokat teremt. 

A telepítésre kerülő növényfajok megválasztásánál a tájkarakterbe illő, a termőhelyi adottságoknak 

megfelelő növényfajokat kell előnyben részesíteni. Honos fajok alkalmazását az is indokolja, hogy a 

számukra kedvező életfeltételek között hamarabb elérik az emberi szemet gyönyörködtető kifejlett 

állapotukat, s gondozásuk során kevesebb idő- és költségráfordítást igényelnek, mint a hazánkban 

idegen, ún. exóta fajok. 

Honos fajok alkalmazása különösen az ökológiai szempontból jelentős tájalkotó elemek, zöldfelületi 

elemek esetében fontos a tájkarakter védelme, erősítése érdekében, így a vízfolyások környezetében és 

az erdő- és gyepterületeken. Az erdők, gyepek ökológiai szerepének erősítését szolgálják a Tájrendezési 

javaslat c. fejezetben ismertetett tájszerkezeti, tájrendezési javaslatok. 

2.3. KÖZLEKEDÉSI JAVASLATOK 

2.3.1. Közúthálózati kapcsolatok, főbb csomópontok 

Óbarok-Nagyegyháza főúthálózati kapcsolatait a távlatban is az M1Budapest-Hegyeshalom 

gyorsforgalmi út, az 1sz. Bp-Tatabánya-Győr-Hegyeshalom I. rendű főút, és a 811sz. Székesfehérvár-

Bicske II.rendű főút fogja biztosítani. 

A magasabb rendű tervek szerint Óbarok-Nagyegyháza közigazgatási területét csak a 811sz. főút új 

(Székesfehérvár-Zámoly-Csákvár-Felcsút-Óbarok) nyomvonalra kerülése érinti országos 

útfejlesztésként, de ennek a nyomvonalnak a településen belüli szakasza már jelenleg is főút, a fejlesztés 

a déli közigazgatási határon haladó (és az azt követő) útszakaszt érinti, területigénybevételi 

következmény nélkül. Az M1 meglévő nyomvonalon történő sávbővítése, zajvédelme, a csomópontok 

átépítése már beépültek a hatályos településrendezési tervekbe. 

A 8101j. Biatorbágy-Tatabánya, és a 8113j. Felcsút-Szárliget mellékutak (összekötőutak) továbbra is 

változatlan helyeken és csomópontokkal kapcsolódnak a főúthálózathoz. 

 

Részlet a hatályos MoTrT-ből 
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Részlet a hatályos megyei tervből 

2.3.2. Közúti közlekedés 

Az Óbarok-Nagyegyházát érintő országos utak közül a 8101j. út halad át belterületen is, ez az út egyúttal 

Óbarok főutcája is. A másik összekötőút külterületen vezet át a közigazgatási területen, Bicske, illetve 

Újbarok közvetlen megközelítését biztosítva. Az utakkal kapcsolatos területigényes útfejlesztések nem 

várhatóak, ezért a településrendezési tervekbe is változatlanul kerültek bele. 

A település helyi útjai kiszolgálóút szerepet töltenek be. Közülük a Nagyegyházáról Bicskén át Csabdira 

vezető út, belterületen Gesztenye sor, településközi kapcsolatot biztosít, ezt a továbbiakban is megtartja, 

a kialakult vonalvezetésével, és területével.  

A meglévő helyi úthálózat jellemzően megtartja kialakult szabályozási szélességét. Új helyi belterületi 

utcák döntően az új telekosztásoknál, illetve egy gazdasági területen belül jelennek meg. Az új 

telekosztás Nagyegyháza belterületének északi irányú bővítése. A tervezett utcahálózat illeszkedik a 

meglévőhöz, így az utcák elég szélesek, jellemzően 16 méteresek, szabályos négyzethálósak. A 

gazdasági területen belüli új utcák Óbarok gazdasági területén vannak. Ez az úthálózat már a 

tevelőzményben is szerepelt, most az adottságokhoz, és igényekhez kicsit jobban igazodó közterület-

szabályozást kapott. A szabályozási szélesség 14-16 méter. 

A helyi külterületi úthálózatnál az út menti építmények elhelyezésének szabályozása biztosítja a 

mezőgazdasági járművek akadálytalan közlekedését. 

2.3.3. Közösségi közlekedés 

2.3.3.1. Közúti 

A közúti tömegközlekedést továbbra is az országos utakon közlekedő helyközi autóbusz viszonylatok 

biztosíthatják. A településen öt belterületi, és egy külterületi (a 811-es úti körforgalomnál) megálló van. 

Természetesen nagyon kedvező lenne, ha lennének a Gesztenye sorra is beforduló viszonylatok, különös 

tekintettel a tervezett lakóterületi bővítésre. A járatbővítés, vonalhálózati változtatás az üzemeltetővel 

történő egyeztetésnek megfelelően történhet. Kiemelt fontosságú a közúti és vasúti menetrendek 

összehangolása, amire mindkét szolgáltató törekszik.  

 

 



ÓBAROK KÖZSÉG TFK ÉS TRE   ALÁTÁMASZTÓ JAVASLATOK 

31 

PLANNER-T Kft. 

 

2.3.3.2. Vasúti 

A településen áthalad a MÁV 1-es számú, Budapest–Hegyeshalom–Rajka kétvágányú, villamosított 

vasúti fővonala. A településnek nincs vasútállomása, a leközelebbi állomások, illetve megállóhely 

Bicskén, Szárligeten, illetve Száron vannak, ezért kiemelt fontosságú a közúti és vasúti menetrendek 

összehangolása. Az érintett szakaszon a vasúttal kapcsolatos területigényes, illetve a hálózati 

kapcsolatokat befolyásoló fejlesztés a település szomszédságát, Szárt, Szárligetet érintően várható 

(Budapestet délről kerülő V0 vasútvonal). 

2.3.3.3. Kerékpáros és gyalogos közlekedés 

A magasabb rendű tervek szerint Óbarok-Nagyegyházát két térségi kerékpárútvonal érinti: 

• a Szárliget-Óbarok-Tarján 

• és az Alcsútdoboz-Szár-Tatabánya kerékpárútvonalak. 

Az előbbi áthalad Nagyegyházán, az utóbbi csak érinti Óbarok délnyugati szélét.   

A térségi kerékpárutakat kiegészíti a Csabdira vezető meglévő helyi kerékpárút, ami a Gesztenye soron 

kapcsolódhat közvetlenül a Szárliget-Óbarok-Tarján kerékpárúthoz. A kerékpárutak jellemzően 

elférhetnek a közutak kialakult területén belül, belterületen az árkok lefedésére, megszüntetésére lehet 

szükség. A pontos területigény meghatározása a részletes úttervek alapján történhet majd meg, a 

településrendezési eszközökben egyelőre jelkulccsal jelennek meg a kerékpárutak. 

A gyalogos közlekedés érdekében továbbra is a járdaépítés a legfontosabb feladat.  

2.3.4. Parkolás 

A parkolást, rakodást az OTÉK előírásai szerint kell megoldani. 

 

2.4. KÖZMŰVESÍTÉSI JAVASLATOK 

2.4.1. Víziközművek 

Vízellátás 

A helyzetfeltáró vizsgálatok alapján Óbarok-Nagyegyháza vízellátását a két településrészre elkülönítve 

két szolgáltató biztosítja. Óbarok településrész vízellátását a Fejérvíz Zrt., Nagyegyháza település rész 

vízellátását az ÉDV Zrt. szolgáltatja. Alapbázis szempontjából a tágabb térség vízellátása a BIRV 

(Bicskei Regionális Vízmű) rendszeréről történik. 

Óbarok-Nagyegyháza területére a regionális vízvezeték észak-nyugaton NÁ 700-as paraméterrel 

érkezik, majd a településen keresztül halad dél-keleti irányban, NÁ 500-as paraméterrel. Óbarok 

településrészen a vezeték kettéágazik. Egyik ága keleti irányba, másik ága déli irányba halad tovább. A 

déli irányú ágról ágazik le egy NÁ 300-as vezeték, amely kelet-nyugat irányban áthalad Óbarok 

területén Újbarok felé. A településen áthaladó regionális vezeték nyomvonalát, a továbbtervezés során, 

mint a területhasznosítás korlátozó adottságát kell tekinteni és nyomvonalának, védőtávolságának 

helyigényét biztosítani kell. 

Nagyegyháza településrész vízellátása a regionális hálózatról táplált kiépített elosztóhálózattal 

biztosított. Óbarok városrész vízellátásának helyi vízbázisa van. 

A település regionális hálózati csatlakozása kedvező adottság, mivel a regionális ellátó rendszer 

vízbázisai megfelelő tartalékokkal is rendelkeznek, így a településfejlesztés során várható új igények 

kielégítésére bázis-kapacitás lehetősége biztosítható. 

Mindkét városrészben a kiépített vízelosztó hálózat zömmel körvezetékes, de a külterületek felé kifutó 

utcáknál vannak ágvezetékek is. 
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A település javasolt fejlesztési lehetőségeinek megvalósítása esetén a település várható vízigény 

növekedése 2344 m3/nap-ra becsülhető, amely a regionális hálózati kapcsolat felülvizsgálatát, várhatóan 

fejlesztését fogja igényelni. A tervezés távlatáig azonban, az előzetesen prognosztizált fejlesztésekből 

reálisan ténylegesen megvalósításra kerülő beruházások igénye 352 m3/nap-ra prognosztizálható, amely 

a jelenlegi regionális vízbázisról és regionális vízhálózatról különösebb fejlesztési igény nélkül 

kielégíthető.  

Az egyes fejlesztésekhez, a továbbtervezés során ténylegesen meghatározott igényekkel kell a 

szolgáltatót megkeresni. A szolgáltatás igénybe vételére a szolgáltatóval megállapodást kell kötni, 

amelyben a szolgáltatás feltételeit a szolgáltató rögzítheti. A megállapodás teljesítésével a hálózati 

csatlakozás lehetőségét is kijelöli a szolgáltató, ahonnan vagy az adott ingatlan bekötése, vagy a 

csatlakozáshoz szükséges hálózat továbbépítése megvalósítható. 

A tervezés távlatáig reálisan várható fejlesztések ellátása érdekében műtárgyak területbővítést nem 

igényelnek, a hálózatépítés-fejlesztés pedig közterületen valósítandó meg. A hálózatépítésnél a 

körvezetékes megoldásra kell törekedni az ellátás biztonsága érdekében. 

A gazdasági vállalkozások, intézmények, egyéb ingatlanok fenntartási költségeinek csökkentésére a 

nem ivóvíz minőségű vízigényeiket célszerű az ivóvíz minőségű közüzemű szolgáltatás helyett, saját 

vízbeszerzés kiépítéséről kielégíteni. A nem ivóvíz minőségű vízigény kielégítéséhez létesítendő házi 

kút csak engedélyezéssel létesíthető, az arra vonatkozó engedélyezési eljárásnak megfelelően. 

Tűzivíz ellátás 

A település kiépített vízelosztó hálózatára az előírások szerint a tűzcsapok felszerelésre kerültek, 

biztosítva ezzel a tűzivíz ellátás lehetőségét. A tervezett hálózatfejlesztéseknél is az előírások szerinti 

távolságban a tűzcsapok felszerelését meg kell oldani. Az egyes beruházások továbbtervezése során 

meghatározott tényleges tűzivíz igények alapján lehet a tűzivíz ellátást megoldani. A közhálózatról 

vételezhető tűzivíz mennyiséget meghaladó igényt, a katasztrófa védelemmel egyeztetve, telken belüli 

pótlással, pl. tűzivíz tároló létesítésével lehet kielégíteni. 

Szennyvízelvezetés 

A helyzetfeltáró vizsgálatban rögzítettek alapján, Óbarok-Nagyegyháza településen jelenleg kiépített 

szennyvízgyűjtő közhálózat és szennyvízkezelés még nem épült ki, de közigazgatási területén, Óbarok 

településrész külterületén, 0276/3 hrsz-ú telken üzemel egy térségi szerepkörű regionális 

szennyvíztisztító telep. A szennyvíztisztító telep Újbarok, Felcsút, Alcsútdoboz, Szár és Tabajd 

községek szennyvizeit tisztítja. Jelenleg a telepre Óbarok nem csatlakozik, de törekszik a 

szennyvízkezelésének megoldására. 

Óbarok természeti adottsága a felszín alatti vizek vízminőség védelmi szempontjából a többirányú 

érzékenysége, a település közigazgatási területét érintő vízminőség védelmi területek övezete. A felszín 

alatti és a felszíni vizek vízminőség védelme különösen fontossá tenné a szennyvíz közcsatornás 

elvezetésének és kezelésének megoldását, amely a településen élők számára jelenleg nincs megoldva, 

és ez a közműpótló alkalmazásának szigorúbb korlátozását, szabályozását vonja maga után. 

Csapadékvíz elvezetés, felszíni vízrendezés 

A vizsgálatok alapján a település a Duna részvízgyűjtőjén, az 1-9 Közép-Duna vízgyűjtő gazdálkodási 

tervezési alegységen foglal helyet. Óbarok a Nyugati Gerecse kistájának déli határán helyezkedik el. A 

terület körzetében az átlagos csapadékmennyiség 650 mm körüli. A tájegység körzete száraz, gyenge 

lefolyású táj. 

Óbarok a Váli-víz völgyében, a vízfolyás két oldalán fekszik. A területére eső csapadékok a Váli-vízbe 

és mellékágaiba gravitálnak. A Váli víz befogadója Ercsi közigazgatási területén, közvetlen a Duna.  

A település topográfiai szempontból enyhén lejtős, a lefolyó csapadékvizek az utak menti árkokba 

érkeznek, amelyekben a vízsebesség kicsi. 

A vizsgálatok szerint az utcák víztelenítése egy, ill. kétoldali vízelvezető árkokkal biztosított.  
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A javasolt új fejlesztési területeken, az azokat feltáró úthálózaton a csapadékvizek elvezetését meg kell 

oldani. Óbarok településen a jövőben is marad nyílt árkos rendszerű megoldás, amelynek szakszerű és 

folyamatos karbantartásával, hidraulikai rendezettségével biztosítani lehet a zavarmentes felszíni 

vízrendezés megoldását.  

A csapadékvíz elvezető rendszer kialakításánál figyelembe kell venni, hogy a fejlesztési elképzelések 

megvalósulása esetén, a burkolt felületek aránya (építmények, utak, parkolók stb.) várhatóan 

valamelyest növekedni fog. A burkolt felületekre eső csapadékvizek elvezetési nehézségét nemcsak az 

okozza, hogy a burkoltság miatt a csapadékvizek majdnem 100%-a elvezetést igényel, hanem az is, hogy 

a lefolyás időtartama jelentősen lecsökken. A megvalósított fejlesztések következtében az elvezetendő 

vizek mennyisége nő, a lefutása csökken, ezzel számolni kell a vízelvezetési rendszer méretezésénél. 

Ezért minden beruházásnál, telekalakításnál a többlet csapadékvizek elvezethetőségét vizsgálni kell. A 

vízelvezető rendszer, a befogadó élővizek túlterhelésének megakadályozása érdekében a csapadékvizek 

helyi visszatartását valamennyi építési tevékenységnél meg kell oldani. A vízvisszatartást helyi, telken 

belüli záportározó létesítésével lehet biztosítani, abba tárolva a vizet és abból csak olyan vízhozammal 

a befogadó csapadékvíz elvezető hálózatba vezetni, amelyet a szállítás útján a vízelvezető rendszer 

kiöntésmentesen fogadni tud.  

2.4.2. Energiaellátás 

A település energiaellátásánál három fejlesztési szempont figyelembe vétele szükséges: a levegő 

tisztaságának javítása, a szolgáltatás üzembiztonsága és a gazdaságos fenntarthatóság. A település 

jelenlegi energiaellátására a vezetékes energiahordozók közül a villamosenergia és a földgáz áll 

rendelkezésre, de jelentős szerepet tölt be a nem vezetékes energiahordozók használata is, amely jelentős 

környezetterhelést okoz egy olyan településen, amelynek célja a vonzóképességének a növelése. Ma 

Magyarországon a home-office lehetősége átértékelte a munkavégzés és a lakhatás közelségének 

igényét és az ingatlan piac értékét alapvetően befolyásolja a jó minőségű környezeti állapot, a kedvezőbb 

levegőtisztaság. Ennek biztosítása érdekében igényesebb energiaellátási struktúra kialakítására kell 

törekedni. 

A villamosenergia, a földgáz komplex hasznosítása, a nem vezetékes energiahordozók használata 

mellett meg kell említeni a megújuló energiaforrások használatát is. A település természeti adottsága a 

napenergia hasznosítás lehetősége, amely éves szinten körülbelül 2000 napos óra hasznosítás 

lehetőségét kínálja.  

Villamosenergia ellátás 

A vizsgálatok szerint a településen a villamosenergia ellátást az E.ON Áramhálózati Zrt. biztosítja. A 

villamosenergia ellátás település szinten kiépített. A villamosenergia ellátás bázisai a térségben üzemelő 

alállomások. A településhez legközelebb Bicskén üzemel iparági 400/132 kV-os alállomás, amelyről 

táplált Bicskei 132/22 kV-os alállomás a térség villamosenergia ellátásának bázisa. 

Az iparági alállomástól induló 132 kV-os főelosztó vezeték áthalad Óbarok területén Tatabánya 

irányába hagyja el a település területét. A főelosztó hálózati nyomvonal helyét és biztonsági övezetének 

helyigényét biztosítani kell és az iparági előírásokat figyelembe kell venni. 

A Bicskei 132/22 kV-os alállomásról induló 22 kV-os középfeszültségű gerinc elosztóvezetéken érkezik 

a villamosenergia Óbarok településre. A kiépített középfeszültségű hálózat fűzi fel a fogyasztói 

transzformátor állomásokat. A 22 kV-os gerinc elosztó hálózat oszlopokra fektetéssel épült, kivétel csak 

az Óbarok településrészben a közelmúltban épített transzformátor állomást bekötő táphálózat, amely 

már földkábelbe fektetéssel épült. 

A transzformátor állomásokról induló kisfeszültségű elosztóhálózatról elégítik ki közvetlenül a 

fogyasztói igényeket. A kisfeszültségű elosztóhálózatok is jellemzően föld felett, oszlopokra fektetve 

üzemelnek a település területén. 

A javasolt fejlesztési lehetőségek teljes megvalósulása esetén a település villamosenergia igény 

növekedése 46335 kW-ra prognosztizált. A tervezés távlatáig reálisan megvalósuló fejlesztések 
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világítási és technológiai célú várható villamosenergia igénynövekedés 6950 kW, amelynek kielégítését 

a meglevő hálózat fejlesztésével lehet oldani. 

Az egyes fejlesztésekhez, a továbbtervezés során ténylegesen meghatározott igényekkel kell a 

szolgáltatót megkeresni. A szolgáltatás igénybe vételére a szolgáltatóval megállapodást kell kötni, 

amelyben a szolgáltatás feltételeit a szolgáltató rögzítheti. A megállapodás teljesítésével a hálózati 

csatlakozás lehetőségét is kijelöli a szolgáltató, ahonnan vagy az adott ingatlan bekötése, vagy a 

csatlakozáshoz szükséges hálózat továbbépítése megvalósítható. 

A tervezés távlatáig a hálózatépítés-fejlesztés közterületen valósítandó meg. Új transzformátor 

állomáshelyeket úgy kell kialakítani, különösen a gazdasági területeken, hogy nagyobb 

egységteljesítményű transzformátor gép befogadására is megfeleljen. A várható fokozatos 

igénynövekedést egyszerű kapacitásnövelő gépcserével meg lehessen oldani. 

A villamosenergia szolgáltatási törvény (VET) értelmében a villamosenergia ellátáshoz szükséges 

közhálózat fejlesztést a szolgáltatónak saját beruházásként kell megoldani, a fogyasztóval szolgáltatási 

megállapodást köthet, amelyben rögzítheti a szolgáltatás feltételeit. 

Fel kell hívni a figyelmet, ha a prognosztizált igényt meghaladó új többlet igény jelentkezne, vagy új 

jelentősebb villamosenergia igényű területhasznosítást szeretnének megvalósítani, azt egyedileg kell a 

szolgáltatóval egyeztetni, a szolgáltató arra külön határozza meg a szükséges fejlesztési igényt. 

A transzformátorokról induló kisfeszültségű elosztóhálózatról lehet az egyes új fogyasztók ellátását 

megoldani. 

A településen meglevő közép- és kisfeszültségű hálózat oszlopokra szerelten került kivitelezésre. A 

település már beépített így már ellátott területein a tervezés távlatáig várhatóan a hálózatok föld feletti 

elhelyezése fennmarad. Új hálózatépítésnél viszont érvényt kell szerezni a VET-ben előírtaknak, mely 

új elosztóhálózat építését belterületen már földalatti elhelyezéssel írja elő, valamint figyelembe kell 

venni a helyi TKR-ben rögzített előírásokat.  

A település belterületén új házi bekötést már csak földalatti csatlakozással szabad kivitelezni, hogy a 

távlati hálózatfektetési mód átalakítási lehetőségét majd a bekötések minél kisebb aránya korlátozzák. 

2.4.3. Megújuló energiahordozó hasznosítási lehetőség 

A településen távlatilag az energiaellátásban a megújuló energiahordozók fontos szerepet kaphatnak. 

Reálisan a településen gazdaságosan a megújuló energiahordozók közül a nap, illetve a föld energiája 

hasznosítható. A település természeti adottsága, hogy 2000 körüli az éves napos órák száma, ennek aktív 

hasznosításával környezetkímélő energiaellátás valósítható meg. Az aktív hasznosítás napkollektorok 

és a naperőmű-panelek, „napelemek” alkalmazásával érhető el. Az energiagazdálkodást is érintő aktív 

napenergiahasznosítás elsődlegesen a naperőmű-panelok üzemeltetésével érhető el. Ezek gondos 

elhelyezéséhez szükséges az építész esztétikai igényessége is, amelynek feltételeit a TKR keretében 

lehet szabályozni. 

A napenergia aktív hasznosításának alkalmazásával kapcsolatban azonban meg kell említeni az 

időjárástól való függőséget. Így az igények kielégíthetőségét teljes mértékben villamosenergia 

hasznosításával is ki kell tudni elégíteni. A napenergia hasznosítása az éves energiafelhasználás 

csökkentésében jelentkezik, amely a fenntartási költségek csökkentését eredményezi. 

A passzív napenergia-hasznosítással is jelentős mértékű energiafogyasztás takarítható meg. Ezt nagyon 

jól lehet hasznosítani új épületek elhelyezésénél, az új épületek jól megtervezett telepítésével. Az épület 

kedvezőbb tájolásán kívül egyéb építészeti elemek alkalmazásával, tudatos növénytelepítéssel fokozni 

lehet a hasznosítható napenergia mennyiségét.  

Itt is fel kell hívni a figyelmet az új beruházásoknál már rendeletileg is előírt alacsonyabb energiaigényű 

építkezésre, a közel passzívház energiafogyasztású épületekre kell törekedni. 
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A föld energiájának hasznosításával is lehet számolni, amely szintén hozzájárulhat az egyéb 

energiahordozó igénybe vételének a csökkentéséhez. Alkalmazása épületgépészeti szinten kezelhető, 

egyedi fenntarhatóságot javító beruházásnak lehet tekinteni.  

Földgázellátás 

A vizsgálatok szerint a településen az automatikus üzemvitelre is alkalmas termikus célú 

energiaellátásra a földgázellátást csak az 1990-es évek végén építették ki. A település gázszolgáltatója 

az NKM Földgázhálózati Kft. A település gázellátásának bázisa a Zsámbéki MOL gázátadó állomás. Az 

átadótól indul a nagyközép-nyomású gerinc elosztóvezeték a települések ellátására. Óbarok ellátására a 

hálózat Bicske irányából épült ki. 

A fogyasztók ellátására az elosztóhálózatot Óbarok szinte valamennyi belterületi utcájában és a 

Szőlőhegy településrész egyes utcáiban is kiépítették. A kiépített gázelosztó hálózat középnyomású, 

amelyről az egyes ingatlanok bekötését, középnyomású csatlakozással építették ki. A fogyasztói 

igényeket közvetlen kielégítő kisnyomású gáz előállítása telkenként elhelyezett egyedi, házi 

nyomásszabályozókkal megoldott. Az egyedi nyomásszabályozók általában az előkertben nyertek 

elhelyezést, de található ház falsíkjára szerelt nyomásszabályozó is. A helyi, egyedi 

nyomásszabályozótól induló kisnyomású hálózatról közvetlen elégítik ki az igényeket. 

A település javasolt fejlesztési lehetőségeinek megvalósítása esetén a település várható földgáz igény 

növekedése 6435 nm3/h-ra becsülhető. A tervezés távlatáig azonban, az előzetesen prognosztizált 

fejlesztésekből reálisan ténylegesen megvalósításra kerülő beruházások igénye 965 nm3/h-ra 

prognosztizálható, amely a jelenlegi kiépített regionális hálózati nyomvonalról, annak különösebb 

fejlesztési igény nélkül kielégíthető.  

Az egyes fejlesztésekhez, a továbbtervezés során ténylegesen meghatározott igényekkel kell a 

szolgáltatót megkeresni. A szolgáltatás igénybe vételére a szolgáltatóval megállapodást kell kötni, 

amelyben a szolgáltatás feltételeit a szolgáltató rögzítheti. A megállapodás teljesítésével a hálózati 

csatlakozás lehetőségét is kijelöli a szolgáltató, ahonnan vagy az adott ingatlan bekötése, vagy a 

csatlakozáshoz szükséges hálózat továbbépítése megvalósítható. 

A tervezés távlatáig reálisan várható fejlesztések ellátása érdekében műtárgyak területbővítést nem 

igényelnek, a hálózatépítés-fejlesztés pedig közterületen valósítandó meg.  

2.4.4. Elektronikus hírközlés 

Vezetékes hírközlési létesítmények 

A helyzetfeltáró vizsgálatok szerint a település vezetékes távközlési ellátását jelenleg a Magyar Telekom 

Nyrt. biztosítja. A 17-es bicskei primer központ Óbarok vezetékes távközlési hálózatának bázisa. A 

település a 22-es távhívó számon csatlakozik az országos, illetve nemzetközi távhívó hálózathoz.  

A településen kábel TV ellátás is rendelkezésre áll.  

A településen belüli helyi ellátást szolgáló vezetékes távközlési hálózatok jellemzően föld felett 

oszlopokra fektetve üzemelnek, a kisfeszültségű elosztóhálózattal és a közvilágítással közös 

oszlopsoron. De üzemelnek ma már földalatti elhelyezésű szakaszok is. 

A vezetékes hírközlési (táv és műsorelosztási) szolgáltatás bár műszaki megjelenésében közmű jellegű, 

szolgáltatása alanyi jogon történik. Ezért az igénylők ellátása is egyéni elbírálással, egyéni 

szerződéskötés alapján történik. A szükséges hálózatfejlesztést a szolgáltató saját beruházásként 

valósítja meg. A tervezett fejlesztési területek ellátása is ennek igénybevételével történhet. 

A közelmúltban az otthoni munkavégzés, a terjedő „home office” előtérbe kerülésének hatására egyre 

fontosabb szerepet kap az elektronikus hírközlés hálózati kapcsolat iránti igény. Az infokommunikációs 

technológia alkalmazására jelenleg is van érdeklődés.  

A hálózatfejlesztés közterületen valósítható meg, a TKR-ben leírtak figyelembe vételével. 
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Vezeték nélküli hírközlési létesítmények 

A vezeték nélküli szolgáltatás fenntartása a település területén üzemelő és a tágabb térségben elhelyezett 

létesítmények, antennák segítségével megoldott, új létesítmények elhelyezését egyedileg a létesítmény 

telepítési tervének keretében lehet vizsgálni, a TKR-ben rögzített előírások figyelembevételével. 

2.5. KÖRNYEZETI HATÁSOK ÉS FELTÉTELEK 

Óbarok közigazgatási területén jelenleg a település lakosságának életfeltételeit, a környezeti elemeket, 

a táji-, természeti értékeket jelentős mértékben veszélyeztető tartós környezetszennyezés nem áll fenn, 

ugyanakkor az M1-es autópálya jelenléte és forgalma a település környezeti állapotára nézve fokozott 

terhelést jelent. 

2.5.1. A földtani közeg és a talaj védelme 

A termőföld mennyiségi védelme érdekében alapvető követelmény, hogy csak átlagosnál gyengébb 

minőségű termőföldek (nem azonos a magasabb rendű tervek szerinti kiváló és jó termőhelyi adottságú 

szántóterületek közé nem tartozó területekkel) vehetők igénybe új fejlesztési területként —kivéve egy-

két nevesített esetet: pl.: már meglévő, máshol nem bővíthető létesítmények—. A földhivataltól kapott 

adatszolgáltatás szerint Óbarok közigazgatási területén átlagosnál jobb minőségű termőföldnek 

minősülnek: 

⎯ a gyümölcsös 2 

⎯ a kert 3 

⎯ a szántó 2, 3, 4 

⎯ a legelő, rét 2, 3 

⎯ a rét 3 

minőségi osztályba4 tartozó termőföldek. 

A Megalapozó vizsgálatok során részletesen feltárásra kerültek, hogy a közigazgatási területen hol 

helyezkednek el az átlagosnál jobb, ill. gyengébb minőségű termőföldek. Az újonnan beépítésre szánt 

területek közül az autópálya pihenő és Óbarok belterülete között kijelölt tervezett kereskedelmi, 

szolgáltató gazdasági terület déli része érint települési viszonylatban átlagosnál jobb minőségű 

termőföldet, 4. minőségi osztályú szántóterületet, mintegy 2,4 ha nagyságú területen, a többi újonnan 

kijelölt beépítésre szánt terület belterületen található művelésből kivett terület.   

Óbarok közigazgatási területének déli részén a Lechner Tudásközpont adatszolgáltatása szerint „kiváló 

termőhelyi adottságú szántóterületek” és „jó termőhelyi adottságú szántóterületek” is találhatók. Az 

OTrT és FMTrT tervlapjai ezeket a területeket nem ábrázolják, mivel tervezett fejlesztési területként 

települési térségbe soroltak. Az érintett területek jelenleg mezőgazdasági művelés alatt állnak, 

igénybevételükre még nem került sor, de a település fejlesztési elképzeléseinek megfelelően a tervezett 

hasznosításuk továbbra is ipari gazdasági terület.  

A termőföld védelmét szolgálja a területfelhasználási és tájrendezési javaslatban megfogalmazott 

differenciált mezőgazdasági területhasználat kialakítása a külterületen, amellyel a Településszerkezeti 

terv az egyes területek táji adottságokhoz leginkább igazodó hasznosítását kívánja elősegíteni. A 

termőföld védelme érdekében a mezőgazdasági területeket érintő belterület-bővítések ütemezett 

megvalósítása javasolt, melynek értelmében a művelés alóli kivonások a beépítés ütemének megfelelően 

hajtandók végre, s az előkészítő munkák megkezdéséig a területek az eredeti művelési ágnak 

megfelelően hasznosítandók. 

 

 
4 Művelési áganként 1—8-ig terjedő minőségi skálán kerülnek besorolásra a termőföldek, az 1 a legjobb 
minőségű, a 8 a leggyengébb minőségű termőföldet jelenti. 
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A talaj védelme érdekében az építkezések, tereprendezések során a humusz védelméről a vonatkozó 

jogszabályok szerint kell gondoskodni. A humuszréteg letermelésére, szakszerű deponálására, valamint 

a feltöltésre használható anyagok minőségére vonatkozó előírásokat országos szintű jogszabályok 

határozzák meg. A humusz védelme érdekében épületek, létesítmények elhelyezésekor a terület 

előkészítése során a beruházónak a termőföld védelméről, összegyűjtéséről, megfelelő kezeléséről és 

újrahasznosításáról gondoskodnia kell. A termőföldet a lehetséges mértékig a zöldfelületek 

kialakításánál helyben javasolt felhasználni, a felesleges humuszt értékesíteni, vagy más területen 

elhelyezni csak a talajvédelmi hatóság hozzájárulásával lehet. 

A földtani közeg és a felszín alatti vizek szennyeződésérzékenysége, védelme szükségessé teszi, hogy 

a Településszerkezeti terv elhatározásai szerint újonnan beépítésre kerülő területek, további 

mindennemű tevékenység folytatása a közigazgatási területen kizárólag a talaj- és a felszíni-, felszín 

alatti vizek szennyezését kizáró módon történhessen. A talaj és a felszín alatti vizek szennyeződésének 

elkerülése érdekében betartandó feltételek között összefüggések vannak, a talajvédelmi feltételek 

egyben szolgálják a felszín alatti vizek védelmét is és fordítva. 

A település közigazgatási területén a földtani közeg- és a talaj állapotát, minőségét veszélyeztető 

tényezők közül a belterületi szennyvízelvezető rendszer hiánya, továbbá a nitrátérzékenység és az erózió 

emelendő ki. 

Óbarok közigazgatási területén jelentős volt a bányászati tevékenység, ami a közelmúltban jellemzően 

a felszíni és felszín közeli bányavagyont hasznosította külszíni műveléssel. A korábban roncsolt 

területek jelenleg tájrendezés alatt vannak, a rekultiváció elvégzésére fontos nagy figyelmet fordítani a 

talaj és talajvíz terhelésének elkerülése, a tájképre gyakorolt negatív hatás megakadályozása érdekében.  

Óbarok közigazgatási területén talajszennyeződést nem tartanak nyilván, azonban egyes felhagyott 

roncsolt területeken (bányatelep térsége, egykori Chinoin gyógyszerraktár területe) a korábbi használat 

következtében előfordulhatnak, amit a területek hasznosítása során figyelembe kell venni. Az 

esetlegesen feltárásra kerülő szennyezett területek kármentesítési kötelezettsége a terület tulajdonosát 

és/vagy a szennyezés okozóját terheli. 

Diffúz terhelést a földtani közeg, illetve a talaj számára a nem megfelelő szennyvízkezelés, 

hulladékkezelés, továbbá a mezőgazdasági területeken alkalmazott növényvédőszerek, műtrágyák 

eredményezhetnek. 

Óbarok belterületén a szennyvizek környezetszennyezést kizáró módon való kezelése a 

közcsatornahálózat kiépítésének hiánya miatt nem biztosított. Törekedni kell a minél hamarabbi 

kiépítésre és a minél nagyobb arányú rákötésre. 

A talajszennyeződések megakadályozása érdekében - különösen az ipari hasznosítású területeken - 

burkolatlan talajfelszínen nem folytathatók a talajszennyezés veszélyével járó tevékenységek. 

Óbarok közigazgatási területének jelentős része nitrátérzékeny. A közigazgatási területen található 

mezőgazdasági területeken a jogszabályokban és cselekvési programban meghatározott helyes 

mezőgazdasági gyakorlat előírásai szerint végezett mezőgazdasági tevékenység esetén a 

környezetszennyezés elkerülhető. 

Óbarok térsége a szél és a víz talajromboló hatásának, az eróziónak kevéssé kitett, mely a gazdag 

növényborításnak és a változatos tájhasználatnak köszönhető; Nagyegyháza belterülettől északra 

található kisebb erózió által veszélyeztetett terület. Ennek ellenére azonban fontos odafigyelni, hogy ez 

a kedvező állapot megmaradjon. Mind a vízerózió, mind a szélerózió ellen a megfelelő 

növényborítottság, illetve a területek erdőkkel, erdősávokkal való tagolása nyújt hatékony védelmet, 

melyet a területhasználati besorolással lehet elősegíteni. A magasabb térszíneken, meredekebb 

domboldalakon a gyepterületek, erdőterületek megőrzése biztosítandó. Az erózió elleni védelem 

szempontjából nagy jelentőséggel bír továbbá a rézsűk megfelelő kialakítása, a talajtani adottságokhoz 

igazodó rézsűhajlás kialakítása. 

Az FM TrT szerint Óbarok területe a földtani veszélyforrás terület övezete által érintett település. 

Potenciális veszélyforrást jelentenek az egykori szénbányászat során kialakult alábányászott területek. 
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A veszélyforrás jelenleg nem rejt jelentős kockázatokat, azonban a Bányafelügyelet tájékoztatása szerint 

biztonsági okokból az alábányászott területek felszínmozgások által potenciálisan veszélyeztetett 

területnek tekintendők, ahol a jövőbeni fejlesztések esetén épületek, építmények elhelyezése 

geotechnikai (talajvizsgálati) jelentésben meghatározott módon, a biztonságos építkezés feltételeinek 

megteremtését követően történhet. 

2.5.2. A felszíni- és felszín alatti vizek védelme 

Óbarok közigazgatási területe a felszín alatti vizek védelméről szóló 219/2004. (III.17.) 

Kormányrendelet és a felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken levő települések 

besorolásáról szóló 27/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet alapján fokozottan érzékeny és kiemelten 

érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területen levő település, illetve ugyanezen rendelet alapján 

a közigazgatási terület egyes részei fokozottan érzékeny, más részei érzékeny kategóriába tartoznak. 

A közigazgatási terület egy része – vízbázis védőterületek, nyílt karsztterületek - a 9/2019. (VI. 14.) 

MvM rendelet 4. sz. melléklete szerint „vízminőség-védelmi terület övezetébe” tartozik. 

Óbarok közigazgatási területét az alábbi, határozatba foglalt hidrogeológiai védőterület és védőidom 

kijelöléssel rendelkező vízbázisok érintik:  

⎯ Tatabánya XIV/A vízakna Hidrogeológiai „B” védőidoma (35800/1737-14/2016. ált sz. 

határozattal kijelölve), 

⎯ Bicske Vivien ásványvízkutak hirdogeológiai „B” védőterülete, 

⎯ Óbarok 1. kút (K-8) és hidrogeológiai védőidoma. 

A településnek nagy kincse a kiváló minőségű ivóvizet szolgáltató felszín alatti vízbázis. A 

karsztvízkészlet szinte kifogyhatatlan mennyiségben áll rendelkezésre, minőségének védelme azonban 

nagy odafigyelést igényel a hidrogeológiai védőterületeken. A vízbázisok védőterületein és 

hidrogeológiai védőidomain belül tevékenységek folytatása, építmények elhelyezése a vízbázisok, a 

távlati vízbázisok, valamint az ívóvízellátást szolgáló vízi létesítmények védelméről szóló 123/1997. 

(VII.18.) kormányrendelet 5. sz. melléklete, a biztonságba helyezési terv, valamint a vízbázisok 

védőterületének kijelöléséről és kialakításáról szóló határozatok előírásainak betartásával történhet. 

Óbarok közigazgatási területének egy része nyílt karsztterület. A természetvédelmi törvény (1996. évi 

LIII. tv.) értelmében a nyílt (fedetlen) karsztos kőzetből álló felszínen tilos a karsztos kőzet, illetve a 

karsztvíz szennyezése vagy állapotának jogellenes megváltoztatása. 

A település vízfolyása a Váli-víz, melynek a nagyegyházi részen kisebb mellékágai is találhatók. A kis 

vízhozam miatt vize fokozottan érzékeny a terhelésekre, szennyezésekre. Nagyegyháza területén több 

duzzasztott tó is található a Váli-víz mentén. A vízfolyások, tavak öntisztulásának elősegítése érdekében 

a vizek környezetében a természetes, természetközeli ökoszisztémák megőrzése biztosítandó. A 

kisvízfolyások belterületi szakaszán is törekedni kell a vízfolyások menti zöldfelületi sávok 

megtartására, szükség esetén kialakítására, és rendszeres karbantartására. 

A vízminőség-védelem szempontjából alapvető környezetvédelmi elvárás továbbá a szennyvizek 

megfelelő kezelése. A településen nincs kiépített csatornahálózat, a szennyvizek kezelése szippantással 

vagy egyedi megoldásokkal történik. Emiatt a településen megvalósuló építkezések, fejlesztések csak a 

vízvédelmi szempontok figyelembevételével, a szennyvizek környezetszennyezés nélküli elvezetésének 

és ártalmatlanításának biztosítása esetén lehetségesek. A csatornahálózat kiépítéséig a szennyvizek 

kizárólag vízzáróan zárt tárolóban gyűjthetők, és gondoskodni kell az összegyűjtött szennyvizek 

szennyvíztisztító telepre történő rendszeres elszállításáról. A nyílt karsztterületek és vízminőségvédelmi 

területek jelenléte miatt erre különös hangsúlyt kell fektetni. 

Gazdasági tevékenység folytatásakor a technológiai eredetű szennyvizek a telephelyen belül 

előkezelendők. A technológiai szennyvizekre, továbbá a közcsatornába és befogadóba bocsájtható 

szennyvizek megengedett szennyezőanyag tartalmára vonatkozó határértékeket a vízszennyező anyagok 

kibocsátásaira vonatkozó határértékekről és alkalmazásuk egyes szabályairól szóló 28/2004. (XIII. 25.) 

KvVM rendelet tartalmazza. 
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2.5.3. Levegőtisztaság-védelem 

A légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló 4/2002.(X.7.) KvVM rendelet szerint 

Óbarok a „10. Az ország többi területe” légszennyezettségi zónába tartozik. A Rendelet az egyes 

zónákban 11 légszennyező anyagot értékel, a zónacsoport szennyező anyagonkénti besorolása az A-tól 

F-ig (csökkenő sorrendben) terjedő skálán - kivéve talajközeli ózon, amely besorolása O-I vagy O-II - 

az alábbi: 

Zónacsoportok légszennyező anyagonként5 

SO2 NO2 CO PM10 Benzol 
Talajközeli 

ózon 

PM10 

Arzén 

PM10 

Kadmium 

PM10 

Nikkel 

PM10 

Ólom 

PM10 

Benz(a)pirén 

F F F F F O-I F F F F D 

A besorolás a település kedvező levegőminőségi állapotát mutatja, ahol a legtöbb vizsgált légszennyező 

anyagra vonatkoztatott légszennyezettség az alsó vizsgálati küszöböt sem haladja meg. 

A levegő minőségére a településen átmenő közúti közlekedés jelentős hatással van. Óbarok belterületén 

keresztülhalad, Nagyegyháza térségében pedig a belterület mellett húzódik az M1-es autópálya, Óbarok 

belterületétől délre húzódik az 1. sz főút és a 811. sz. főút, mindkét településrészt érinti a kisebb 

forgalmú 8101 sz. út. Az M1-es autópálya szélesítése kapcsán méréseket végeztek a településen a 

forgalomból eredő légszennyezettségre vonatkozóan. Ez alapján az autópálya környezetében lévő 

beépített területeken nem fordul elő határérték túllépés. Mindemellett kiemelt figyelmet kell fordítani a 

településen számos helyen jelen lévő autópálya melletti védő erdő sáv fennmaradására és bővítésére, 

mert a forgalomból eredő környezeti ártalmakat jelentős mértékben mérsékeli. 

A levegőt a kommunális fűtésből származó légszennyező anyagok is terhelik. A két településrész 

közül csak Óbarok területén van vezetékes gázellátás, Nagyegyházán egyedi fűtésűek az ingatlanok. 

Óbarok területén a kiépített földgázhálózat ellenére a lakásállomány 67,7 %-ában ma is a környezetet 

erősebben terhelő hagyományos, nem vezetékes energiahordozót hasznosítják. 

A település közigazgatási területét nem érinti magasabb kibocsátást megengedő, levegőtisztaság-

védelmi szempontból kijelölt védelmi övezet. 

A már kijelölt, valamint az újonnan kijelölésre került ipari gazdasági területeken várható újabb 

légszennyező pontforrások megjelenése. Új légszennyező pontforrás (létesítmény, technológia) 

elhelyezése kizárólag abban az esetben engedélyezhető, ha a levegő védelméről szóló kormányrendelet 

előírásainak megfelelően, az elérhető legjobb technológiát figyelembe véve megállapításra kerülő, 

jogszabályban, ill. a területileg illetékes környezetvédelmi hatóság egyedi eljárásának keretében 

meghatározott kibocsátási határértékeket, valamint a légszennyezettségi határértékeket teljesíteni tudja. 

Levegőtisztaság-védelmi szempontból védelmi övezetet —ahol enyhébb határértékek tartandók be— 

igénylő tevékenység kizárólag abban az esetben engedélyezhető, ha védő övezete üdülőterületet, 

lakóterületet, vegyes területet, sport- és rekreációs célú területet (ilyen rendeltetésű különleges területet, 

zöldterületet, közjóléti erdőterületet), továbbá védett természeti területet, értéket, Natura 2000 területet, 

és az országos ökológiai hálózat magterületét nem érinti. 

A település levegőminősége romlásának megakadályozása, illetve a klímaváltozás negatív hatásainak 

mérséklése érdekében ipari létesítmények és utak kialakítása esetén fokozott figyelmet kell fordítani az 

 

 
5 D csoport: azon terület, ahol a levegőterheltségi szint egy vagy több légszennyező anyag tekintetében a felső vizsgálati küszöb és a levegőterheltségi szintre 
vonatkozó határérték között van. 

F csoport: azon terület, ahol a levegőterheltségi szint az alsó vizsgálati küszöböt nem haladja meg. 

O-I csoport: azon terület, ahol a talaj közeli ózon koncentrációja meghaladja a célértéket.  

(4/2011. (I.14.) VM rendelet 5. melléklet) 
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előírt növénytelepítések megvalósítására. A levegőminőség alakulásában jelentős szerepe van a 

település környéki erdőknek, a belterületi zöldfelületi rendszer összekötő elemeinek, utak menti zöld 

sávoknak, fasoroknak, valamint a vízfolyásoknak, a Váli-víznek. Ezen átszellőző csatornákban a 

zöldfelületek megőrzése, területének növekedése biztosítandó. 

Levegőtisztaság-védelmi szempontból ökológiailag sérülékeny területek — ahol szigorúbb 

határértékek tartandók be — a környezetállapot változására érzékenyebben reagáló területeken 

kerülhetnek kijelölésre. Ilyen területnek tekintendők Óbarok közigazgatási területén a Natura 2000 

területek és az ökológiai hálózat magterületébe sorolt területek. E területeken az ökológiailag sérülékeny 

területekre vonatkozó szigorúbb levegőtisztaság-védelmi határértékek tartandók be. 

A község levegőminőségének javítása érdekében a közigazgatási területen, az egyes területek 

rendeltetésétől függetlenül törekedni kell a megújuló energiaforrások minél nagyobb arányú 

alkalmazására (lásd részletesebben Közmű javaslatok c. fejezetet). 

2.5.4. Zaj- és rezgés elleni védelem 

A közlekedéstől és az üzemi létesítményektől származó zaj terhelési határértékeit a zajtól védendő 

területeken a 27/2008. (XII.3.) sz. KvVM–EüM együttes rendelet mellékletei tartalmazzák. 

A zajterhelési határértékek a zajtól védendő területeken a zajtól védendő homlokzatok előtt tartandók 

be. A rendelet szerint a zajtól védendő területek az alábbiak: 

⎯ Üdülőterület, különleges területek közül az egészségügyi területek 

⎯ Lakóterület (kisvárosias, kertvárosias, falusias, telepszerű beépítésű), különleges területek közül 

az oktatási létesítmények területe, a temetők, a zöldterület 

⎯ Lakóterület (nagyvárosias beépítésű), a vegyes terület 

⎯ Gazdasági terület 

Zajtól védendő homlokzatnak a zajtól védendő területen elhelyezkedő épületnek az a homlokzata 

tekintendő, amely zajtól védendő helyiséget határol. A jogszabály szerint zajtól védendő helyiségek az 

alábbiak: 

⎯ kórtermek és betegszobák, 

⎯ tantermek és előadótermek oktatási intézményekben, foglalkoztató termek és hálóhelyiségek 

bölcsődékben, óvodákban, 

⎯ lakószobák lakóépületekben, 

⎯ lakószobák szállodákban és szálló jellegű épületekben, 

⎯ étkezőkonyha, étkezőhelyiség lakóépületekben, 

⎯ szállodák, szálló jellegű épületek, közösségi lakóépületek közös helyiségei, 

⎯ éttermek, eszpresszók, 

⎯ kereskedelmi, vendéglátó épület eladóterei, illetve vendéglátó helyiségei, várótermek. 

Új közút, és kötöttpályás közlekedési létesítmény nyomvonalának vezetése a Településszerkezeti terven 

elhatározott területfelhasználások figyelembevételével történhet, az engedélyezés során a zajtól védendő 

meglévő- és tervezett területhasználatokra vonatkozóan is igazolni kell a vonatkozó zajterhelési 

határérték teljesülését. 

Óbarok területén meghatározó környezeti zajforrás a közlekedés, Óbarok belterületen áthaladó, illetve 

Nagyegyháza belterületének közvetlen közelében elhaladó nagyforgalmú elsőrendű főút, az M1-es 

autópálya okoz környezetterhelést. Az autópálya bővítése, forgalmának növekedése várható a 

közeljövőben. Az út belterületeket is érintő szakaszai mentén zajvédő létesítmények találhatók, melyek 

fejlesztése tervezett az út szélesítésekor.  

Az autópálya térségében vizsgáltuk a tervezett területfelhasználás változásokkal érintett területeken a 

közlekedésből származó zajterhelési határértékek teljesülését. Környezeti zajra érzékeny fejlesztési 

területként jelenik meg Óbarok területén a Változások c. tervlapon I/i és II/l jellel megjelölt tervezett 
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lakóterületek. Az előbbi terület a belterület meglévő beépített területei közé ékelődik, a korábbi 

Településszerkezeti tervben tervezett erdőterületként szerepelt. Az utóbbi ugyan korábban is ki volt 

jelölve távlati fejlesztési területként lakó funkciót javasolva, ténylegesen azonban még nem lett igénybe 

véve, a terület nagy része mezőgazdasági művelés alatt áll. Az M1-es autópálya bővítésének 

előkészítéséhez 2019-ben zajvizsgálat munkarész is készült, melyben mind a jelenlegi, mind pedig a 

távlatban várható állapotok vizsgálata és értékelése megtörtént. Itt megállapításra került, hogy az éjjeli 

zajszint jelenleg is és távlatban is meghaladja a vonatkozó határértékeket, a meglévő zajvédelmi 

létesítmények ellenére. A terv emiatt további zajvédelmi létesítményeket javasol megvalósítani, 

azonban még ezek megépítése esetén sem teljesülnek az éjjeli határértékek, bár csökken a határérték 

túllépéssel érintett terület kiterjedése. 

 

Jelen állapotban eredő zajterhelés meglévő 
zajárnyékoló falakkal éjjeli időszakban 

Távlati forgalomból eredő zajterhelés további 
zajcsökkentési intézkedéssel éjjeli időszakban  

 

forrás: M1-es Autópálya 2x3 sávra bővítése, KHT 2019. 

Az autópályától D-re eső területen a tervezett zajcsökkentő intézkedésekkel az éjjeli időszakban várható 

zajszint 55-60 dB közötti értékre csökkenthető. A terület É-i részén 20 m széles védő erdősáv 

megtartásra kerül, a terület védelmének biztosítására.  

Az autópályától É-ra kijelölt lakóterület autópályához közel eső részein 60-65 dB, a távolabbi részeken 

55-60 dB közötti éjjeli zajszinttel kell számolni, a tervezett zajcsökkentő intézkedések megvalósítása 

esetén is, melyet a telkek újraosztása, épületek elhelyezése esetén szükséges figyelembe venni. A 

tervezett lakóterület védelme érdekében az autópálya É-i részén javasolt a tervezett zajvédő 

létesítmények Bicske irányába történő meghosszabbítása. A lakóterület megvalósításának feltétele a 

megfelelő zajvédelem biztosítása. 

A környezeti zajt okozó szolgáltató és ipari tevékenységek pontszerűen, kisebb területeken okozhatnak 

zavaró környezeti hatást. Ezek megszüntetése a lakossági bejelentés hatására elinduló, a 

környezetvédelmi felügyelőségek által megkövetelt környezetvédelmi intézkedések (környezeti zajszint 

mérés, zajbírság, környezeti feltételek határidőre történő teljesítése) hatására általában előbb-utóbb 

megtörténik. A környezeti konfliktusok elkerülése érdekében a környezeti zajt okozó üzemi 

létesítmények engedélyezése során fokozott figyelmet kell fordítani a környezeti zajterhelési 

határértékek betartására, ezen határértékek teljesülésének igazolására az engedélyezési folyamatok 

során. 

2.5.5. Hulladékkezelés 

A földtani közeg és a felszín alatti vizek szennyeződés-érzékenysége, védelmük biztosítása 

szempontjából a környezetkárosítás nélküli hulladékkezelés megvalósítása kiemelt jelentőségű. 
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A településen a hulladékok begyűjtése, szállítása megoldott, a tervezett fejlesztési területek a szervezett 

hulladékgazdálkodási rendszerbe bekapcsolhatók. 

A keletkező kommunális szilárd hulladékokat a szervezett hulladékszállítás rendszerén keresztül kell 

rendezetten gyűjteni és környezetvédelmi engedéllyel rendelkező kijelölt hulladék-lerakóhelyre 

szállítani. 

A szennyvízelvezetés megoldása a településen azonban nem kielégítő, kiemelkedő fontosságú, hogy a 

településen a közcsatorna hálózat mihamarabb kiépüljön. Környezetvédelmi szempontból elvárás, hogy 

a fejlesztési területek megvalósítása az ivóvízhálózat és a szennyvízelvezető-hálózat egyidejű 

kiépítésével történjen. A keletkező szennyvizek közcsatorna-hálózatba vezetendők, a szennyvizek 

szikkasztása nem megengedhető. A szennyvízcsatorna-hálózat kiépítéséig, illetve azt követően a 

szennyvízcstornával gazdaságosan nem ellátható területeken történő fejlesztések (pl. külterületi 

rekreációs célú fejlesztések) is csak a szennyvizek környezetszennyezés nélküli elvezetésének és 

ártalmatlanításának biztosítása esetén valósíthatók meg. 

A működő vállalkozások tevékenysége során keletkező termelési hulladékok elszállításáról és 

ártalmatlanításáról a jogszabályok szerint kell gondoskodniuk a termelőknek. 

A keletkező veszélyes hulladékokat a veszélyes hulladékokkal kapcsolatos egyes tevékenységek 

részletes szabályairól szóló 225/2015. (VIII.7.) Kormányrendelet előírásai szerint kell nyilvántartani, 

gyűjteni, a telephelyen belül ideiglenesen tárolni. Veszélyes hulladékok kezelésre csak hulladékkezelési 

engedéllyel rendelkező szervezeteknek adhatók át. 

Az építési és bontási hulladékok kezelésével kapcsolatos, az építési tevékenység során felmerülő 

kötelezettségeket az építési és bontási hulladék kezelésének részletes szabályairól szóló 45/2004. 

(VII.26.) BM-KvVM együttes rendelet tartalmazza. 

 


