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1.1.1 TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV HATÁROZAT 

 
Dunavarsány Város Önkormányzat 

Polgármestere 
 2336 Dunavarsány, Kossuth Lajos utca 18., polgarmester@dunavarsany.hu  

 24/521-040, Fax: 24/521-056 
www.dunavarsany.hu 

 
Kivonat 

 

A KÉPVISELŐ-TESTÜLET 

2010. szeptember 14-ei  
rendes nyílt ülésének jegyzőkönyvéből 

 
 

A Képviselő-testület 13 igen, 0 nem, 0 tartózkodással hozta meg alábbi határozatát. 
 

114/2010. (IX. 14.) számú Képviselő-testületi határozat  
 

Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 
a) jelen határozat meghozatalát elősegítő előterjesztés mellékletét képező Dunavarsány Város Önkor-

mányzat Településszerkezeti Tervét jóváhagyja, mely magába foglalja a  
- Településszerkezeti Terv leírását, 
- Településszerkezeti Tervlapot és mellékleteit (M 1:10000, M 1:20000) 
az alábbi módosítási javaslatokkal: 
 
aa) az Ipari Park és a Naprózsa lakópark között húzódó terület teljes egészében gazdasági erdő besoro-
lást kapjon, ütemezett hasznosítási és kitermelési lehetőséggel, 
ab) a Sun Residence lakópark területére tervezett módosítások akkor léphetnek hatályba, ha nem ellen-
tétesek a Budapesti Agglomeráció Területrendezési tervben szereplő tervi elemekkel, 
ac) a Forrás lakópark melletti üdülőterület valamint a Domariba szigeten és a mellette lévő hétvégi há-
zas üdülőterület besorolása változatlanul maradjon, 
 

b) Dunavarsány Nagyközség Településszerkezeti Tervéről szóló 102/2001. (VIII. 28.) számú határozatát 
és a Forrás Lakóparkra vonatkozó 148/2008. (IX. 09.) számú határozatát visszavonja. 

c) a Településszerkezeti Terv módosítás alapján számított fel nem használt biológiai aktivitás növekmény 
+446 

d) felhívja a Tisztviselők figyelmét, hogy a településen folyó illetve tervezett fejlesztési, rendezési tevé-
kenységeket hangolják össze jelen határozattal jóváhagyott településszerkezeti tervvel, 

e) felhatalmazza a Polgármestert a szükséges intézkedések megtételére és a módosítási javaslatok egyezte-
tésére a véleményezőkkel. 

 
Határidő: azonnal és folyamatos 
Felelős:   Polgármester 

 
Bóna Zoltán sk.                                                       dr. Szilágyi Ákos sk. 
  polgármester                                                                          jegyző 

 
A kiadmány hiteléül: Jóriné Bándli Barbara testületi koordinátor 
Dunavarsány, 2010. szeptember 30. 
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DUNAVARSÁNY TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERVE 

Jelen településszerkezeti terv az Önkormányzat 91/2010. (VI. 10.) ÖH. sz. határozatával megállapított 
településfejlesztési koncepción alapul. 
 
A településszerkezeti terv figyelembe vette az OTrT-t és a Budapesti Agglomeráció Területrendezési 
Tervét. 

1.1.2 A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV LEÍRÁSA 
 

1. A határozat hatálya 
(1) A határozat hatálya kiterjed Dunavarsány város közigazgatási területére. 
(2) A határozat elválaszthatatlan részét képezi a településszerkezeti tervlap, amely M=1:10000 

(M=1:20000) léptékű térképen a teljes közigazgatási területet ábrázolja. 

2. Térszerkezeti kapcsolatok, regionális összefüggések 
(1) Dunavarsány város Pest megye része és a Ráckevei kistérséghez tartozik (Apaj, Áporka, Délegy-

háza, Dömsöd, Dunaharaszti, Halásztelek, Kiskunlacháza, Lórév, Majosháza, Makád, Ráckeve, 
Szigetbecse, Szigetcsép, Szigethalom, Szigetszentmárton, Szigetszentmiklós, Szigetújfalu, Tak-
sony, Tököl és Csepel, településekkel együtt). Dunavarsány város tagja a Közép-magyarországi 
régiónak, a Budapest–Közép-Dunavidék turisztikai régiónak. Dunavarsány a Ráckevei kistérsé-
gen belül tagja a következő Területfejlesztési Önkormányzati Társulásoknak: Csepel-sziget és 
Környéke Területfejlesztési Önkormányzati Társulás valamint Dunavarsány és Térsége Önkor-
mányzati Szennyvíztársulás. 

(2) Dunavarsány igazgatási területén jelenleg az országos főúthálózatból az 51.-es számú főút halad 
át. A településen áthalad a Budapest-Kiskunhalas transzeurópai vasúti hálózat, amelynek megál-
lóhelye Kisvarsány déli részén található. 

(3) A településen EuroVelo kerékpáros nyomvonal halad keresztül, az RSD mentén. Az EuroVelo 
kerékpárút nyomvonalának helye biztosításra került.  

3. Népesség, ellátás 
(1) A település lakónépességét a településrendezési tervekben maximálisan 10000 fővel kell figye-

lembe venni. 
(2) A település üdülőterületeit az alábbiak szerint kell megállapítani: 

- meglévő üdülőterületi területen (RSD partján): 750 fő; 
- meglévő szálláshely: 750 fő 

- Rukkel-tó kemping: 500 fő 
- Duna-parton: 250 fő, 

- tervezett hétvégi házas üdülőterületen (RSD partján és): 700 fő, 
- RSD partján: 250 fő 
- Petőfi-tó környékén: 450 fő 

- tervezett szálláshelyeken (különleges egészségügyi terület az RSD és az 51-es főút kö-
zött): 3000 fő. 

(3) A település ellátó létesítményeit 10000 fő lakónépességre és 5200 fő üdülőnépességre kell mére-
tezni.  

4. A településszerkezeti tervlap elemei 
(1) A településszerkezeti tervlap – jelen határozat előírásainak megfelelően – értelmezését részben a 

tervlap (jelkulcs), részben jelen előírás tartalmazza. 
(2) A településszerkezeti tervlap elemei: 

a) Közigazgatási határ 
b) Tervezett és meglévő belterületi határ 
c) Közutak (forgalmi utak) nyomvonalai és csomópontjai 
d) Kerékpárutak 
e) Területfelhasználási egységek területi meghatározása, belterületen az általános építési 

használat szerint (kivételt képeznek a különleges területek, ahol a sajátos építési használat 
is kötelező eleme a szerkezeti tervnek), külterületen a sajátos használat szerint 

f) A területfelhasználást jelentősen befolyásoló védőtávolságok 
g) Ásványvagyon-gazdálkodás elemei 
h) Védett művi értékek 
i) Védett természeti-táji értékek, területek 

- Natura 2000 európai közösségi jelentőségű terület határa 
- Nemzeti Ökológiai Hálózat területe 
- Ex-lege védett úszóláp 
- Táji településkép-védelmi terület 
- Helyi jelentőségű természetvédelmi területek 

j) Régészeti lelőhelyek 

5. Településszerkezet, terület-felhasználás, belterületi határ 
(1) A település igazgatási területe a területhasználat intenzitásától, illetve a jogi állapottól függően 

belterületre, illetve külterületre tagozódik. 
(2) A település közigazgatási területe építési szempontból: 

a) beépítésre szánt (beépített, további beépítésre kijelölt), illetőleg 
b) beépítésre nem szánt 
terület. 

(3) Belterület nagysága csak a településszerkezeti lapon meghatározott mértékben növelhető. 
Fejlesztési területek: 

Lakóterület fejlesztési területek: 
- Naprózsa-lakópark déli és keleti kertvárosias lakóterülete, 
- „V8”-as kertvárosias lakóterület (Kisvarsány), 
- kisvarsányi északi új városrész kertvárosias lakóterület déli része, 
- nagyvarsányi északi kertvárosias lakóterület, 
- nagyvarsányi déli kertvárosias lakóterület, 
- Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő településrész kertvárosias és kisvárosias lakó-

területei, 
- déli bányatavak körüli kertvárosias lakóterületek, 
- Kisvarsány északi részén található falusias lakóterület nyugati része. 
Település központi vegyes területek: 
- Naprózsa-lakópark központi területe, 
- Kisvarsány északi új városrész központja, 
- Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő településrész településközpontjai, 
- Sun-Resident tó körüli településközponti területek, 
- Kossuth Lajos utca menti településközpont vegyes területek.  
Kereskedelmi gazdasági fejlesztési területek: 
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- 51-es és 510-es főút közötti kereskedelmi gazdasági terület, 
- Ipari Park területe, 
- Nagyvarsány 51-es út túloldalán lévő kereskedelmi gazdasági terület, 
- bányatavakhoz közel eső kereskedelmi gazdasági területek, 
- Kisvarsány északi új városrészhez kapcsolódó kereskedelmi gazdasági terület, 
Üdülési, pihenési célú fejlesztési területek: 
- RSD menti déli (Domariba-sziget mögötti) hétvégi házas üdülőterületek, 
- Sun-Resident tava körüli hétvégi házas üdülőterületek, 
Különleges beépítésre szánt fejlesztési területek: 
- Naprózsa lakóparktól keletre eső különleges mezőgazdasági üzemi terület, 
- különleges sport terület Nagyvarsánytól keletre, 
- különleges idegenforgalmi–egészségügyi terület a RSD és az 51-es út között, 
- különleges ellátást szolgáló területek a déli bányatavak körül, 
- különleges sport és oktatási terület.  
Különleges beépítésre nem szánt fejlesztési területek: 
- különleges sport terület a RSD és az 51-es út között, 
- különleges sport terület két új bányató körül Nagyvarsánytól délre az 51-es úttól ke-

letre, 
- különleges sport terület a Rukkel-tótól keletre található két bányató körül, 
- folyékony hulladékszikkasztó területe a 52101. j. bekötőút keleti oldalán, 
Zöldterület fejlesztések: 
- Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő településrész közparkjai, 
- Déli bányatavak körüli közparkok, közkertek,  
- Kisvarsány északi új városrész közkertjei, 
- 51-es út és az Ipari Park, illetve gazdasági területek közötti közpark sávok, 
Erdőterületi fejlesztések: 
- egészségügyi-szociális, turisztikai és védelmi rendeltetési erdőterületek az RSD és az 

51-es út között, 
- gazdasági rendeltetésű erdőterület Taksony közigazgatási határán az 51-es és az 510-

es főút között, 
- védelmi rendeltetésű erdőterület az Ipari Park és a folyékony hulladékszikkasztó terü-

let között, 
- gazdasági rendeltetésű erdőterület az új folyékony hulladékszikkasztó terület és a la-

kóterületek között, 
- egészségügyi-szociális, turisztikai rendeltetésű erdőterület a „V8”-as lakóterület és a 

szennyvíztisztító telep között, 
- gazdasági rendeltetésű erdőterület a „V8”-as lakóterület nyugati része körül, 
- gazdasági és egészségügyi-szociális, turisztikai rendeltetésű erdőterület 

Nagyvarsánytól dél-keletre a volt tehenészettől dél-nyugatra 
- egészségügyi-szociális, turisztikai rendeltetésű erdőterületek a legdélebbi két bányató-

tól délre a közigazgatási terület mentén, 
- gazdasági rendeltetésű erdőterület a Rukkel-tótól nyugatra, 
Mezőgazdasági fejlesztési területek: 
- mezőgazdasági általános fás területek a Naprózsa-lakópark és a „V8” lakóterület kö-

zött 
Vízgazdálkodási fejlesztési területek: 
- Nagyvarsánytól délre az 51-es úttól keletre két kialakítás alatt álló bányató, 
- Déli bányatavak közül a legkeletebbre eső tó, 
Közlekedési fejlesztési területek: 

- települési főút: Kisvarsány és Nagyvarsány között az 52101. jelű bekötőút és az 51-es 
főút közötti összekötés, 

- mellékutak (gyűjtőutak):   -  Ipari Parktól és szennyvízteleptől délre húzódó gyűjtőút,  
- Naprózsa-lakóparktól és „V8” lakóterülettől délre fekvő 

gyűjtőút, 
- Völgy utca mentén (Nagyvarsány), 
- nagvarsányi temető mentén lévő gyűjtőút, 
- Nagyvarsány és Kisvarsány közötti új összekötő telepü-

lésrész gyűjtőútja, 
- Kisvarsány északi új városrésztől a déli bányatavakig, 
- Bajcsy Zs. utca mentén Kisvarsány északi új városrészt 

feltáró gyűjtőút 
- déli bányatavak fejlesztési területeit feltáró gyűjtőutak, 
- Kisvarsány észak-keleti városrészét feltáró gyűjtőutak 

(Kossuth Lajos utca vége, Homok utca, Epres út), 
- az 5202. jelű összekötő úthoz (Taksony–Bugyi) vezető 

gyűjtőutak: Rukkel-tó mellett és az északi vasúti átjárótól 
a Szabadkai utca mentén vezető utak, 

- a kisvarsányi temetőt feltáró gyűjtőút, 
- az 51-es főutat és az RSD-t összekötő gyűjtőút a déli 

közigazgatási határon. 
(4) A beépítésre szánt terület szintterület-sűrűsége az alábbi lehet: 

         Szintterület-sűrűség 
a) Lakóterület        max. 

kisvárosi                 0,8-1,5 
kertvárosias                0,5-0,6 
falusias          0,5 

b) Településközpont vegyes terület              1,4-2,0 
c) Gazdasági terület 

kereskedelmi szolgáltató terület              1,6-2,0 
iparterület          1,5 

d) Üdülőterület 
üdülőházas                0,2-0,4 
hétvégi házas         0,2 

e) Különleges terület 
ellátási célú terület       1,2 
idegenforgalmi, egészségügyi terület     0,4 
rekreációs terület        0,4 
honvédségi terület       0,8 
bányaüzemi terület       0,2 
sportolási célú terület              0,4-0,5 
oktatási és sportolási célú terület     0,4 
települési folyékony hulladék kezelésére szolgáló terület  0,2 
mezőgazdasági üzemi terület      0,8 

(5) A beépítésre nem szánt terület: 
a) Közlekedési és közműterület 
b) Zöldterület 
c) Erdőterület 

védelmi-védett rendeltetésű erdőterület 
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védelmi-védő rendeltetésű erdőterület 
gazdasági rendeltetésű erdőterület 
egészségügyi-szociális, turisztikai rendeltetésű erdőterület 

d) Mezőgazdasági terület 
általános 
általános fás 
legelő 
állattartó 

e) Vízgazdálkodási terület 
f) Természetközeli terület 
g) Különleges terület 

folyékony hulladék szikkasztására szolgáló terület 
honvédségi terület 
sportolási célú terület 
temető 

A településszerkezeti terv területfelhasználási egységei: 

6. Lakóterületek (lakásellátás) 
(1) Dunavarsány város lakóterületei: 

a) kisvárosi lakóterületek (Lk): Nagyvarsány Petőfi-lakótelep egy része, Nagyvarsány és 
Kisvarsány közötti új településrész mézüzemtől és benzinkúttól délre eső tömbje 

b) kertvárosias lakóterületek (Lke) Dunavarsány szinte összes lakóterülete. 
c) falusias lakóterületek (Lf): Homok utca, vasút, Epres utca és 875-ös hrsz-ú utca közötti terü-

let, illetve a Homok utcától észak-keletre eső lakóterület, és a kisvarsányi temető mellett az 
erdőbe beékelődő terület. 

7. Településközpont vegyes területek (intézmény ellátás) 
(1) A város meglévő és tervezett intézményei az alábbi területeken találhatók: 

- Kisvarsány Kossuth Lajos utca mentén, 
- Kisvarsány új északi városrész közepén, 
- Nagyvarsány ......... 
- Nagyvarsány és Kisvarsány közötti összekötő új településrész gyűjtőútja mentén kon-

centráltan kijelölve, 
- Nagyvarsányt és Kisvarsányt jelenleg összekötő Vörösmarty Mihály utca mentén a 

vízműtelep közelében 
- Naprózsa-lakópark közepén, 
- déli bányatavakhoz kapcsolódóan a Sun-Resident tó környékén, 
- az RSD partján a Duna sor legészakibb végén. 

(2) A településközpont területek (Vt) a község alapfokú ellátó intézményeit (igazgatás, egészségügy, 
nevelés, oktatás, művelődés) teljes egészében magában foglalják. 

8. Kereskedelmi gazdasági terület 
(1) A település kereskedelmi szolgáltató gazdasági területi (Gksz) az alábbiak: 

- az 51-es és 510-es főutakhoz kapcsolódó gazdasági területek az Ipari Parkon kívül, 
- Nagyvarsány 51-es főúthoz kapcsolódó területei, 
- Nagyvarsány és Kisvarsányhoz kapcsolódó gazdasági területek (mézüzem és környé-

ke, telephelyek, volt majorok, stb.). 

(2) A település ipari gazdasági területi (Gip) az alábbiak: 
- Ipari Park területe, 
- A Naprózsa-lakóparktól észak-nyugatra, illetve dél-nyugatra az 51-es főút keleti olda-

lán fekvő területek, 
- Nagyvarsányi temetőtől észak-keletre elhelyezkedő ipartelep. 

9. Üdülési, pihenési célú területek, idegenforgalom 
(1) Dunavarsány üdülő területei két részre tagozódnak: az RSD melletti meglévő, illetve tervezett 

hétvégi házas üdülőterületre, és az újonnan tervezett Petőfi-tó környéki hétvégi házas üdülőterü-
letre (Üh), illetve a Rukkel-tó körüli és az RSD melletti (ex-lege úszóláp környéki) meglévő üdü-
lőházas üdülőterületekre (Üü). 

10. Különleges beépítésre szánt területek 
(1) Különleges ellátás céljára szolgáló terület (Kel) kerül kialakításra újonnan a déli bányatavak kö-

rül az ott kialakításra kerülő lakó és hétvégi házas üdülőterületek ellátására. 
(2) Az RSD és az 51-es főút között a hétvégi házas üdülőterületek mentén új idegenforgalmi, egész-

ségügyi terület (Kid-eü) került kijelölésre. 
(3) A Duna-parton rekreációs terület (Kre) került kijelölésre, amely elsősorban üdülő funkciójú terü-

let, de megengedett lakó funkciójú területhasználat is. A hétvégiházas üdülőterülettel azonos 
beépítettségű területen a kialakult területhasználatnak és adottságoknak megfelelően lakófunkció, 
pinceszint és tetőtéri beépítés is megvalósítható. 

(4) Kisvarsány területén a Homok utca és az Epres utca között meglévő és megmaradó honvédségi 
terület (Kho) található. 

(5) A keleti bányatavak között működő bányaüzemi terület (Kb) található. 
(6) A településen található meglévő és tervezett sportolási célú terület (Ksp): az egyik a 

dunavarsányi edzőtábor a Taksony vezér híd mellett, a másik a település által tervezett új sporto-
lási célú területet a két fő településrészt összekötő városrész területén a település lakosságának 
sportolási lehetőségének bővítésére. 

(7) Nagyvarsány területén található sportpálya területére a település a funkció kibővítését tervezi 
oktatási és sportolási célú területé (Kok-sp) kívánja fejleszteni. 

(8) Kisvarsány területétől északra található a települési folyékony hulladék kezelésére szolgáló terü-
lete (Kfhk). 

(9) Különleges mezőgazdasági üzemi (Kmü) terület a Naprózsa-lakóparktól dél-keletre található 
telephely. 

11. Közlekedési és közműterületek 
(1) A település főútja az 51. sz. másodrendű főút. Nyomvonala csak érinti a település belterületeit. 

Előrebecsült forgalma miatt szükséges az út kétszer két sávos kiépítése, melynek területe a terv-
ben biztosított. 

(2) A település főútja továbbá az 510. sz. másodrendű főút. Nyomvonala szintén csak érinti a telepü-
lés belterületeit. Bővítése nem tervezett. 

(3) A települést érintő országos mellékutak: 
5202 j összekötő út (Taksony–Bugyi),  
52101 j. bekötőút (délegyházi kapcsolattal) 
51104 j. szigethalmi bekötőút  

(4) Tervezett új települési főút: 
az 52101 j. bekötőút városba való belépési pontja  és az 51. sz. főúthoz kapcsolódó Sport utca kö-
zött. 
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(5) Tervezett új gyűjtőutak: 
a kisvarsányi Vörösmarty és Bajcsy Zsilinszky utcák északnyugat felé való meghosszabbításai 
Nagyvarsány felé az 51. sz. főútig, valamint  
Búza utca, a nagyvarsányi Völgy utca délkelet irányú meghosszabbítása a vasútvonalig,  
az Epres utca - Pozsgay utca meghosszabbítása a Rukkel-tó mellett az 5202 j. összekötő útig, va-
lamint  
a déli településhatáron vezetett út. 

(6) Az egyes beépítésre szánt tömbök beépítésének megkezdése előtt szükséges a lakóutcák magas-
sági és helyszínrajzi megtervezésére, hogy a közműfektetések, illetve a végleges kerítésépítések 
során a közterületek rendezett szintjéhez igazodni lehessen. 

(7) A városon áthalad a Budapest – Kelebia – (Szerbia) országos törzshálózati vasútvonal, amely a 
transzeurópai vasúti áruszállítási hálózat része. A terv biztosítja a távlati kétvágányúsítás terület-
igényét. 

(8) A várost érinti az „Alsó-Dunamente kerékpárút (6-os jelű Euro Velo)”. Ez a kerékpárút a Duna-
parton halad. Az Euro Velo kerékpárúthoz kapcsolódik egy helyi szerkezeti elemet képező terve-
zett kerékpárút, amely Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő tervezett gyűjtőút mentén halad 
érintve a déli bányatavakat és körülöttük elhelyezkedő fejlesztési területeket, majd a Kossuth La-
jos utca mentén kapcsolatot biztosít a keleti bányatavakkal és a körülöttük található idegenfor-
galmi területekkel. 

12. Zöldterületek 
(1) A település meglévő zöldterülete a Hősök tere.  
(2) Tervezett közparkok (Zkp), közkertek (Zkk) a fejlesztési területekhez kapcsolódnak: a déli bá-

nyatavak környezetében, illetve a két településrész között és a városrészek fejlesztési területei 
mellett (lakó és vegyes funkciójú területfelhasználásokhoz illeszkedően).  

13. Erdőterületek 
(1) Védelmi rendeltetésű-védett erdőterületek (Evt) a Domariba-szigeti erdők, illetve a helyi véde-

lemre javasolt Sport utcai erdőterület az 51-es sz. út mentén.  
(2) Védelmi rendeltetésű-védő erdőterületek (Ev) az érzékeny területfelhasználások védelmére kije-

lölt erdősávok, erdőterületek (káros környezeti hatások elleni védelem, látványvédelem, széleró-
zió elleni védelem).  

(3) Egészségügyi-szociális, turisztikai rendeltetésű erdőterületek (Eg) a bányatavak menti erdőterüle-
tek, a Majosháza közigazgatási határa mentén kijelölt erdősáv, valamint a „V8” lakóterületet 
északról határoló erdőterület. Az egészségügyi-szociális, turisztikai rendeltetésű erdőterületek a 
rekreáció, kikapcsolódás színterei.  

(4) Gazdasági rendeltetésű erdőterületek (Eg) a fennmaradó erdőterületek az Ipari Parktól és 
Dunanagyvarsánytól északra, a Rukkel-tótól nyugatra, illetve a szennyvíztisztítótól keletre.  

14. Mezőgazdasági területek 
(1) A mezőgazdasági területek a tájjelleg, a hagyományos tájhasználat, a táji, természeti értékek, a 

környezetminőség védelme érdekében a következő településszerkezeti egységekre tagolódnak:  
a) mezőgazdasági általános terület (Má), 
b) mezőgazdasági általános fás terület (Máf), 
c) mezőgazdasági terület legelő (Ml),  
d) mezőgazdasági terület állattartó (Máll).  

(2) Kertes mezőgazdasági terület a település területén nincsen.  

(3) Mezőgazdasági általános terület (Má) Dunanagyvarsány és a bányatavak közti termőterületek, 
illetve a különleges szennyvízkezelő létesítményektől északkeletre eső termőterületek.  

(4) Mezőgazdasági általános fás terület (Máf) Naprózsa-lakóparktól és „V8” lakóterülettől délre fek-
vő gyűjtőút menti területek. A mezőgazdasági általános fás terület az erdők által övezett mező-
gazdasági terület, ahol a meglévő fásítottság jelentős mértékben megtartandó, vagy a nem fáso-
dott területek faültetés kötelezettségűek. 

(5) Mezőgazdasági legelő terület (Ml) a különleges honvédelmi területek menti gyepek.  
(6) Mezőgazdasági állattartó terület (Máll) a Naprózsa-lakóparktól délre eső állattartó major.  

15. Vízgazdálkodási területek 
(1) Vízgazdálkodási területek (V) a település vízgazdálkodással összefüggő területei: 

- a Duna (RSD), 
- bányatavak, 
- a vízfolyások, közcélú nyílt csatornák medre és parti sávja, 
- az egyéb vízgazdálkodással összefüggő területek – vízbeszerzési területek. 

16. Természetközeli területek 
(1) Természetközeli terület (Tk) a település területén előforduló ökológiai szempontból érzékeny 

gyepterületek, vizes élőhelyek.  

17. Különleges beépítésre nem szánt területek 
(1) Dunavarsány területén található regionális települési folyékony hulladék kezelésére szolgáló terü-

lethez kapcsolódóan folyékony hulladék szikkasztására szolgáló terület került kijelölésre (Kk-
fhsz), amelynek egy része működik, másik része a 52101. jelű bekötőút keleti oldalán lévő terület 
pedig tervezett. 

(2) Kisvarsány területéhez kapcsolódóan a Homok utca északi oldalához kapcsolódóan működő hon-
védségi terület (Kk-ho) található. 

(3) Dunavarsány területén több helyen került kijelölésre beépítésre nem szánt sportolási célú terület 
(Kk-sp), amelyek az alábbiak: 

- az RSD és az 51-es főút közötti területen, 
- a déli és keleti bányatavak egy része körül. 

Ezek a területek részben a helyi lakosság sportolási lehetőségeit kívánják bővíteni, nagyrészt az 
idegenforgalmi választék bővítését szolgálják. 

(4) Nagyvarsány és Kisvarsány területén is található temető terület (Kk-t), amelyek bővítése terve-
zett a távlati lakosság növekedés kapcsán. A kisvarsányi temető utca felőli oldala 8 m szélesség-
ben temetkezési tilalom alá esik. 

18. Települési értékvédelem, táj- és természetvédelem 
(1) A településszerkezeti tervlap ábrázolja a településen található nyilvántartott régészeti lelőhely 

határát. 
(2) A település területén nem található műemléki védettségű objektum. A településen kevés számú 

helyi védettségű épület került kijelölésre, amelynek tételes felsorolását a településszerkezeti terv 
melléklete és az alátámasztó munkarészét képező örökségvédelmi hatástanulmány tartalmazza. 

(3) Az európai, országos és helyi védettségű természetvédelmi területek az RSD-hez, Domariba-
szigethez, az ökológiai szempontból értékes gyepekhez, erdőterületekhez, illetve vízgazdálkodási 
területekhez kapcsolódnak:  
a) európai közösségi jelentőségű Különleges Természetmegőrzési Terület a Ráckevei Duna-ág  
b) országosan védett természeti területek – ex-lege védett úszólápok,  
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c) a nemzeti ökológiai hálózat területei: 
- az RSD, Domariba-sziget, és környezete (magterület, ökológiai folyosó),  
- a honvédelmi létesítmény melletti gyepek, a tangazdaságtól délkeletre fekvő vizes élőhe-
lyek, a Dunakisvarsánytól délnyugatra eső bányatavak és környezetük, szennyvíztisztító, 
erdei vizes élőhely (ökológiai folyosó). 

d) Helyi természetvédelmi érdekeltségű területek:  
- Helyi jelentőségű védett természeti területek: 
o Domariba-sziget, 
o a Honvédelmi Minisztérium kezelésében lévő, természetes állapotú, összefüggő gyep-
vegetáció, 
o a volt Erőspusztai Tangazdaságtól délkeletre fekvő két értékes vizes élőhely.   
- Helyi jelentőségű védett természeti emlék: 4 db fekete fenyő (Pinus nigra) (096/2 hrsz.-ú 
telek) 
- Helyi jelentőségű természetvédelmi terület: Stand utcai erdőterület az 51-es sz. út men-
tén. 
- Helyi jelentőségű természetvédelmi értékre javasolt: az 51-es út melletti juhar (Acer sp.) 
fasor.  

(4) Táji településkép-védelmi területek a természetvédelmi érdekeltségű területek, az RSD tágabb 
környezete, a bányatavak.   

19. Környezetvédelem 
(1) Dunavarsány településen a légszennyezettség szempontjából ökológiailag sérülékeny területek is 

megtalálhatók. A település területén csak olyan létesítmények alakíthatók ki, illetve olyan tevé-
kenységek folytathatók, melyek légszennyező anyag kibocsátása az előírt határértékeket nem ha-
ladja meg, illetve az érintett területeken az ökológiai határértékeket teljesíti.  

(2) Dunavarsány település területe nitrátérzékeny, illetve a felszín alatti vizek szempontjából érzé-
keny terület.  

(3) Dunavarsány település közigazgatási területén zaj-és rezgésvédelmi szempontból csak olyan léte-
sítmények üzemeltethetők, amelyek a lakó, üdülési és rekreációs funkciókat nem korlátozzák.  
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1.2.5. ÁSVÁNY-VAGYON GAZDÁLKODÁS 

Elnevezés Terület (ha) Tulajdonos Jelleg 
Dunavarsány II. - homok, 
kavics 

  171,0 AQUA Kivitelező és Szolgáltató Kft tájrendező 

Dunavarsány - kavics    26,4 Dunavarsányi Petőfi Mezőgazdasági 
Szövetkezet 

bezárt 

Dunavarsány IV. - homok, 
kavics 

   32,6 Gyöngykavics -32 Termelő Szolgáltató 
Kft. 

működő 

Bugyi IX. - homok, kavics    82,5 Méhes Építőipari, Kereskedelmi és Szol-
gáltató Kft. 

működő 

Dunavarsány (016/11,13,16-
17... hrsz.) - homok, kavics 

   73,5 Holcim Hungária Cementipari Zrt. kutatási jogado-
mány 
 

Dunavarsány - homok, kavics   112,0 Holcim Hungária Cementipari Zrt. kutatás 
Dunavarsány V. - kavics    34,7 Lasselsberger Hungária Termelő és Ke-

reskedelmi Kft. 
nincs MÜT 

    
Összesen:   532,7 ha   23,7% 
Tényleges bányászati tevé-
kenységgel érintett 

  312,5 ha   13,8% 

Rehabilitált bányatelek + 78,1 ha +   3,5% 

 
S17,3% 

 
 
S27,2% 

Igazgatási terület: 2250,0 ha   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
1.2.6. HELYI VÉDELEMBEN RÉSZESÍTENDŐ OBJEKTUMAI 

 Megnevezése Objektum helye Hrsz. 
1. Római Katolikus Templom Kisvarsány, Kossuth Lajos utca 25-27. 360 
2. Református Templom Kisvarsány, Kolozsvári utca 7. 50/2 
3. Római Katolikus Templom Nagyvarsány, Templom utca 35. 1934/4 
4. Vasútállomás Kisvarsány, Vasútsor 969/16 
5. Árpád Fejedelem Elemi Iskola Kisvarsány, Kossuth Lajos utca 35. 680 
6. Volt vasúti őrház Kisvarsány, Szent István tér 969/17 
7. Petőfi Művelődési Ház Kisvarsány, Szent István tér 103 
8. XXIII. János pápa szobra Kisvarsány, Kossuth Lajos utca 25-27. kertjében 360 
9. Trianon emlékpark Vasutsor 66 

10. Boldog Gizella és Szent Imre szoborcsoport Kisvarsány, Szent István tér 969/17 
11. Szent István király emlékmű Kisvarsány, Szent István tér 969/17 
12. I. és II. világháborús hősök emlékműve Kisvarsány, Hősök tere 174/2 
13. Turul emlékmű Kisvarsány, Hősök tere 174/2 
14. Kopjafa Kisvarsány, Hősök tere 174/2 
15. Út menti kereszt Kisvarsány, Kossuth Lajos utca 25-27. kertjében 360 
16. Remény szobor Nagyvarsány, Béke utca és Tavasz utca sarok 1878/1 
17. Petőfi szobor Nagyvarsány, Béke utca és Tavasz utca sarok 1878/1 
18. Ady emlékhely Nagyvarsány, Nyárfa utca (volt Vészi kúria területe) 096/3 
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1.2.7 TERÜLETI MÉRLEG 

Budapesti Agglomeráció Térségi Szerkezeti terv térségi területei Terület nagysága 
(ha) 

Városias települési térség: 1021.95
Nagyvarsány és Kisvarsány nyugat 517.45
Kisvarsány kelet 173.21
Ipari Park 134.12
Taksony gazdaság és dunapart észak 77.3
Láp 4.67
Dunapart dél 70.92
Varsány dél 6.56
Régi major középen 8.24
Major temető 5.74
út és vasút 23.74
Magas zöldfelületi arányú térség 18.62
Erdőgazdálkodási térség: 337.15
Domoribai sziget 54.64
Nagyvarsánytól északra 165.27
Nagyvarsánytól délre 12.4
Kisvarsánytól keletre 104.84
Mezőgazdasági térség: 237.32
A zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség 505.2
Dunapart 144.3
Nagyvarsánytól északra 55.32
Nagyvarsánytól délre 76.14
Szennyvíztisztító környéke 122.61
Kisvarsánytól keletre 106.83
Víz felületek nem térségi terület 129.28
Duna 82.07
Tavak 47.21
Dunavarsány közigazgatási területe térségek alapján: 2249.52
Dunavarsány közigazgatási területe földhivatali térkép alapján: 2250.00

 
Érvényes települési terv szerint figyelembe veendő BATrT térségek és a módosított település rendezési terv megfe-
leltetése : 
Érvényes terv alapján növelt városias települési térség (ha) 1145.97
Agglomerációs terv szerinti városias települési térség (ha) 1021.95
Érvényes terv alapján:   
Városias települési térséget növelő érték a magas zöldfelületi arányú települési térségből (ha) 10.02
Városias települési térséget növelő érték az erdőgazdálkodási térségből (beépítésre szánt területek) (ha) 28.11
Városias települési térséget növelő érték az erdőgazdálkodási térségből (beépítésre nem szánt ter.) (ha) 17.22
Városias települési térséget növelő érték az mezőgazdálkodási térségből (ha) 36.69
Városias települési térséget növelő érték a zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségből (ha) 31.98
Városias települési térséget növelő értékek össz. (ha) 124.02
Módosított terv városias települési térségbe eső része (ha) 1145.97

Érvényes terv alapján csökkentett magas zöldfelületi arányú települési térség (ha) 8.6
Agglomerációs terv szerinti magas zöldfelületi arányú települési térség (ha) 18.62
1. Érvényes terv alapján a magas zöldfelületi arányú települési térségből kizárható területek (érvényes 
tervben kertvárosi lakó területek) (ha) 3.18
2. Érvényes terv alapján a magas zöldfelületi arányú települési térségből kizárható területek (érvényes 
tervben beépítésre szánt területek) (ha) 6.84
Érvényes terv alapján az magas zöldfelületi arányú települési térségből kizárható területek össz.(ha) 10.02
Magas zöldfelületi arányú települési térségbe eső beépítésre szánt területek módosítás alapján (ha) 1.7
Magas zöldfelületi arányú települési térségbe eső beépítésre nem szánt területek módosítás alapján (ha) 6.92

Módosított terv magas zöldfelületi arányú települési térségbe eső területei (ha) 8.62
Magas zöldfelületi arányú t. térségbe eső beépítésre szánt területek módosítás alapján(%) (max. 30 %) 19.8%
Magas zöldfelületi arányú t. térségbe eső beépítésre nem szánt területek módosítás alapján(%) (min. 70 %) 80.5%

Érvényes terv alapján csökkentett erdőgazdálkodási térség (ha) 236.32
Agglomerációs terv szerinti erdőgazdálkodási térség (ha) 337.15
1. Érvényes terv alapján az erdőgazdálkodási térségből kizárható területek (érvényes tervben beépítésre 
szánt területek) (ha) 28.11
2. Érvényes terv alapján az erdőgazdálkodási térségből kizárható területek (azon beépítésre nem szánt 
területek, amelyek nem erdők (ha) 72.72
Érvényes terv alapján az erdőgazdálkodási térségből kizárható területek össz.(ha) 100.83
Erdőgazdálkodási térségbe eső erdőterületek módosítás alapján (ha): 220.3
Erdőgazdálkodási térségbe eső beépítésre nem szánt területek módosítás alapján (ha): 17.23
Módosított terv erdőgazdálkodási térségbe eső területei (ha) 237.53
Erdőgazdálkodási térségbe eső erdőterületek módosítás alapján (%) (min. 90 %): 93.2%
Erdőgazdálkodási térségbe eső beépítésre nem szánt területek módosítás alapján (%) (max. 10%): 7.3%

Érvényes terv alapján csökkentett mezőgazdasági térség (ha) 200.63
Agglomerációs terv szerinti mezőgazdasági térség (ha) 237.32
1. Érvényes terv alapján az mezőgazdálkodási térségből kizárható területek (érvényes tervben beépítésre 
szánt és beépítésre nem szánt honvédségi területtek) (ha) 36.69
Mezőgazdálkodási térségbe eső mezőgazdasági területek módosítás alapján (ha) 193.9
Mezőgazdálkodási térségbe eső erdőterületek módosítás alapján (ha) 3.35
Mezőgazdálkodási térségbe eső egyéb területek módosítás alapján (ha) 3.38
Módosított terv mezőgazdasági térségbe eső területei (ha) 200.63
Mezőgazdálkodási térségbe eső mezőgazdasági területek módosítás alapján (%) (min. 75%) 96.6%
Mezőgazdálkodási térségbe eső erdőterületek módosítás alapján (%) (max 15 %) 1.7%
Mezőgazdálkodási térségbe eső egyéb területek módosítás alapján (%) (max 10 %) 1.7%

Érvényes terv alapján csökkentett zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség (ha) 488.01
Agglomerációs terv szerinti zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség (ha) 505.2

1. Érvényes terv alapján a zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségből kizárható területek (érvényes 
tervben beépítésre szánt területek) (ha) 31.98
2. Érvényes terv alapján az erdőgazdálkodási térségből a zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség-
hez csatolt területek (ha) 14.79
Zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségbe eső beépítésre nem szánt ter. módosítás alapján (ha) 469.98
Zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségbe eső újj. beépítésre szánt ter. módosítás alapján (ha) 16.47
Módosított terv zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségbe eső területei (ha) 486.45
Zöldfelület részét képező mezőg. térs. eső beépítésre nem szánt ter. módosítás alapján (%) (min. 95%) 96.3%
Zöldfelület részét képező mezőg. térs. eső újj. beépítésre szánt ter. módosítás alapján (%) (max. 5%) 3.4%

Érvényes terv alapján növelt vízfelület (ha) 169.99
Agglomerációs terv szerinti víz felületként jelölt terület (ha) 129.28
Vízterület növelő érték a az erdőgazdálkodási térségből (vízterület) (ha) 40.71
Módosított terv vízfelületként kezelhető területei (ha) 169.99

Dunavarsány közigazgatási területe a BATrT térségi kategóriák szerint: 2249.52
Dunavarsány közigazgatási ter. az érvényes terv alapján módosított BATrT térségi kateg. szerint: 2249.52
Dunavarsány közigazgatási ter. a módosított települési terv BATrT térségekbe eső ter. szerint: 2249.19
Dunavarsány közigazgatási területe földhivatali térkép szerint: 2250.00

Jelmagyarázat:   
Agglomerációs terv szerinti térségek   
Érvényes terv alapján tett csökkentések és növelések a BATrT szempontjából   
Érvényes terv alapján módosított BATrT térségek   
Módosított települési terv BATrT szerinti bontása   
Dunavarsány közigazgatási területe földhivatali térkép alapján:   
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Budapesti Agglomeráció Tér-
ségi Szerkezeti terv térségi 

kategóriák területei (ha) 

Érvényes települési terv szerint 
módosított BATrT térségi kategó-

riák területei (ha) 

Módosított települési terv területi 
megfeleltetése a módosított 

BATrT térségi kategóriáknak (ha) 
Városias települési térség: 1021.95 1145.97 1145.97
Magas zöldfelületi arányú térség 18.62 8.6 8.62

beépítésre szánt területek módosított tervben (max. 30 %)     1.7 (19.8 %)
beépítésre nem szánt területek módosított tervben (min. 70 %)     6.92 (80.5 %)

Erdőgazdálkodási térség: 337.15 236.32 237.53
erdőterületek módosított tervben (min. 90 %)     220.3 (93.2 %)

 beépítésre nem szánt területek módosított tervben (max. 10%)     17.23 (7.3 %)
Mezőgazdasági térség: 237.32 200.63 200.63

mezőgazdasági területek módosított tervben (min. 75%)     193.9 (96.6 %)
erdőterületek módosított tervben (max 15 %)     3.35 (1.7 %)

egyéb területek módosított tervben (max 10 %)     3.38 (1.7 %)
A zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség 505.2 488.01 486.45

beépítésre nem szánt ter. módosított tervben (min. 95%)     469.98 (96.3 %)
újj. beépítésre szánt ter. módosított tervben (max. 5%)     16.47 (3.4 %)

Víz felületek nem térségi terület 129.28 169.99 169.99
Település közigazgatási területe 2249.52 2249.52 2249.19
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2. ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
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2.1 BEVEZETÉS, HELYZETELEMZÉS 
A város jelenleg érvényes településszerkezeti tervét az URB Kft. készítette 2000-ben. A településszerke-
zeti terv 102/2001. (VIII. 28.) határozati számon került jóváhagyásra. A 2000-ben készített terv részterü-
letek vonatkozásában módosításra került, amelyek a következők: Forrás-lakópark 148/2008 (IX. 09.) 
határozat, Ipari park 17/2008. (IX. 10.) számú ÖK. rendelet. A település jelenleg érvényes helyi építési 
szabályzata (HÉSZ) és szabályozási terve 11/2001. (X. 09.) számú Önkormányzati rendelettel került jó-
váhagyásra. Jelenleg folyamatban van az alábbi részterületekre a településszerkezeti tervre és szabályo-
zási tervre vonatkozó módosítás: Naprózsa-lakópark és Sun Resident terület. 
Jelenlegi teljes településre vonatkozó településfejlesztési koncepció elkészítésére és településszerkezeti 
tervi módosításra a VÁTI Városépítési Kft. 2009-ben kapott megbízást, amelyet az épített környezet ala-
kításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény szellemének megfelelően készítettünk el.  
Jelen tervezési folyamattal párhuzamosan módosításra került a város helyi építési szabályzata, amely 
elsősorban aktualizálást és egységesítést célozta, és nem terjedt ki a szabályozási tervlapok rajzi módosí-
tására. 
A szerkezeti terv jelentős mértékű visszalépési és pontosítási javaslata miatt a szerkezeti tervmódosítás-
sal egy eljárásban, azt követően a HÉSZ kiegészül két új tervlap melléklettel: egy övezeti tervlappal 
azokra a területekre, ahol a terv a jelenlegi területfelhasználásra lép vissza, és egy korlátozási tervlapra, 
azokra a területekre, ahol a módosítás olyan mértékben  érinti a szabályozási és övezeti elemeket, hogy 
az j szabályozási terv elkészültéig telekalakítási és építési tilalmat kell bevezetni.  
 
A jelen településrendezési eszközök megalapozására részletes helyzetelemzés szükséges, mind a telepü-
lésfejlesztési koncepció és a településszerkezeti terv esetében. A helyzetelemzés, ennek megfelelően, 
mint alátámasztó munkarész alapozza meg Dunavarsány javasolt településrendezési eszközeit. 
A település lehetőségeinek és feladatainak meghatározásához szükséges Dunavarsány adottságainak ér-
tékelése, ezen belül a regionális összefüggések, a társadalmi, gazdasági, települési környezet vizsgálata. 
A helyzetelemzés eredményeinek összegzése nyomán válhat meghatározhatóvá a település jövőképe, és 
az ahhoz vezető út kijelölése, a prioritások rögzítése, majd ezek nyomán a településszerkezeti terv elké-
szítése. 

A település közigazgatási területére vonatkozó alapadatok az alábbiak: 
A város teljes közigazgatási területe a földhivatali adatok alapján 2250 ha, az összes belterülete pedig 
577,11 ha tesz ki. A település több szatellit belterületi részből áll össze, amelyek az alábbiak: 

- központi belterület (Kisvarsány): 373,63 ha (amelyen belül található egy külterületi 
zárvány a nyugati lakóparktól dél-
nyugatra 27,63 ha), 

- Nagyvarsány    53,55 ha, 
- Naprózsa lakópark   13,21 ha, 
- észak-keleti gazdasági terület  101,53 ha, 
- Duna-parti üdülőterületek összesen 31,64 ha, 
- Sun-Resident    31,15 ha. 
 (kialakítás alatt álló lakópark) 

A település jelenlegi belterületei a közigazgatási terület 25,6 %-át teszik ki. 

2.2 A TELEPÜLÉS FEJLŐDÉSÉRE HATÓ KÜLSŐ TÉNYEZŐK 

2.2.1 TELEPÜLÉSHÁLÓZATI ÖSSZEFÜGGÉSEK 

Regionális és kistérségben betöltött szerepe 
Dunavarsány város a fővárostól délre, Pest megye nyugati széléhez közel fekszik a Duna bal partján. A 
Duna azonos partján lévő szomszédai északról Taksony, keletről Bugyi, délkeletről Délegyháza, délnyu-
gatról pedig Majosháza. A Duna jobb partján fekvő szomszédai pedig északról déli irányban: 
Szigetszentmiklós, Szigethalom és Tököl. 
A települést az 51-es számú főúton érhetjük el, a Csepel-sziget felől pedig a szigethalmi hídon keresztül 
közelíthető meg. Tömegközlekedés tekintetében jó az ellátottsága, hiszen vasúton (Budapest-
Kiskunhalas transzeurópai vasúti hálózat) és távolsági autóbuszon is megközelíthető a település. 

 

A település közigazgatásilag a Közép-
Magyarországi régióhoz, azon belül a pest 
megyei Ráckevei kistérséghez tartozik, va-
lamint a Budapesti agglomeráció területén 
belül helyezkedik el. 

Dunavarsány a Budapest–Közép-Dunavidék turisztikai régió tagja. A turisztikai régiók nagyságát tekint-
ve a legkisebb, ugyanakkor társadalmi-gazdasági életben elfoglalt helyét illetően jelentős. 

Dunavarsny a Ráckevei kistérségen belül tagja a következő Területfejlesztési Önkormányzati Társulá-
soknak: Csepel-sziget és Környéke Területfejlesztési Önkormányzati Társulás, Dunavarsány Környéki 
Intézményirányító Önkormányzati Társulás, valamint Dunavarsány és Térsége Önkormányzati Szenny-
víztársulás. Ez utóbbi további települési tagjai: Áporka, Délegyháza, Majosháza, Szigetcsép, 
Szigetszentmárton, Szigetújfalu, Taksony. 
A Ráckevei kistérség az Országos Településfejlesztési Koncepció (OTK) alapján az urbánus kistérségek 
közé tarozik (>120 fő/km2). 

Testvérvárosai Gemmingen 1999 óta (Németország), Szalóc 2002 óta (Szlovákia) és Csetefalva 2007 
óta(Ukrajna). 
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2.2.2 A TELEPÜLÉS FEJLŐDÉSÉT BEFOLYÁSOLÓ TÉRSÉGI FEJLESZTÉSI KONCEPCIÓK TERÜLETREN-
DEZÉSI TERVEK ÉS HELYI TERVEK 

A tervhierarchiai összefüggések vizsgálata során a település fejlődését befolyásoló elemeket szerepeltet-
jük a térségi fejlesztési koncepciókból és területrendezési tervekből. 

ORSZÁGOS TERÜLETFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ (OTK, 97/2005. (XII.25.) OGY HATÁROZAT) 

Az Országos Területfejlesztési Koncepció a középtávú országos területi célként (2013-ig) határozza meg 
a városok közötti gazdasági, kulturális és közszolgáltatási együttműködést és az elérhetőség javítását. 
Az OTK a Közép-Magyarországi Régió stratégiai céljaként határozza meg: a régió „minőség elvein 
nyugvó, élhető, az itt élők számára egészséges, lakó és munkakörnyezetet biztosító, ugyanakkor a fenn-
tarthatósági kritériumokat gazdasági, környezeti és társadalmi vonatkozásban egyaránt teljesítő, kreatív 
térség legyen. Nemzetközi vezető szerepe a Kárpát-medence fő szervező erejét jelenti. A tudásalapú em-
beri erőforrás- és gazdaságfejlesztés az üzleti szolgáltatásokra, a kutatásfejlesztésre, a kulturális és sza-
badidő gazdaságra koncentrál”. 
Az OTK külön foglalkozik a Duna-mente fenntartható fejlesztésével, amely szerint a település a követ-
kezőkkel érintett: 

- a Duna és környezetének rehabilitációja, 
- a Duna környezete által kínált erőforrások fenntarthatóság elveire épülő hasznosítás kialakítása 

(ökoturisztika stb.), 
- vízkészlet-gazdálkodás rendszerének javítása az ökológiai célokkal összhangban, 
- a Duna-mentének természeti (biológiai sokféleség) és kulturális értékeinek megőrzése. Natura 

2000 területek megőrzése és fenntartása. 
A Duna Európa egyik legjelentősebb vízi útja, egyben a VII. transz-európai közlekedési folyosó. A Duna 
magyarországi szakasz és közvetlen környezete megóvása, rehabilitációja, adottságainak és értékeinek 
jobb hasznosítása hozzájárul a Duna-menti települések, köztük Dunavarsány biztonságos és fenntartható 
fejlődéséhez, valamint a kelet-közép-európai integrációjához. 
A megújuló energiaforrások részarányának növelése a gazdasági és környezetvédelmi szempontok érvé-
nyesítésével a fenntartható fejlődés érdekeit figyelembe véve. 
Fontosnak tartja a versenyképesség érdekében erősíteni a regionális, kistérségi és helyi vezetés stratégiai 
menedzselési és tervezési készségeinek, valamint a piacorientált versenyszemléletnek az erősítését, az 
együttműködési és innovációs képesség fejlesztését. A hatékony fejlődés elengedhetetlen feltételének 
tartja a marketing eszközök megfelelő alkalmazását. 
A település a környezeti minőség javításával alapvetően befolyásolja a lakosság megtartó- és vonzó ere-
jét. 

 Dunavarsány fejlesztési elképzelésit a jelenleg érvényben lévő területrendezési eszközeihez képest racionalizál-
tabban kívánja átgondolni, a település mérsékeltebb területi (leginkább lakóterületi fejlesztések tekintetében) 
fejlődése érdekében, amely megfelel az OTK-ban megfogalmazott fejlesztési irányoknak. 

 

 

 

 

 

KÖZÉP-MAGYARORSZÁGI RÉGIÓ TERÜLETFEJLESZTÉSI OPERATÍV PROGRAMJA (RTOP), 2009 

A Közép-magyarországi Regionális Területfejlesztési Operatív Program (2009-2013) 
prioritásainak és intézkedéseinek rendszere

Prioritások

3. Pest megye agglomeráción 
kívüli  (hátrányos helyzetű) 

kistérségeinek felzárkóztatása           
20,5 Mrd Ft

1. A Főváros 
élhetőségének javítása

16 Mrd Ft

2. A közszolgáltatások és elérhetőségük 
javítása, valamint gazdaságfejlesztés 

az agglomerációban   
18 Mrd Ft

Fővárosi Mobilitás 
Program 

• Útfelújítási program 
• Közösségi 

közlekedés 
fejlesztése

• Fővárosi közterületi 
akadálymentesítési 
program

Vonzó Budapest 
Program

• A Főváros 
vonzerejének 
fejlesztése

• Városi egybefüggő
zöld felületek 
revitalizációja

Gazdasági aktivitás 
növelése a periférikus 
kistérségekben

• Munkahelyteremtés 
elősegítése vállalatok 
esetében 

• Közmunka programok 
támogatása

• A térség turisztikai 
vonzerejének, rekreációs 
lehetőségeinek 
fejlesztése

Közszolgáltatások 
energiahatékony
térségi fejlesztése

• Egészségügyi alap 
és járóbeteg 
szakellátás 
infrastrukturális 
fejlesztése

• Közoktatási 
infrastruktúra 
fejlesztése

• Gyermekjóléti 
alapellátások 
fejlesztése

Intézkedések

Mobilitási Program
• Dunai közlekedés 

fejlesztése
• Parkolók és 

csomópontok 
fejlesztése

• Útfelújítás

Településfejlesztés
• Városi közterületek 

fejlesztése (főutca)
• Kistelepülések 

szennyvízkezelése

Humán infrastruktúra 
fejlesztése

• Közoktatási 
infrastruktúra 
fejlesztése

• Szociális alap-
szolgáltatások és 
gyermekjóléti alap-
ellátások fejlesztése

• Egészségügyi alap-
ellátás infrastrukturális 
fejlesztése

4. Partnerség építés ösztönzése a Régióban (ESZA típusú) – 0,5 Mrd Ft 

5. Klímaváltozás Kihívásainak Kezelése (energiahatékonyság, klíma-szempontú területtervezés)  – 5 Mrd Ft

Közlekedés-biztonsági 
Program

• A közlekedés-biztonság 
infrastrukturális 
feltételeinek javítása

• Kerékpárutak fejlesztése

10

6

8 8 8 3

4,5

5

Gazdasági aktivitás 
növelése az 
agglomerációs 
kistérségekben

• Munkahelyteremtés 
elősegítése vállalatok 
esetében

• A térség rekreációs 
lehetőségeinek 
fejlesztése

2

 
A Közép-magyarországi Régió Területfejlesztési Operatív Programja alapján a következő prioritási pon-
tokban érdekelt a település: 

• 2. prioritás: A közszolgáltatások és elérhetőségük javítása, valamint gazdaságfejlesztés az 
agglomerációban. Dunavarsány szempontjából is releváns részcélok: 
- Közlekedési kapcsolatok modernizációja, valamint az agglomerációban élők számára a Főváros 

elérhetőségének javítása; 
- Környezetbarát közösségi közlekedés előtérbe helyezése az egyéni közlekedéssel szemben; 
- Az alközpontok fejlesztése összehangolt módon, kerülve a túlzott területhasználatot igénylő 

fejlesztéseket, ezáltal az agglomerációban élők mind nagyobb arányban találjanak a településü-
kön, ill. a szomszédos településeken munkahelyet, szolgáltatásokat, csökkentve a közlekedést 
és a környezet terhelését; 

- Harmonikusan működő, agglomerációs rendszer megteremtése, fejlesztések menedzselése az 
agglomeráció szereplőinek hatékony együttműködésével; 

- Társadalmi kohézió erősítése, amelyhez hozzájárul a régió humán közszolgáltatási szektorának 
fejlesztése, rekonstrukciója; 

- A gazdasági aktivitás növelése intézkedése lehetőséget teremt a gazdasági válság hatásainak 
kezelésére, munkahely-teremtés támogatásával, és a Régióban elérhető rekreációs lehetőségek 
bővítésével. Az utóbbinál a kulturális, sport és a regenerálódást segítő programok szélesítését 
tartja szükségesnek; 

- Az egészségügyi alapellátás, a közoktatás, a gyermekjóléti alapellátás infrastrukturális fejlesz-
tése. 
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• 4. prioritás: Partnerség-építés ösztönzése a közép-magyarországi régióban 2009-2010. 
Dunavarsány szempontjából is releváns részcélok: 
- A fő célkitűzése erősíteni a kistérségi és régiós szintű együttműködéseket, szakmai összefogá-

sokat, a kialakulóban lévő régió-tudatot, illetve a megszerzett képességekkel – kommunikáció, 
partnerség-építés, naprakészség – növelje a Régió forrás megszerző kapacitását. 

• 5. prioritás: Klímaváltozás kihívásainak kezelése. Dunavarsány szempontjából is releváns 
részcélok: 
- OTK átfogó céljára utal vissza: Tudatos és felelős helyi társadalom megteremtése minden ma-

gyarországi térségben; 
- Stratégiai cél: Térségeink közösségi tervezési kultúrájának megteremtése, felkészülés az éghaj-

lat változási, demográfiai kihívásokra (klímaszempontú területi tervezésre történő felkészítés a 
régió települései számára); 

- Energiahatékonyság növelése a régióban: a nagy energiafogyasztó közintézmények célzott tá-
mogatása energiarendszerük korszerűsítésére, megújuló energiaforrások akár 50 %-nál maga-
sabb arányú bevonásával; 

 A RTOP által a települést is érintő leginkább érzékeny terület a következő: a szuburbanizáció követ-
keztében az agglomerációs településeken megfigyelhető népesség növekedést és fiatalabb korszerkeze-
tűvé válását a közszolgáltatást végző egészségügyi, közoktatási, gyermekjóléti ellátórendszer nem volt 
képes maradéktalanul követni. Ennek a problémának a megoldása tekinthető a település egyik legfon-
tosabb feladatának. A település általános iskolai fejlesztést tervez, az új 24 tantermes általános iskolá-
ja a Kisvarsányban fejlődésnek indult nyugati lakóterülete mellett. 
A főváros elérhetőségét a település két módon javíthatja a belső úthálózatának fejlesztésével és racio-
nalizálásával, illetve az elővárosi vasúti közlekedés javításával. 
A város a településközpontját fejleszteni kívánja, a jelenleg érvényben lévő tervhez képest racionali-
záltabb módon és visszafogottabb területhasználattal. 
A település munkahelyek teremtésére területet biztosít, hogy csökkentse lakossági ingázás mértékét. 

A KÖZÉP-MAGYARORSZÁGI RÉGIÓ STRATÉGIAI TERVE (2001-2006. Terra Studio Kft. és Pro Régio Kht.) 

A stratégia célja: A Közép-Magyarországi Régió legyen kiegyensúlyozottan fejlődő, a fenntarthatóság és 
a minőség elvein nyugvó, versenyképes, az információs társadalom fejlesztésében aktívan szerepet válla-
ló nemzetközi regionális funkciójú kiemelt térség. 
Átfogó cél: - A régió versenyképességének növelése (operatív célok: tudásbázis fejlesztése; kis- és 

középvállalkozások jövedelemtermelő képességének javítása; gazdasági szereplők kapcso-
lati hálóinak fejlesztése; aktív részvétel az információs társadalom formálásában; kulturá-
lis élet szabadidős program kínálat fejlesztése; turizmusban rejlő lehetőségek fokozott ki-
használása) 

- Élhető régió kialakítása (operatív célok: közlekedési feltételek javítása; kiegyenlített 
szintű kommunális ellátottság biztosítása; munkahelykínálat bővítése a periférikus helye-
ken; pólusképzés; épített környezet megújítása; természeti környezet, zöldövezet védelme; 
esélyegyenlőség feltételeinek javítása; szociális- és közbiztonság javítása; civil társadalom 
önfejlődésének támogatása) 

 A település céljai között szerepel fenntartható fejlődés megvalósítása, sokrétű vállalkozási lehetőségek 
megteremtése, a turizmusban rejlő lehetőségek kiaknázása és a természeti környezet védelme, amely 
megfelel a régió stratégiai elveinek. 

 
 
 
 

BUDAPESTI AGGLOMERÁCIÓ TERÜLETFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ ÉS STRATÉGIAI PROGRAMJA (2007. 
július) 

A Budapesti Agglomeráció jövője alapvetően meghatározza az egész ország fejlődésének alakulását. 
A koncepció véleménye alapján az agglomeráció elmarad a benne rejlő lehetőségektől. A közlekedési 
kapcsolatrendszer hiányos, túlterhelt és minősége nem megfelelő. Az agglomeráció városrendszere funk-
cióhiányos és strukturálatlan, a fejlődésre spontán folyamatok a jellemzőek, nem pedig a koordinált fej-
lesztés. Az urbanizált és az ökológiai térszerkezet összehangolása elmaradt és az ökológiai szempontok 
háttérbe szorultak. A területhasználat sok esetben nem megfelelő és strukturálatlan. 
A térségi szintű koordinálatlanság oka sok esetben a konfliktusoknak. 
Feladatok között hangsúlyos szerepet kap a belső kapcsolatrendszer és az urbánus szolgáltatások fejlesz-
tése, a települések közötti munkamegosztás tisztázása. 
A Budapesti Agglomeráció fejlesztésével kapcsolatban az alábbi négy cél került meghatározásra: 
GAZDASÁGI Erősíteni a funkcionális várostérség spontán átalakult gazdasági bázisát, erősíteni az erőközpont 

regionális (városgyűrő) és nagyregionális szervező szerepét; megalapozni az átmenetet az informá-
ció-, és innováció-gazdaságba. 

KELLEM, 
VONZERŐ 

Budapest és környéke potenciáljának, meglévő természeti és városszerkezeti adottságainak és építé-
szeti lehetőségeinek fejlesztése, annak érdekében, hogy kialakítsunk egy vonzó és fenntartható, jó 
urbánus szolgáltatásokkal bíró városi környezetet, amelyik egyrészt vonzást gyakorol a városmegújí-
tásban kulcsszerepet játszó kreatív társadalmi csoportokra, másrészt vonzó minden korosztály, gaz-
dasági és társadalmi csoport számára. 

TÁRSADALMI, 
TÁRSASÁGI 

Megteremteni a társadalom dinamikus fejlődésének feltételeit, biztosítani az információs társada-
lomba megindult átmenet és ezzel összhangban a pozitív urbanizációs hatás tartósságát, ezzel egyben 
a funkcionális várostérség társadalmi és kulturális életének színesedését, a soknemzetiségű térség 
körzeteinek sokszínűségét, turisztikai attraktivitásának bővülését. 

KAPCSOLATI, 
ILLESZTÉSI 

Biztosítani a megfelelő szintű kapcsolatot és elérhetőséget a város központi területei és az új társköz-
pontok között, valamint a társközpontok elérhetőségét minden érdeklődő számára megfelelő kom-
fort, sebesség és kényelem mellett. 

 A jelenlegi TSZT módosítás a budapesti agglomerációs programnak megfelelően a strukturáltabb, 
koordináltabb és a lakosság számára vonzóbb terület kihasználást tűzte ki céljául. Dunavarsány szá-
mára fontos lenne ezen túlmenően a vonzáskörzetébe tartozó településekkel történő munkamegosztási 
szerepek a jelenleginél pontosabb tisztázása, amely cél szintén szerepel az agglomerációs program-
ban. 

CSEPEL-SZIGET ÉS KÖRNYÉKE TERÜLETFEJLESZTÉSI ÖNKORMÁNYZATI TÁRSULÁS FEJLESZTÉSI 
PROGRAMJÁNAK STRATÉGIÁJA (2003. ÖKO Környezeti, gazdasági, technológiai, kereskedelmi szolgáltató 
és fejlesztési RT.) 

A térség fejlesztési irányai a következők: 
• A térség legfontosabb erőforrása a víz. Meg kell teremteni a hatékony és fenntartható víz-

használatot, védve annak ökológiai állapotát. 
• A közlekedési rendszer javítása a gyorsabb elérhetőség érdekében. 
• Valós lehetőségek megteremtése a turizmus területén: a dunai víziturizmus, élményfürdő, 

rekreációs sportközpontok, kerékpárutak, ökoturizmus, látványturizmus és konferencia tu-
rizmus területén. Ezen túlmenően az idegenforgalom háttérfeltételeinek megteremtése is a 
célok között szerepel (széleskörű szálláshelyek, turinform irodák, infrastruktúra). 

• A térség fejlettségi színvonalának alakulását nagyban befolyásolja az ipari parkjainak haté-
konysága, a termelői centrumok kialakulása. 

A legfontosabb cél az életminőség javítása, ezen túlmenően a fenntartható gazdasági fejlődés biztosítása, 
a környezeti értékek megtartása, és szükség esetén helyreállítása valamint a térség egészének egyensúly-
ra törekvő, harmonikus fejlesztése. 
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Fontos a térség egészének kiegyensúlyozott fejlesztése, annak tekintetében is mivel jelenleg kiegyensú-
lyozatlan. 
A turizmus a gazdaság egyik legdinamikusabban fejlődő ágazata, azonban a térségben a lehetőségek jó 
része kihasználatlan, mivel hiányos a kapcsolódó infrastruktúra és a magas minőségi szolgáltatás. A 
szolgáltatások körének szélesítése segít a kihasználtság javításán. Ezen túlmenően a környezeti állapot 
javítása és a turisztikai fejlesztések tervszerű összehangolása is javíthat a lehetőségek kiaknázásában. 
A környezetvédelem területén két alapvető területen lenne szükség javulást elérni, a szennyvíz- és hulla-
dék kezelésnél, illetve a tömegközlekedésnél, amivel javítani lehetne az ott élők életminőségén. 

A térség programcsomagjaiban a települést érintő programok: 
- Idegenforgalmi programcsomag: működési háttér megteremtése, kerékpárút fejlesztés, 

víziturizmus fejlesztés, RSD holtágak rehabilitációja, bányatavak állapotának javítása és 
használatuknak szabályozása; 

- Környezetvédelmi és infrastrukturális programcsomag: vízrendezés, biodiverzitás megőr-
zés, ökoszisztémák, érzékeny természeti területek védelme, zöldfelületi rendszer fejlesztés, 
környezetvédelmi tudatnevelés, szennyvízelvezetés és kezelés fejlesztése; 

- Agrártermelés és vidékfejlesztési programcsomag: minőségi mezőgazdasági termelés feltét-
eleinek javítása, fejlesztések feltételéül szolgáló humán potenciál fejlesztése, oktatási-
egészségügyi és szociális ellátórendszer fejlesztése. 

 A településfejlesztési koncepció és településszerkezeti tervi módosítás megfelel a Csepel-sziget és kör-
nyékére készült stratégiai programnak. 

A RÁCKEVEI KISTÉRSÉG FEJLESZTÉSI PROGRAMJÁNAK STRATÉGIÁJA 
(2006, ÖKO Környezeti, gazdasági, technológiai, kereskedelmi szolgáltató és fejlesztési RT.) 

A stratégia a térség fejlesztésének alapvető céljaként a jobb életminőség kialakítását, a térségben fenn-
tartható mértékű gazdasági fejlesztést, a környezeti értékek megőrzését és térségi egyensúlyra törekvő 
harmonikus fejlesztést határozta meg. 
Javaslattal él a kistérség közös érdekekeit szolgáló kompromisszumokra épülő koordinált fejlesztésére. 
A stratégia megállapításai alapján az ipari-kereskedelmi területek tekintetében előtérbe kell helyezni a 
barnamezős beruházásokat a zöldmezősökkel szemben, valamint főként az északi településeken várható 
további belterületi növekedés (lakosság növekedés) okán tovább nő a közhasználatú zöldterületek iránti 
igény, amelynek minőség és mennyiségbeli növelése meghaladja az önkormányzati tehervállalási lehető-
ségeket. 

A kistérségről szóló vizsgálati anyagrész az alábbi érintettségeket állapítja meg a településsel kapcsolat-
ban és a helyzetét a következő képen értékeli: 

- A stratégia a térség északi részére, amelybe Dunavarsány is beletartozik az ipar, a szolgálta-
tató szektor és turisztikai szinten a rendezvényturizmus pozicionálását tartja megfelelőnek. 

- A térség középső részén a bányatavak magas koncentráltsága érinti. Felveti a belőlük faka-
dó problémákat (tájseb, további hasznosítás), amelynek kezelése jelenleg nem kidolgozott. 
A térségben a stratégia kimondja, hogy a bányatavak további térnyerése nem kívánatos. Ja-
vaslattal él a tavak erdős zónával körbevételére (tájesztétika, párolgás és defláció csökken-
tésére). A probléma megnyugtató rendezésére kezelési/tájhasználati terv kidolgozását java-
solja. 

- A térség alacsony erdőfedettsége okán az erdőterületek, erdőfoltok megőrzését javasolja. 
- A 2003-ban „ex-lege” védettség alá került úszólápok érintik. 
- Az üdülők aránya a lakások számához viszonyítva 10-25%, amely alacsony a térséghez vi-

szonyítva. 

- A település üdülő telkeinek víziközmű ellátottsága 100% (a parti telkekhez az önkormány-
zat építette ki a közcsatornát), ami természetvédelmi szempontok alapján kedvezőnek lehet-
ne mondani, de a települési információk alapján a rákötések aránya alacsony, amely sajnos 
szinte az egész térségre elmondható (kivétel: Ráckeve és Diósd), ez rendkívüli környezeti 
veszélyeket rejt magában, de jelenleg csak az újonnan építendő üdülők esetén lehet a bekö-
tést építési feltételként meghatározni. Az ivóvízvezeték hálózatba viszont minden üdülőin-
gatlan bekötésre került. 

- A település egészére nézve a térség viszonylatában a csatornázottság jónak mondható (75-
90% közötti kategóriába sorolt, az azonos parti környező településekkel megegyezően (ki-
véve Délegyháza, ahol kedvezőtlenebb a csatornázottság mértéke). 

- Belvízveszély nincs. 
- A térségi tervezett kerékpárút hálózat érinti. 
- Dunavarsány térségi központként funkcionáló településsé válhat, amely nem csak a szolgál-

tatások terén tölti be ezt a szerepet, hanem a területfejlesztésben is aktívabb szerepet vállal. 
- Lakosságszám növekedés a kistérségben kedvező értékekkel bírt a vizsgált időszakban 

(2002-2005). 
- A térség népsűrűsége tekintetében a középső kategóriába esik, de a régiós átlag alá (2005). 
- A természetes szaporodást (1000 főre vetítve) tekintve 2005-ben és 2000-2005 közötti átla-

got tekintve is negatív értéket mutat. A térségi átlaggal közel azonos értéket mutat 2005-
ben, a 200-2005 közötti átlagnál azonban kedvezőtlenebb képet mutat. 

- A vándorlási különbözet 2005-ben majdnem az egész térségben pozitív, nagyon kedvező 
tendenciát mutat és itt a település az egyik legkedvezőbb helyen szerepel. A 2000-2005 kö-
zötti átlagot tekintve is ugyanez a kedvező helyzet került kimutatásra. 

- A térség középső része (amelynek legészakibb települése Dunavarsány) minden szempont-
ból átmenetet képez az ipari tevékenységtől a mezőgazdaság irányába. Ezen a területen a 
stratégia célul tűzi ki a települések sajátos arculatának kialakítását, amellyel növelhető az 
ökoturizmus és a falusi turizmus megvalósulásának esélye. 

- Dunavarsány turisztikai attrakcióiként és vonzerejeként kiemeli: RSD, Domariba-szigeti 
védett úszóláp, Varsányi-halom árvalányhajas mezők (jelenleg már nem védett), bányatavak 
és XXIII. János pápa szobor 
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A térségi stratégia a következő pozícionálási javaslattal él: 
 

ERŐSSÉGEK 
 

Diverzifikációt igénylő stratégiai helyzetek 
 
• Főváros közelségéből adódóan a térség 

részesül a szennyezésekből  
• Természeti értékek, amelyek a szennye-

zésekre, valamint a használatokra érzéke-
nyen reagálnak 

• Mezőgazdaság-alacsonyabb jövedelme-
zőség 

• Kulturális és helytörténeti értékek 
• Az autópálya és a közutak indukciós 

haszna és a környezetszennyezés 
• Hagyományos mesterségek iránti csök-

kenő igény 
 

Offenzív stratégiát igénylő helyzetek 
 
• Kertészeti kultúrák termelési és feldolgo-

zási (ill. tárolási) volumene 
• Biotermékek előállítása 
• Víziturizmus és pusztai lovasturizmus 
• Idegenforgalom: konferencia-és vidéki 

turizmus 
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• A fejlesztéshez szükséges források hiá-
nya 

• A terület felhasználás rendezetlensége, 
kedvezőtlen területnövekedési tendenciák 

• Az RSD revitalizáció elmaradása 
• Termékek alacsony feldolgozottsági 

színvonala, minőségi problémák 
• Állattenyésztés 
• Termelési-értékesítési integrációk hiánya 
 
 
 

Defenzív stratégiát igénylő helyzetek 
 

• Az RSD revitalizációja 
• É-D regionális gyorsvasút és a szigeti 

gerincút fejlesztése 
• Az ipari tevékenységek okozta káros hatá-

sok enyhítése (rehabilitáció, rekultiváció, 
szennyezőanyag kibocsátás csökkentése)  

• Információáramlás 
• A szennyvízkezelés és elvezetés (RSD 

revitalizáción belül) 
• Érzékeny területen való gazdálkodás 
 

Változást igénylő stratégiai helyzetek 
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GYENGESÉGEK 
 
Ráckevei kistérség stratégiai céljai a következők kiemelve a Dunavarsányt érintő programokat és javasla-
tokat: 

- I. A víz, mint megújuló természeti erőforrás fenntartható használata: 
- A Ráckevei (Soroksári) Duna parti sávjának a vízminőség, ökológia és az idegenforgalom által tá-

masztott igényeknek megfelelő rehabilitációja: 
- Az úszóláp védelmével kapcsolatos feladat: mederkotrás (amely azonban veszélyes lehet az 

élővilág szempontjából), engedély nélküli stégek, építmények elbontása, vízparti mezőgazdasá-
gi területeken, a vízparttól 500 m-es távolságban a vegyszerhasználat korlátozása 

- Ökológiai-természetvédelmi javaslat - A Domariba-szigeten lévő erdőterületeken 
természetközeli erdészeti kezelést kell a jövőben folytatni, továbbá javasolt a terület helyi véde-
lem alá helyezése is, beépítését pedig fontos megakadályozni. A sziget melletti mellékág élő-
hely-rehabilitációját el kell végezni. 

- Tájvédelmi-tájesztétikai javaslat -A tájesztétikai szempontból zavaró építményeket el kell bon-
tani a mellékág partjáról. Az üdülőterület mellett esztétikai célból, továbbá - a mezőgazdasági 
területtel való határossága miatt - védelmi célú növénytelepítés szükséges. 

- Üdülési javaslat -A Domariba-szigeten sétautakat kell kialakítani, padokkal, tájékoztató táblák-
kal. A szigeten elsősorban a közösségi üdülést kell fejleszteni. A meglévő sétány környezetren-
dezése javasolt. 

A parti sávval kapcsolatban általánosan megfogalmazottak között szerepelnek a következők: a parti 
sáv túlzott beépítése ennek további bővülésének korlátozása, elsősorban a minőségi fejlesztés prefe-

rálása, kevés vízparti parti sétány, parti sáv szélesebb körben történő elérésének biztosítása (korlá-
tozva a terhelhetőség szintjén), csatornára való rákötés hiánya, az önkormányzatok közötti párbeszéd 
javításával az egységes fejlesztés megvalósítása, javaslattal él az úszóláp védelmének országos 
szintre történő emelésére, 

- A kavicsbányászatból származó konfliktushelyzetek feloldása a kistérségben: 
A térségben található bányatavak utóhasznosításával kapcsolatos lehetőségeket a 239/2000 (XII.23.) 
Korm. rendelet határozza meg. Az utóhasznosítás alapvető feltételei közé sorolt a tó terhelhetősége, 
a víz természetes öntisztuló képességének megőrzése, a hasznosítás hatásterületén a felszín alatti jó 
vízminőség biztosítása. A tájrendezésre alapvetően kevés hangsúlyt fektet a rendelet. A vízminőség 
megőrzése érdekében a stratégia a következő intézkedési javaslatokat teszi: 

„A tó „vízgyűjtő” területének védelme, a mezőgazdasági tevékenység (műtárgya és 
növényvédőszer felhasználás) korlátozása, tó körbeépítésének tilalma, a szennyvízkezelés és 
elhelyezés biztonságos megoldása (csatornázás), a meglévő szikkasztók, emésztőgödrök fel-
számolása, minél hosszabb beépítetlen partszakaszok biztosítása, parkosítás, erdősítés, a tófe-
nék feliszapolódásának megakadályozása, szükség szerinti újrakotrás, illegális szemétlerakás, 
szennyvízleürítés megakadályozása, az intenzív hasznosítási formák korlátozása (beleértve a 
tavat látogatók létszámának szabályozását, az intenzív haltelepítés, horgásztatás tilalmát).” 

Intézkedési javaslat: bányászati tevékenység és ártalommentes utóhasznosítás előzetes tisztázása, 
önkormányzat részéről tisztázni szükséges az elfogadható tevékenységeket és ennek egyeztetése az 
illetékes hatóságokkal, rehabilitációs program készítése az önkormányzat bevonásával 

- A szennyvízelvezetés-és tisztítás, valamint a hulladékgazdálkodás fejlesztése 
Dunavarsányon biológiai tisztító működik, amely a környező településeket is kiszolgálja, amely 
önmagában nem tudja biztosítani az érzékeny területekhez szükséges tisztítás mértékét, ehhez III. 
fokozatú szennyvíztisztító berendezés kiépítése lesz szükséges. Kisebb lakosszám esetén (500 leé), 
hatósági elbírálás mellett elképzelhető természetközeli tisztító berendezés alkalmazása (vízparti terü-
letek kivételével). Közműpótló berendezések alkalmazása nem javasolt. 

- II. A terület gyorsabb elérhetőségét és a területen belüli mozgást biztosító feltételek megteremtése 
- Önkormányzati belterületi utak rekonstrukciója és újak kialakítása, 
- Közutak átkelési szakaszainak és csomópontjainak minőségi javítása, forgalomcsendesítés, 
- A kistérségen belüli és a térséget összekötő tömegközlekedés fejlesztése 

A NFT II. (ma helyette UMFT) célul tűzte ki elsősorban a kötöttpályás közlekedés környezetbarát és 
akadálymentes korszerűsítését. A program alapján javasolt egy agglomerációs-közlekedési szövet-
ség felállítása. A tömegközlekedés és úthálózat fejlesztés ill. korszerűsítés az ingázó lakosság élet-
minőségének javulását segíti elő. 
Dunavarsányt érinti a MÁV rendszerű elővárosi közlekedés lehetősége. 

- A meglévő ipari parkok működési hatékonyságának növelése a közlekedési úthálózat várható válto-
zásainak figyelembevételével. Dunavarsányi ipari park tekintetében az 51-es út fejlesztése pozitív ha-
tással lehet. 

- III. Valós lehetőségek kihasználása a turizmusban 
A térségben különös jelentősséggel bír a Budapest turisztikai kínálatához való kapcsolódás. 
Dunavarsányban a kiemelt turisztikai programok:vízi sportok, természeti látnivaló és vízi túra állomás-
hely. 
- A turisztikai infrastruktúra fejlesztése. 

A prioritás intézkedései közül csak kevés érinti a települést: vízitúra-kikötőhely kialakítás és fejlesz-
tés, evezős verseny lebonyolítására alkalmas versenypálya kialakítására alkalmas hely (ez utóbbi 
nem konkrét helyhez kötött) 

- A turisztikai attrakciók fejlesztése. 
- A turisztikai fogadóképesség és a turisztikai szolgáltatások fejlesztése. 

Szálláshely-kapacitás és a rendezvényi helyszínek bővítése, minőségi fejlesztés, különböző szintű 
marketing, lehetséges helyi kézműves termékek és hungarikum kínálat bővítése. 

- Komplex turisztikai programcsomagok kialakítása és térségi szintű összekapcsolása, 
- A turisztikai marketing és a turizmusfejlesztésben érdekelt szervezetek fejlesztése. 

Kistérségi marketingstratégia és arculattervezés; közös pályázat és fejlesztés 
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Kiemelt programok amelyben Dunavarsány is érdekelt: kistérségi kerékpárút-hálózat (OTrT kerékpárút 
törzshálózatában is szerepel), kikötőrendszer fejlesztés (Népstadion edzőtábor, csónakház, Taksony ve-
zérhíd hídfő) 

- IV. A kistérség belső kohéziójának javítása 
- Hatékony kistérségi munkaszervezet létrehozása, 
- Egészségügyi, oktatási és kulturális intézmények fejlesztése, 

Az egészségügyi ellátórendszer átalakításában a jelenlegi, településre és megyére koncentráló szét-
aprózott, kórházközpontú rendszer helyett a magasabb színvonalú alapellátást kistérségi szintre 
szándékozik a program koncentrálni, miközben a fekvőbeteg-ellátás centrumokban összpontosul és 
az ambuláns ellátások és az otthoni gondozás szerepe nő. 

- A mezőgazdaság várható tendenciákat figyelembe vevő fejlesztése, 
Javaslatot tesz a helyi termékek turisztikai célú minőségi értékesítésére (piackutatás alapján), a ter-
mészetvédelem kapcsán a mezőgazdasági termelés további támogatottsághoz juthat az erre érzékeny 
területeken. 
Tájhasznosítás szempontjából az alábbi célok kerültek megfogalmazásra: 

- gazdálkodásból eredő környezeti terhelés minimalizálása különös tekintettel a talaj és felszíni 
vizek védelmére, 

- a pufferterületek pontos kijelölését követően, speciális támogatási források biztosítása a gaz-
dálkodók számára (pl. területpihentetési célprogram), 

- természetvédelmi és turisztikai és egyéb más ágazati szempontból prioritást élvező területek 
földhasználat váltása, 

- a térség agro-ökológiai potenciáljának megfelelő termelési szerkezet kialakítása, 
- szántó, gyep, erdő, vizes élőhely és egyéb természetközeli területek megfelelő arányának ki-

alakítása. 
- A közigazgatási rendszer korszerűsítése. 

Ezen belül kiemeli, hogy erősíteni szükséges a többcélú kistérségi társulások szerepét az alapfokú 
oktatás területén (pl. racionalizálás), ezzel elősegítve a területi különbségek mérséklését. 

 Dunavarsány a kistérségi települések között a vizsgált adatok alapján a kedvezőbb helyzetű települé-
sek közé sorolható. Kedvezőtlen azonban, hogy a településsel kapcsolatos a kistérségi prioritásokban 
szereplő konkrét fejlesztés a többi településhez képest csak nagyon alacsony mértékű. A település ön-
kormányzatának javaslatokat kellene megfogalmaznia ennek módosítása érdekében. A stratégia ja-
vaslatai közül, a jelen tervezési folyamatban kiemelten fontosan kezelendők a következők: 

- törekvés a térségi települések közötti erősebb koordináltabb fejlesztés megvalósítására;  
- bányatavak problémájának rendezése (kezelési/tájhasználati terv) önkormányzati és hatósági 

együttműködés keretében;  
- az erdőterületek lehetőség szerinti megőrzése az alacsony térségi erdőfedettség okán;  
- a megfelelő közművesítettség kiemelt fontossága a vízminőség védelme miatt;  
- a parti sáv rendezése, minőségi fejlesztése és szélesebb körben történő kihasználhatóságának 

megteremtése;  
- kikötő létesítésének lehetősége;  
- egy esetleges evezős verseny lebonyolítására alkalmas terület lehetőségének biztosítása. 

Említésre méltónak tartunk megemlíteni néhány Dunavarsány tekintetében még fontosnak tartott prog-
ramot egyéb projektekből, programokból stb., amelyek esetén már nem tartottuk szükségesnek megismé-
telni a korábban elemzésre került dokumentációkban már szereplő javaslatokat: 

- Személyes kötődés és lokálpatriotizmus javítása a településen. 
- A Közép-magyarországi Régió egészségügyi fejlesztési terv javaslattal él az egészségügyi ellá-

tás-szervezés rendezőelveit követve a térség hierarchiai rendezésére, amely alapján hat 
szubrégió kerülne kialakításra. A Ráckevei kistérség a dél-pesti szubrégióhoz tartozna, 
amelynek vezető kórházai a dél-pesti Jahn Ferenc kórház és a ceglédi Toldy Ferenc Kórház. 
Az ellátási szintek közti átjárások racionalizálását tűzi ki célul, amely szerint minden esetben 
a megfelelő minél alacsonyabb szinten történjen meg az ellátás. 

Az utóbb kiemelt javaslatok az alábbi dokumentációkból származnak: 
- A kistérség területfejlesztési koncepciója és a részletesen kidolgozott projektek (ÖKO Rt., 1999) 
- Közép-magyarországi Régió egészségügyi fejlesztési terv 
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Az új OTrT - az Országos Területrendezési Terv 

 

Ország Szerkezeti Terve részlet 

2008. évben módosított 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervéről 

 

 

A térségi területfelhasználási kategóriákra vonatkozó szabályok 
6. § 

(2) A kiemelt térségi és megyei területfelhasználási kategóriákon belül a települési területfelhasználási egységek kijelölése 
során a következő szabályokat kell alkalmazni: 
a) az erdőgazdálkodási térséget legalább 85%-ban erdőterület területfelhasználási egységbe kell sorolni; 
b) a mezőgazdasági térséget legalább 85%-ban mezőgazdasági terület területfelhasználási egységbe kell sorolni, a térség-
ben nagyvárosias lakóterület és vegyes terület területfelhasználási egység nem jelölhető ki; 
c) a vegyes területfelhasználású térséget legalább 85%-ban mezőgazdasági terület vagy erdőterület területfelhasználási 
egységbe kell sorolni, a térségben nagyvárosias lakóterület kivételével lakóterület kijelölhető; 
d) a városias települési térség bármely települési területfelhasználási egységbe sorolható; 
e) a hagyományosan vidéki települési térség a nagyvárosias lakóterület és vegyes terület területfelhasználási egység kivé-
telével bármely települési területfelhasználási egységbe sorolható; 
f) a vízgazdálkodási térséget legalább 90%-ban vízgazdálkodási terület területfelhasználási egységbe kell sorolni, a fenn-
maradó részen beépítésre szánt terület nem jelölhető ki; 
g) az építmények által igénybe vett térséget az adott építmény jellege szerinti települési területfelhasználási egységbe kell 
sorolni. 

 Dunavarsány az OTrT település szerkezeti terve alapján 100-500 ha közötti települések közé tartozik, amely egy 
kissé eltér a valóságtól, hiszen a település jelenlegi belterülete 577,11 ha. A település a területfelhasználási ka-
tegóriái közül nagyrészt a mezőgazdasági és vízgazdálkodási térségekbe tartozik, a település keleti részén pedig 
vegyes területfelhasználású térség található. 
Az OTrT-ben a település Duna-parti szakaszán kijelölésre került az országos kerékpárút törzshálózátának egy 
eleme (Euro Velo), amelyet a település településrendezési tervében szerepeltetni kell. 
Ezen túlmenően a tervezés folyamán figyelembe veendő a településen keresztül haladó 220 kV-os átviteli távve-
zeték és a szénhidrogén vezetékek. A jelenleg érvényben lévő településrendezési terv ezeket a vezetékeket már 
figyelembe vette. 
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A települést érintő térségi övezetek és a rájuk vonatkozó előírások az alábbiak: 

 

 Országos ökológiai hálózat övezete 
13. § (1) Az országos ökológiai hálózat övezetben csak 

olyan kiemelt térségi és megyei területfelhasználási kategó-
ria, illetve olyan övezet jelölhető ki, amely az ökológiai há-
lózat természetes és természetközeli élőhelyeit és azok kap-
csolatait nem veszélyezteti. 

(2) Az övezetben bányászati tevékenységet folytatni a bá-
nyászati szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 
alkalmazásával lehet. 

(3) Az országos ökológiai hálózat övezetét a kiemelt tér-
ségi és a megyei területrendezési tervekben magterület, öko-
lógiai folyosó, valamint pufferterület övezetbe kell sorolni. 

Az ökológiai hálózat területe érinti a település Duna-parti 
sávját, a kialakított bányatavak jelentős részét, a helyi termé-
szetvédelmi területek egy részét, a honvédelmi területet és 
környékét valamint a szennyvíztisztítót. 

 

 

 Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület övezete 
13/A. § Kiváló termőhelyi adottságú szántóterület öveze-

tében beépítésre szánt terület csak kivételesen, egyéb lehető-
ség hiányában, a külön jogszabályban meghatározott terület-
rendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. 

Kiváló termőhelyi adottságú terület a település dél-nyugati 
határszakasza mentén található. A kijelölt terület egy részén 
azonban már bányatavak találhatók. Egy része pedig már a 
korábban jóváhagyott településrendezési tervben beépítésre 
szánt területként szerepel, mint egészségügyi különleges terü-
let és üdülőterület. A település ezen túlmenően, egyéb beépí-
tésre szánt fejlesztés kijelölését nem tervezi a területen. 

 

 Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület övezete 
13/B. § (1) Kiváló termőhelyi adottságú erdőterület öve-

zetében beépítésre szánt terület csak kivételesen, egyéb lehe-
tőség hiányában, a külön jogszabályban meghatározott terü-
letrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. 

(2) Az övezetben külszíni bányatelek megállapítása, illet-
ve bányászati tevékenység engedélyezése a bányászati szem-
pontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehetsé-
ges. 

Az övezet nagyrészt jelenleg meglévő erdőterületeket érint, 
kis részben már az érvényes területrendezési tervben beépí-
tésre szánt fejlesztési területeket. Ezen túlmenően az övezet 
érinti a Völgy utca menti új lakóterületi fejlesztési igényt. 

Dunavarsány teljes közigazgatási területét érintő országos övezetek: 

Országos jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 

14/A. § (1) Az országos jelentőségű tájképvédelmi terület övezetben csak olyan kiemelt térségi és megyei 
területfelhasználási kategória jelölhető ki, amely a kijelölés alapjául szolgáló tájképi értékek fennmaradását nem veszé-
lyezteti. 
(2) Az övezetbe tartozó település településszerkezeti tervében csak olyan területfelhasználási egység jelölhető ki, továbbá 
helyi építési szabályzatában és szabályozási tervében csak olyan építési övezet és övezet hozható létre, amely a kijelölés 
alapjául szolgáló tájképi értékek fennmaradását nem veszélyezteti. 
(3) Az építési övezetre vagy övezetre vonatkozóan meg kell határozni az ott elhelyezett építmények tájba illesztésére vo-
natkozó szabályokat, ennek ellenőrzéséhez a tájképet jelentősen megváltoztató építmények terveihez külön jogszabályban 
meghatározott látványtervet is kell készíteni. 
(4) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet 
folytatni. 
(5) Az övezetben közművezetékeket és járulékos közműépítményeket tájba illesztett módon, a tájképvédelmi célok meg-
valósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín alatti vonalvezetést is - kell elhe-
lyezni. 

 Az övezetnek megfelelően a HÉSZ-ban előírásra kell kerüljön, a szükséges helyeken, az építési engedélyezési eljárás 
részeként a látványterv készítés. A javasolt településszerkezeti terv a tájképvédelmi terület határát feltünteti.  

Felszíni vizek vízminőség-védelmi vízgyűjtő területének övezete 

16. § Felszíni vizek szennyezésre érzékeny vízgyűjtő területén keletkező, illetve a vízgyűjtőn kívül keletkezett szennyvi-
zek vízgyűjtő területre történő be- vagy kivezetéséről a kiemelt térség és a megye területrendezési tervében rendelkezni 
kell. 

Ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezete 

16/A. § Az ásványi nyersanyag-gazdálkodási terület övezetét a településrendezés eszközeiben tényleges kiterjedésének 
megfelelően kell lehatárolni, és az építési övezetre vagy övezetre szabályokat megállapítani. 

 Az övezet alapján a településszerkezeti tervben le kell határolni az ásványi nyersanyag-gazdálkodás területét és a 
HÉSZ-ban meg kell határozni a rá vonatkozó előírásokat. A bányatelkeket a javasolt településszerkezeti terv feltünteti.  

Kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezete 

16/C. § (1) A kiemelt fontosságú meglévő honvédelmi terület övezetét a kiemelt térségi és megyei területrendezési ter-
vekben a tényleges kiterjedésének megfelelően kell lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdésben kijelölt területeket a településszerkezeti tervben beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt külön-
leges honvédelmi terület területfelhasználási egységbe kell sorolni. 

 Az érvényes településrendezési tervben már a megfelelő módon lehatárolásra került a honvédelmi terület övezete. 

A KIEMELT TÉRSÉGI ÉS MEGYEI ÖVEZETEKRE VONATKOZÓ SZABÁLYOK 

Ökológiai folyosó övezete 

18. § (1) Az övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, kivéve, ha 
a) a települési területet az ökológiai folyosó körülzárja, és 
b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
(2) Az (1) bekezdésben szereplő kivételek együttes fennállása esetén, a beépítésre szánt terület a külön jogszabály szerinti 
területrendezési hatósági eljárás alapján jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított-e az ökológiai folyo-
só természetes és természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 



VÁTI VÁROSÉPÍTÉSI TANÁCSADÓ ÉS TERVEZŐ IRODA 
KORLÁTOLT FELELŐSSÉGŰ TÁRSASÁG 
H-1075 BUDAPEST, MADÁCH I. TÉR 3–4. 
TELEFON: (36 1) 413-0959, FAX: (36 1) 413-0958 
 

2010. SZEPTEMBER                 TSZ.:4226/2009 
 

26

(3) Az övezetben közművezetékeket és járulékos közműépítményeket tájba illesztett módon, a természetvédelmi célok 
megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín alatti vonalvezetést is - kell el-
helyezni. 
(4) Az övezetben a közlekedési infrastruktúra-hálózatok elemeinek nyomvonala az ökológiai folyosó és az érintkező mag-
terület természetes élőhelyeinek fennmaradását biztosító módon, az azok közötti ökológiai kapcsolatok működését nem 
akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával helyezhető el. 
(5) Az övezetben új külszíni művelésű bányatelek nem létesíthető, meglévő külszíni művelésű bányatelek nem bővíthető. 

 Az övezetben csak a fenti feltételekkel lehet beépítésre szánt területet kijelölni, amely az Agglomerációs terv elemzése-
kor is figyelembevételre kerül. 

Térségi komplex tájrehabilitációt igénylő terület övezete 

20. § A térségi komplex tájrehabilitációt igénylő terület övezetben a roncsolt felületek újrahasznosítása, a tájrendezés az 
érintett települések egymással összehangolt településrendezési eszközeiben meghatározott újrahasznosítási cél alapján tör-
ténhet. 

 Az övezetben csak a fenti feltételekkel lehet a területet újrahasznosítani a tájrendezési és bányaművelési tervet is figye-
lembe véve. 

Térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezete 

21. § (1) A térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezetében csak olyan területfelhasználási egység jelölhető ki, amely 
a természeti adottságok és a kulturális örökség által meghatározott tájképi értékek fennmaradását nem veszélyezteti. 
(2) A térségi jelentőségű tájképvédelmi terület övezetébe tartozó település településszerkezeti tervében csak olyan 
területfelhasználási egység jelölhető ki, továbbá a helyi építési szabályzatában és szabályozási tervében csak olyan építési 
övezet és övezet hozható létre, ami a kijelölés alapjául szolgáló tájképi értékek fennmaradását nem veszélyezteti. Az épí-
tési övezetnek vagy övezetnek az építmények tájba illesztésére vonatkozó szabályokat is tartalmaznia kell, ennek ellenőr-
zéséhez a tájképet jelentősen megváltoztató építmények terveihez külön jogszabályban meghatározott látványtervet is kell 
készíteni. 
(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok szerint lehet 
folytatni. 
(4) Az övezetben közművezetékeket és járulékos közműépítményeket tájba illesztett módon, a tájképvédelmi célok meg-
valósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín alatti vonalvezetést is - kell elhe-
lyezni. 
(5) A településszerkezeti tervben, a szabályozási tervben és a helyi építési szabályzatban ki kell jelölni a településkép-
védelmi terület határát, amely a tájképi értéket képező kulturális örökség szempontjából kiemelten kezelendő területeket, 
az ökológiai hálózat területeit, az országos és a helyi védelem alatt álló természetvédelmi területeket, azok környezetét, 
valamint a település arculatát, karakterét meghatározó fontos területeket tartalmazza. 

 Az övezetnek megfelelően a HÉSZ-ban előírásra kell kerüljön, a szükséges helyeken, az építési engedélyezési eljárás 
részeként a látványterv készítése. 

Térségi hulladéklerakó hely kijelöléséhez vizsgálat alá vonható terület övezete 

22. § (1) A térségi hulladéklerakó hely kijelöléséhez vizsgálat alá vonható terület övezetében térségi hulladéklerakó hely 
csak külön jogszabályban meghatározott vizsgálatok és az országos, illetve területi hulladékgazdálkodási tervek alapján 
jelölhető ki. 
(2) Az övezet meghatározásánál figyelembe kell venni, hogy 

a) magterületen, ökológiai folyosón és pufferterületen, 
b) kiváló termőhelyi adottságú szántó-, szőlő- és gyümölcsös területen, 
c) erdőterületen, 
d) világörökség és világörökség-várományos területen, 
e) kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területen, 
f) rendszeresen belvízjárta területen, 
g) nagyvízi meder területén, 
h) földtani veszélyforrás területén, 
i) vízeróziónak kitett területen és széleróziónak kitett területen, 

j) kiemelt fontosságú honvédelmi területen és honvédelmi területen, 
k) a beépítésre szánt területbe sorolt területen és annak határaitól számított 1000 m-es területen belül, kivéve a jelentős 
mértékű zavaró hatású iparterületet és a hulladékkezelő, hulladéklerakó különleges területet, 
l) az állami repülések célját szolgáló, valamint a közös felhasználású katonai és polgári repülőtér 15 km-es körzetében, 
térségi hulladéklerakó hely nem jelölhető ki. 

 A fejlesztési elképzelések között nem szerepel térségi hulladéklerakó terület kijelölése. Az Agglomerációs terv nem 
tartalmaz előírást a kijelölt területre. 

Rendszeresen belvíz járta terület övezete 

23. § A rendszeresen belvíz járta terület övezet által érintett települések településrendezési eszközeinek készítése során, a 
vízügyi hatóság adatszolgáltatása alapján belvízrendezési munkarészt is készíteni kell. Az övezet területén beépítésre szánt 
terület csak kivételesen, a belvízrendezési munkarészben meghatározott feltételek teljesülése esetén jelölhető ki. 

 Az övezetben csak a fenti feltételekkel lehet beépítésre szánt területet kijelölni, amely a Pest megyei terv elemzésekor 
kerül figyelembevételre. 

Széleróziónak kitett terület övezete 

27. § Széleróziónak kitett terület övezetbe tartozó települések veszélyeztetett területein olyan területfelhasználást kell elő-
írni a települések településszerkezeti tervében, és a helyi építési szabályzatban olyan építési övezeti, övezeti előírást kell 
meghatározni, amely a szélerózió mértékét csökkenti. 

 Az övezetben csak a fenti feltételeknek megfelelően lehet új területfelhasználást kijelölni, amely a Pest megyei terv 
elemzésekor kerül figyelembevételre. A javasolt településszerkezeti terv tartalmazza a széleróziónak kitett területek hatá-
rát.  

Honvédelmi terület övezete 

27/A. § A honvédelmi terület övezetét a településszerkezeti tervben beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt különleges 
honvédelmi terület területfelhasználási egységbe kell sorolni. 

 A település honvédelmi területeit a jelenleg érvényben lévő tervben az övezetnek megfelelő besorolásban vannak, ennek 
módosítása nem tervezett. A területre vonatkozó előírás az Agglomerációs terv elemzésekor kerültek figyelembevételre. 

OTrT szerkezeti tervének megfelelőség biztosítása: 

 Az Agglomerációs tervnek való megfelelést számítással igazoljuk. Az OTrT területfelhasználási ka-
tegóriái szerinti tervi megfeleltetés nem indokolt, mivel a város már jelenleg is túllépi a megállapí-
tott települési térségi területi kategória értékét.  
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Megfelelés igazolása a 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervhez  
 

Országos övezetek Érintettség Megfelelés 

Országos ökológiai háló-
zat övezete + 

  
A dunavarsányi bányatavakat az OTrT az ökológiai hálózatba 

sorolta. A korábban jóváhagyott tervek beépítésre szánt területe-
ket jelöltek ki a bányatavak környezetében. Ezen építés övezetek 

egy részét a javasolt terv megszünteti, illetve átstrukturálja.  
 

Az ökológiai hálózat területét a javasolt terv újonnan ábrázolja. 
Az ökológiai hálózat területén újonnan beépítésre szánt terület 

nem kerül kijelölésre.  

Kiváló termőhelyi adott-
ságú szántóterület öveze-

te 
+ 

 
Újonnan beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre az övezet 

területén.  
 

A tervezett szerkezeti tervi módosítások megfelelnek az övezeti 
előírásoknak. 

Kiváló termőhelyi adott-
ságú erdőterület övezete + 

 
Az övezetet a tényleges erdőterületekkel összevetettük, és e sze-

rint került figyelembe vételre a javasolt tervben.  
(A Völgy utca menti fejlesztés kis mértékben érintett az övezettel, 

azonban erdőterülettel nem érintett. A Bartók és a Völgy utca 
sarkán szántó művelési ágú telken lévő fás állomány – kb. 4200 

m2 - megőrzése a szerkezeti szempontból fontos gyűjtőút átvezeté-
se miatt nem lehetséges.)   

A korábbi jóváhagyott terv lakóterület fejlesztést határozott el 
Dunakisvarsányban melyet jelen terv nem szüntet meg.  

 
A tervezett szerkezeti tervi módosítások megfelelnek az övezeti 

előírásoknak, az eltérés mértéke a hibahatáron belül van. . 
Országos komplex 

tájrehabilitációt igénylő 
terület övezete 

– -- 

Országos jelentőségű 
tájképvédelmi terület 

övezete 
+ 

 
A tájképvédelmi területre vonatkozó előírások alapján a javasolt 

terv lehatárolta a táji településkép-védelmi terület határát. A leha-
tárolt területen beépítésre szánt területek is elhelyezkednek, mely 

területeken a tájba illesztés követelménye kiemelten fontos.  
 

A tervezett szerkezeti tervi módosítások megfelelnek az övezeti 
előírásoknak. 

 
 
 
 

Kulturális örökség szem-
pontjából kiemelten 

kezelendő terület övezete 
– -- 

Kiemelten érzékeny 
felszín alatti vízminőség-
védelmi terület övezete 

– -- 

Felszíni vizek vízminő-
ség-védelmi vízgyűjtő 

területének övezete 
+ 

 
A városban és a szomszédos településen keletkező szennyvizeket 

a DTV Koncessziós Zrt. kezeli.  
A javasolt terv folyékony hulladék szikkasztására szolgáló külön-
leges beépítésre nem szánt terület kialakítását javasolja, kapcsoló-

dóan a meglévő létesítményhez.   
A tervezett szerkezeti tervi módosítások megfelelnek az övezeti 

előírásoknak.  

Ásványi nyersanyag-
gazdálkodási terület 

övezete 
+ 

 
A településen jelentős kiterjedésű ásványi-nyersanyag gazdálko-
dási területek vannak – kavicsbányászat folyik jelentős nagyságú 

területen. A bányatelkeket a javasolt terv feltünteti.  
 

A tervezett szerkezeti tervi módosítások megfelelnek az övezeti 
előírásoknak.  

Együtt tervezhető térsé-
gek övezete – -- 

Kiemelt fontosságú meg-
lévő honvédelmi terület 

övezete 
+ 

 
A honvédelmi terület a tényleges kiterjedésének megfelelően 

került lehatárolásra – különleges beépítésre nem szánt területként. 
 

A tervezett szerkezeti tervi módosítások megfelelnek az övezeti 
előírásoknak.  

 
 

Térségi övezetek, 
figyelemmel Pest Me-
gye Területrendezési 

Tervére 

Érintettség Megfelelés 

Ökológiai folyosó + 

  
A dunavarsányi bányatavakat az OTrT az ökológiai háló-
zatba sorolta. A korábban jóváhagyott tervek beépítésre 
szánt területeket jelöltek ki a bányatavak környezetében. 

Ezen építés övezetek egy részét a javasolt terv megszünteti, 
illetve átstrukturálja.  

 
Az ökológiai hálózat területét a javasolt terv újonnan ábrá-

zolja. 
Az ökológiai hálózat területén újonnan beépítésre szánt 

terület nem kerül kijelölésre.  
 

Rendszeresen belvíz 
járta terület övezete + 

 
Újonnan beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre az 

övezet területén.  
 

A tervezett szerkezeti tervi módosítások megfelelnek az öve-
zeti előírásoknak. 

Széleróziónak kitett 
terület övezete + 

 
A Pest megyei terv erősen és a közepesen veszélyeztetett 

zónái alapján lehatároltuk a széleróziónak kitett terület öve-
zetét, a javasolt tervvel összhangban.  

 
A tervezett szerkezeti tervi módosítások megfelelnek az öve-
zeti előírásoknak. A Völgy utca menti telkek szántó művelési 

ágban vannak, így átminősítésük nem ellentétes a jogsza-
bállyal. 

A Pest megyei terv figyelembe vette a jóváhagyott település-
szerkezeti tervet, a széleróziónak kitett terület határát a 

felülvizsgálat során a javaslatok szerint korrigáltuk.  
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Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve 

 
Agglomeráció Térségi Szerkezeti terve részlet 

A Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005. évi LXIV. Törvény felülvizsgálata folyamatban van. 

Települési térség  

5. § 
(1) Települési térség nem beépített területe abban az esetben minősíthető át beépítésre szánt területté, ha a településszerkezeti 
tervben, a helyi építési szabályzatban, vagy szabályozási tervben a beépítésre szánt, és már jellemzően beépített területeken, 
vagy a már korábban kijelölt területek hasznosításával az adott területfelhasználás számára már nincs lehetőség. 
(2) A település szerkezeti tervében beépítésre tervezett lakó-, vegyes, gazdasági és üdülőterület akkor vehető igénybe, ha  

a) a tervezett területfelhasználás jól illeszthető a település meglevő szerkezetéhez,  
b) nem sért táj- és természetvédelmi, környezetvédelmi, valamint kulturális örökségvédelmi érdeket és  
c) a tervezett funkció ellátásához szükséges műszaki (közmű, közúti és tömegközlekedési) infrastruktúra egyidejű-

leg létrehozható. 
(3) Új beépítésre szánt terület a település közigazgatási határához 200 m-nél közelebb nem jelölhető ki, kivéve, ha a külön 
jogszabályban meghatározott területi (környezeti, társadalmi és gazdasági) hatásvizsgálat az ettől való eltérést indokolja. 
(4) A települési térség hullámtéri területe beépítésre szánt területté akkor minősíthető, ha az árvízvédelem jogszabályban előírt 
mértékű biztosítása következtében a terület hullámtéri jellege megszűnik. 
(5) A városias települési térség részét képező nagy kiterjedésű zöldterület az 5 hektárnál nagyobb összefüggő olyan városi és 
települési jelentőségű zöldterület, valamint zöldfelület jellegű intézményterület, amely megkülönböztetett védelmet és szabá-
lyozást igényel, és amely a települések szerkezetének meghatározó jelentőségű eleme. 
(6) A magas zöldfelületi arányú települési térségbe – elsősorban rekreációs funkcióval rendelkező – összességében alacsony 
beépítettségű területek tartoznak. 
(7) A magas zöldfelületi arányú települési térség legfeljebb 30%-án beépítésre szánt településközponti vegyes, üdülő- és kü-
lönleges terület, legalább 70%-án pedig beépítésre nem szánt közlekedési és közműterület, zöldterület, erdőterület, mezőgaz-
dasági és vízgazdálkodási terület alakítható ki. 

Erdőgazdálkodási térség 

6. § 
(1) Az erdőgazdálkodási térség legalább 90%-át erdőterület kategóriába kell sorolni. Legfeljebb 10%-án egyéb beépítésre nem 
szánt terület alakítható ki, amelynek során a meglévő védelmi elsődleges rendeltetésű erdőterületek kiterjedése nem csökken-
het. 
(2) Az egyes településeken lévő erdőterület nagysága – a település közigazgatási területére vetítve - összességében nem csök-
kenhet. 

Mezőgazdasági térség 

7. § 
(1) A mezőgazdasági térség legalább 75%-át mezőgazdasági terület kategóriába kell sorolni. Legfeljebb 15%-án erdőterület és 
legfeljebb 10%-án bármely települési területfelhasználási egység kialakítható. 
(2) A mezőgazdasági térségnek a települési közigazgatási területre vonatkoztatott területén a beépítésre szánt területek nö-
vekménye nem haladhatja meg az adott település érvényes településrendezési tervében rögzített összes beépítésre szánt terület 
3%-át. 
(3) A mezőgazdasági térségben és a zöldövezet részét képező mezőgazdasági térségben sportolás céljára a külön jogszabály 
szerinti különleges terület kijelölhető. A terület nagysága nem haladhatja meg a település közigazgatási területe 3%-át és a 
területkijelölés nem lehet átfedésben az országos és a térségi ökológiai hálózat övezetének területével. (3/2. sz. melléklet) 

Zöldövezet részét képező mezőgazdasági térség 

8.§ 
(1) A zöldövezet részét képező mezőgazdasági térség a zöldövezetnek az erdőgazdálkodási térségen és a zöldterületen kívüli 
területe. 
(2) A zöldövezet részét képező mezőgazdasági térség legalább 95%-át beépítésre nem szánt terület kategóriába kell sorolni. 
Legfeljebb 5%-án bármely települési területfelhasználási egység kialakítható. 
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A települést érintő térségi övezetek és a rájuk vonatkozó előírások az alábbiak: 

 

 Zöldövezet 
13. § (1) A zöldövezetet a térség olyan (védett és nem védett) 
területei alkotják, amelyek biológiailag aktív, rendszeresen 
növényzettel fedett területek.  

(2) A zöldövezethez tartozik: 
a) az erdőgazdálkodási térség egy része, amely legalább 

90%-ban erdőterület; 
b) a mezőgazdasági térség egy része, amely legalább 90%-

ban távlatban is mezőgazdasági, illetve erdőterület; 
c) a térszerkezeti jelentőségű, a beépítésre szánt területbe 

ékelődő erdő- és zöldterület. 
(3) A zöldövezeten a „zöldövezet részét képező mezőgazda-
sági térség”-be tartozó területek kivételével beépítésre szánt 
települési terület nem jelölhető ki.  
(4) A zöldövezet a bányászati tevékenységről szóló 1993. évi 
XLVIII. törvény alkalmazásában kivett helynek minősül. 

 

 

 Országos és térségi ökológiai hálózat 
14. § Az „országos és térségi ökológiai hálózat” részét képe-
ző védett természeti területek övezetébe az országos és a he-
lyi jelentőségű védett természeti területek tartoznak. Az öve-
zetben a kialakult hagyományos beépítési módot megváltoz-
tatni nem szabad. 

Az ökológiai zöldfolyosó részét képezi a Duna folyam. A ter-
mészet terület övezetére esik a Duna területe, a Domariba-
sziget, az északi helyi védelem alatt álló természetvédelmi 
terület és a Naprózsa-lakópark illetve környéke. Ez utóbbi-
hoz kapcsolódó beépítésre nem szánt mezőgazdasági terület 
fejlesztés birtokközpontként, nem ütközik akadályba a maga-
sabb jogszabályokkal. 

 

 

 Térségi tájrehabilitációt igénylő területek 
15. § (1) A „térségi tájrehabilitációt igénylő területek” öveze-
tébe olyan - több településre kiterjedő – területek tartoznak, 
amelyek az ipari vagy bányászati tevékenység következtében 
roncsoltak. 
(2) E területeken a roncsolt felületek újrahasznosítása, a táj-
rendezés az érintett települések egymással összehangolt tele-
pülésrendezési eszközeiben meghatározott újrahasznosítási 
cél alapján történhet. 

A tájrehabilitációt igénylő területek övezete a település 
déli kavicsbánya tavait és azok környezetét érinti. A 
tájrehabilitáció területe kiterjed a délegyházi bányata-
vak területére is, így újrahasznosításuk a területek ösz-
szehangolt tervezése alapján történhet. 

A dunavarsányi utóhasznosítási cél minőségi lakó és 
rekreációs környezet kialakítása.  

 

 

 

 Komplex környezeti rehabilitációt igénylő te-
rületek 

18. § A „komplex környezeti rehabilitációt igénylő területek” 
övezetébe tartozó területekre vonatkozóan komplex - térségi 
összefüggéseket, környezetvédelmi és tájvédelmi szempon-
tokat is figyelembe vevő - rehabilitációs terveket kell készí-
teni az érintett települések településrendezési eszközeinek 
alátámasztó munkarészeként. 

Dunavarsány település ráckevei-dunai és régi dunai 
területei tartoznak az övezet területébe. Az RSD-re 
komplex rehabilitációs terv készül, amelyet a város fej-
lesztései során, illetve a fenntartási munkák esetén fi-
gyelembe vesz.  

 

 

 Térségi hulladékkezelő létesítmények kijelölé-
séhez vizsgálat alá vonható területek 

Az Agglomerációs terv nem tartalmaz az övezetre külön elő-
írást. 

Az övezet által kijelölt terület érinti a település honvé-
delmi területét és a körülötte fekvő mezőgazdasági te-
rületeket, illetve érinti a település Varsányi-turján tele-
pülésrészen található helyi természetvédelmi területet. 

A természetvédelmi érintettség miatt az övezet által 
megadott hulladék kezelő létesítmény elhelyezését a te-
rületen nem javasolja a terv. 

 

 

 Honvédelmi és katasztrófavédelmi területek 
20. § A honvédelmi érdeket szolgáló területek korlátozás-
mentes működését biztosító védőterületeket - a külön jog-
szabályokban meghatározott rendelkezések szerint - ki kell 
jelölni az érintett települések településrendezési eszközeiben. 

Dunavarsány területén található honvédelmi terület az 
érvényben lévő településrendezési tervben az övezetnek 
megfelelően van kijelölve. Védőterületére a korábban 
jóváhagyott HÉSZ előírásokat tartalmaz.  
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Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terv területfelhasználási övezeteinek való megfeleltetés: 

TERÜLETIMÉRLEG 
Budapesti Agglomeráció Térségi Szerkezeti terv térségi területei Terület nagysága 

(ha) 
Városias települési térség: 1021.95
Nagyvarsány és Kisvarsány nyugat 517.45
Kisvarsány kelet 173.21
Ipari Park 134.12
Taksony gazdaság és dunapart észak 77.3
Láp 4.67
Dunapart dél 70.92
Varsány dél 6.56
Régi major középen 8.24
Major temető 5.74
út és vasút 23.74
Magas zöldfelületi arányú térség 18.62
Erdőgazdálkodási térség: 337.15
Domoribai sziget 54.64
Nagyvarsánytól északra 165.27
Nagyvarsánytól délre 12.4
Kisvarsánytól keletre 104.84
Mezőgazdasági térség: 237.32
A zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség 505.2
Dunapart 144.3
Nagyvarsánytól északra 55.32
Nagyvarsánytól délre 76.14
Szennyvíztisztító környéke 122.61
Kisvarsánytól keletre 106.83
Víz felületek nem térségi terület 129.28
Duna 82.07
Tavak 47.21
Dunavarsány közigazgatási területe térségek alapján: 2249.52
Dunavarsány közigazgatási területe földhivatali térkép alapján: 2250.00

 
Érvényes települési terv szerint figyelembe veendő BATrT térségek és a módosított település rendezési terv megfe-
leltetése : 
Érvényes terv alapján növelt városias települési térség (ha) 1145.97
Agglomerációs terv szerinti városias települési térség (ha) 1021.95
Érvényes terv alapján:   
Városias települési térséget növelő érték a magas zöldfelületi arányú települési térségből (ha) 10.02
Városias települési térséget növelő érték az erdőgazdálkodási térségből (beépítésre szánt területek) (ha) 28.11
Városias települési térséget növelő érték az erdőgazdálkodási térségből (beépítésre nem szánt ter.) (ha) 17.22
Városias települési térséget növelő érték az mezőgazdálkodási térségből (ha) 36.69
Városias települési térséget növelő érték a zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségből (ha) 31.98
Városias települési térséget növelő értékek össz. (ha) 124.02
Módosított terv városias települési térségbe eső része (ha) 1145.97

Érvényes terv alapján csökkentett magas zöldfelületi arányú települési térség (ha) 8.6
Agglomerációs terv szerinti magas zöldfelületi arányú települési térség (ha) 18.62
1. Érvényes terv alapján a magas zöldfelületi arányú települési térségből kizárható területek (érvényes 
tervben kertvárosi lakó területek) (ha) 3.18
2. Érvényes terv alapján a magas zöldfelületi arányú települési térségből kizárható területek (érvényes 
tervben beépítésre szánt területek) (ha) 6.84
Érvényes terv alapján az magas zöldfelületi arányú települési térségből kizárható területek össz.(ha) 10.02
Magas zöldfelületi arányú települési térségbe eső beépítésre szánt területek módosítás alapján (ha) 1.7

Magas zöldfelületi arányú települési térségbe eső beépítésre nem szánt területek módosítás alapján (ha) 6.92
Módosított terv magas zöldfelületi arányú települési térségbe eső területei (ha) 8.62
Magas zöldfelületi arányú t. térségbe eső beépítésre szánt területek módosítás alapján(%) (max. 30 %) 19.8%
Magas zöldfelületi arányú t. térségbe eső beépítésre nem szánt területek módosítás alapján(%) (min. 70 %) 80.5%

Érvényes terv alapján csökkentett erdőgazdálkodási térség (ha) 236.32
Agglomerációs terv szerinti erdőgazdálkodási térség (ha) 337.15
1. Érvényes terv alapján az erdőgazdálkodási térségből kizárható területek (érvényes tervben beépítésre 
szánt területek) (ha) 28.11
2. Érvényes terv alapján az erdőgazdálkodási térségből kizárható területek (azon beépítésre nem szánt 
területek, amelyek nem erdők (ha) 72.72
Érvényes terv alapján az erdőgazdálkodási térségből kizárható területek össz.(ha) 100.83
Erdőgazdálkodási térségbe eső erdőterületek módosítás alapján (ha): 220.3
Erdőgazdálkodási térségbe eső beépítésre nem szánt területek módosítás alapján (ha): 17.23
Módosított terv erdőgazdálkodási térségbe eső területei (ha) 237.53
Erdőgazdálkodási térségbe eső erdőterületek módosítás alapján (%) (min. 90 %): 93.2%
Erdőgazdálkodási térségbe eső beépítésre nem szánt területek módosítás alapján (%) (max. 10%): 7.3%

Érvényes terv alapján csökkentett mezőgazdasági térség (ha) 200.63
Agglomerációs terv szerinti mezőgazdasági térség (ha) 237.32
1. Érvényes terv alapján az mezőgazdálkodási térségből kizárható területek (érvényes tervben beépítésre 
szánt és beépítésre nem szánt honvédségi területtek) (ha) 36.69
Mezőgazdálkodási térségbe eső mezőgazdasági területek módosítás alapján (ha) 193.9
Mezőgazdálkodási térségbe eső erdőterületek módosítás alapján (ha) 3.35
Mezőgazdálkodási térségbe eső egyéb területek módosítás alapján (ha) 3.38
Módosított terv mezőgazdasági térségbe eső területei (ha) 200.63
Mezőgazdálkodási térségbe eső mezőgazdasági területek módosítás alapján (%) (min. 75%) 96.6%
Mezőgazdálkodási térségbe eső erdőterületek módosítás alapján (%) (max 15 %) 1.7%
Mezőgazdálkodási térségbe eső egyéb területek módosítás alapján (%) (max 10 %) 1.7%

Érvényes terv alapján csökkentett zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség (ha) 488.01
Agglomerációs terv szerinti zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség (ha) 505.2

1. Érvényes terv alapján a zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségből kizárható területek (érvényes 
tervben beépítésre szánt területek) (ha) 31.98
2. Érvényes terv alapján az erdőgazdálkodási térségből a zöldfelület részét képező mezőgazdasági térség-
hez csatolt területek (ha) 14.79
Zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségbe eső beépítésre nem szánt ter. módosítás alapján (ha) 469.98
Zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségbe eső újj. beépítésre szánt ter. módosítás alapján (ha) 16.47
Módosított terv zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségbe eső területei (ha) 486.45
Zöldfelület részét képező mezőg. térs. eső beépítésre nem szánt ter. módosítás alapján (%) (min. 95%) 96.3%
Zöldfelület részét képező mezőg. térs. eső újj. beépítésre szánt ter. módosítás alapján (%) (max. 5%) 3.4%

Érvényes terv alapján növelt vízfelület (ha) 169.99
Agglomerációs terv szerinti víz felületként jelölt terület (ha) 129.28
Vízterület növelő érték a az erdőgazdálkodási térségből (vízterület) (ha) 40.71
Módosított terv vízfelületként kezelhető területei (ha) 169.99

Dunavarsány közigazgatási területe a BATrT térségi kategóriák szerint: 2249.52
Dunavarsány közigazgatási ter. az érvényes terv alapján módosított BATrT térségi kateg. szerint: 2249.52
Dunavarsány közigazgatási ter. a módosított települési terv BATrT térségekbe eső ter. szerint: 2249.19
Dunavarsány közigazgatási területe földhivatali térkép szerint: 2250.00

Jelmagyarázat:   
Agglomerációs terv szerinti térségek   
Érvényes terv alapján tett csökkentések és növelések a BATrT szempontjából   
Érvényes terv alapján módosított BATrT térségek   
Módosított települési terv BATrT szerinti bontása   
Dunavarsány közigazgatási területe földhivatali térkép alapján:   
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Hatályba léptető és vegyes rendelkezések 
21. § 

(3) Amennyiben a településrendezési eszközökben foglalt szabályok ellentétesek az e törvényben foglaltakkal, úgy a törvény 
hatálybalépését követően indult ügyekben e törvény rendelkezéseit kell alkalmazni. 
(4) Ezen törvény hatálybalépése előtt elfogadott településrendezési eszközöket e törvény hatálybalépését követő három éven 
belül összhangba kell hozni e törvénnyel, kivéve, ha az, a törvény hatálybalépése előtt elfogadott érvényes településrendezési 
terv beépítésre szánt területének, beépítésre nem szánt területté való visszaminősítésével járna. 

(5) Az olyan beépítésre szánt területet, amelyet az elfogadott településrendezési eszköz e törvény hatálybalépése előtt már 
beépítésre szánt területnek nyilvánított, továbbra is ilyen területnek kell tekinteni, kivéve, ha ez a terület a 2. számú (térképi) 
mellékletben meghatározott Szerkezeti Terv szerinti műszaki infrastruktúra-hálózatok, vagy egyedi építmények területére esik. 
Az ilyen beépítésre szánt terület tekintetében - amennyiben nem esik az említett műszaki infrastruktúra-hálózatok, illetve egye-
di építmények területére - a (3) bekezdésben foglalt rendelkezést nem kell alkalmazni. 

A település erdőgazdálkodási térségbe eső területeinek megfeleltetésénél figyelembe vételre került az 
agglomerációs terv 21. § (4) és (5) bekezdése, amely szerint az érvényes településrendezési terv beépítés-
re szánt területeit nem kell a törvény miatt visszaminősíteni beépítésre nem szánt területté, tehát a térségi 
megfeleltetésnél nem kell figyelembe venni. Az erdőgazdálkodási térségbe 28,11 ha a jelenleg érvény-
ben lévő tervben is beépítésre szánt terület található, amely a fentiek alapján a városias települési térség-
nél kerültek figyelembe vételre. Az erdőgazdálkodási térség a jelenleg érvényben lévő tervben is beépí-
tésre nem szánt területek miatt 72.72 ha-ral csökkenthető, amely a városias települési térségnél (17,22 
ha), a zöldfelület részét képező mezőgazdasági térségnél (14,79 ha), illetve a vízfelületeknél (40,71 ha 
meglévő tavak az erdőgazdálkodási térségben) kerültek figyelembe vételre. 
A megfeleltetésnél települési térségbe kerültek besorolásra a következő beépítésre szánt területek azon 
részei, amelyek részben az erdőgazdálkodási térség részét képezték: „V8” lakóterület fejlesztés, 51-es 
főút melletti Gip területek, Naprózsa lakópark, Kisvarsány Homok utcától észak-keletre található falusias 
megvalósult lakóterülete, keleti bányatavak mellett található különleges bányaterülete és Nagyvarsány 
déli részén található jelenlegi erdő terület azon része, amely az érvényes terv alapján már kertvárosias 
lakóterület. 
A megfeleltetésnél települési térségbe kerültek besorolásra a következő beépítésre nem szánt területek 
azon részei, amelyek részben az erdőgazdálkodási térség részét képezték: „V8”-as 
lakóterületfejlesztéshez kapcsolódó zöldterület, a folyékony szennyvízszikkasztó területe. Megjegyzen-
dő, hogy az erdő törvény alapján a folyékony szennyvízszikkasztó területén található erdő nem tekinthető 
erdőnek. 
A fentiek alapján az erdőgazdálkodási térség 236,32 ha-nak tekintendő. Az erdőgazdálkodási térségbe 
eső erdőterületek 220,3 ha, amely 93,2 %-a az erdőgazdálkodási térségnek, a BATrT alapján ez mini-
mum 90 %-ban került meghatározásra, ennek ez a számított érték megfelel. Az erdőgazdálkodási térség-
be eső beépítésre nem szánt területek a csökkentés után 17,23 ha-nak tekintendők, amely a térség 7,3%-
a. A BATrT alapján ez maximum 10 %-ban került meghatározásra, ennek ez a számított érték megfelel. 
A leírtak figyelembevételével, a fenti táblázat alapján a település tervezett területhasználata megfe-
lel az erdőgazdálkodási térségnek. Ezen túlmenően megjegyezzük, hogy a település jelen módosítása 
alapján a szerkezeti tervében az erdőgazdálkodási térségen kívül esően található még 146,75 ha (terve-
zett és meglévő) erdő terület. 

A település zöldfelület részét képző mezőgazdasági térségbe eső területeinél is figyelembe vételre került 
az agglomerációs terv 21. § (4) és (5) bekezdése, amely szerint az érvényes településrendezési tervi ele-
meknél nem szükséges a területek visszaminősítése az agglomerációs tervi megfeleléshez. A zöldfelület 
részét képző mezőgazdasági térségbe eső 31,98 ha jelenleg is beépítésre szánt területet a városias telepü-
lési térségbe soroltan vizsgálja a terv. A jelenlegi érvényes terv alapján ezek a következőek: Naprózsa 
lakópark, szennyvíztisztító telep, Rukkel-tó körüli működő üdülőházas üdülő terület, keleti bányatavak-
hoz kapcsolódó működő központi osztályozó üzem, Taksony vezér hídfőnél található működő kereske-

delmi terület és a duna-parti területek. A zöldfelület részét képző mezőgazdasági térségbe sorolható az 
erdőgazdálkodási térség 14,79 ha-os része, az erdőgazdálkodási térségnél leírtak alapján. 
A fentiekből kifolyólag a zöldövezet részét képező mezőgazdasági térség a módosítások után 488,01 ha-
nak tekinthető. A térség szempontjából az alábbi új beépítésre szánt területeket volt szükséges vizsgálni 
(16,47 ha): Naprózsa lakópark közműsáv mellé tervezett része, Nagyvarsány új lakóterületi fejlesztése és 
az 51-es főút túloldalára tervezett kereskedelmi gazdasági terület. Ez a terület a térség 3,4 %-a, amely 
kevesebb a megengedett 5%-nál. A térség beépítésre nem szánt területének a település 469,98 ha-a te-
kinthető, ez a térség 96,3 %-a, amely több mint a minimum meghatározott 95 %. 
A leírtak figyelembevételével és a fenti táblázat alapján a település tervezett területhasználata meg-
felel a zöldfelület részét képző mezőgazdasági térségnek. 

A település Mezőgazdasági térségébe eső területeinek megfeleltetésénél figyelembe vételre került az 
agglomerációs terv 21. § (4) és (5) bekezdése, amely szerint az érvényes településrendezési tervben sze-
replő területhasználatokat nem kell az agglomerációs térségek előírásainak való megfelelés miatt vissza-
sorolni. 
Az érvényes terv alapján a térség 36,69 ha beépítésre szánt területtel csökkenthető, amelyek a követke-
zők honvédségi területek és Kisvarsány falusias lakóterületeinek északi sávja. 
A csökkentés alapján a mezőgazdasági térségnek a település 200,63 ha területe tekintendő. A térségben 
található erdőterületek a jelenleg érvényes tervben is mind erdőterületek (3,35 ha), ez a térség 1,7 %-a, 
amely .megfelel a meghatározott maximum 15%-nak. A térségbe eső mezőgazdasági területek 193,9 ha 
–ban kerültek meghatározásra, amely a térség 96,6 %-át jelenti, amely megfelel a térségben meghatáro-
zott minimum 75 %-nak. A térségbe eső egyéb területek nagysága 3,38 ha, amely a térség 1,7 %-a. Ez 
az érték megfelel a térségben meghatározott maximum 10 %-nak. A mezőgazdasági területek közé került 
besorolásra a térség közepén kijelölésre került természetközeli terület, mivel a terület a gyepek közé so-
rolható. A terület jelenleg is helyi természetvédelmi terület. Ez a besorolás garantálja a terület legmaga-
sabb védettségét. 
A leírtak figyelembevételével és a táblázat alapján a település tervezett területhasználata megfelel a 
mezőgazdasági térségnek. 

A Magas zöldfelületi arányú települési térségbe a település déli részén elhelyezkedő Petőfi tó és Sun-
Resident tavak körüli területek tartoznak 18,62 ha területtel. A teljes térség vonatkozásában az agglome-
rációs törvény 21. § (4) és (5) bekezdése vehető figyelembe, amely szerint a térségre vonatkoztatott meg-
feleltetéstől el lehet tekinteni. A térség a BATrT előírásai alapján a következőkkel csökkenthető: érvé-
nyes tervben kertvárosias lakóterület 3,18 ha (amelyet a térségben újonnan nem lehet kijelölni), az érvé-
nyes tervben egyéb beépítésre szánt területek nagysága 6,84 ha. 
A csökkentések kapcsán a magas zöldfelületi arányú térség 8,6 ha-ban került meghatározásra. Mindezek 
után a térségbe eső beépítésre szánt terület 1,7 ha, amely a térség 19,8%. A BATrT előírásai szerinti 
maximum 30 %-os értéknél ez kevesebb. A térségbe eső beépítésre nem szánt területek értéke 6,92 ha-
ban került meghatározásra, amely a térség 80,5 %-a. Ez az érték magasabb, mint a térségre meghatáro-
zott minimum 70 %. 
A leírtak figyelembevételével és a táblázat alapján a település tervezett területhasználata megfelel a 
magas zöldfelületi arányú térségnek. 
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AGGLOMERÁCIÓS TERV
ERDÕGAZDÁLKODÁSI TÉRSÉGÉBE ESÕ TERÜLETEK

ÉRTÉKELÉSE A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK MEGFELELÕEN
M 1:21000

Agglomerációs terv Erdõgazdálkodási térségébe esõ
erdõterületek
Agglomerációs terv Erdõgazdálkodási térségébe esõ
új beépítésre nem szánt területek
Agglomerációs terv Erdõgazdálkodási térségébe esõ
jelenleg érvényben lévõ tervben is beépítésre szánt terület
Agglomerációs terv Erdõgazdálkodási térségébe esõ
az érvényben lévõ tervben is beépítésre nem szánt területek
erdõk kivételével

Módosított területfelhasználás

A1 Új fejlesztési területek száma
B1 Módosításra kerülõ területek száma
C1 Visszavonásra kerülõ fejlesztési területek száma
D1 Racionalizálásra és pontosttásra kerülõ területek száma
E1 Módosításra kerülõ területek száma 

(folyamatban lévõ településszerkezeti terv módosítás alapján)

kisvárosias lakóterület
kertvárosias lakóterület
településközpont vegyes terület
kereskedelmi gazdasági terület
ipari gazdasági terület
üdülõházas üdülõterület
hétvégiházas üdülõterület
különleges ellátási terület
különleges beépítésre nem szánt sportterület
különleges beépítésre nem szánt
folyékonyhulladék szikkasztására szolgáló terület
zöldterület
védelmi rendeltetési véderdõ terület
gazdasági erdõterület
egészségügyi erdõterület
általános mezõgazdasági terület
mezõgazdasági fás terület
állattartó mezõgazdasági terület
természetközeli terület
vízgazdálkodási terület



AGGLOMERÁCIÓS TERV
ZÖLDÖVEZET RÉSZÉT KÉPZÕ MEZÕGAZDASÁGI TÉRSÉGÉBE ESÕ TERÜLETEK

ÉRTÉKELÉSE A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK MEGFELELÕEN
M 1:21000

E2.

E1.

D2.

D13.

D22.

D23.

D19.

D24.

D9.

D12.

D28.

D8.

D20.

D10.

D27.

D7.

D17.

D22.

D26.

D25.

D16.

D11.
D4.

D3.

D1.

D21.

D14.

D5.

D6.

C5.

C15.

C9.

C10.

C3.

C12.

C2.

C7.C8.

C6.

C13.

C11.

C14.

C4.

C1.

B5.

B10.

B16.

B4.

B3.

B7.

B5.

B8.

B17.
B11.

B14.

B13.

B12.

B2.
B9.

B1.
B6.

A3.

A4.

A6.

A2.

A5.

A7.A1.

Agglomerációs terv Zöldövezeti részét képzõ
mezõgazdasági térségbe esõ
beépítésre nem szánt területek
Agglomerációs terv Zöldövezeti részét képzõ
mezõgazdasági térségbe esõ
újonnan beépítésre szánt területek
Agglomerációs terv Zöldövezeti részét képzõ
mezõgazdasági térségbe esõ
jelenleg érvényes tervben is beépítésre szánt területek

Módosított területfelhasználás

A1 Új fejlesztési területek száma
B1 Módosításra kerülõ területek száma
C1 Visszavonásra kerülõ fejlesztési területek száma
D1 Racionalizálásra és pontosttásra kerülõ területek száma
E1 Módosításra kerülõ területek száma 

(folyamatban lévõ településszerkezeti terv módosítás alapján)

kisvárosias lakóterület
kertvárosias lakóterület
településközpont vegyes terület
kereskedelmi gazdasági terület
ipari gazdasági terület
üdülõházas üdülõterület
hétvégiházas üdülõterület
különleges ellátási terület
különleges beépítésre nem szánt sportterület
különleges beépítésre nem szánt
folyékonyhulladék szikkasztására szolgáló terület
zöldterület
védelmi rendeltetési véderdõ terület
gazdasági erdõterület
egészségügyi erdõterület
általános mezõgazdasági terület
mezõgazdasági fás terület
állattartó mezõgazdasági terület
természetközeli terület
vízgazdálkodási terület



E2.
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D24.

D9.
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D8.
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D10.

D27.

D7.

D17.

D22.

D26.

D25.

D16.

D11.
D4.

D3.

D1.

D21.

D14.

D5.

D6.

C5.

C15.

C9.

C10.

C3.

C12.

C2.

C7.C8.

C6.

C13.

C11.

C14.

C4.

C1.

B5.

B10.

B16.

B4.

B3.

B7.

B5.

B8.

B17.
B11.

B14.

B13.

B12.

B2.
B9.

B1.
B6.

A3.

A4.

A6.

A2.

A5.

A7.A1.

AGGLOMERÁCIÓS TERV
MEZÕGAZDASÁGI ÉS MAGAS ZÖLDFELÜLETI ARÁNYÚ TÉRSÉGÉBE ESÕ TERÜLETEK

ÉRTÉKELÉSE A TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK MEGFELELÕEN
M 1:21000

Agglomerációs terv Magas zölfelületi arányú települési
térségébe esõ beépítésre szánt területek
(településközpnti vegyes, üdülõ- és különleges terület)
Agglomerációs terv Magas zölfelületi arányú települési
térségébe esõ beépítésre nem szánt területek
(közlekedési terület, zöldterület és vízgazdálkodási terület)
Agglomerációs terv Magas zölfelületi arányú települési
térségébe esõ érvényes tervben is
kertvárosias lakóterület
Agglomerációs terv Magas zölfelületi arányú települési
térségébe esõ érvényes tervben is
beépítésre szánt terület

Agglomerációs terv Mezõgazdasági térségébe esõ
mezõgazdasági területek
Agglomerációs terv Mezõgazdasági térségébe esõ
jelenleg érvényben lévõ terv szerint is
egyéb beépítésre nem szánt területfelhasználású területek
Agglomerációs terv Mezõgazdasági térségébe esõ
jelenleg érvényben lévõ terv szerint is erdõterületek
Agglomerációs terv Mezõgazdasági térségébe esõ
jelenleg érvényben lévõ terv szerint is
egyéb területfelhasználású területek

Módosított területfelhasználás

A1 Új fejlesztési területek száma
B1 Módosításra kerülõ területek száma
C1 Visszavonásra kerülõ fejlesztési területek száma
D1 Racionalizálásra és pontosttásra kerülõ területek száma
E1 Módosításra kerülõ területek száma 

(folyamatban lévõ településszerkezeti terv módosítás alapján)

kisvárosias lakóterület
kertvárosias lakóterület
településközpont vegyes terület
kereskedelmi gazdasági terület
ipari gazdasági terület
üdülõházas üdülõterület
hétvégiházas üdülõterület
különleges ellátási terület
különleges beépítésre nem szánt sportterület
különleges beépítésre nem szánt
folyékonyhulladék szikkasztására szolgáló terület
zöldterület
védelmi rendeltetési véderdõ terület
gazdasági erdõterület
egészségügyi erdõterület
általános mezõgazdasági terület
mezõgazdasági fás terület
állattartó mezõgazdasági terület
természetközeli terület
vízgazdálkodási terület
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Pest Megye Területrendezési Terve 

 

Pest Megye Területrendezési Terve 
Szerkezeti terv 

Pest Megye Területrendezési Tervét a Közgyűlés a 21/2006. (IX.8.) Pm. számú rendelettel fogadta el. 
 

Városias települési térség 

10. § A városias települési térség bármely települési területfelhasználási egységbe sorolható. 

Hagyományosan vidéki települési térség 

11. § A hagyományosan vidéki települési térség a nagyvárosias lakóterület kivételével bármely települési 
területfelhasználási egységbe sorolható. 

Erdőgazdálkodási térség 

6. § A megyei szerkezeti tervben erdőgazdálkodási térségként lehatárolt területet a településrendezési tervek-
ben legalább 85%-ban erdőterület kategóriába kell sorolni. 
(2) A közlekedési vonalas infrastruktúra erdőterületen áthaladó szakaszai mellett csak a forgalom lebonyolítá-
sát és biztonságát közvetlenül szolgáló építmények helyezhetők el. 

Mezőgazdasági térség 

7. § (1) A megye mezőgazdasági térségen belül a települési területfelhasználási egységek kijelölése során bel-
terjes mezőgazdasági térséget legalább 85%-ban, a külterjes mezőgazdasági térséget legalább 75%-ban mező-
gazdasági terület kategóriába kell sorolni. A fennmaradó részen városias települési térség nem jelölhető ki 
(2) Borvidéki és bortermőhelyi település szőlőkataszter szerinti I.-II. osztályú területeihez tartozó földrészlet 
beépítésre szánt területté nem minősíthető. Szőlő művelési ágban nyilvántartott földterület művelési ága csak 
az illetékes hegyközség, annak hiányában a település jegyzőjének egyetértő nyilatkozata mellett változtatható 
meg. 

Vízgazdálkodási térség 

8. § A vízgazdálkodási térséget legalább 90%-ban vízgazdálkodási terület kategóriába kell sorolni, a fennma-
radó részen beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. 
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A települést érintő térségi övezetek és a rájuk vonatkozó előírások az alábbiak: 

 

 Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

21. § A rendszeresen belvízjárta terület övezet által érintett 
települések településrendezési eszközeinek készítése során, a 
vízügyi hatóság adatszolgáltatása alapján belvízrendezési 
munkarészt is készíteni kell. 
(1) Az övezet területén beépítésre szánt terület csak kivétele-
sen, a belvízrendezési munkarészben meghatározott feltéte-
lek teljesülése esetén jelölhető ki. 

Az övezet belvízre érzékeny területe érinti a település keleti 
határában található bányatavakat és környéküket, az ott el-
helyezkedő mezőgazdasági területeket, a honvédelmi terüle-
tet, illetve lakóterület fejlesztés legkeletibb részét, amelyet 
azonban már az érvényes terv is tartalmaz. Ezen túlmenően 
érinti a szennyvíztisztítótól észak-keletre elhelyezkedő jelen-
legi mezőgazdasági és erdőterületeket, melyek egy részén az 
érvényes terv tartalék gazdasági, ill. szikkasztó területfejlesz-
tést tartalmaz. Kis részben érinti Nagyvarsány 51-es út mel-
letti beépült területét. Az érintett területeken a terv új fejlesz-
tési elképzeléseket nem tartalmaz. 

 

 

 Hullámtér és nyílt ártér övezete 

22. § A hullámtér és nyílt ártér övezet területén beépítésre 
szánt terület nem jelölhető ki. 

A település Duna-parti szakaszát érinti az ártéri öblözet terü-
lete, ahol jelenleg erdő, hétvégiházas üdülő terület és mező-
gazdasági területek találhatók. Az érvényes terv meg nem 
valósult fejlesztései közül az evezőtábor és a hozzá kapcsoló-
dó fejlesztési elképzelések egy részét érinti az övezet (külön-
böző üdülőterületi fejlesztések) 
Az érintett területeken a terv az eredetij fejlesztési elképzelé-
seket kis mértékben módosította. 

 

 Széleróziónak kitett terület övezete 

25. § Széleróziónak kitett terület övezetbe tartozó települések 
veszélyeztetett területein olyan területfelhasználást kell elő-
írni a települések helyi településrendezési eszközeiben, 
amely a szélerózió mértékét csökkenti. 
(1) Az övezet erdőterületeit a talajvédelmi hatóságnak elsőd-
legesen védelmi célú rendeltetésbe kell sorolnia. Az erdőmű-
velési ágban nyilvántartott földterületek művelési ága nem 
változtatható meg. 
(2) Az övezetben a szőlő-, gyümölcs, rét- és legelő művelési 
ágban nyilvántartott földrészletek művelési ága nem változ-
tatható meg. Ültetvény megszüntetése esetén az újratelepíté-
sig gyepesítéssel kell a területet hasznosítani. 

A település meglévő és érvényes településrendezési tervében 
beépítésre szánt területének legnagyobb részei az övezet 
gyengén veszélyeztetett területébe tartoznak. Az erősen veszé-
lyeztetett övezetbe pedig javarészt a beépítésre nem szánt te-
rületek tartoznak és néhány már jelenleg is beépítésre szánt 
terület (pl.: Naprózsa lakópark). A javasolt településszerke-
zeti terv lehatárolja a széleróziónak kitett területeket a me-
gyei terv erősen és közepesen veszélyeztetett zónái alapján.  

Dunavarsány tekintetében a Pest Megye Területrendezési terve kapcsán jóváhagyásra került a 202/2006. (VIII.25.) 
sz. KGYH, amely alapján az alábbi övezetekre irányelveket határozott meg a településre. Ezek az irányelvek a 
településre nem kötelező jellegűek. 

 3.1. Szélerőművek telepítésére vizsgálat alá vonható 
terület övezete 

Az energiatermelés korszerűsítése olyan megoldást igényel, 
amely hosszútávon biztosítja a szükséges energiatermelést, 
miközben megőrzi a természeti és táji értékeket és területeket. 
A szélkerekek (szélerőmű, szélerőmű-park) elhelyezésére a 
település (több település közös, vagy kistérség) rendezési tervé-
ben lehet területet kijelölni. 
Az övezet kiterjedésének meghatározása során a széltérkép 
információit a megyei terv egybevetette a megye védett terüle-
teinek kiterjedéséből adódó korlátozásokkal, továbbá figye-
lembe vette az Országos Lakás- és Építésügyi Hivatal tájékoz-
tatóját a szélkerekek – szélerőművek – szélerőmű parkok tele-
píthetőségét. 
A javasolt településszerkezeti terv szélerőművek elhelyezésére 
szolgáló területet nem határol le a beépítésre szánt területekre 
és a természetvédelmi érdekeltségű területekre tekintettel. 

Dunavarsány település teljes közigazgatási területét érinti az Érzékeny természeti területek övezete, ezen belül a 
tervezett természeti terület által érintett település övezetébe tartozik, amelyre az alábbi irányelveket fogalmazta 
meg a megyei terv. 
Az övezetre vonatkozó irányelvek: 
Az övezetekhez tartozó területeken támogatott természetkímélő tájgazdálkodással kell biztosítani az élőhelyek, a 
biológiai sokféleség védelmét, a tájképi és kultúrtörténeti értékek összehangolt megőrzését. Ennek érdekében: 

– az övezetekhez tartozó területek természetes, illetve természetközeli állapota megőrzendő területei beépítés-
re szánt területté nem minősíthetők, az övezet területén külszíni bánya nem nyitható, potenciálisan környe-
zetszennyező létesítmény (telephely, nyomvonal) nem telepíthető, 

– az övezetekhez tartozó mező- és erdőgazdasági valamint vízgazdálkodási területek a táj- és természetvédel-
mi szempontok prioritásának biztosításával tartandók fenn és a településrendezési tervekben kötelezően kü-
lön övezeti előírásokkal szabályozandók, amelyek meghatározása településtervezés feladata. 

Az övezet területén épület elhelyezés csak indokolt esetben, az övezet természeti területnek nem minősülő részte-
rületein valósítható meg, 
A kialakult táblahatárok mezsgyéit, gyepes tábla szegélyeit meg kell őrizni. 
A kívánatos területhasználatot elősegítő javaslatok: 
Az övezet területén a természet- és környezetkímélő területhasználat, extenzív gazdálkodás javasolt. 
Az övezet mező-és erdőgazdasági területein kívánatos az agrotechnikailag intenzívebb művelési ágak és módok 
felváltása extenzívebb irányba. 
Meglévő gyepes és vízhatású területek fásítása kerülendő. 
Az övezetben az árkok, csatornák, utak mentén és a táblák szélén az élővilág fennmaradását szolgáló fasorokat, 
cserjesávokat, erdősávokat kívánatos megtartani, illetve javasolt telepíteni. 
Az övezetben levő gyepek területe nem csökkenthető, - a meglevő gyepek fenntartásán túl kívánatos egyéb, öko-
lógiailag kevésbé értékes területek gyepesítése. 
Az állattartás és a gyepgazdálkodás épületigénye az övezet táji- természeti értéket nem képező részén biztosítható. 
A keletkező vizek megőrzendők, a felszíni vizek elvezetése, a talajvíz csökkenését eredményező tevékenységek 
nem végezhetők. 
Műtrágyázás, vegyszerezés, intenzív gépi művelési technológiák végzése a rét és legelő területeken kerülendő. 
Az övezetben levő vízgazdálkodási területeken a természetes és természetközeli vízmedrekre vonatkozó kezelési - 
fenntartási irányelveknek megfelelően ajánlott biztosítani a vízi-, és vízközeli élőhelyek védelmét, a vízháztartásba 
történő művi beavatkozások az övezet területén csak árvízvédelmi érdekből végezhetők.
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2.3 A TELEPÜLÉS FEJLŐDÉSÉRE HATÓ BELSŐ TÉNYEZŐK 

2.3.1 TÁRSADALMI KÖRNYEZET 

A társadalmi környezet adatait a KSH adatai alapján vizsgáltuk. 

Demográfia alakulása és tendenciái 
A legújabb vizsgált (2007) felmérések alapján Dunavarsány település lakónépessége 6773 fő, az állandó 
népessége 6927 fő. A KSH legfrissebb statisztikai adatok alapján a település lakónépessége 7112 fő 
(2009.01.01). A település lakónépessége és állandónépessége az elmúlt 10 évben erőteljesebb növekedést 
mutat a Pest megyei adatokhoz viszonyítva. A vizsgált 10 évben ez 27,4 %-os növekedést jelent a város 
lakónépességét tekintve (1458 fő növekedés). Ugyanezt az időszakot tekintve megyei szinten alacso-
nyabb 16,7 %-os növekedés figyelhető csak meg. A vizsgált időszakban a férfiak és a nők tekintetében 
majdnem azonos növekedési arány mutatkozik a településen (férfiak 28,7 %, nők 26,8 %) kis mértékben 
a férfiak száma növekedik erősebben, a megyei adatok ezt a különbséget nem mutatják (férfiak 16,6 %, 
nők 16,1 %), a nemek szerint egyenletes a növekedés. A vizsgált időszakban mindvégig nők száma a 
magasabb, de ez a különbség csökken a férfiak javára (1997-ben a különbözet 122 fő, 2007-ben 107 fő). 
Pest megye tekintetében szintén a nők száma a magasabb, de a különbség nem csökken, sőt kis mérték-
ben növekszik a nők javára. 

Az állandó népesség és a lakónépesség alakulása 
1997 és 2007 között.
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Állandó népesség száma (fő) Pest megye (250-nel osztott  érték)

Állandó népesség száma (fő) Dunavarsány
 

Állandó népesség alakulása férfiak és nők 
tekintetében 1997 és 2007 között
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Állandó népesség, férfiak összesen (fő) Dunavarsány

Állandó népesség, nők összesen (fő) Pest megye (250-nel osztott
érték)
Állandó népesség, nők összesen (fő) Dunavarsány

A korcsoportok aránya települési és megyei szinten hasonló irányban változik, mindkét esetben kismér-
tékű öregedési tendenciát mutat. Az alábbi grafikonon jól látszik, ahogy 0-14 és a 60-X éves korúak gör-
béje keresztezi egymást Dunavarsány és a megye tekintetében is, amelyből az következik, hogy arányuk 
a vizsgált 10 év alatt fokozatosan változik és megfordul az idősek irányba. Dunavarány és a megye ösz-
szehasonlításában a települést tekintve az öregedés aránya lassabban növekszik (Dunavarsány 1%-os, a 
megye 1,4 %-os növekedést mutat a vizsgált időszakban). A 18-59 éves korúak aránya a vizsgált idő-
szakban megyei és települési szinten is állandónak mondható ~61,0 %. 

 

Dunavarsány népszámlálási adatokból (2000) készített Korfája alapján a következő megállapítások tehe-
tők. 
A korfa fiatalkorúak és középkorúak számát tekintve kedvezőtlen képet mutat, hiszen a korfa alja össze-
szűkül, ebből következően előre láthatóan a természetes szaporodás további csökkenését fogja előidézni 
a fiatalok szülőkorúvá válásának idején, amennyiben a gyermekvállalási kedv nem változik a vizsgált 
időszakhoz képest. Az adott korfa tekintetében a 0-4 éves korúak száma a legkedvezőtlenebb, amely a 
korfa közepén látható beszűkülés egyik következménye lehet (30-44 évesek). 
A korfából leolvasható, hogy a női lakosság magasabb életkort él meg a férfi lakossághoz képest. 

A különböző korcsoportok aránya az állandó 
népességből 1997 és 2007 között.
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osztott  érték)
Állandó népességből a 0-14 évesek száma (fő) Dunavarsány

Állandó népességből a 15-17 évesek száma (fő) Pest megye (250-nel
osztott  érték)
Állandó népességből a 15-17 évesek száma (fő) Dunavarsány

Állandó népességből a 18-59 évesek száma (fő) Pest megye (250-nel
osztott  érték)
Állandó népességből a 18-59 évesek száma (fő) Dunavarsány

Állandó népességből a 60-x évesek száma (fő) Pest megye (250-nel
osztott  érték)
Állandó népességből a 60-x évesek száma (fő) Dunavarsány

 

Dunavarsány korfája a 2000-es népszámlálás adatai 
alapján.
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Dunavarsány 2008-as évre készített korfája négy 
korcsoportra bontva az önkormányzati adatállo-
mányból származik. Ebben az évben az állandó 
lakosság száma 3652 nő és 3506 férfi, összesen 
7158 fő. A lakónépesség száma ugyanebben az 
évben 3633 nő és 3490 férfi, összesen 7123 fő. A 
nők aránya mindkét esetben magasabb. A korcso-
portos megoszlást vizsgálva a 60 évnél fiatalab-
bak esetén a férfiak száma kissé magasabb a nők-
nél, de a 60 évnél idősebbek esetén a nők száma 
jelentősen 241 fővel (18%) több a férfiakénál. 

Dunavarsány lakosságának korfája (2008)
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Természetes szaporulat 1990 és 2007 között
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Állandó vándorlások 2002 és 2007 között
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Népmozgalmi összesítés 1990 és 2007 között
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Népmozgalmi átlag (számolt adat) Pest megye (100-al osztott  adat)

Népmozgalmi átlag (számolt adat) Dunavarsány

 

A természetes szaporulat megyei szinten folyamatosan 
negatív tendenciát mutat, Dunavarsányban is ez a ne-
gatív tendencia figyelhető meg, kivételt képez az 1990, 
1992, 2006 és 2007-es év ahol néhány fővel (3-8 fő) 
pozitív tendenciába fordul át az érték. 
A vándorlási különbözet megyei és települési szinten is 
pozitív tendenciát mutat, de míg megyei szinten a ten-
dencia állandó értéken nyugszik, Dunavarsány eseté-
ben fokozatosan növekvő pozitív értéket mutat kisebb 
visszaesésekkel. A 1990-ben mért +9 főről a 2007-ben 
regisztrált +194 főre növekedett a vándorlási különbö-
zet. Ebből is jól látszik, hogy a település milyen nagy 
mértékben fejlődik, jobban mint a megye átlagosan.  
A népmozgalmi átlag a vándorlási különbözetnél is 
kedvezőbb képet mutat a településen, mint megyei 
szinten. Itt is egy-két év esetén történő eseti visszaesés-
től eltekintve folyamatos növekedés érzékelhető. A 
1990-ben mért +17 főről a 2007-ben regisztrált +197 
főre növekedett a népmozgalmi átlag. A megyénél ez a 
tendencia hol pozitív, hol negatív értéket mutat. 

A Budapesti Agglomeráció Területfejlesztési Koncepciója alapján az agglomerációs gyűrű (amelybe 
Dunavarsány is beletartozik) Pest megyénél is kedvezőbb mutatókkal rendelkezik. 

 A településen további lakosságszám növekedés várható, amelyet az önkormányzat a település egész-
séges mértékű növekedése érdekében keretek között kíván tartani. Ennek megteremtése érdekében a je-
lenleg érvényben lévő terv fejlesztéseit racionalizálni kívánja, így több területen a meg nem valósult la-
kóterületi fejlesztéseitől visszalépésre határozta el magágát. Ezek a lépések megfelelnek a térségre vo-
natkozó fejlesztési elképzelésekben megfogalmazott irányelveknek is. 

Gazdaság alakulása és tendenciái 
Megyei és települési szinten az 1997 és 2006 évek közötti adatokat tudjuk vizsgálni (KSH). 
Az összes vállalkozás számának tekintetében Dunavarsányon a vizsgált időszakban folyamatos növeke-
dés figyelhető meg, az 5 év alatt 47,6 %-os növekedés figyelhető meg. Megyei szintén a folyamatos nö-
vekedés szintén megfigyelhető, de lassúbb 21,6 %-os a növekedés. 
Dunavarsányban elenyésző a működő részvénytársaságok és szövetkezetek száma (1-2 db). 
A településen folyamatosan erős ütemben növekszik a működő korlátolt felelősségű társaságok száma 
(kivéve 2000-ben megfigyelhető 7 %-os visszaesés), az 5 év alatt 75 %-os növekedés tapasztalható és a 
2006. évi utolsó vizsgálható adatig további növekedést, majd enyhe visszaesést mutatnak az értékek. 
Megyei szinten is folyamatos növekedés figyelhető meg és a növekedés erőssége is majdnem olyan erős 
67,1 %. 
A településen szintén folyamatosan erős ütemben növekszik a működő betéti társaságok száma, az 5 év 
alatt 78,2 %-os növekedés tapasztalható és a 2006. évi utolsó vizsgálható adatig további növekedést, 
majd enyhe visszaesést mutatnak az értékek. Megyei szinten is folyamatos növekedés figyelhető meg, de 
a növekedés erőssége kis mértékben gyengébb 52,2 %. 
A településen szintén folyamatosan növekszik a működő egyéni vállalkozások száma, csak az utolsó 
évben (2004) törik meg a fejlődés, itt enyhe visszaesés látszódik, az 5 év alatt így is 28,9 %-os növeke-
dés tapasztalható. Az összehasonlítható éveken kívül 2006-ig további visszaesést tapasztalhatunk, ami 
10,7 %-os visszaesést mutat. Megyei szinten a működő egyéni vállalkozások száma ingadozó tendenciát 
mutat és végeredményben az öt év alatt ugyanarra az értékre áll vissza, mint a kiinduló év értéke. 
A település és a megye viszonylatában a vizsgálatok alapján gazdasági fejlődés szempontjából kijelent-
hető, hogy Dunavarsány kedvezőbb helyzetben van, mint a megyei átlag.  

Működű vállalkozások számának alakulása 1997-2006-ig.
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gazdálkodási formákkal együtt, az év során, vállalkozási demográfia
szerint) (db) Pest megye (100-al osztott  érték)
Működő vállalkozások száma (átalakulásra kötelezett  és megszűnő
gazdálkodási formákkal együtt, az év során, vállalkozási demográfia
szerint) (db) Dunavarsány
Működő korlátolt  felelősségű társaságok száma (az év során, vállalkozás
demográfia szerint) (db) Pest  megye (100-al osztott érték)

Működő korlátolt  felelősségű társaságok száma (az év során, vállalkozás
demográfia szerint) (db) Dunavarsány

Működő részvénytársaságok száma (az év során, vállalkozási demográfia
szerint) (db) Pest megye (100-al osztott  érték)

Működő részvénytársaságok száma (az év során, vállalkozási demográfia
szerint) (db) Dunavarsány

Működő szövetkezetek száma (az év során, vállalkozási demográfia
szerint) (db) Pest megye (100-al osztott  érték)

Működő szövetkezetek száma (az év során, vállalkozási demográfia
szerint) (db) Dunavarsány

Működő betéti társaságok száma (az év során, vállalkozási demográfia
szerint) (db) Pest megye (100-al osztott  érték)

Működő betéti társaságok száma (az év során, vállalkozási demográfia
szerint) (db) Dunavarsány

Működő egyéni vállalkozások száma (az év során, vállalkozási
demográfia szerint) (db) Pest  megye (100-al osztott érték)

Működő egyéni vállalkozások száma (az év során, vállalkozási
demográfia szerint) (db) Dunavarsány  
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Vállalkozások megoszlása a foglalkoztatottak száma szerint I.
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(db)

0 fős működő vállalk. száma (megszűnő és átalakulásra kötelezet t
gazdálk.formákkal együtt , az év során, a vállalk.demográfia szerint)
(db) Pest megye (100-al osztott  érték)

0 fős működő vállalk. száma (megszűnő és átalakulásra kötelezet t
gazdálk.formákkal együtt , az év során, a vállalk.demográfia szerint)
(db) Dunavarsány

1-9 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnő és átalakulásra
kötelezett gazdálk. formákkal együtt, az év során, a vállalk.
demográfia szerint) (db) Pest  megye (100-al osztott érték)

1-9 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnő és átalakulásra
kötelezett gazdálk. formákkal együtt, az év során, a vállalk.
demográfia szerint) (db) Dunavarsány

10-19 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnő és átalakulásra
kötelezett gazdálk. formákkal együtt, az év során, a
vállalk.demográfia szerint) (db) Pest megye (100-al osztott  érték)

10-19 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnő és átalakulásra
kötelezett gazdálk. formákkal együtt, az év során, a
vállalk.demográfia szerint) (db) Dunavarsány

20-49 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnt és átalakulásra
kötelezett gazdálk. formákkal együtt, az év során, a vállalk.
demográfia szerint) (db) Pest  megye (100-al osztott érték)

20-49 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnt és átalakulásra
kötelezett gazdálk. formákkal együtt, az év során, a vállalk.
demográfia szerint) (db) Dunavarsány

50-249 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnő és
átalakulásra kötelezett gazdálk. formákkal együtt , az év során, a
vállalk.demográfia szerint) (db) Pest megye (100-al osztott  érték)

50-249 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnő és
átalakulásra kötelezett gazdálk. formákkal együtt , az év során, a
vállalk.demográfia szerint) (db) Dunavarsány

250-499 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnő és
átalakulásra kötelezett gazdálk. formákkal együtt , az év során, a
vállalk. demográfia szerint) (db) Pest megye (100-al osztott  érték)

250-499 fős létszámú működő vállalk. száma (megszűnő és
átalakulásra kötelezett gazdálk. formákkal együtt , az év során, a
vállalk. demográfia szerint) (db) Dunavarsány

500 és több fős létszámú működő vállalk.száma (megszűnő és
átalakulásra kötelezett gazdálk. formákkal együtt , az év során, a
vállalk. demográfia szerint) (db) Pest megye (100-al osztott  érték)

500 és több fős létszámú működő vállalk.száma (megszűnő és
átalakulásra kötelezett gazdálk. formákkal együtt , az év során, a
vállalk. demográfia szerint) (db) Dunavarsány

 

Dunavarsányon a működő vállalkozásokból, a foglalkoztatottak létszáma szerint a legtöbb az 1-9 fős 
vállalkozások száma. A vizsgált időszakban (1999-2006) számuk folyamatos növekedést mutat, egyszeri 
visszaeséssel az utolsó évben (2006), amikor is 9 %-os a visszaesés. A hét év alatt összesen 50,8 %-os 
növekedés mutatható ki. Megyei viszonylatban is az 1-9 fős vállalkozások száma a legmagasabb. Itt is 
folyamatos, de visszaesés nélküli a növekedés, a mértéke azonban alacsonyabb a településen kimutatott-
nál, 35,5 %-os. 
A településen a vizsgált időszakban nem található 250 fős létszámot meghaladó vállalkozás. Kivételt 
képez a 2006-os év amikor is megjelenik 1 db 500 fős létszámot meghaladó vállalkozás, amely az IBI-
DEN. 
A többi vizsgált létszámú vállalkozások (0 fős; 10-249 fős) száma ingadozó 1-12 között változik. Töre-
déke az 1-9 fős vállalkozások számának. Megyei szinten is elmondható, hogy az 1-9 fős vállalkozások 
számának a töredéke az összes többi vállalkozás, de számuk nem ingadozik, hanem egyértelműen nö-
vekvő tendenciát mutat a vizsgált kategóriánként, a vizsgált két legfelső kategória kivételével, ahol inga-
doznak az értékek. 

A működő vállalkozások számának alakulását 1999 és 2006 között vizsgálja a terv. 
A mezőgazdasági, vadgazdálkodási, erdőgazdálkodási és halgazdálkodási nemzetgazdasági ágakban 
(A+B típusú vállalkozások) a vizsgált időszakban ingadozó, de növekedő fejlődés figyelhető meg a tele-
pülésen (83,3% növekedés, amely 5 db új vállalkozást jelent). Megyei viszonylatban más tendencia fi-
gyelhető meg, amely a növekedés megindulása (2001-ig 9,7 %-os növekedés) után egy lassú visszafejlő-
dést mutat, így összességében a hét év alatt 2,2 % fejlődés mutatható ki. 
A bányászat, feldolgozóipar, villamosenergia, gáz-, gőz-, vízellátás nemzetgazdasági ágakban (C+D+E 
típusú vállalkozások) a vállalkozások számának alakulása ingadozó és a teljes időszakra tekintve fejlődés 
nem figyelhető meg. Megyei viszonylatban hasonlóan nem történik fejlődés a teljes időszak alatt, habár 
2002-ig 15 %-os növekedés figyelhető meg, amelyet egy visszaesés követ. 
Az építőipar nemzetgazdasági ágban (F típusú vállalkozás) a tendencia mind települési, mind megyei 
tekintetben megváltozik a C+D+E típusú vállalkozásokhoz képest. Települési viszonylatban folyamatos 
növekedés látható, az utolsó év kivételével, összességében 50 %-os növekedés (18 db új vállalkozás). 
Megyei tendenciák hasonlóak, ott is folyamatos a növekedés, az utolsó év kivételével, összességében 
49,1 % növekedés. 
A kereskedelem és javítás nemzetgazdasági ágakban (G típusú vállalkozások) kissé ingadozó, de növek-
vő tendencia mutatható ki a településen (28,2 %, amely 22 db új vállalkozást jelent). Megyei szinten az 
ingadozás erősebb és a fejlődés százalékosan lassúbb (5,3 %). A negyedik típusú vállalkozások fejlődése 
ebből kifolyólag nem kiegyensúlyozott. 
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Működő vállalkozások számának változása az 1999-es évhez képest I.
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Működő vállalk. számának változása  a mezőgazd. ,
vadgazdálk., erdőgazdálk., halgazdálk.
nemzetga.ágakban (A+B gazda. ág, az év során, a
vállalk. demográfia szerint) (db) Pest megye

Működő vállalk. számának változása  a mezőgazd. ,
vadgazdálk., erdőgazdálk., halgazdálk.
nemzetga.ágakban (A+B gazda. ág, az év során, a
vállalk. demográfia szerint) (db) Dunavarsány

Működő vállalk. számának változása a bányászat,
feldolgozóipar, villamosenergia, gáz-, gőz-, vízellátás
nemzetg.ágakban (C+D+E gazd.ág, az év során, a
vállalk.demográfia szerint) (db) Pest megye

Működő vállalk. számának változása a bányászat,
feldolgozóipar, villamosenergia, gáz-, gőz-, vízellátás
nemzetg.ágakban (C+D+E gazd.ág, az év során, a
vállalk.demográfia szerint) (db) Dunavarsány

Működő vállalkozások számának változása az építőipar
nemzetgazdasági ágban (F gazd.ág, az év során, a
vállalkozási demográfia szerint) (db) Pest megye

Működő vállalkozások számának változása az építőipar
nemzetgazdasági ágban (F gazd.ág, az év során, a
vállalkozási demográfia szerint) (db) Dunavarsány

Működő vállalkozások számának változása a
kereskedelem, javítás nemzetgazdasági ágban (G
gazd.ág, az év során, a vállalkozási demográfia szerint)
(db) Pest megye

Működő vállalkozások számának változása a
kereskedelem, javítás nemzetgazdasági ágban (G
gazd.ág, az év során, a vállalkozási demográfia szerint)
(db) Dunavarsány  

A szálláshely-szolgáltatás, vendéglátás nemzetgazdasági ágakban (H típusú vállalkozások) a településen 
2003-ig folyamatos növekedés tapasztalható (150 %), de utána folyamatos csökkenés érzékelhető, ezért 
az egész időszakra vonatkozó fejlődés csak 90 %-ban mutatható ki (9 db új vállalkozás). Megyei vi-
szonylatban hasonló a fejlődés iránya, de kisebb léptékű és a 2003 évtől érzékelhető visszaesés csak ala-
csonyabb mértékű. A fejlődés a teljes vizsgált időszakban 24,1 %-os. 
A szállítás, raktározás, posta, távközlés nemzetgazdasági ágakban (I típusú vállalkozások) a településen 
folyamatos fejlődés figyelhető meg, csekély visszaesésekkel (41,6 %, amely 10 db új vállalkozást jelent). 
Megyei szinten kedvezőtlenebb a helyzet 2002-ig ugyan folyamatos fejlődés figyelhető meg (26,9 %), de 
utána folyamatos lassú visszaesés érzékelhető, ebből kifolyólag a teljes időszakra 19,3 %-os fejlődés 
marad. 
A pénzügyi közvetítés nemzetgazdasági ágban (J típusú vállalkozás) a településen folyamatos fejlődés 
figyelhető meg, csak az utolsó évben figyelhető meg egy jelentősebb visszaesés, de a teljes vizsgált idő-
szakra tekintve így is 220%-os növekedés figyelhető meg (11 db új vállalkozás). Megyei adatok tekinte-
tében folyamatos fejlődés figyelhető meg, visszaesés nélkül (132 %) 
Az ingatlanügyletek, gazdasági szolgáltatás nemzetgazdasági ágakban (K típusú vállalkozások) a telepü-
lésen folyamatos fejlődés figyelhető meg, csak az utolsó évben figyelhető meg egy jelentősebb vissza-
esés, a teljes vizsgált időszakra tekintve 71,1%-os növekedés figyelhető meg (37 db új vállalkozás). Me-
gyei adatok tekintetében folyamatos fejlődés figyelhető meg, visszaesés nélkül (80,6 %) 

Működő vállalkozásokszámának változásaaz 1999-es évhez képest II.
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Működő vállalk. számának változása a szálláshely-
szolgáltatás, vendéglátás nemzetga. ágban (H gazd.ág, az
év során, a vállalk. demográfia szerint) (db) Pest megye

Működő vállalk. számának változása a szálláshely-
szolgáltatás, vendéglátás nemzetga. ágban (H gazd.ág, az
év során, a vállalk. demográfia szerint) (db)
Dunavarsány

Működő vállalk. számának változása a szállítás,
raktározás, posta, távközlés nemzetg. ágban (I gazd.ág,
az év során, a vállalk. demográfia szerint) (db) Pest
megye

Működő vállalk. számának változása a szállítás,
raktározás, posta, távközlés nemzetg. ágban (I gazd.ág,
az év során, a vállalk. demográfia szerint) (db)
Dunavarsány

Működő vállalkozások számának változása a pénzügyi
közvetítés nemzetgazdasági ágban (J gazd.ág, az év
során, a vállalkozási demográfia szerint) (db) Pest
megye

Működő vállalkozások számának változása a pénzügyi
közvetítés nemzetgazdasági ágban (J gazd.ág, az év
során, a vállalkozási demográfia szerint) (db)
Dunavarsány

Működő vállalko. számának változása az
ingatlanügyletek, gazdasági szolgáltatás nemzetg.ágban
(K gazd.ág, az év során, a vállalk. demográfia szerint)
(db) Pest megye

Működő vállalko. számának változása az
ingatlanügyletek, gazdasági szolgáltatás nemzetg.ágban
(K gazd.ág, az év során, a vállalk. demográfia szerint)
(db) Dunavarsány  

Az oktatás nemzetgazdasági ágban (M típusú vállalkozások) a településen folyamatos fejlődés figyelhető 
meg, csak az első évben történik visszaesés, összességében nagy fejlődés figyelhető meg (1300%, amely 
13 db új vállalkozást jelent). Megyei szinten a fejlődés folyamatos és visszaesés nélküli (143,3 %). 
Az egészségügyi, szociális ellátás nemzetgazdasági ágakban (N típusú vállalkozások) a településen inga-
dozó, de növekvő fejlődés figyelhető meg (57,1 %, amely 4 db új vállalkozást jelent). Megyei szinten a 
fejlődés folyamatos és visszaesés nélküli (54,4 %). 
Az egyéb közösségi, személyi szolgáltatás nemzetgazdasági ágakban (O típusú vállalkozások) a települé-
sen lassú folyamatos növekedés figyelhető meg, az utolsó év kivételével (26,3 %, amely 5 db új vállal-
kozást jelent). Megyei viszonylatban a növekedési folyamat visszaesés nélküli (65,2 %). 

Működő vállalkozásokszámának változásaaz 1999-es évhez képest III.
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Működő vállalkozások számának változása az oktatás
nemzetgazdasági ágban (M gazd.ág, az év során, a
vállalkozási demográfia szerint) (db) Pest megye

Működő vállalkozások számának változása az oktatás
nemzetgazdasági ágban (M gazd.ág, az év során, a
vállalkozási demográfia szerint) (db) Dunavarsány

Működő vállalkozások számának változása az
egészségügyi, szociális ellátás nemzetgazdasági ágban (N
gazd.ág, az év során, a vállalkozási demográfia szerint)
(db) Pest megye

Működő vállalkozások számának változása az
egészségügyi, szociális ellátás nemzetgazdasági ágban (N
gazd.ág, az év során, a vállalkozási demográfia szerint)
(db) Dunavarsány

Működő vállalk. száma az egyéb közösségi, személyi
szolgált .nemzetg.ágban (O gazd.ág, az év során, a
vállalk. demográfia szerint) (db) Pest megye

Működő vállalk. száma az egyéb közösségi, személyi
szolgált .nemzetg.ágban (O gazd.ág, az év során, a
vállalk. demográfia szerint) (db) Dunavarsány
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Egyértelműen pozitív irányú változás figyelhető meg a következő vállalkozási típusoknál: F, I., J., K., M, 
O. 
Pozitív irányú, de ingadozó változás figyelhető meg a következő vállalkozási típusoknál: A+B, G, N. 
Fejlődés, majd visszaesés figyelhető meg a következő vállalkozási típusoknál: H. 
Ingadozó nem fejlődő tendenciájú változás figyelhető meg a következő vállalkozási típusoknál: C+D+E. 
Egyértelműen negatív csökkenő tendencia a vállalkozások számának alakulásánál nem tapasztalható. 

Kiskereskedelmi üzletek számának alakulása 

Kiskereskedelmi üzletek száma 1997 és 2007 között összességében 60,7 %-kal nőtt, azonban a fejlődés 
csak 2005-ig folyamatos, azt követően visszaesés tapasztalható. Ez a visszaesés az élelmiszer üzletek 
számában történő jelentős csökkenés okozza, mivel számuk az 1997-ben regisztrált érték alá csökken. A 
festék, vasáru, barkács- és építési anyagok illetve a könyv-, újság-, papíráru szaküzleteinél a vizsgált 
időszak alatti folyamatos fejlődés mutatkozik. A többi szaküzlet területén, pedig szintén a fejlődés meg-
indulása, majd a visszafejlődés érzékelhető kisebb-nagyobb mértékben. 

Kiskereskedelmi üzletek számának alakulása (Dunavarsány)
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(db)
Kiskereskedelmi üzletek száma (humán gyógyszertárak
nélkül) (db)
Üzemanyagtöltő állomások száma (db)

Használtcikk-szaküzletek száma (db)

Élelmiszer vegyesüzletek és áruházak száma (db)

Vegyesiparcikk-üzletek és áruházak száma (db)

Ruházati szaküzletek száma (db)

Festékek, vasáruk, barkács- és építési anyagok
szaküzleteinek száma (db)
Könyv-, újság-, papíráru-szaküzletek száma (db)

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A nyilvántartott álláskeresők számának alakulása 
A nyilvántartott álláskeresők számának alakulását 1997 és 2007 között vizsgálja a terv. 
Az összes nyilvántartott álláskereső száma a településen a vizsgált időszak első felében kedvező tenden-
ciát mutat, majd újra ingadozóan növekedésnek indul, összességében a vizsgált 10 év alatt 41,1 %-os 
csökkenés figyelhető meg, amely 67 fővel kevesebb álláskeresőt jelent az 1997-es évhez képest. A me-
gyei adatok hasonló tendenciákat tükröznek, csak a változás intenzitása alacsonyabb, itt alacsonyabb 
mértékű csökkenés 25,1 % figyelhető meg összességében. 
Férfiak és nők tekintetében a nyilvántartott álláskeresők száma 1997-ben majdnem azonos (férfi 82 fő, 
nő 81 fő). Számuknak alakulása a településen csökkenő, majd növekvő tendenciát mutat. A férfiak ese-
tén hamarabb és gyorsabban bekövetkező csökkenés figyelhető meg a nőkhöz képest, de legalacsonyabb 
mértéke körülbelül ugyanott húzódik (férfi 60,1 %, nő 58 %). A vizsgált időszak második felében inga-
dozóan, egy kicsit növekedve változik a férfiak aránya (10 év alatt 47,5 % csökkenés), a nők esetében 
azonban ez az ingadozás erősebb és jobban növekvő (10 év alatt 34,5 % csökkenés). Mindez azt jelenti, 
hogy a férfiak könnyebben kapnak állást és nehezebben veszítik el a nőkhöz képest. Megyei szinten az 
álláskereső férfiak száma a vizsgált időszakban mindvégig alacsonyabb a nőknél. A tendenciák a telepü-
lési tendenciához hasonlóan alakulnak csak intenzitásuk alacsonyabb. A vizsgált időszak első felében a 
csökkenés alacsonyabb (férfi 48,8%, nők 45,4 %) a településen megfigyeltnél és összességében is kisebb 
csökkenés figyelhető meg a 10 év alatt (férfi 28,4%, nők 21,7 %). Mindez arra utal, hogy a településen 
élők munkaellátottsága kedvezőbb, mint megyeiben élőknek átlagosan. 

Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása I.
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Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása  Pest megye

Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása 
Dunavarsány

Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása (férfi) Pest
megye

Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása (férfi)
Dunavarsány

Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása (nő) Pest
megye

Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása (nő)
Dunavarsány

Az álláskeresők közül iskolai végzettségük szerint a településen és a megyében is a legtöbben az általá-
nos iskolai végzettségűek, a szakmunkás végzettségűek és a szakközépiskolai, technikumi és gimnáziumi 
végzettségűek közé esnek. Szakiskolai és felsőfokú végzettséggel rendelkezők aránya a többihez képest 
elhanyagolható megyei és települési szinten is, a településen mindhárom kategóriába 1-4 fő tartozik. 
Az általános iskolai végzettségű álláskeresők száma a településen a vizsgált időszak első felében csökke-
nő, majd ingadozó-stagnáló tendenciát mutat, összességében a csökkenés 54,4 %-os, amely 38 fővel ke-
vesebb általános iskolai végzettségű álláskeresőt jelent. Megyei szinten a kezdeti csökkenés szintén meg-
figyelhető, bár alacsonyabb intenzitással, de utána egyértelműen növekvő tendencia mutatható ki. Ösz-
szességében 38,2 %-os csökkenésről beszélünk. Mivel a településen a vizsgált időszak második felében 
stagnálásról beszélhetünk inkább és összességében nagyobb mértékű a csökkenés, ezért kedvezőbb hely-
zetben van a megyéhez képest. 
A szakmunkás végzettségű álláskeresők száma a településen hasonló tendenciával változik az általános 
iskolai végzettségű álláskeresők számához (csökken, majd ingadozik-stagnál), összességében a csökke-
nés 54,3 %-os, amely 38 fővel kevesebb szakmunkás végzettségű álláskeresőt jelent. Megyei szinten a 
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kezdeti csökkenés szintén megfigyelhető, bár alacsonyabb intenzitással, de utána enyhe emelkedés fi-
gyelhető meg inkább. Összességében 29,8 %-os csökkenésről beszélünk. Mivel a településen a vizsgált 
időszak második felében stagnálásról beszélhetünk inkább és összességében nagyobb mértékű a csökke-
nés, ezért kedvezőbb helyzetben van a megyéhez képest. 
A szakközépiskolai, technikumi, gimnáziumi végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma a településen 
a vizsgált időszakban ingadozik (14-34 fő között), de összességében csak kis mértékű csökkenés figyel-
hető meg a teljes időszakban (12,1%). Megyei szinten egyértelműbb tendencia mutatkozik, a vizsgált 
időszak első felében csökken a számuk, a második felében emelkedik. 

Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása II.

0,00

10,00

20,00

30,00

40,00

50,00

60,00

70,00

80,00

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

Általános iskolai végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Pest megye
(100-al osztott érték)
Általános iskolai végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő)
Dunavarsány
Szakmunkás végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Pest megye
(100-al osztott érték)
Szakmunkás végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Dunavarsány

Szakiskolai végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Pest megye (100-
al osztott érték)
Szakiskolai végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Dunavarsány

Szakközépiskolai, technikumi, gimnáziumi végzettségű nyilvántartott
álláskeresők száma (fő) Pest megye (100-al osztott érték)
Szakközépiskolai, technikumi, gimnáziumi végzettségű nyilvántartott
álláskeresők száma (fő) Dunavarsány
Főiskolai végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Pest megye (100-al
osztott érték)
Főiskolai végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Dunavarsány

Egyetemi végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Pest megye (100-al
osztott érték)
Egyetemi végzettségű nyilvántartott álláskeresők száma (fő) Dunavarsány

 
A településen átlagosan ötször több fizikai foglalkozású nyilvántartott álláskereső van, mint szellemi foglal-
kozású. 
A településen a fizikai foglalkozású nyilvántartott álláskeresők száma a vizsgált időszak első felében csökke-
nést mutat, majd a tendencia megfordul és ingadozóan emelkedni kezd. Összességében 39,1 % csökkenés 
mutatható ki, amely 52 fő fizikai foglalkozású nyilvántartott álláskereső csökkenést jelent. Megyei szinten 
hasonló tendencia mutatkozik (csökkenés, folyamatos emelkedés), amely összességében 28,6 %-os csökke-
nést jelent. A települési csökkenés mértéke kedvezőbbnek mondható. 
A településen a szellemi foglalkozású nyilvántartott álláskeresők száma a vizsgált időszak első felében csök-
kenést mutat, majd a tendencia megfordul és ingadozóan emelkedni kezd. Összességében 50 % csökkenés 
mutatható ki, amely 15 fő szellemi foglalkozású nyilvántartott álláskereső csökkenést jelent. Megyei szinten 
hasonló tendencia mutatkozik (csökkenés, folyamatos emelkedés), amely összességében 11,3 %-os csökke-
nést jelent. A települési csökkenés mértéke sokkal kedvezőbbnek mondható. 

Nyilvántartott álláskeresők számának alakulása III.
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Idegenforgalom alakulása és tendenciái 

A vendéglátással kapcsolatos vállalkozások számának alakulását 1998 és 2007 között vizsgálja a terv. 
A vendéglátóhelyek számának alakulása a településen ingadozó, de növekvő tendenciát mutat (25 %, 
amely 6 db új vállalkozást jelent), azonban az utolsó két évben csökkenő tendencia figyelhető meg. Me-
gyei szinten a vendéglátóhelyek számának alakulása sokkal kedvezőbb, hiszen folyamatos fejlődés fi-
gyelhető meg, visszaesés nélkül (46,9%). 
A vendéglátóhelyek közül az éttermek és cukrászdák vannak túlsúlyban a településen. Számuknak alaku-
lása a településen kissé ingadozó (20-23 db között), fejlődés nem figyelhető meg. Megyei szinten kedve-
zőbb folyamat figyelhető meg: folyamatos növekedés, az utolsó évben enyhe visszaeséssel (25,4 %). 
A településen a bárok és a borozók aránya alacsonyabb az éttermek és cukrászdáknál. Számuknak alaku-
lása a településen viszont kedvezőbb, folyamatos növekedés figyelhető meg, visszaesés nélkül (80 %, 
amely 4 db új bárt, vagy borozót jelent). Megyei viszonylatban is folyamatos növekedés figyelhető meg, 
visszaesés nélkül (50,8 %). 
A településen a vizsgált időszakban 1 db munkahelyi étkezőhely található 1998 óta. 

A vendéglátással kapcsolatos vállalkozások számának alakulását 1998 és 2007 között
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A vendégek számának alakulását a kereskedelmi szálláshelyeken a terv 1998 és 2006 között vizsgálja. 
Az összes vendégek számának alakulását a kereskedelmi szálláshelyeken a településen erős csökkenés 
jellemzi (-68,4 %, amely 575 vendég szám csökkenést jelent), amely kismértékben ingadozást is mutat. 
Ezzel ellentétben áll a megyei adatok alakulása, ahol folyamatos növekedés figyelhető meg, a 2003-as év 
kivételével, amikor is enyhe visszaesés figyelhető meg. Összességében 49,9 %-os fejlődés látható me-
gyei szinten. 
A külföldi vendégek számának alakulása a kereskedelmi szálláshelyeken a település viszonylatában még 
kedvezőtlenebb helyzetet mutat, mint az összes vendégek száma, hiszen a folyamatos csökkenés még 
erőteljesebb 90,3 %, amely 279 vendég szám csökkenést jelent (megjegyzendő az adathiány a követke-
ző évekből: 2000, 2002, 2005). Megyei szinten ebben az esetben is kedvezőbb a helyzet, mivel kis mér-
tékben ingadozó, de növekvő tendenciát mutat (18,6 %) és az utolsó évben csökkenő tendencia figyelhe-
tő meg. 
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Vendégek számának alakulása a kereskedelmi szálláshelyeken
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A vendéglátóhelyek közül az éttermek számának stagnálása és a vendégek számának csökkenése a ke-
reskedelmi szálláshelyeken eltöltött idővelösszefüggésben lehet. 

Lakásállomány alakulása és tendenciái 
A vizsgált időszakban (1997-2007 között) a település lakásállománya 20,6 %-kal növekedett, ez a növe-
kedés folyamatos és visszaesés nélküli. A megye viszonylatában ugyanez a kedvező helyzet figyelhető 
meg 18 %-kal. (Megjegyzendő a megyei adatok közül a 2000. évi adat hiányzik.) Ez a kedvező tendencia 
a településen kijelölésre került lakóterületi fejlesztéseket indokolttá teszi, de egyben a területek infrast-
rukturális ellátottságát is maga után vonja. Az önkormányzat részéről az új területek infrastrukturális 
ellátás megvalósulásának lehetőségét vizsgálni szükséges. Ez a magas lakásállomány növekedés párhu-
zamba hozható a településre történő folyamatosan magas bevándorlási értékekkel. 
A lakásállomány alakulása megyei szinten hasonló visszaesés nélküli fejlődést mutat (18 %). 

Lakásállomány alakulása 1997 és 2007 között
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A KSH legfrissebb adatai szerint a településen 2350 db lakás található (2009. jan. 01.). 

 

 

Közműellátottság alakulása és tendenciái 
A közműellátottság alakulását a terv 1997 és 2007 között vizsgálja. 
A háztartásoknak szolgáltatott víz mennyisége a településen növekedést mutat, de ez a növekedés inga-
dozik. Összességében 85,1 %-os növekedést jelent, amely 120 Em3 szolgáltatott vízmennyiség növeke-
dést jelent. Megyei szinten is hasonló tendencia érvényesül, csak a fejlődés mértéke alacsonyabb 43,1 %. 
Az összes szolgáltatott víz mennyisége a településen 1997-ben 2000 m3-rrel több mint a háztartásoknak 
szolgáltatott víz mennyisége, ahhoz hasonlóan ingadozóan növekszik, de egy kicsit nagyobb mértékben 
(93,7 %). Megyei szinten is hasonló (növekedő, ingadozó) tendenciák érvényesülnek (32,9 %). 
A közüzemi ivóvízvezeték-hálózat hossza a településen folyamatosan növekszik a vizsgált 10 év alatt 
17,1 %-kal. A megyében hasonló tendencia mutatkozik, ott a növekedés 15 %-os. 
A közüzemi ivóvízvezeték-hálózatba bekapcsolt lakások száma a településen folyamatosan növekedett a 
vizsgált időszak alatt (75 %, amely 975 db új bekapcsolt lakást jelent). 1997-ben a lakások 67,1 %-a, 
2007-ben már 97,4 %-a volt bekötve a hálózatba. Megyei viszonylatban is folyamatos növekedés tapasz-
talható (33,8 %). A megyei adatokhoz képest az ivóvízvezeték-hálózatba bekapcsolt lakások számaránya 
kedvezőbb a település esetén, hiszen 2007-ben a megyében csak 93,1 %-ban voltak bekötve a hálózatba. 

Közműellatottság alakulása I. (víz)

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00

2.50

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

Háztartásoknak szolgáltatott víz
mennyiségének alakulása Pest megye

Háztartásoknak szolgáltatott víz
mennyiségének alakulása Dunavarsány

Üzemelő közkifolyók számának
alakulása Pest megye

Üzemelő közkifolyók számának
alakulása Dunavarsány

Közüzemi ivóvízvezeték-hálózat
hosszának alakulása Pest megye

Közüzemi ivóvízvezeték-hálózat
hosszának alakulása Dunavarsány

Összes szolgáltatott víz mennyiségének
alakulása Pest megye

Összes szolgáltatott víz mennyiségének
alakulása Dunavarsány

 
Dunavarsányon a csatornázást 2000-ben kezdték el. Ennek megfelelően a településen a közcsatorna há-
lózatra vonatkozó statisztikai adatokat 2000 és 2007 között tudja vizsgálni a terv. 
A közcsatornában elvezetett víz mennyisége a településen folyamatos növekedést mutat, a vizsgált 8 év 
alatt 228 %-kal nőtt, amely 128E m3 elvezetett vízmennyiség növekedést jelent. Ezzel párhuzamosan az 
el nem vezetett víz mennyiségének és az összes szolgáltatott víz mennyiségének aránya jelentős javulást 
ér el, egy-két év kivételével (2003, 2007). 2000-ben 125E m3 az el nem vezetett víz mennyisége (az ösz-
szes szolgáltatott víz mennyiségéhez képest* 69,1%), 2007-ben már csak 93E m3 (* 33,6 %). Azonban 
még az utolsó vizsgált évben is magas a közműolló mértéke. A jelenleg szintén cégünk által készített 
HÉSZ módosítás kapcsán az építés feltételként meghatározott csatornára való rákötés hiányosságai pót-
lásra kerültek. Megyei szinten is hasonló tendenciák figyelhetők meg, hiszen folyamatosan nő az elveze-
tett víz mennyisége (43,7 %) és ezzel párhuzamosan csökken az el nem vezetett víz mennyiségének ará-
nya a szolgáltatott víz mennyiségéhez képest (41,5 %-ról, 27,0 %ra), amely jobb a dunavarsányi érték-
nél. 
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A közcsatornahálózatba bekapcsolt lakások száma a településen folyamatos növekedést mutat (121 %, 
amely 1043 új bekötött lakást jelent). Ezzel párhuzamosan jelentősen javul a közcsatornahálózatba be-
kapcsolt lakásoknak és az összes lakásnak az aránya (2000-ben mért 41,3 %-ról, 2007-re 81,4 %-ra ja-
vul), ez az érték azonban még mindig alacsony. A korábbiakban említésre került HÉSZ módosítás is se-
gíteni fog az értékek javításában. Megyei viszonylatban is folyamatos növekedés figyelhető meg a köz-
csatornahálózatba bekapcsolt lakások számában (106,7 %). A közcsatornahálózatba bekapcsolt lakások-
nak és az összes lakásnak az aránya alacsonyabb értéket mutat a települési értékeknél (2000-ben nincs 
mérhető adat, 2001 38 %, 2007 63,2 %). 

Közműellatottság alakulása II. (csatorna)
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Közműolló I.
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Közműolló II.
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Egészségügy és oktatás alakulása és tendenciái 

 Vizsgált időszak  
Működő háziorvosok száma (fő) 1997-2007 2 
Működő házi gyermekorvosok száma (fő) 1997-2007 2 
Bölcsődék száma (önkormányzati, üzemi, magán stb.) (db) 1997-2007 - 
Óvodák száma (db) 2001-2007 2 
Az időskorúak otthonainak száma (db) 2001-2007 1 
Az időskorúak otthonai működő férőhelyeinek száma (gondozóházakkal együtt) (db) 2001-2007 33 
Az időskorúak otthonaiban a gondozottak száma (fő) 2001-2007 33 
Gyógyszertárak száma (humán) (db) 2001-2007 1 
Betöltött védőnői álláshelyek száma (db) 2000-2005 és 2007 2 
Családsegítő szolgálatok száma (db) 2007 1 
A családsegítő szolgáltatást igénybe vevők száma (fő) 2007 241 
Települési könyvtár (db) 2000-2007 1 

Minden szakrendelés Szigetszentmiklóson található, a kórházi ellátás Budapesthez kötődik 

Dunavarsány oktatási ellátottságának alakulását 2001 és 2007 közötti statisztikai adatok alapján vizsgál-
ja a terv. 

Óvoda ellátottság: 
Település: Az óvodai férőhelyek száma növekedést mutat (14 %, amely 27 fő új elhelyezését, azaz 1 db 
csoportot jelent). Az óvodába beírt gyermekek létszáma 2001 és 2007 között 195-213 fő között ingado-
zik, 2007-ben ugrásszerű növekedés jelentkezik (250 fő), amely a rendelkezésre álló férőhelyszámnál 
(220 fő) 30 fővel több, amely azt jelenti, hogy még egy csoport indítása válna szükségessé a településen. 
A településre folyamatosan sokan költöznek be, emiatt erőteljesebben növekedhet az óvodai férőhely-
szám szükséglet. A lakóterületek további fejlesztése, ezért csak akkor valósítható meg, amennyiben az 
önkormányzat biztosítani tudja a gyermekek óvodai elhelyezhetőségét. 
Megye: Az óvodai férőhelyek száma itt is növekedést mutat (11,7 %, amely 173 új csoportot jelent). A 
beírt gyermekek létszáma is folyamatosan nő, kivéve egy évet (7,2 %, amely 113 új csoportot jelent). A 
beírt gyermekek és a férőhelyek arányából számolva 2001-ben 73 csoport hiánya mutatható ki, addig 
2007-re ez a csoport szám 12-re csökken, amely nagyon jónak mondható. 

Iskolai ellátottság: 
Település: Az osztályok száma a vizsgált időszakban 24 db-ról 27 db-ra nőtt, az osztálytermek száma 
pedig mindvégig 26 db. Az általános iskolai tanulók száma a 7 év alatt 499-529 között ingadozik, de 
végeredményben nem változik, ez kedvezőbb helyzetet mutat a megyei tendenciánál, ahol a csökkenés 
figyelhető meg. Az általános iskolában tanuló első osztályosok aránya emelkedő tendenciát mutat (10,6 
%-ról 12,7 %-ra). Az első osztályosok aránya jóval magasabb a megyei aránynál. 
Megye: Az osztályok száma a vizsgált időszakban nem változott (4447 db), azonban az osztálytermek 
száma először növekedik, majd a kezdő év alatti értékre csökken (4409 db, csökkenés 38 db). Az általá-
nos iskolai tanulók számának folyamatos csökkenése figyelhető meg (5,6%). Az általános iskolában ta-
nuló első osztályosok aránya a vizsgált időszakban 4,5 % körül stagnál. 
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A nemzetiségi, etnikai oktatásban tanulók számarányát 
2003 és 2007 között vizsgálja a terv. 
A nemzetiségi, etnikai oktatásban tanulók és az összes 
általános iskolai tanulók (nappali oktatásban) szám-
aránya a településen (2003-ban 5,2 %, 2007-ban 22,1 
%) kedvezőbben változik a megyei adatokénál (2003-
ban 10,8 %, 2007-ben 11,8%). 

2001-ben Dunavarsány lakosságának számaránya 
nemzetiségi kötődés szerint a következő volt: magyar 
89,5 %; német 2,3 %; cigány 0,7 %; román 0,1 %; 
ismeretlen, nem válaszolt 10,5 %. 

2001-ben a település lakóinak vallási összetétele az 
alábbiak szerint alakult: római katolikus 52,7 %; re-
formátus 18,1 %; evangélikus 1,4 %; görög katolikus 
1,0 %; más egyházhoz, felekezethez tartozik 0,8 %; 
nem tartozik egyházhoz, felekezethez 8,8 %; ismeret-
len, nem válaszolt 17,1 %. 
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2.3.2 TELEPÜLÉS INTÉZMÉNY- ÉS ELLÁTÁSI HÁLÓZATA 

Településen található intézményi és ellátórendszer: 
• Hatósági: teljes alapellátás 

- a településen német és cigány kisebbségi önkormányzat működik. 
• Egészségügyi, szociális ellátás: 

- háziorvosi szolgálat (4 fő) 
- gyermekorvos (2 fő) 
- fogászat, fogászati szakrendelés (ellátást biztosít Délegyháza, Majosháza felé) 
- védőnői szolgálat (1 fő) 
- Dunavarsányi Egészségház 
- orvosi ügyelet és mentőszolgálat (Delta Országos Mentőszolgálat) 
- gyógyszertár (2 db) 
- gyermekjóléti szolgálat 
- idősek átmeneti otthona 
- posta 
- takarékpénztár 
- rendőrség 
- regionális szennyvíztisztító telep 

• Oktatási, művelődési: 
- Weöres Sándor Óvoda (10 csoportszoba, 2 tornaterem, 20 fő óvodapedagógus, 2 fő fej-

lesztő pedagógus, 13 fő dajka) – az óvoda Kisvarsányban működik, de Nagyvarsányban 
is van kihelyezett létesítménye 

- Árpád Fejedelem Általános Iskola (35 db tanulócsoport), speciális tagozattal - az iskola 
Kisvarsányban működik, de Nagyvarsányban is van kihelyezett létesítménye 

- Ekler Ferenc Alapfokú Művészetoktatási Intézmény 
- tervezett új 24 tantermes általános iskola a nyugati lakóterületen 

• Kulturális, közösségi: 
- Petőfi Sándor Művelődési Ház (Kisvarsány) 
- városi könyvtár (a művelődési házban működik) 
- Petőfi Klub (Nagyvarsány) 
- Dunavarsány Helytörténeti Múzeum (Kisvarsány) 
- Dunavarsányi edzőtábor 
- cserkészház 
- Római katolikus egyház 
- Református egyház 
- Dunavarsányi Napló 
- Működő civil szervezetek: 31 db 

• Idegenforgalom: 
- RSD 
- Domariba-sziget melletti védett úszóláp 
- Rukkel-tó vízipark, kemping 
- Panziók száma: 2 db (Palkó Csárda, Erős Motel) 
- piros turistaútvonal 

• Gazdasági: 
- Dunavarsányi Ipari Park 
- kiskereskedelmi üzletek száma (humán gyógyszertárak nélkül) 90 db (KSH,2007) 
- üzemanyagtöltő állomás 2 db 
- vendéglátóhelyek száma 30 db (KSH,2007) 

Más településről igénybevett ellátási rendszer: 
• Szakorvosi rendelőintézet – Szigetszentmiklós 

2.4. A TELEPÜLÉS ADOTTSÁGAI 
Teleknagyság vizsgálat: 

A településen belül a terv vizsgálja a jelenlegi telekállományt teleknagyság megoszlás szerint, a földhi-
vatalilag útként, közterületként és vízként nyilvántartott telkek kivételével. 
A vizsgálatból kiderül, hogy a településen elhanyagolható részén találhatók apró (0-180m2) telkek. A 
Duna-parton található telkek (leginkább hétvégiházas üdülő telkek) 180-360 m2 területűek, ekkora telkek 
még találhatók elszórtan a két fő településrészen, de arányuk nagyon alacsony. Kisvarsány településrész 
vasúttól nyugatra eső részén zömében 600-800 m2-es telkek találhatók, kivétel az északi új városrész, 
ahol 800-900 m2-es telkek találhatók túlnyomórészt. Kisvarsány településrész vasúttól keletre eső részén 
pedig zömében 1000-1250 m2-es telkek találhatók. Nagyvarsány területén pedig a teleknagyság mértéke 
nagyon szétszórt. Az Ipari Park területe megoszlik telekméretek szempontjából, míg a keleti részen az 
5000-10000 m2-es telkek a jellemzőek, addig a nyugati részén a 10000-100000 m2-es telkek a jellemző-
ek. A mezőgazdasági és erdőterületek telkei pedig jellemzően 5000 m2 fölé esik. 
A településen a teleknagyság átlaga 3990 m2. 

Beépítettség vizsgálat 

A településen belül a terv vizsgálja a jelenlegi telekállományt beépítettség megoszlás szerint, a földhiva-
talilag útként, közterületként és vízként nyilvántartott telkek kivételével. 
A településen belül a tervezésnél fölhasznált földhivatali állomány szerint a telkek 76,9 % beépítetlen. A 
35%-nál magasabb beépítettség a településen elhanyagolható mértékű, egy említésre méltó közülük az 
Ipari Park területén (IBIDEN 40,35 %). A település lakó- és hétvégi házas üdülőterületeinek beépítettsé-
ge 5-30 % közé tehető, ezen belül Kisvarsány területére általában az 5-15 %-os beépítettség a jellemző. 
A 2009-es légifotó alapján több új, illetve régi de nem rögzített épület található a településen, amelyek 
pontos adataik hiányában nem kerültek vizsgálat alá. 
A vizsgálható beépítettség átlaga a településen 1,6%. 

Teleknagyság 
(m2) 

(ha) (%)  Beépítési százalék 
(%) 

(ha) (%)  Területhasználat (Földhivatali térkép alapján) (ha) (%) 

0-180 0,4 0.0  0 1484,7 76,9  lakóterület 203.3 9.0
180-360 9,5 0.5  0-2 161,1 8.3  beépítetlen terület 198.7 8.8
360-500 7,0 0.4  2-5 45,3 2.3  vegyes terület 1.3 0.1
500-600 16,1 0.8  5-10 90,0 4.7  gazdasági terület 87.2 3.9
600-720 46,9 2.4  10-15 76,9 4.0  üdülőterület 15.1 0.7
720-800 44,2 2.3  15-20 33,7 1.7  különleges terület: bánya 88.2 3.9
800-900 32,9 1.7  20-30 27,3 1.4  különleges terület: temető 3.2 0.1

900-1000 23,4 1.2  30-35 3,9 0.2  különleges terület nagy zöldfelületi intézmény 15.8 0.7
1000-1250 67,8 3.5  35-40 0,9 0.0  különleges terület honvédelmi terület 42.6 1.9
1250-1500 30,1 1.6  40-50 7,2 0.4  különleges terület: közmű terület 6.5 0.3
1500-3000 89,4 4.6  50 < 0,2 0.0  közlekedési terület 91.9 4.1
3000-5000 66,8 3.5      vasút terület 3.4 0.2

5000-10000 227,6 11.8      közterület (általában út) 56.8 2.5
10000-100000 681,4 35.3      zöld terület (játszótér) 0.0 0.0

100000< 587,5 30.4      erdő terület 261.9 11.6
Összesen: 1931,2   Összesen: 1931,2   mezőgazdasági terület (szántó) 819.2 36.4

        mezőgazdasági terület (legelő) 123.9 5.5
        kert (szőlő, gyümölcsös) 1.5 0.1
        mezőgazdasági terület (major) 29.0 1.3
        mezőgazdasági terület (tanya) 2.1 0.1
        vízgazdálkodási terület 176.4 7.8
        öltés 17.8 0.8
        úszóláp 3.9 0.2
        Összesen: 2250.0
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Teleknagyság vizsgálat (m2)
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A település közigazgatási területének teleknagyság aránya a földhivatali térkép alapján 
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A település közigazgatási területének telkekre viszonyított beépítettségi aránya a földhivatali térkép alapján 
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A település közigazgatási területének területhasználatra vonatkoztatott aránya a földhivatali térkép alapján 

Tulajdonviszony vizsgálat 
A településen az önkormányzati tulajdonban lévő területeket vizsgálja a terv. 
Az önkormányzat tulajdonában lévő legtöbb terület forgalomképtelen, amelyek a következők: a település 
kiszolgáló útjai, meglévő kevés közkertje, alapintézmények legnagyobb része, zöldfelületi intézmények 
egy része (temetők, kisvarsányi sportpálya), városüzemeltetés egyes területei (szennyvíztelep, stb.) és a 
szennyvízteleptől északra elhelyezkedő helyi védettséget élvező terület legnagyobb része. 
Az önkormányzat tulajdonában kevés olyan terület van, amellyel gazdálkodni képes. Ezek a következők: 
a „V8”-as lakóterület fejlesztés közmű gerincvezeték-sávtól nyugatra eső része; a szennyvíztisztító telep 
magasságában az 52101. jelű bekötőút túloldalán található szántóterület egy része, amelyet gazdasági 
erdőterületként kíván hasznosítani; a kisvarsányi temetőtől dél-keletre található földhivatalilag szántó és 
erdőterület besorolású területet, amelyet egészségügyi-szociális, turisztikai erdőként kívánja hasznosíta-
ni; Nagyvarsány déli részén található lakóterület kis része; elszórtan egynéhány mezőgazdasági terület; 
végül Kisvarsány déli részén a vasúttól nyugatra található kereskedelmi gazdaság terület kisebbik része. 
Ezenkívül az önkormányzat tulajdonában található a Kisvarsány új északi városrészén kialakítani kívánt 
új általános iskola és hozzá kapcsolódó funkciók céljára felhasználni kívánt terület. 

 Az önkormányzat kevés olyan területtel rendelkezik, amelyet gazdasági fejlődéséhez fel tud használni. 
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Dunavarsány érvényes településszerkezeti terv területfelhasználás megoszlása: 

  Érvényes területfelhasználás (ha) 
KL kisvárosias lakóterület 34.4 

KEL kertvárosias lakóterület 300.9 
FL falusias lakóterület 16.2 
TV településközpont vegyes terület 43.0 

KG kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
terület 16.5 

IG ipari gazdasági terület 101.9 
ÜÜ üdülőházas üdülőterület 49.5 
HÜ hétvégiházas üdülőterület 39.8 

FH folyékony hulladék elhelyezésére, 
kezelésére szolgáló terület 7.3 

FHSZ folyékony hulladék szikkasztására 
szolgáló terület 57.0 

B bánya - különleges terület 4.7 

SP sportolási célú - különleges terület 64.9 

EÜ egészségügyi - különleges terület 13.2 

HT honvédelmet szolgáló - különleges 
terület 40.3 

T temető - különleges terület 7.3 
VA vasút közlekedési terület 10.6 
KP zöldterület (közpark) 83.9 
KK zöldterület (közkert) 0.5 

VTE védelmi - védett erdőterület 49.0 
VŐE védelmi - védő erdőterület 110.8 
GE gazdasági erdőterület sétány 90.1 

EE egészségügyi-szociális, turisztikai 
erdőterület 91.5 

M mezőgazdasági terület 235.8 

ML legelő, gyep - mezőgazdasági terü-
let 86.1 

MÁ állattenyésztés - mezőgazdasági 
terület 8.1 

VT vízgazdálkodási terület 276.9 
  úszóláp 4.1 

TKEL kertvárosias tartalék lakóterület 38.7 

TKG kereskedelmi, szolgáltató tartalék 
gazdasági terület 26.8 

TIG ipari gazdasági tartalék terület 75.7 
  közlekedési terület 264.4 
  Összesen: 2250.1 

 
 
 
 
 

Területhasználat vizsgálat a (földhivatali térkép alapján)
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kisvárosias lakóterület

kertvárosias lakóterület

falusias lakóterület

településközpont vegyes terület

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági
terület
ipari gazdasági terület

üdülőházas üdülőterület

hétvégiházas üdülőterület

folyékony hulladék elhelyezésére,
kezelésére szolgáló terület
folyékony hulladék szikkasztására
szolgáló terület
bánya - különleges terület

sportolási célú - különleges terület

egészségügyi - különleges terület

honvédelmet szolgáló - különleges
terület
temető - különleges terület

vasút közlekedési terület

zöldterület (közpark)

zöldterület (közkert)

védelmi - védett erdőterület

védelmi - védő erdőterület

gazdasági erdőterület sétány

egészségügyi-szociális, turisztikai
erdőterület
mezőgazdasági terület

legelő, gyep - mezőgazdasági terület

állattenyésztés - mezőgazdasági
terület
vízgazdálkodási terület

úszóláp

kertvárosias tartalék lakóterület

kereskedelmi, szolgáltató tartalék
gazdasági terület
ipari gazdasági tartalék terület

közlekedési terület
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2.5 SWOT ELEMZÉS 

Erősségek: 
- racionális városvezetésre való törekvés 
- kialakult, szabad kapacitással rendelkező Ipari 

Park 
- a település jó elérhetősége (51-es út, vasút és 

távolsági buszjárat, Csepel-sziget felőli megkö-
zelíthetőség Taksony vezér híd) 

- dinamikusan fejlődő népesség 
- pozitív bevándorlási különbözet 
- folyamatosan növekvő lakásállomány 
- folyamatosan növekvő vállalkozás szám 
- csökkenő nyilvántartott álláskeresők szám 
- folyamatos közműolló javulás 
- közcsatornával ellátott Duna-part 
- közigazgatási területen lévő kistérségi szennyvíz-
tisztító 

- RSD kapcsolat 
- tervezett térségi kerékpárút hálózat 
- „ex-lege” védettségű úszóláp 

Gyengeségek: 
- városközpont hiánya 
- szűkös intézményellátottság 
- beépítésre szánt területek szétszórtsága 
- Nagyvarsány és Kisvarsány közötti összekötő 

kapcsolat hiánya 
- bölcsőde hiánya 
- óvodai férőhely hiány 
- általános iskolai férőhely hiány 
- önkormányzati szabadidős létesítmények hiánya 
- alacsony helyi munkalehetőségek száma 
- környező településekkel való együttműködés 

hiánya 
- túl sok a kialakult bányató és részbeni rendezet-

lenségük 
- Duna-parti kapcsolat hiánya 
- a Duna-part minimális kihasználtsága közcélokra 
- a szennyvíztisztító koncepcionális és létesítményi 

problémái 
- alacsony, a saját fejlesztéseket nem kielégítő le-

kötött szennyvíztisztító kapacitások 
- közműellátási problémák (pl. Duna-parti hétvégi 

üdülőházak alacsony mértékű csatornára való rá-
kötése) 

Lehetőségek: 
- kistérségben betöltött szerepének erősítése és a 

környező települések közötti kapcsolatrendszer 
és együttműködés javítása 

- a település térségi központtá válása 
- települési struktúra fejleszthetősége 
- közszolgáltatások minőségi és mennyiségi javítá-

sa 
- az Önkormányzat által megvalósításra tervezett 

új általános iskola Kisvarsány új lakóterületén 
- az új összekötő településközpont megvalósulása 

Nagyvarsány és Kisvarsány kapcsolatának erő-
södését segítheti elő 

- népesség további növekedése 
- bányatavak környékének a terhelhetőség mérté-

kének megfelelő mérvű kihasználása, illetve mi-
nőségi rekultiváció megvalósulása 

- a Duna-parti sáv és az 51-es főút közötti terület 
többcélú (sport és rekreáció) hasznosíthatóságá-
nak megteremtésével, a terület hosszú idő utáni 
fejlesztési lehetőségének megvalósulása 

- a Duna-parti területek közösségi célokra való 
kihasználásának megteremtése (helyi lakosság, 

Veszélyek: 
- túlméretezett lakóterületi fejlesztési lehetőségek 
- a lakosság számának túlzott mértékű növekedése 
- intézményhálózat bővülésének elmaradása 
- zöldfelületi rendszer fejlődésének elmaradása 
- Ipari Park betelepedésének részbeni elmaradása,  
- a bányatavak környékének kedvezőtlen irányú 

fejlődése (túlzott beépülés, túlzott mértékű ki-
használtság, stb.), illetve utóhasznosításának el-
maradása 

- az RSD túlzott mértékű idegenforgalmi terhelése 
- Duna-parti üdülőterületek csatornázásának elma-

radása, az RSD vízminősége javulásának elma-
radása 

- természeti értékek nem kellő mértékű védelme 
esetén azok károsodása, megsemmisülése 

- erdőterületek csökkenése 
- jó minőségű termőföldek további megszűnése 
- további szétszórt fejlesztések 
- értékek szétforgácsolása 
- magánérdekek felülkerekedése 

kerékpáros és víziturizmus) 
- a településen áthaladó tervezett EuroVelo kerék-

párút idegenforgalom vonzerejének kihasználása 
a Duna-parton 

- jelenleg még nem kiaknázott idegenforgalmi 
ágak megjelenése (konferencia-, rendezvény- ke-
rékpáros turizmus, stb.) 

- zöldfelületi rendszer fejlesztése 
- új erdőterületek kialakítása 
- szennyvízelvezetés- és tisztítás, valamint a hulla-

dékgazdálkodás javulása 
- kishajó kikötő kialakítása 
 

Dunavarsány dinamikusan fejlődő település. Az önkormányzat elsőrendű feladata a SWOT elemzés alap-
ján ennek a fejlődésnek a racionalizált mederben tartása és a település élhetőségének javítása, a lehetősé-
gek kiaknázása a település értékeinek megőrzésével. 
Az egyik legnagyobb veszélynek tekinthető a fejlesztések túlzott mértékű megvalósulása, amely a tele-
pülés élhetőségét veszélyezteti, mivel ellátásukat az Önkormányzat már nem képes biztosítani. 

Dunavarsány adottságai alapján kedvező pozícióban lévő település. Budapesthez való közelsége és jó 
megközelíthetősége alapján sokan választják lakóhelyül, mint azt a demográfiai adatok is tükrözik. A 
település továbbiakban is teret szeretne biztosítani lakóterületi fejlesztéseknek, hiszen erre igény van, de 
sokkal racionalizáltabban, mint azt a jelenleg érvényes terv tartalmazza. A település fejlődési irányát 
leginkább Ipari Parkjára és egyéb kereskedelmi szolgáltató területeire, illetve kevésbé hangsúlyozottan 
idegenforgalmi lehetőségek kiaknázására alapozhatja. 
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2.6 TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV MÓDOSÍTÁSÁNAK ELEMZÉSE 
A jelenleg érvényben lévő településszerkezeti terv sok olyan jelenleg még meg nem valósult fejlesztési 
területet tartalmaz, amely a település fejlődése szempontjából túlzónak, vagy a jelen gazdasági helyzet-
ben nem megvalósíthatónak bizonyult. A tervezés elsődleges célja a települési érdekek figyelembevéte-
lével a terv racionalizálása. 
A racionalizálás és módosítások szempontjai: 

- lakóterületi fejlesztések mérséklése: a település önkormányzata általános célként fogalmazta meg, 
hogy nem kívánja a jelenlegi településszerkezeti tervben szereplő lakóterületi fejlesztés lehetőséget 
teljes mértékben kihasználni, a túlzott lakosságszám növekedés elkerülése érdekében; 

- lakosság növekedés és infrastrukturális ellátottság egyensúlyának megteremtése; 
- kapcsolati rendszer javítása és a jelenlegi struktúrához való igazítása; 
- területhasználatok közötti konfliktusok mértékének csökkentése; 
- szomszédos településekkel való újabb összenövések megakadályozása; 
- agglomerációs tervi térségeknek való megfelelés biztosítása, a már megvalósult beépítésektől való 

eltekintéssel. 

A. Új fejlesztési területek 

Új beépítésre szánt területi fejlesztések: 

1. Nagyvarsány új kertvárosias lakóterületi fejlesztést határozott el a településrészhez szorosan kap-
csolódóan, attól észak-keletre, a tervezett új (Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő) gyűjtőút mel-
lett. A fejlesztést a település történelmi hagyományai indokolják. A fejlesztési terület nem érinti az 
agglomerációs terv erdőgazdálkodási térségét és az ezen túlmenő valós erdőfoltokat. A fejlesztési te-
rület 30%-os csökkentését határozta el a település a lovastanyához kapcsolódó új állattartó mezőgaz-
dasági terület kijelölése érdekében, helyette gazdasági rendeltetésű erőterülete jelölt ki a területen, 
amely a visszavonások (C13) között kerül szerepeltetésre. 

2. Az 51-es út nagyvarsányi belterületi szakaszának túloldalán egy telek mélységű kereskedelmi gaz-
dasági terület kerül újonnan kijelölésre a jelenleg érvényben lévő terv szerinti védelmi rendeltetésű 
erdőterület egy részén (jelenleg még szántó terület). Ez a fajta átalakulás ma már nyomokban megje-
lenik a mezőgazdasági területek főúthoz közeli végében. Ezzel párhuzamosan javasolt a terület belte-
rületbe való vonása. 

3. Kisvarsány új északi lakóterületeihez kapcsolódóan, annak legészakibb részén, az érvényes terv 
zöldterületet jelöl. A terv ennek a területnek a kereskedelmi gazdasági területi hasznosítását java-
solja, a lakóterület kiszolgálására. Kijelölése a szennyvíztisztító telepen elhelyezkedő építmények ál-
tal meghatározott 300 m-es védőtávolság figyelembevételével lehetséges. 

Új beépítésre nem szánt területi fejlesztések: 

4. Új állattartó mezőgazdasági terület kerül kijelölése lakossági igény alapján a meglévő 
lovastanyához kapcsolódóan, attól dél-keletre, a terület jelenleg gazdasági rendeltetésű területi beso-
rolásban van. A területet az agglomerációs terv erdőgazdálkodási térsége érinti, amely nem tiltja a 
beépítésre nem szánt területi besorolást, az előírás megfelelő mértékig. Az új fejlesztéssel kapcsolat-
ban megjegyzendő, hogy az egyeztetésre megküldött tervből két fejlesztés törlésre került, ahol vé-
delmi rendeltetésű erdő besorolásból mezőgazdasági általános fás területté került volna átsorolásra. 

5. A Naprózsa lakóparktól dél-keletre található terület (az út dél-nyugati oldalán), a jelenleg érvényben 
lévő terv gazdasági erdő területként kezeli. Lakossági igény alapján a terület mezőgazdasági általá-
nos fás területté kerül átsorolásra. A területet az agglomerációs terv erdőgazdálkodási térsége érinti, 
amely nem tiltja a beépítésre nem szánt területi besorolást, az előírás megfelelő mértékig. 

6. Új állattartó mezőgazdasági terület kerül kijelölése lakossági igény alapján a meglévő 
lovastanyához kapcsolódóan, attól észak-nyugatra. (086/4 hrsz), a terület jelenleg védelmi rendelte-
tésű erdő besorolásban van. A területet az agglomerációs terv erdőgazdálkodási térsége érinti, amely 
nem tiltja a beépítésre nem szánt területi besorolást, az előírás megfelelő mértékig. Az új fejlesztés-
sel kapcsolatban megjegyzendő, hogy az egyeztetésre megküldött tervből két fejlesztés törlésre ke-
rült, ahol védelmi rendeltetésű erdő besorolásból mezőgazdasági általános fás területté került volna 
átsorolásra. 

7. A Naprózsa lakóparkhoz a településről vezető úthoz továbbiakban északi oldalról kapcsolódó terüle-
tet, a jelenlegi terv gazdasági erdő területként kezeli, a valóságban pedig egy belső lakóudvarként és 
körülötte művelt erdőként működő terület. Lakossági igény alapján a terület mezőgazdasági általá-
nos fás területté kerül átsorolásra, amelyet az agglomerációs terv erdőgazdálkodási térsége nem tilt, 
amennyiben a teljes térségben maximum 10 % beépítésre nem szánt terület kerül kijelölésre. 

B. Módosításra kerülő területek 

Tervezett összekötő településközpont 

1. Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő új gyűjtőút mentén a jelenleg érvényes településszerkezeti 
terv egy hangsúlyos új településközpont kialakítására tett javaslatot, de megvalósulása a mai napig 
elmaradt. A település a jelenlegi tervezési folyamat kapcsán kialakított új településfejlesztési kon-
cepciója alapján a két településrész összenövését a továbbiakban is támogatja, de kevésbé hangsú-
lyos és a jelenlegi telekstruktúrát maximálisan figyelembe vevő módon, hogy a fejlesztés minél 
inkább megvalósítható legyen. A koncepció abban is döntött, hogy a terület beépítésének intenzitását 
is csökkenti, amely szerint a lakóterületi fejlesztések területe ugyan nő, de kisvárosi beépítés he-
lyett kertvárosias lazább beépítést javasol, amely az egész településre jellemző. Egy helyen tartja 
meg továbbra is a kisvárosias intenzitást, a terület súlypontjában. A településközpont vegyes terüle-
tek arányának csökkentését és racionalizálását is elhatározza a terv. A területi csökkentést indo-
kolja a kisvarsányi új kialakulóban lévő lakóterületen az Önkormányzat által megvalósítani kívánt új 
bővített településközpont, amelynek része a település új általános iskolája (B8. módosítási terület). A 
településközpont vegyes területek ezen túlmenő racionalizálása pedig a koncentráltabb gócpont jel-
legű megjelenés a gyűjtőút mentén, nem pedig a folyamatosan végigfutó, amelyet a jelenleg érvény-
ben lévő terv képvisel. A közparkok területe arányaiban lényegében nem változott, de szintén racio-
nalizáltabb, összevontabb, központibb területi elhelyezést javasol a jelen tervmódosítás, vásártéri 
szereppel. Az új összekötő városközpont területén, a központi jelleghez kapcsolódóan, annak erősíté-
sére új területfelhasználási egységek megjelenése is javasolt: különleges sportterület és kereske-
delmi szolgáltató terület, fő tér. 

Egyéb beépítésre szánt területek módosítása: 

2-5. A Kisvarsányhoz és Nagyvarsányhoz szorosan kapcsolódó meglévő és tervezet iparterületek keres-
kedelmi gazdasági területbe történő átsorolása javasolt, a lakóterületekhez való közelsége miatt, a 
zavaró hatás mérséklése érdekében. A településen marad elegendő ipari gazdasági terület, ahol elhe-
lyezhetővé válnak a zavaróbb hatású funkciók. 

6. Nagyvarsány területén jelenleg elegendő kialakult településközpont vegyes terület található. A kis-
varsányi tervezett iskolafejlesztés pedig a nagyvarsányi igényeket is kielégíti. Jelen településközpont 
vegyes terület, ezen túlmenően nem volt megfelelő strukturáltsággal elhelyezve. Mindezek alapján a 
terv javaslatot tesz a terület kertvárosias lakóterületként való fejlesztésére. 

7. Kisvarsányban a főutca szerepét betöltő Kossuth Lajos utca mentén a jelenleg érvényes tervben 
kertvárosias lakóterületek jelentős része településközpont vegyes területté került átsorolásra. A te-
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rület jelentős részén már ma is az ebbe a területfelhasználási kategóriába sorolható tevékenységek ta-
lálhatók (óvoda, iskola, üzletek, stb.), illetve erősítendő a terület további ilyen irányú átalakulása. 

8. Kisvarsány új kertvárosias lakóterületi fejlesztésének azon részén, ahol még nem valósult meg a fej-
lesztés, településközpont vegyes terület bővítése került kijelölésre. A település Önkormányzata fo-
lyamatban lévő iskolafejlesztési projekttel rendelkezik a területre. Az B1. pontban szereplő a két te-
lepülésrészt összekötő út mentén érvényes tervben szereplő új településközpont szerepének részbeni 
áthelyezése kerül jelen területre. 

9. Nagyvarsány déli részén található különleges sportterület északi részének átsorolását javasolja a terv 
kertvárosias lakóterületbe. A terület átsorolását lakossági igény alapján teszi a terv, önkormányzati 
egyetértéssel. A terület apró telkes átalakulása is lakás elhelyezés céljára teszi alkalmassá. Lakossági 
igény alapján a terület 1 telekkel növekedett. 

10. Kisvarsányi temető mellett az erdőbe beékelődő kertvárosias lakóterület átsorolását javasolja a terv 
falusias lakóterületbe, hiszen a kialakítás jellege ehhez a területfelhasználáshoz igazodik. 

11.  A kisvarsányi új településközpont átértékelése kapcsán jelen módosítási terület településközpont 
vegyes területből kertvárosias lakóterületté kerül módosításra. A terület jelenleg beépítetlen. 

12. Nagyvarsány azon kertvárosias lakóterületeinek átsorolása településközpont vegyes területté, ahol 
a valóságban a településrész oktatási és művelődési szerepkört betöltő intézményei találhatók. 

13. Az Ipari Park területét a település egységesen kívánja kezelni, ezért a jelenleg kereskedelmi gazda-
sági besorolású területeket át kívánja sorolni ipari gazdasági területté. 

14. A Duna-parton a már beépült hétvégiházas üdülőterületek nem felelnek meg az OTÉK építési öveze-
te által biztosított paramétereknek, ezért a terület kezelhetősége érdekében a település a már beépült 
területet különleges beépítésre szánt rekreációs területté kívánja átsorolni. 

Egyéb beépítésre nem szánt területek módosítása: 

15. Nagyvarsány és a lovastanya között a jelenlegi terv által általános mezőgazdasági területként kezelt 
terület a valóságban és részben földhivatalilag is erdő, ezért gazdasági erdőterületi átminősítése java-
solt. A módosítás a tervből törlésre került. 

16. A Naprózsa-lakópark és az Ipari Park közötti területet a jelenleg érvényes terv teljes egészében vé-
delmi erdőterületként kezeli. A tervmódosítás a terület gazdasági erdőterületbe történő átsorolását 
javasolja. A terület erdő funkciójának megtartása fontos, de a faállomány hasznosíthatósága érdeké-
ben ez a módosítás javasolható. Az erdő az Ipari Park irányában a gazdasági erdő művelése esetén is 
tudja biztosítani a lakóterület védelmét, megfelelően ütemezett erdőhasznosítás esetén. 

17. A kisvarsányi új településközpont (új iskola) környékén a közpark fejlesztés indokolt. A jelenleg 
érvényben lévő terv ezeken a területeken lakóterületi, illetve településközpont vegyes területi fejlesz-
tést tervezett. 

 

 

 

 

 

 

 

C. Tervezett fejlesztések visszavonása 

Beépítésre szánt területből beépítésre szánt területté való átminősítések: 

1. A Naprózsa-lakópark és a „V8” megnevezésű lakóterület fejlesztés közötti kisvárosias lakóterületi 
fejlesztés különleges beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi területfelhasználásba kerül visszaso-
rolásra. A visszasorolás legfontosabb indoka újabb szatellit településrész megvalósulásának elkerülé-
se. 

Beépítésre szánt területből beépítésre nem szánt területté való átminősítések: 

2. Az 51. és 510. számú főutak közötti teljes területen a jelenleg érvényes terv tartalék ipari és kereske-
delmi gazdasági terület jelöl. A megyei terv közigazgatási határ mentén 200 m-es sávban nem ajánlja 
új beépítésre szánt terület kijelölését. Jelen tervmódosítás ezt az ajánlást kívánja figyelembe venni, 
amikor a közigazgatási határhoz közeli 200 m-es sávot visszasorolja gazdasági erdőterületbe. 

3. Az 52101. j. bekötő út szennyvíztisztítóval átellenes oldalán a jelenlegi terv tartalék ipari gazdasági 
területet jelöl, ez a tervből törlésre kerül. A terület egy része önkormányzati tulajdonban van. A 
szennyvíztisztítóhoz kapcsolódó szikkasztó terület a védőtávolsága gyanánt az Ipai Park mellett 
csökkentésre került, így szükségessé vált a hiányzó terület pótlása. A település a saját területén kí-
vánja megoldani a különleges beépítésre nem szánt folyékony hulladék szikkasztására szolgáló 
terület pótlását. Az új szikkasztó terület és a Kisvarsányi új lakóterület között a védőtávolságából 
fakadó területen gazdasági erdő területfelhasználást javasol a terv. 

4. A Naprózsa-lakópark és a „V8” megnevezésű lakóterület fejlesztés közötti tartalék lakóterületi fej-
lesztések általános fás mezőgazdasági területté történő visszaminősítése javasolt. A visszaminősí-
tést több indok is alátámasztja: a területek jelentős részét érinti az agglomerációs terv erdőgazdálko-
dási térsége, amely területén nem jelölhető ki új beépítésre szánt terület, illetve megvalósulásuk ese-
tén újabb szatellit településrészek keletkeznének, amelyek infrastrukturális ellátását az önkormányzat 
nem tudja felvállalni. 

5. A település keleti részén található bányatavak közül a legdélebbi körül a jelenleg érvényes terv üdü-
lőházas üdülőterületi fejlesztést tartalmaz. Az önkormányzat ezzel a fejlesztési elképzeléssel nem kí-
ván élni. A terület egészségügyi erdőterületbe kerül visszasorolásra. Ezt a visszasorolást az agglo-
merációs tervben szereplő erdőgazdálkodási térséggel való érintettség is indokolja. A terület azon ré-
szén, ahol bányató került kialakításra az üdülőházas üdülőterület vízgazdálkodási területté került 
visszasorolásra. 

6. Nagyvarsányban a temető környékén tervezett kisvárosias lakóterület fejlesztés egy részét az agglo-
merációs terv erdőgazdálkodási térség érintettsége okán, illetve mivel a terület valóban erdővel borí-
tott gazdasági erdő területéhez csatolja a terv. 

7-8. Nagyvarsány déli területeihez kapcsolódó településközpont vegyes területi fejlesztéseket az önkor-
mányzat nem kívánja megvalósítani, ezek a területek visszaminősítésre kerülnek egészségügyi erdő-
területté (C7) ill. általános mezőgazdasági területté (C8). A jelen területek visszaminősítését az is 
indokolja, hogy a területen jobb minőségű szántó és legelő területek találhatók, míg Nagyvarsány te-
lepülésrész északi irányban történő új lakóterületi fejlesztései (A1 jelű fejlesztési terület) kevésbé ér-
tékes mezőgazdasági területeket vesznek igénybe. 

9. Kisvarsány északi részén a külterületbe beékelődő falusias lakóterület azon része amely még nem 
valósult meg és jelenleg is erdő, visszaminősítésre kerül gazdasági erdő területté. A visszasorolást 
a terület agglomerációs terv szerinti erdőgazdálkodási térséggel való érintettsége is indokolja. 

10. A déli bányatavak kapcsán a vasúthoz legközelebb eső két bányató esetén (a délebbi tó esetén annak 
csak keleti fele) és a körülöttük elképzelt fejlesztéseket (kertvárosias lakóterület, különleges beépí-
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tésre nem szánt sportolási célú terület, zöldterület, egészségügyi-szociális és turisztikai rendeltetésű 
erdőterület) a település nem tervezi megvalósítani. A terület általános mezőgazdasági területté tör-
ténő visszamínősítését határozta el az önkormányzat, a meglévő lakóterületek irányában pedig egy 
30 m széles véderdő sáv kialakítását. 

Beépítésre nem szánt területből beépítésre nem szánt területté való átminősítések: 

11. Az 51-es főút mentén található ipari gazdasági terület azon részén, ahol azt keresztezi a Barátság II. 
kőolajvezeték a terület védelmi erdőterületté kerül visszasorolásra. 

12. A szennyvíztisztító teleptől nyugatra található különleges beépítésre nem szánt tisztított folyékony 
hulladék elhelyezési területet a rávonatkozó 300 m-es védőterület kapcsán az ipari park felé csökken-
ti a terv, helyette gazdasági erdő terület kijelölésére tett javaslatot. 

13. Az „A1” lakóterületi fejlesztés kapcsán a település 30 %-os visszalépést határozott el, a 
lovastanyához kapcsolódó új állattartó mezőgazdasági terület megvalósítása érdekében. A terület a 
jelenle érvényes tervben általános mezőgazdasági besorolású. A visszalépés alapján gazdasági ren-
deltetésű terület besorolásba kerül, amely lakóterületet elválasztaná az új állattartó mezőgazdasági 
területtől. 

14. A lovas tanyához észak-keletről csatlakozó apró általános mezőgazdasági területek visszasorolásra 
kerültek gazdasági erdőterületté, amely részben a Naprózsa-lakópark védelmét is célozza. 

15. A Duna-parton a kijelölt hétvégi házas területek legdélebbi része a Nemzeti Ökológiai hálózat részét 
képezi, ezét azon része, amely még nem került telkesítésre védelmi rendeltetésű védett erdővé ke-
rült visszasorolásra. 

D. Racionalizálások és pontosítások 

1. A Duna-parti út és az 51-es főút között elhelyezkedő fejlesztési elképzelések a mai napig nem való-
sultak meg. Ennek legfőbb indoka a területet meghatározó tervezett evezős versenypálya túlságosan 
konkrét meghatározása (funkcióban és vonalakban) és ezáltal a hozzá kapcsolódó egyéb idegenfor-
galmi fejlesztések (hétvégi házas és üdülőházas üdülőterületek, különleges egészségügyi, sportolási 
területek és az ezeket feloldó vízfelületek, zöldterületek és erdőterületek) sem valósultak meg. A je-
lenlegi tervmódosítás azt tűzte ki céljául, hogy a területre meghatározott konkrét fejlesztést általános 
formában meghagyva, de egyéb hasonló típusú fejlesztés megvalósítását támogatva átértékeli és egy 
racionálisabb megvalósítást tesz lehetővé. Az új fejlesztési javaslatban a különleges funkció a meg-
határozó beépítésre szánt idegenforgalmi–egészségügyi és beépítésre nem szánt sportolási sajá-
tossággal meghatározva. Lakossági igény alapján a település úgy döntött, hogy a duna-parti üdülőte-
rület mellett kijelölésre javasolt védelmi rendeltetési erdőterület törlésre került és az 51-es főút men-
tén került kijelölésre, amely nem minősül módosításnak a jelenleg érvényben lévő terv alapján. 

2. A déli bányatavak környékén is szükségessé vált a jelenleg még meg nem valósult fejlesztési elkép-
zelések átértékelése. Ennek egyik indoka, hogy a megvalósult bányatavak helye és mérete (~10 ha 
többlet) nem a jelenleg érvényben lévő településszerkezeti terv szerinti. Ezáltal az egyéb fejlesztések 
területe már csökkentésre került a tervmódosításban. 
Ezen túlmenően a település célját tükrözi, hogy a beépítésre szánt területi fejlesztések (a tavak mé-
retnövekedésétől függetlenül), még jobban csökkentésre kerüljenek, elkerülve a terület jelenlegi ér-
vényes fejlesztési elképzelések alapján kialakítható túlzott mértékű beépülését. Lényegi visszalépés 
figyelhető meg a beépítésre szánt területek mértékében: a kertvárosias lakóterület, a településköz-
pont vegyes terület és a hétvégiházas üdülőterületek mérete jelentős mértékben lecsökken. A megje-
lenő új ellátást szolgáló különleges terület kevés és azt a célt szolgálja, hogy ott a lakó funkció kizá-
rásával kizárólag a terület ellátása valósulhasson meg. A beépítésre nem szánt területek mérete je-
lentős mértékben megnő, ezáltal a zöldfelületi borítottság sokkal kedvezőbb mértékűvé válhat. 

3. A település keleti részén elhelyezkedő bányatavak esetén szintén érvényes, hogy nem az érvényes 
településszerkezeti tervben kijelölt helyen és méretben valósultak meg (~ 4,0 ha), ennek megfelelően 
a körülötte lévő tervezett és meglévő területhasználatok módosultak. 

4. A dunavarsányi Taksony vezér hídtól délre eső hétvégi házas üdülőterület kertvárosias lakóterületi 
átsorolása javasolt, a jelenlegi beépítettsége és használata alapján. 

5. Az 51-es és 510-es sz. főutak közé eső területen a jelenleg érvényes terv különálló közmű területet 
jelöl. A tervmódosítás a terület beleolvasztását javasolja a környezetében található kereskedelmi 
gazdasági területbe. 

6-7. A honvédségi területtől nyugatra, illetve a szennyvíztisztító területétől északra található jelenleg álta-
lános mezőgazdasági besorolású területek jelentős része korábban helyi védettségbe kapott besoro-
lást, mivel védendő növényállománnyal rendelkezik. Emiatt és a nemzeti ökológiai hálózatban betöl-
tött szerepük miatt a tervmódosítás a területükre természetközeli területbe való átsorolást javasol. 
Az Állami Főépítész véleménye alapján a (D6.) természetközeli terület kibővítésre került egy kis te-
rületen, a Barátság II. kőolajvezeték mentén, amelyet a jelenleg érvényes terv védelmi rendeltetésű 
erdőterületbe sorol. 

8. Az RSD partján található hétvégiházas üdülő területek mentén, az ex-lege védett láp magasságában 
még találhatók olyan nagy egybefüggő telkek, amelyek esetén még megvalósíthatók lennének a kö-
zösségi célokat is szolgáló üdülőházas üdülőterületek. A területre vonatkozó átalakulási javaslatot 
a Duna-part közösségi célokra történő jobb hasznosíthatósága érdekében teszi a terv, amelyre jelen-
leg kevés a lehetőség. A terület ilyen irányú átalakulása kedvező lenne a Dunavarsányon élők és az 
esetleg megjelenő kerékpáros- és dunai víziturizmust kiszolgáló kemping kialakítására egyaránt. Je-
lenleg a település nem rendelkezik ilyen célokat szolgáló Duna-parti területtel. A terület mellett ha-
lad el a tervezett EuroVelo kerékpárút nyomvonala, amely megállítása cél lehet a település számára. 
A Duna-part idegenforgalmi minőségi fejlesztését és szélesebb körben történő kihasználhatóságának 
megteremtését a regionális vonatkozású fejlesztési koncepciók is ajánlják. 

9. Nagyvarsány déli részén található a lakóterületek és gazdasági terület közé ékelődve a jelenleg ér-
vényben lévő terven található egy különleges sportterületként kezelt terület, amely területén részben 
autósiskola is működik. Ennek megfelelően a tervmódosítás a területre a különleges terület bővebb 
kiterjesztését javasolja oktatási és sportolási funkcióval. 

10. A jelenleg érvényes településszerkezeti terv nem terjed ki a Domariba-sziget dél-nyugati felére és a 
mellette húzódó Duna szakaszra. A jelenlegi tervmódosítás ezt a kiegészítést megteszi és a Duna és a 
holtág területét vízgazdálkodási területbe, a sziget területét pedig védelmi erdőterületbe sorolja. 

11. A dunavarsányi Taksony vezér híd kivezetése mellett található a jelenleg érvényes terv által 
kertvárosias lakóterületként, ipari gazdasági területként és közterületként kezelt területek átsorolásra 
kerültek kereskedelmi gazdasági területté, mivel tényleges funkciójuk ehhez a 
területfelhasználáshoz tartozik. 

12. A jelenleg érvényes terv Nagyvarsány 51-es út menti területeit kertvárosias lakóterületek közé sorol-
ja, egyes területein kereskedelmi intézmény elhelyezésének lehetőségével (piktogram). Jelen terv a 
kialakult állapotokat követve és ennek tovább fejlődését megengedve kereskedelmi gazdasági terü-
leteket jelölt ki. Az átalakulást az 51-es út mentén kialakuló zajhatás is indokolja, illetve az új fej-
lesztések között szereplő az út túloldalán megengedésre kerülő új kereskedelmi gazdasági terület is 
(A2). 

13. Az Ipari Park mellett közvetlenül az 51-es úthoz csatlakozva található egy kialakult ipari gazdasági 
terület. A jelenleg érvényes terv ezt a területet zöldterületbe sorolja, így itt a terv pontosítása szük-
séges. 
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14. A terv a nagyvarsányi temető bővítési terület kismértékű csökkentését javasolja, helyette fejlesztés-
ből kimaradó rész erdőként történő további hasznosítását (gazdasági erdő) javasolja. A temető a ko-
rábbi javaslat alapján szinte teljesen határossá válhatott volna a szomszédos gazdasági területtel, 
amely kegyeleti indokok alapján nem lenne kedvező.  

15. A vasúti átkelő környékén található zöldterületet a jelenleg érvényben lévő terv vasútterületként ke-
zeli, a jelenlegi terv pontosítja a terület besorolását közkert területek közé. A pontosítás a tervből 
törlésre került. 

16. A Forrás-lakóparkhoz tartozó jelenleg üdülő területi besorolású, de jobbára lakóépületekkel beépült 
terület átsorolását javasolja pontosításként az Önkormányzat hétvégiházas üdülőterületből 
kertvárosias lakóterületté. A pontosítás a tervből törlésre került. 

17. A „V8”-as jelű lakóterületi fejlesztést már a jelenlegi településrendezési terv is tartalmaz. A pontosí-
tás a területen áthaladó szénhidrogén vezetékek érvényes tervben lévő pontatlan megjelenése miatt 
volt szükség. A kertvárosias lakóterületi fejlesztési szándék nem változik. Az Állami Főépítész vé-
leménye alapján, a Barátság II. kőolajvezeték mentén kijelölésre került gazdasági erdőterület köz-
parkba kerül átsorolásra. 

18. Jelen pontosítás a Naprózsa lakópark jelenleg folyamatban lévő egyeztetés alatt álló tervének beépí-
tése a tervbe. E terv szerint a Barátság I. kőolajvezetékhez kapcsolódó jelenleg közparkként kiszabá-
lyozott terület azon részén, amely nem érintett az ott húzódó vezetékek védőtávolságaival 
kertvárosias lakóterületként és településközpont vegyes területekként kerültek besorolásra. A 
pontosítás a tervből törlésre került. 

19. A volt tehenészettől dél-nyugatra elhelyezkedő mezőgazdasági legelő terület véderdő területté való 
átsorolása javasolt kis területe és erdők közé való beékelődése okán. 

20. A Domariba-sziget északi végén elhelyezkedő terület funkciójában nem felel meg a jelenlegi 
hétvégiházas besorolásnak, ezért a terület funkciójának megfelelően üdülőházas üdülőterületi beso-
rolást kap jelen terv alapján. A változtatás a tervből törlésre került. 

21. Az Ipari Parktól keletre található jelenleg iparterületi besorolású terület kereskedelmi gazdasági 
területbe kerül átsorolásra, mivel az itt folytatott tevékenységek ennek a területhasználatnak felelnek 
meg és a település ezen nem tervez változtatást. 

22. A település súlypontjában lévő erdőterület közepén található erdőfolt jelenleg gazdasági erdőterületi 
besorolású, a nemzeti ökológiai hálózat része, ezért védett védelmi erdőterületbe javasolt átsorolni. 
Az 51-es főút mentén található helyi védelemben részesülő jelenleg védő védelmi erdőterület, szin-
tén védett védelmi erdőterületbe kerül átsorolásra. 

23. Az 51-es főút melletti jelenleg kialakítás alatt álló új tavakkal érintett területet, a jelenleg érvényben 
lévő terv erdőterületekként, általános mezőgazdasági és hétvégiházas üdülőterületként kezeli. A je-
lenlegi tervmódosítás a tervezett tavak (amelyek jelenleg kialakítás alatt vannak) területének megfe-
lelő vízgazdálkodási területi hasznosítást, illetve körülötte beépítésre nem szánt különleges sport-
területi hasznosítást javasol. Az agglomerációs terv térségei közül elsősorban a zöldövezet részét 
képző mezőgazdasági térség érinti a területet, amelynek a beépítésre nem szánt területek megfelel-
nek. A terület legdélebbi részét érinti az erdőgazdálkodási térség, amelynek szintén meg tud felelni a 
változtatás. 

24. Nagyvarsány déli részén található sorházas lakóterületek kisvárosi lakóterületté kerültek átsorolásra 
kertvárosias lakóterületből a meglévő adottságuk és az érvényes szabályozási tervi beépítési paramé-
tereik is ennek felelnek meg. A pontosítást már az egyeztetési anyag is tartalmazta, csak szövegesen 
nem került ekemzésre. 

25. Taksony melletti tartalék ipari gazdasági terület majdnem egésze visszasorolásra került gazdasági 
erdőterületté (C2.). A fennmaradó kis terület a kereskedelmi gazdasági területhez került 
hozzásoolásra. Ezt a módosítást is tartalmazta az egyeztetési tervdokumentáció, csak kiemelésre nem 
került. 

26. A jelenleg érvényben lévő tervben folyékony hulladék szikkasztó területhez északról csatlakozó 
egészségügyi erdőterület helyett védelmi rendeltetésű védő erdőterület kerül kijelölésre. Ezt a mó-
dosítást is tartalmazta az egyeztetési tervdokumentáció, csak kiemelésre nem került. 

27. Kisvarsány területén a Bethlen utcában honvédelmi területet jelöl a jelenleg érvényes terv, amelyet a 
valóságnak megfelelően kertvárosias lakóterületté sorol át a terv. Ezt a módosítást is tartalmazta az 
egyeztetési tervdokumentáció, csak kiemelésre nem került. 

28. A lovastanyához észak-nyugatról kapcsolódó jelenleg általános mezőgazdasági besorolású területet 
mezőgazdasági állattartó területté sorolja át a terv a terület egységes kezelhetősége érdekében. Ezt 
a módosítást is tartalmazta az egyeztetési tervdokumentáció, csak kiemelésre nem került. 

E Egyidejűleg készült egyéb településszerkezeti tervi módosítások 

1. Jelen pontosítás a Naprózsa lakópark jelenleg folyamatban lévő egyeztetés alatt álló tervének beépí-
tése a tervbe. E terv szerint a Barátság I. kőolajvezetékhez kapcsolódó jelenleg közparkként kiszabá-
lyozott terület azon részén, amely nem érintett az ott húzódó vezetékek védőtávolságaival 
kertvárosias lakóterületként és településközpont vegyes területekként, illetve zöldterületként 
kerültek besorolásra. 

2. A Sun-Resident tó körül szintén folyamatban van jelenleg településszerkezeti terv módosítása, amely 
mint módosítás került beépítésre jelen tervbe. A területre vonatkozó terv elfogadása esetén a területre 
vonatkozó módosítások jelen tervből törlésre kerülnek. 

Egyéb pontosítások: 

Különleges területek differenciálására javaslatot tesz a terv, az OTÉK 2008. évi módosítása alapján, 
amely szerint a különleges területek beépítésre szánt és nem szánt területekké kell sorolni. A jelenleg 
érvényben lévő terv még a korábban érvényben lévő jogszabály alapján ezt nem vehette figyelembe. 

Tervezett gyűjtőutak nyomvonalának racionalizálása, amely a meglévő telekállapothoz igazítással tör-
tént a megvalósíthatóság érdekében. 
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2.7 A VÁROSI KÖRNYEZET JELLEMZŐI 
2.7.1 TERMÉSZETI KÖRNYEZET 
A természeti, táji adottságok bemutatását a helyszíni vizsgálatok és a Marosi-Somogyi szerzőpáros, Ma-
gyarország kistájainak katasztere című könyve (MTA Földrajztudományi Kutató Intézet, Budapest, 
1990.) és Magyarország földrajzi kistájainak növényzete című kiadvány (MTA ÖBKI, Vácrátót, 2008.) 
adatai, valamint a települési Környezetvédelmi Program (TERRA – LINE Kft. 2004.) alapján végeztük 
el.  
Tervelőzményként az Urbanisztikai, Regionális Fejlesztési és Beruházásszervezési Kft. 2000. évi meg-
alapozó szakági munkarészeit is áttekintettük.   
 
Dunavarsány város a Csepeli-sík kistáj, a Csepeli–Mohácsi síkság középtáj és az Alföld nagytáj területén 
helyezkedik el.  
 
Domborzat 
A kistáj északon 110 m körüli tengerszint feletti magasságú, jellemzően ártéri szintű, hordalékkúp síkság 
(Dunavarsány átlagos tenderszint feletti magassága 96-116 m között váltakozik). A hordalékkúp felszín 
enyhén dél felé, illetve a Duna felé lejt. A kistáj keleti részén kisebb, futóhomokkal fedett pleisztocén 
magaslatok is találhatók (pl. Varsányi-halom). 
A kistájon a pannóniai üledékekre dunai eredetű durvaszemcséjű folyami üledéksor települt. Az általá-
ban 10-20 m vastag kavicsos rétegsor felszín közeli helyzetű, jó víztároló, jelentős hasznosítható kavics-
készletet tartalmaz.  
Dunavarsány és szomszédos települései a nyersanyagkészletet jelentős mértékben már kiaknázták. A 
város közigazgatási területének mintegy 10-13%-át bányaműveléssel hasznosították. A keletkezett bá-
nyatavak összterülete eléri a település területének 9%-át (kb. 240 ha a Google Earth légifotója alapján).  
 
Éghajlat 
A kistáj éghajlata mérsékelten meleg, száraz. Az évi csapadékösszeg 530-550 mm. Az uralkodó szélirány 
ÉNy-i, az átlagos szélsebesség 2,5-3,0 m/s körüli. Az évi napfénytartam 2000 óra körüli.  
 
Vízrajz 
A település a Ráckevei–Soroksári-Duna partján fekszik. A várost érintő partvonala 5,5 km hosszú. A 
Ráckevei (Soroksári)–Duna-ág vízminősége II-III. osztályú, megfelelő állapotú, Szigetszántmártonig 
fürdésre azonban alkalmatlan. Az RSD vízminőség-védelmi szempontból kiemelt terület, revitalizációja 
folyamatban van.  
 
Dunavarsány állóvizekben gazdag (bányatavak), az RSD-n kívül egyéb vízfolyás nem halad rajta keresz-
tül (az RSD a Domariba-sziget felett kettéválik a főágra és az ún. Régi-Dunára).  
 
Árvízvédelem szempontjából az egész kistáj mentesített ártérnek tekinthető. Az RSD vízszintje mester-
ségesen szabályozott.  
 
A talajvíz átlagos mélysége 2-4 m között van. A bányatavak, illetve a talajvizek vízszintjét az RSD víz-
szint-magassága, a csapadék és párolgásviszonyok együttesen határozzák meg.  
 
Növényzet 
Növényföldrajzi szempontból a település a Duna–Tisza flórajárásba (Praematricum) tartozik. A kistáj 
jelentősen átalakított fragmentált mezőgazdasági táj, 20%-nyi természetes és féltermészetes növényzet-
tel. Potenciális növényzete a Duna, RSD mentén ártéri ligeterdő és mocsár, a mentett ártereken kemény-
faliget és láperdő. 

 
Az RSD és Dunavarsány különleges és Európában egyedülálló élőhelyei a nádas úszólápok (Thelypteris 
palustris, Urtica kioviensis).   
 
Talajok 
A kistáj talajtani képe igen változatos. 
Dunavarsányra a folyóvízi üledékek, homok, 
folyóvízi aleurit és a futóhomok jellemző elsőd-
legesen.  
 
A település talajtípusai a homokos talajok vál-
tozatai: a térség nyugati felén inkább humuszos, 
a kelti oldalon inkább csernozjomos homokta-
lajok, amelyeket helyenként réti öntéstalajok 
váltanak fel.  
 
Az OTrT által lehatárolt kiváló termőhelyi 
adottságú szántóterület kismértékben érinti a 
települést a dél-nyugati határszakasz mentén.  

Forrás: Magyarország felszíni földtani térképe, Ma-
gyar Állami Földtani Intézet 

 

 
 
A földhivatal adatszolgáltatása alapján a településen átlagosnál jobb minőségű termőföldek találhatók, 
amelyeket a 2007. évi CXXIX. törvény szigorúan véd.  
A földhivatali alaptérkép nem tükrözi a keletkezett bányatavak jelenlegi teljes kiterjedését. Bányaműve-
léssel keletkezett mesterséges vízfelületek az alaptérkép szerinti jobb minőségű termőterületeken is elhe-
lyezkednek. (A földhivatali alaptérkép szerint 176,4 ha-nyi az összes vízfelület, illetve vízgazdálkodási 
terület. Ez az adat összevethető a kizárólag a bányatavakra vonatkozó adattal, amely szerint a város köz-
igazgatási területén 240 ha mesterséges vízfelület helyezkedik el.) 
 
A földhivatali alapadatok szerinti 946 ha mezőgazdaságilag hasznosított területből mintegy 80 ha kiter-
jedésben alakítottak ki új bányatavakat (nem számítva ehhez a bányaműveléssel igénybe vett kiszolgáló 
területeket.)  



VÁTI VÁROSÉPÍTÉSI TANÁCSADÓ ÉS TERVEZŐ IRODA 
KORLÁTOLT FELELŐSSÉGŰ TÁRSASÁG 
H-1075 BUDAPEST, MADÁCH I. TÉR 3–4. 
TELEFON: (36 1) 413-0959, FAX: (36 1) 413-0958 
 

2010. SZEPTEMBER                 TSZ.:4226/2009 
 

56

 
A termőföldnek minősülő erdő művelési ágú telkek nagysága a településen a földhivatali alapadatok sze-
rint 259 ha, melyet bányaműveléssel ugyancsak igénybe vettek az utóbbi években. Mintegy 20 ha kiter-
jedésben alakítottak ki új bányatavakat (nem számítva ehhez a bányaműveléssel igénybe vett kiszolgáló 
területeket.) 
 

 
 
Tájhasználat módja, mértéke és állapota  
A településen a tájhasználat módja az elmúlt évszázadokban sokat változott. A Duna egykori árterére 
jellemző legeltetéses gyepgazdálkodást jelentős arányban felváltotta a szántóföldi növénytermesztés, 
intenzív agrárgazdálkodás.  
A tájhasználat az utóbbi évtizedekben tovább formálta a település képét: a kistáj kataszter szerinti 0,5 
Mm3 kavicsvagyon kitermelése napjainkig zajlik, számos mesterséges vízfelületet – bányatavat hagyva 
maga után. A város közigazgatási területén az RDS-n kívül további    240 ha vízfelület található.  
 
A mezőgazdasági termelés a település urbanizálódásával (a főváros egyik alvóvárosává vált 
Dunavarsány) és a termőterületek intenzív igénybevételével – beépítésével, bányaműveléssel, egyéb te-
rülethasznosítással – erőteljesen visszaszorult.  
A településfejlesztési koncepció egyik legjelentősebb kihívása a mesterséges vízfelületek hasznosítása, 
illetve a fennmaradt területek racionális igénybe vétele a jogszabályi keretek adta lehetőségek szerint, a 
fenntarthatóság valódi elveire tekintettel.  
 
 
 

A területhasználat mértéke 
 Terület (ha) Százalékos arány 

Közigazgatási terület 2250 100% 
Mezőgazdasági hasznosítás alatt 
álló terület* ~ 866 38,5% 

Erdőgazdálkodás alatt álló terü-
let* ~ 239 10,6% 

* A földhivatali adatok korrekciója légifotó alapján a bányatavak figyelembe vételével  
 
A település beépítésre szánt területei széttagoltak a történeti fejlődés, illetve az utóbbi évtized kedvezőt-
len fejlesztéspolitikájának eredményeként. A szétterülő beépítésre szánt területek fenntartása település-
üzemeltetési szempontból drága, és a környezeti fenntarthatóság elveinek sem felel meg. A beépítésre 
szánt területek terjeszkedése, illetve a kialakult bányautótáj a település erőforrásainak – területi tartaléka-
inak visszaszorulását, illetve elaprózódását eredményezik.  
 
Természeti erőforrások fenntartható használatának lehetőségei 
Dunavarsány természeti erőforrásai elsősorban a megmaradt termőterületei (mezőgazdasági és erdőgaz-
dasági területek és ezen belül a jobb minőségű termőföldek), illetve az RSD és a hozzá kapcsolódó ter-
mészeti értékek.  
 
A település fejlődése szempontjából kiemelt, hogy a fenti az erőforrásait megőrizze. A termőterületek 
más célú hasznosítása esetén szükséges, hogy a lehető legoptimálisabban és racionális mértékben vegyék 
igénybe azokat. A kavicsbányászat az eddigiek során jelentős területeket vett igénybe – a település jövő-
beni célkitűzése, hogy továbbiak ne keletkezzenek.  
 
A költséghatékony bányászati kitermelés kevéssé vette figyelembe az utóhasznosítást. Számos olyan 
vízfelület, illetve bányató-rendszer keletkezett, amelyek parti zónája a jövőbeni hasznosítási igényeknek 
nem biztosított megfelelő helyet. Az üdülési–rekreációs, magas minőségű lakófunkciók megkövetelik a 
biztonságos vízhasználatot, a vízfelület elérhetőségét.  
Az utóhasznosítás, vízhasználat során elsődleges szempont a vízminőség megőrzése, a tavak terhelhető-
ségének szigorú figyelembe vételével.  
 
Az RSD és természeti környezetének megőrzése érdekében racionalizálni szükséges a tervezett idegen-
forgalmi fejlesztéseket. Az 51. sz. főúttól nyugatra fekvő mezőgazdasági területek az átlagosnál jobb 
minőségű termőföldek, amelynek figyelembe vétele a természeti erőforrások megőrzése szempontjából 
indokolt.  
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Természetvédelmi és tájvédelmi adottságok  
Országos természetvédelmi érdekeltségű területek (OTrT, 2008.):  

b) országosan védett természeti területek – ex-lege védett úszólápok,  
c) a nemzeti ökológiai hálózat területei –  

a. - az RSD, Domariba-sziget, és környezete (magterület, ökológiai folyosó),  
b. - a honvédelmi létesítmény melletti gyepek, a tangazdaságtól délkeletre fekvő vizes 

élőhelyek, a Dunakisvarsánytól délnyugatra eső bányatavak és környezetük, szenny-
víztisztító, erdei vizes élőhely (ökológiai folyosó).  

 

 
Felülvizsgálat Nemzeti Ökológiai Hálózat,  

OTrT, 2008. 

 
Országos és térségi ökológiai hálózat,  

BATrT, 2005.  
 

A 2008-ban felülvizsgálat ökológiai hálózatból kivonásra került a Varsányi-halom árvalányhajas területe, 
mivel a helyi védettség megszüntetésével és a terület beépítésével az élőhely lényegében megszűnt.  
 
Egyedi tájértékek:  
Egyedi tájérték felmérést a Duna-Ipoly Nemzeti Park nem végzett. Az URB Kft. a javasolt egyedi tájér-
tékek listáját megadta, illetve a településrendezési eszközökben azokat feltüntette, mint tájérték, illetve 
helyi tájérték.  
 
A szabvány szerinti felmérését a tájértékeknek el kell végezni alapul véve a korábbi tervben is felsorolt 
értékek listáját.  
 
Európai közösségi jelentőségű természetvédelmi területek: 

d) Ráckevei Duna-ág SCI - Különleges Természetmegőrzési Terület.  
 

Helyi természetvédelmi érdekeltségű területek (2009):  
e)  Helyi jelentőségű védett természeti területek: 

a. Domariba-sziget, 
b. a Honvédelmi Minisztérium kezelésében lévő, 017/2 hrsz-ú telek, 40 ha kiterjedésű, 

természetes állapotú, összefüggő gyepvegetáció, 
c. a volt Erőspusztai Tangazdaságtól délkeletre fekvő két értékes vizes élőhely, az ingat-

lan nyilvántartásban 034/25, illetve 034/7 hrsz.-ú telkek.  
f)  Helyi jelentőségű védett természeti emlék: 

a. 4 db fekete fenyő (Pinus nigra) (096/2 hrsz.-ú telek) 

g)  Helyi jelentőségű természetvédelmi értékre javasolt: 
a. az 51-es út melletti juhar (Acer sp.) fasor.  

 
Tájképvédelem 
Tájképi szempontból a település adottságai nem kiemelkedők. Tájképi értékeket elsősorban a természet-
védelmi érdekeltségű területek jelentenek. Másodsorban tájképi szempontból meghatározó a bányatavak 
vízfelületének látványa (antropogén jellemzőkkel), illetve az 51. sz. főúttól nyugatra eső mezőgazdasági 
területek látványa, háttérben az RSD-t kísérő galériaerdőkkel.   
Kilátópont a településen nincsen. Az átalakuló mezőgazdasági táj értékes elemei a jegenyenyár – 
Populus nigra ’Italica’ – fasorok.  
 

 
 
2.7.2 A KÖRNYEZET ELEMEK ÁLLAPOTA  
a) levegőminőség 
A települési levegőminőséget a vonalas légszennyező források, a bányaművelésből származó, illetve a 
defláció okozta porterhelés jelenti. (Dunavarsányra számottevő ipari tevékenység nem jellemző, kivétel 
az Ipari Parkba betelepült cégek, melyek azonban káros környezeti terheléssel nem sújtják a települést.) 
Háttérszennyezésként jelentkezik a budapesti, illetve a százhalombattai erőművek levegőterhelése az 
uralkodó szélirány következtében.  
 
Dunavarsány a 4/2002. (X.7.) a légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló KvVM 
rendelet alapján a budapesti agglomerációhoz tartozik. A város légszennyezettségét a főváros és környé-
ke légszennyezettsége befolyásolja.  
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Légszennyezettségi agglomerá-
ció  SO2 NO2 CO Szilárd 

PM10 
Bezol Talajközeli 

ózon 
1. Budapest és környéke  E B D B E O-I 

 
Légszennyezettségi agglomerá-
ció  

PM10 
Arzén 

PM10 
Kadmium 

PM10 
Nikkel PM10 Ólom PM10 

Benz(a)pirén 
1. Budapest és környéke  F F F F B 

 
B csoport: azon terület, ahol a légszennyezettség egy vagy több légszennyező anyag tekintetében a légszennyezettségi 
határértéket és a tűréshatárt meghaladja. Ha valamely légszennyező anyagra tűréshatár nincs megállapítva, de a területen 
e légszennyező anyag tekintetében a légszennyezettség meghaladja a határértéket, a területet ebbe a csoportba kell sorol-
ni. 
D csoport: azon terület, ahol a légszennyezettség egy vagy több légszennyező anyag tekintetében a felső vizsgálati kü-
szöb és a légszennyezettségi határérték között van. 
E csoport: azon terület, ahol a légszennyezettség egy vagy több légszennyező anyag tekintetében a felső és az alsó vizs-
gálati küszöb között van. 
F csoport: azon terület, ahol a légszennyezettség az alsó vizsgálati küszöböt nem haladja meg. 
O-I csoport: azon terület, ahol a talajközeli ózon koncentrációja meghaladja a cél értéket.  

 
b) vízminőség – talajvíz, bányatavak 
A talajvizek minőségét a korábbi és potenciális talajszennyezések befolyásolják, amelyek kihatnak 
egyúttal a bányatavak és az RSD vízminőségére is. A korábban elvégzett talajvíz-minta vizsgálatok alap-
ján magas oldott só koncentráció, illetve nitrát, klorid és szulfátion tartalom jellemzi a térségi talajvize-
ket, az évtizedekig folytatott szennyvíz-szikkasztásnak, illetve az intenzív mezőgazdasági tevékenysé-
geknek a következtében.  
Az üdülőterületek csatornázottsága még nem teljes körű, ez vizek terheltségét még ma is növeli.  
 
Nitrát-szennyezés szempontjából a település: 
- a felszín alatti vizekbe történő bemosódás tekintetében érzékeny, illetve nagyon érzékeny,  
- a felszíni vizekbe történő lemosódás tekintetében nem érzékeny. (Forrás: MÁFI, A vizek nitrát szeny-
nyezés elleni védelmét szolgáló környezettudatos, versenyképes mezőgazdasági gyakorlat, technológia 
fejlesztésének megalapozása térképi adatbázis) 
 
c) zaj-és rezgésterhelés 
A településre ható zaj- és rezgésterhelés forrásai vonalas szennyező források. Dunanagyvarsány esetében 
az 51. sz. főút, Dunakisvarsány esetében a Budapest–Kelebia vasútvonal okoz zaj- és rezgésterhelést. 
Kedvező adottság mindkét településrészen, hogy a lakóutcák nem párhuzamosan futnak a vonalas közle-
kedési hálózatok mellett, hanem szögben záródnak, így a terheléssel érintett lakóingatlanok száma ked-
vezőbb képet mutat.  
Határérték feletti zaj- és rezgésterheléssel érintett érzékeny funkciójú ingatlanok esetén passzív zajvé-
delmi technikák alkalmazása szükséges.  
 
d) talajminőség 
Dunavarsány területén a rendszerváltást megelőzően az intenzív mezőgazdaság, illetve a korszerűtlen 
szolgáltató, illetve termelő tevékenységek okoztak talajszennyezéseket. A mezőgazdaság átalakulásával 
a kevesebb vegyszer-, illetve műtrágyahasználat csökkentette a talajok terhelését (különös figyelemmel a 
település nitrát-érzékenységére is tekintettel).  
 
Potenciális talajterhelő források lehetnek napjainkig:  

 a volt mezőgazdasági telephelyek,  
 a honvédelmi terület,  

 bányaművelés alatt álló területek,  
 üzemek melletti derítők,  
 csatornázatlan ingatlanok,  
 szénhidrogén-vezetékek,  
 korábbi dögkutak területe.   

 
2.7.3 KÖZPARKOK, KÖZTEMETŐK  
Dunavarsány zöldfelületi ellátottsága hiányos. Közhasználatú zöldfelületei nem érik el a kívánt mértéket 
sem mennyiségileg, sem minőségileg, egyik településrészen sem. Egyetlen meglévő közpark 
Dunavarsány közigazgatási területén a 0,5 ha kiterjedésű Hősök tere. Kisebb közkertek a települési ját-
szóterek és a vasútállomás kertje.  
 
Korlátozottan közhasználatú zöldfelületek a templomkertek, illetve az oktatási intézmények kertjei, va-
lamint a különleges sportolási célú területek (vízi sporttelep, sportpályák, Rukkel-tó), temetők.  
 
A közutak menti zöldsávok a települési zöldfelületi rendszerben fontos szerepet töltenek be. Vizuális 
megjelenésük azonban nem mutat egységes képet (jellemzően a háztulajdonosok által gondozott zöldsá-
vok).  
 
A település zöldfelületeinek biológiai aktivitásában jelentős szerepet játszanak a közhasználat elől elzárt 
magánkertek, a jellemzően falusias és kertvárosias lakóterületeken. A gazdasági és mezőgazdasági üzemi 
területeken zöldfelületek kialakítása több esetben kedvező.  
 
A település erdősültésége alacsony, 10% körüli. A defláció elleni védekezés és a biológiai aktivitásérték 
növelés céljából szükséges mezővédő erdősávok telepítése,  
 
2.7.4 VÁROSI HULLADÉKKEZELÉS, KÖZTISZTASÁG ÉS TELEPÜLÉSTISZTASÁG 
A település rendelkezik helyi hulladékgazdálkodási tervvel a 2009-2014-as tervezési időszakra (ESPA 
Kft., 2008.). A városban a kommunális szilárd és folyékony, illetve veszélyes hulladékok gyűjtése szer-
vezetten megoldott. A szelektív hulladékbegyűjtés (közvetlenül a háztartásokból), valamint a zöldhulla-
dékok kezelése biztosított.  
 
A települési szilárd hulladékokat, valamint a zöldhulladékokat a Dunaharaszti Regionális Városgazdál-
kodási Kft. gyűjti be és ártalmatlanítja. A települési folyékony hulladékokat a Dunavarsány és Térsége 
Vízközműveit Üzemeltető Koncessziós Zrt. kezeli a szennyvíztisztító telepen és a hozzá tartozó erdőte-
rületen.  
 
Dunavarsányi közműolló, a Dunavarsány és Térsége Víziközműveit Üzemeltető Koncessziós Zártkörű 
Részvénytársaság (DTV Zrt.) forrásai alapján 
 

IVÓVÍZ BEKÖTÉS SZÁMOK 
2009.06.30.  

CSATORNAHÁLÓZATRA 
RÁKÖTÖTT INGATLANOK 
2009.06.30 

KÖZMŰOLLÓ  

2 832 2 065 (lakó), 181 (üdülő) 21% 
 
A településen a szervezett hulladékszállítás ellenére jellemző az illegális hulladéklerakás, mindhárom 
hulladéktípussal.  
 
A felhagyott telephelyek (pl. egykori nyúltelep) barnamezős funkcióváltása, illetve rekultivációja java-
solt. A keletkező hulladékok ártalmatlanítását a hatályos jogszabályok szerint szükséges elvégezni.  
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2.8 TÁJRENDEZÉS, KÖRNYEZETALAKÍTÁS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZ 

A javasolt szerkezeti terv a változtatásokat négy csoportba sorolja: 
 A. Új fejlesztési területek,  
 B. Módosításra kerülő területek,  
 C. Tervezett fejlesztések visszavonása,  
 D. Racionalizálások és pontosítások. 
 
A tervezett módosításokkal kb. 130 ha terület szabadul fel, kerül vissza beépítésre nem szánt területbe.  
 
A javasolt szerkezeti terv jelentős visszalépéseket tartalmaz, melynek eredményeképpen kompaktabb 
településszerkezet, illetve racionálisabb területhasználat valósul meg. A tervezett módosítások környezeti 
szempontból is kedvezőek, az antropogén területfoglalalás, az egymást zavaró területhasználatok aránya 
csökken.  
 
TÁJRENDEZÉSI JAVASLATOK: 

- táj- és természetvédelmi érdekeltségű területek feltüntetése (NÖH - ökológiai folyosó, ex-lege 
védett úszóláp, Natura 2000 terület, helyi jelentőségű védett természeti terület, tájképvédelmi 
terület); egyedi tájértékeket a szerkezeti terv nem tüntet fel, mivel azok pontosítása szükséges,  

- települések összeépülését megakadályozó erdősávok lehatárolása az 51. sz. út vonalában a gaz-
dasági zóna és különleges üdülő funkció elválasztására,  

- ökológiai szempontból természetközeli területfelhasználás megállapítása a tangazdaság melletti 
vizes élőhelyen, illetve a honvédelmi területhez kapcsolódó gyepeken,  

- a honvédelmi terület elsődlegesen különleges területfelhasználásba kerül (a gyepek védelmét a 
természetvédelmi érdekeltségek jelölése biztosítja),  

- kilátás biztosítása az 51. sz. út mentén az RSD irányába (az út mellett korábban végig rögzített 
erdősáv megszakítása), 

- Dunanagyvársány déli irányú további terjeszkedésének megállítása, a településszélen korábban 
rögzített településközpont vegyes terület mezőgazdasági területbe visszasorolása,  

- településszéleken, kedvezőtlen helyeken tervezett közparkok csökkentése, zöldterületek kedve-
zőbb használati érték szerinti kijelölése, 

- mezőgazdasági általános fás terület kijelölése a Naprózsa lakóparktól délre, lakossági kérelmek 
alapján, tekintettel a terület erdőkkel való szomszédságára.  

 
KÖRNYEZETALAKÍTÁSI JAVASLATOK: 

- a központi belterületekhez kapcsolódó egyéb ipari gazdasági területek kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági területbe sorolása (tehenészet, méhészet, mezőgazdasági üzem 
Dunanagyvarsányban),  

- szennyvíztisztító védőtávolságának biztosítása (300 m),  
- a Dunakisvarsánytól délnyugatra eső bányatavak menti területfelhasználás intenzitásának csök-

kentése, jelentős arányban zöldfelületek, illetve beépítésre nem szánt különleges területek leha-
tárolása,  

- a dunakisvarsányi temető feletti bányató mentén korábban tervezett üdülőházas üdülőterület 
visszavonása, egészségügyi, turisztikai erdőterületként való rögzítése, tekintettel a környezeti 
szempontokra és a település fenntartási követelményekre,  

- széleróziónak kitett területek határának kijelölése (Pest Megye Területrendezési Terve alapján), 
- bányatelkek, ásványi nyersanyagvagyon feltüntetése (Budapesti Bányakapitányságtól kapott 

adatok alapján).  
 

 
Biológiai aktivitásérték számítás 
Az építési törvény alapján a biológiai aktivitásérték újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyi-
dejűleg az átminősítés előtti értékhez képest nem csökkenhet. A számítást ennek megfelelően az alábbi-
akban ismertetjük.  
 
Jóváhagyott terv szerinti biológiai aktivitásérték    

Tervezett területfelhasználás Terület, 
ha 

BIA 
érték 

Számított biológi-
ai aktivitásérték 

BIA pontérték indoklá-
sa 

Kisvárosias lakóterület 34,36 1,5 51,54   
Kertvárosias lakóterület 300,9 3 902,7   
Lke - tartalék terület 38,69 3 116,07   
Falusias lakóterület 16,23 2,5 40,575   
Településközpont vegyes terület 43,05 0,7 30,135   
Üdülőházas üdülőterület 19,51 2,7 52,677   
Hétvégi házas üdülőterület 39,8 4,2 167,16   
Kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület 16,52 0,3 4,956   
Gksz- tartalék terület 26,83 0,3 8,049   
Egyéb ipari gazdasági terület 101,94 0,3 30,582   
Gip - tartalék terület 75,7 0,3 22,71   
Bánya, különleges terület 4,67 0,3 1,401 ipari jellegű üzemi tevé-

kenység 
Egészségügyi, különleges terület  13,22 3,5 46,27   
Honvédelmet szolgáló, különleges  terület 

40,28 2,7 108,756 
  

Sportolási célú, különleges terület 64,89 3,5 227,115   
Folyékony hulladék elhelyezésére szolgáló terület  7,33 0,2 1,466   
Közpark 83,88 8 671,04 3 ha feletti közparkok 

jelentős arányban 
Közkert 0,49 6 2,94   
Folyékony hulladék szikkasztására szolgáló terület 

56,99 2,7 153,873 erdőn történő szikkasz-
tás 

Temető,  különleges terület 7,31 3,5 25,585   
Vasút, közlekedési terület 10,63 1,4 14,882 széles vasútterület 
Mezőgazdasági terület 235,82 3 707,46   
Állattenyésztés, mezőgazdasági terület 8,1 3 24,3   
Legelő, gyep mezőgazdasági terület 86,15 6 516,9   
Vízgazdálkodási terület, úszóláp 337,17 6 2023,02   
Védelmi rendeltetésű erdőterület (védett, védő) 135,16 9 1216,44   
Eg - gazdasági rendeletetésű erdőterület 90,14 6 540,84   
Ee - egészségügyi, turisztikai erdőterület 92,05 8 736,4   
      Összesen:    
      8445,842   
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Javasolt terv szerinti biológiai aktivitásérték 
Tervezett területfelhasználás Terület, ha BIA érték Számított bio-

lógiai 
aktiviásérték 

BIA pontérték indoklása 

Lk - kisvárosias lakóterület 3,36 1,5 5,04   
Lke - kertvárosias lakóterület 340,63 3 1021,89   
Lf - falusias lakóterület 15,56 2,5 38,9   
Vt - településközpont vegyes terület 35,66 0,7 24,962   
Üü - üdülőházas üdülőterület 11,02 2,7 29,754   
Üh - hétvégi házas üdülőterület 10,23 4,2 42,966   
Gksz - kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 
terület 60,93 0,3 18,279 

  

Gip - egyéb ipari gazdasági terület 115,52 0,3 34,656   
Különleges vegyes lakó, üdülő terület 

9,37 4,2 39,354 
hétvégi házas üdülőterülettel 
megegyező beépítettséggel 

Kb-b - különleges bányaüzemi terület 4,41 0,3 1,323 ipari jellegű üzemi tevékenység 

Kb-el -különleges ellátó terület 4,33 0,7 3,031 vegyes területi jelleg 
Kb-eü - különleges egészségügyi terület  48,01 3,5 168,035   

Kb-mg - különleges mezőgazdasági üzemi 
terület 8,13 1 8,13 

gazdasági területnél kedvezőbb 
aktivitásérték 

Kb-ho - különleges honvédelmi terület 40,28 2,7 108,756   
Kb-s/sop - különleges sport/oktatási terület 1,41 2,7 3,807 beépítési lehetőség, vásások 

pontértéke 
Kb-sz - különleges szennyvíztisztító terület 6,46 0,2 1,292   

Zkp - közpark 
81,24 8 649,92 

3 ha feletti közparkok jelentős 
arányban 

Kbn-fhszt - különleges beépítésre nem 
szánt folyékony hulladék szikkasztására 
szolgáló terület 

53,06 2,7 143,262 
erdőn történő szikkasztás 

Kbn-s -  különleges beépítésre nem szánt 
sport terület 122,91 3,5 430,185 

  

Kbn-t -  különleges beépítésre nem szánt 
temető 6,04 3,5 21,14   

Kök - vasút 6,55 1,4 9,17 széles vasútterület 
Má, Máf - általános mezőgazdasági terület, 
általános fás mezőgazdasági terület 198,63 3 595,89 

  

Mát - általános mezőgazdasági terület, 
állattartó 15,73 3 47,19   

Mál - általános mezőgazdasági terület, 
legelő 80,87 6 485,22   

Tt - természetközeli terület 60,77 6 364,62   
Vg - vízgazdálkodási terület 293,66 6 1761,96   
Ev - védelmi rendeltetésű erdőterület 156,1 9 1404,9   
Eg - gazdasági rendeletetésű erdőterület 129,69 6 778,14   
Ee - egészségügyi, turisztikai erdőterület 81,26 8 650,08   
      Összesen:    

      8891,852   
 
A javasolt racionalizálásokkal, visszasorolásokkal a település biológiai aktivitásértéke a változtatás előtti 
állapothoz képest kis mértékben, kb. 6%-al nő.  

2.9  KÖRNYEZETI ÉRTÉKELÉS 

2.9.1. Bevezetés 
Az egyes tervek, illetve programok környezeti vizsgálatáról szóló 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 1. § (3) 
bekezdése szerint, a település egészét érintő településrendezési eszközök módosítása esetén, a környezeti 
vizsgálat lefolytatása mindig kötelező.  
 
Dunavarsány településszerkezeti tervének módosítása környezeti–gazdasági–társadalmi szempontból 
kedvező – a túlzott fejlesztési igények racionalizálása, a területhasználati funkcionális konfliktusok fel-
oldása, ökológiai szempontból kedvezőbb övezetek megállapítása, különleges beépítésre nem szánt terü-
letek lehatárolása –eredményeket hoz a település jövőbeli fejlődése terén.  
 
1.1. Tematika, tartalomjegyzék 
A tematikára vonatkozóan vélemény-nyilvánítási kérelemmel fordult a települési Önkormányzat a kör-
nyezet védelméért felelős szervekhez a 2/2005. (I. 11.) Kormány rendelet alapján. A tematikára vonatko-
zóan kifogás nem érkezett, így az alábbiak szerinti tartalommal készült a környezeti értékelés.  
 
TEMATIKA 
1. Bevezetés 
1.1. Tematika, tartalomjegyzék 
1.2. A terv céljainak, tartalmának összefoglaló ismertetése (célrendszer) 
1.3. A környezet védelméért felelős szervek és az érintett nyilvánosság előzetes véleményeinek és észrevételeinek figye-
lembe vétele, az indokok összefoglalása 
2. A terv összefüggése más releváns tervekkel, programokkal 
2.1. A felülvizsgálatra kerülő településfejlesztési koncepció, valamint terv koncepcionális alapját jelentő további fejlesztési 
határozatok bemutatása és elemzése a környezeti értékelés szempontjából (környezeti, társadalmi, gazdasági) 
2.2. A terv összefüggése (környezet és természetvédelmi, társadalmi és gazdasági célok, fenntarthatóság) más egyéb rele-
váns tervekkel és programokkal (területi tervek, jogszabályok, természetvédelmi kezelési tervek stb.) 
2.3. A releváns tervek és programok összevetése, ütköztetése a terv koncepciójával és céljával, környezeti szempontú kon-
zisztencia vizsgálata (országos, megyei, települési környezetvédelmi programok, elvek) 
2.4. A terv és a változatok rövid ismertetése 
3. A környezeti állapot feltárása (a terv megvalósulása előtti vagy a terv meg nem valósulása esetén) 
3.1. A település környezeti elemeinek és rendszereinek ismertetése, a környezetállapot ismertetése, természeti területek 
bemutatása 
3.2. A környezeti állapot egyéb jellemzőinek leírása (eltartóképesség, terhelhetőség) 
3.3. A fennálló környezeti konfliktusok, tájhasználati konfliktusok, problémák leírása és mindezek várható alakulása, ha a 
terv nem valósulna meg 
4. A terv megvalósulása esetén várható, a környezetet érő hatások és következmények előrejelzése (közvetlen és köz-
vetett környezeti következmények) 
4.1. Jól azonosítható környezet igénybevétel vagy terhelés esetén különös tekintettel, a környezeti elemek és rendszerek 
megmaradásának, fenntartásának, helyreállításának, fejlesztésének lehetőségeire  
4.2. A közvetett módon hatást kiváltó tényezők fellépése  
4.3. Összefoglaló táblázat, értékelési módszer alkalmazása 
4.4. A környezeti értékelés készítéséhez felhasznált adatok forrása, az alkalmazott módszer korlátai, nehézségek, az előre-
jelzések érvényességi határai, a felmerült bizonytalanságok 
5. A környezeti következmények alapján a terv és a változatok értékelése, a környezeti szempontból elfogadható 
változatok meghatározása, a változatok közötti választás indokai, a választást alátámasztó vizsgálat rövid leírása 
6. A terv megvalósítása következtében várhatóan fellépő környezetre káros hatások elkerülésére, csökkentésére vagy 
ellentételezésére vonatkozó, a tervben szereplő intézkedések környezeti hatékonyságának értékelése, javaslatok 
egyéb szükséges intézkedésekre 
7. Javaslat olyan környezeti szempontú intézkedésekre, előírásokra, feltételekre, szempontokra, amelyeket a terv 
által befolyásolt más tervben illetve programban figyelembe kell venni 
8. A terv megvalósítása következtében várhatóan fellépő környezeti hatásokra vonatkozóan a tervben szereplő moni-
torozási javaslatok értékelése, javaslatok egyéb szükséges intézkedésekre 
9. Közérthető összefoglaló 
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1.2. A terv céljainak, tartalmának összefoglaló ismertetése (célrendszer) 
A terv céljai, az ugyancsak felülvizsgálatra került településfejlesztési koncepciónak való megfelelés, a 
racionális fejlődést biztosító településszerkezet kialakítása, az önkormányzati, lakossági és környezeti 
szempontok figyelembe vételével.  
 
A terv céljai között ki kell emelnünk a bányatavak körüli fejlesztési szándékok felülvizsgálatát. A java-
solt terv határozott szándékkal csökkenti a déli tavak menti fejlesztések intenzitását, illetve dönt a keleti 
tavak természeti környezetként való megőrzéséről.   
A terv másik jelentős célja, hogy a két település összekapcsolása visszafogott módon valósuljon meg.  
 
1.3. A környezet védelméért felelős szervek és az érintett nyilvánosság előzetes véleményeinek és észre-
vételeinek figyelembe vétele, az indokok összefoglalása 
Az érintett nyilvánosság Dunavarsány teljes lakosságát érinti. Tágabb nyilvánosság az RSD-hez kapcso-
lódó fejlesztések esetén vehető számba, a jelentős környezeti, természeti értékekre tekintettel.  
 
Beérkezett előzetes vélemények a környezeti vizsgálattal kapcsolatosan 
Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi, Természet-
védelmi és Vízügyi Igazgatóság 

Véleményük szerint jelentős környezeti hatás nem 
várható a tervezett módosítással, ezért környezeti 
vizsgálat lefolytatását nem tartják szükségesnek.  

Közép-magyarországi Regionális Közigazgatási 
Hivatal Állami Főépítész 

Felhívják a figyelmet a környezeti vizsgálat lefolytatá-
sának szükségességére.  

 
Az egyéb véleményező szervek a környezeti vizsgálattal kapcsolatosan nem adtak állásfoglalást.  
 
2.9.2. A terv összefüggése más releváns tervekkel, programokkal 
A tervhierarchiai vizsgálat a településrendezési tervek esetében elvárt. A vizsgálati és alátámasztó mun-
karészek a megfelelést vizsgálták, illetve az eltéréseket kimutatták. Külön ezek ismertetésétől e miatt a 
környezeti értékelésben eltekintünk.  
 

2.1. A felülvizsgálatra kerülő településfejlesztési koncepció, valamint terv koncepcionális alap-
ját jelentő további fejlesztési határozatok bemutatása és elemzése a környezeti értékelés szem-
pontjából (környezeti, társadalmi, gazdasági) 

 
> A településrendezési eszközök módosítása során a településfejlesztési koncepció is felülvizsgá-
latra kerül. A javasolt településszerkezeti terv ennek szellemében készül, így az összhang eleme-
zése ez esetben szükségtelen.  

 
2.2. A terv összefüggése (környezet és természetvédelmi, társadalmi és gazdasági célok, fenn-
tarthatóság) más egyéb releváns tervekkel és programokkal (területi tervek, jogszabályok, ter-
mészetvédelmi kezelési tervek stb.) 

 
 > A vizsgálati munkarészek a megfeleltetést tartalmazzák.  
 
 
 
 
 
 

2.3. A releváns tervek és programok összevetése, ütköztetése a terv koncepciójával és céljával, környe-
zeti szempontú konzisztencia vizsgálata (országos, megyei, települési környezetvédelmi programok, 
elvek) 
 
Nemzeti Környezetvédelmi Program (2003-2008. NKP-II.) 
– Az ökoszisztémák védelme, azaz a természeti erőforrásokkal való gazdálkodásban a fenntartható fej-
lődés elvének figyelembevétele, a lételemnek tekintett természeti erőforrások (víz, föld, levegő) követke-
ző nemzedékeink számára történő megőrzése, az azokkal való takarékos, értékvédő gazdálkodás megva-
lósítása - figyelembe véve mennyiségi és minőségi jellemzőiket is -, valamint a természetes rendszerek 
és természeti értékek megóvása, fennmaradásának biztosítása, a bioszféra sokszínűségének megtartása, a 
természeti folyamatokban rejlő információk megőrzése.  

> A természetvédelmi érdekeltségű területeket a javasolt településszerkezeti terv figyelembe veszi. 
Az ökológiailag érzékeny területeken természetközeli terület lehatárolását javasolja. Jelentős 
arányban növeli a beépítésre nem szánt területek arányát.  
 

– A társadalom és környezet harmonikus kapcsolatának biztosítása: a lakosság egészségi állapotá-
nak javítása, a megfelelő életminőséghez szükséges környezeti állapot megőrzése, javítása, illetve hely-
reállítása - azaz az egészséges környezet feltételeinek biztosítása, az emberi egészséget károsító, veszé-
lyeztető hatások csökkentése, megszüntetése.  

> A szennyvíztisztító működéséhez, illetve fejlesztéséhez szükséges területnagyság biztosítása te-
kintettel a lakóterületek elhelyezkedésére, a volt tehenészet, a méhészet és mellette lévő telkek 
(volt ipari telephely) kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területbe sorolása.  
> Új közlekedési hálózati elemek kijelölésével a közlekedési távolságok és egyes közlekedési vo-
nalak terheltségének csökkentése.  
> A bányatavak körül közcélú zöldfelületek biztosítása, egészségügyi, turisztikai erdőterületek le-
határolása a lakossági rekreációra figyelemmel.   
 

– A gazdasági fejlődésben a környezeti szempontok érvényesítése. A gazdasági fejlődést úgy kell 
megvalósítani, hogy a növekvő jólét csökkenő környezetterheléssel járjon együtt. Ennek feltétele a 
gazdasági fejlődés során a társadalom és a környezet harmonikus viszonyának kialakítása és fenntartása, 
a fenntartható természeti erőforrás- és területhasználat, a környezet terhelhetőségét meg nem haladó 
igénybevétel, a környezet károsodásának megelőzése, ill. a lehető legkisebb mértékűre való csökkentése.  

> Egyéb ipari gazdasági területek részére Ipari Parkot hozott létre az Önkormányzat a korábban 
jóváhagyott szerkezeti terv alapján. Zavaró hatású ipari üzem Dunavarsány területén nem léte-
sülhet. Az országos környezetvédelmi jogszabályok szerinti terhelési határértékeket be kell tarta-
ni, illetve az elérhető legjobb technikákat kell alkalmazni a termelésben.  
 

– A környezeti folyamatokkal, hatásokkal, valamint a környezet- és természetvédelemmel kapcso-
latos ismeretek, tudatosság és együttműködés erősítése: a környezet állapotában végbemenő változá-
sok, a környezeti hatások és a különböző intézkedések környezeti hatásainak nyomon követése, értékelé-
se; a környezetet érintő hazai és nemzetközi vonatkozású döntéshozatali folyamatok átláthatóvá tétele és 
az azokkal kapcsolatos tájékoztatás javítása; a környezetállapot-változás és az intézkedések hatásainak 
mérése megfelelő mutatók segítségével, valamint a kölcsönös globális környezeti függőség jegyében az 
irányítás, a koordináció, az együttműködés és a tájékoztatás javítása minden szinten az összes érintett 
ágazati és társadalmi szervezet, érdekképviseleti csoport képviselőinek részvételével.  

> A jelenlegi környezeti értékelés hivatott betölteni ezt a szerepet. A jelentős visszaminősítések a 
környezeti szempontú gondolkodást elősegítik.  
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Pest megye III. Környezetvédelmi Programja 2008-2013. (AACM Central Europe Kft., 2008.)  
Pest megye Környezetvédelmi programja 7 stratégiai fő célt határozott meg, melyekhez intézkedéseket is 
rendelt.  
> A stratégiai célokkal és intézkedésekkel a javasolt településrendezési eszközök (koncepció és szerkezeti 
terv) összhangban vannak.  
 
1. Stratégia program: Korszerű hulladékgazdálkodás (KHG) 

Intézkedés KHG-1: Megyei hulladékgazdálkodási program kidolgozása 
2. Stratégia program: A vízminőség komplex védelme (VKV) 

Intézkedés VKV-1: Vízminőség-védelmi adatbázis létrehozása 
Intézkedés VKV-2: A közüzemi csatornahálózat fejlesztése 
Intézkedés VKV-3: Belvízvédelem 
Intézkedés VKV-4: Ráckevei (Soroksári)-Duna komplex környezeti fejlesztése 

3. Stratégia program: Egészséges települési környezet (ETK) 
Intézkedés ETK-1: Imissziós mérőhálózat bővítése és zajszennyezés monitoring hálózat kiépítése 
Intézkedés ETK-2: Közlekedés átszervezése 

4. Stratégia program: Megújuló energiaforrások felhasználásának elterjesztése és energiahatékonyság (MEF) 
Intézkedés MEF-1: Megyei Megújuló Energia Stratégia kidolgozása 
Intézkedés MEF-2: Pest Megyei Bioenergetikai Klaszter létrehozása 
Intézkedés MEF-3: A megyei és önkormányzati intézmények energiahatékonysági jellemzőinek javítása 

5. Stratégia program: Helyi értékek védelme (HEV) 
Intézkedés HEV-1: Natúrparkok fejlesztése Pest megyében 

6. Stratégia program: Fejlesztések finanszírozási feltételeinek javítása (FFF) 
Intézkedés FFF-1: Megyei Környezetvédelmi Innovációs Alap létrehozása 

7. Stratégia program: Társadalmi tudatformálás (TTF) 
Intézkedés TTF-1: A környezettudatosság erősítése a megyében 

 
Dunavarsány Város Környezetvédelmi Programja 2004-2010. (Terra-Line Kft., 2004.)  
A környezetvédelmi program három stratégiai célt fogalmazott meg:  

- A város általános környezeti állapotának javítása, 
- Egészséges életkörülmények biztosítása, 
- Az Európai Közösség környezetvédelmi normáinak átvétele.  

 
Az elérni kívánt környezetvédelmi célok: 
1. Levegőtisztaság-védelem 

- Az önkormányzat levegőtisztaság-védelmi akcióprogramjának kidolgozása; 
- Közlekedési eredetű emissziók csökkentése; 
- Ipari és mezőgazdasági eredetű levegőszennyezések visszaszorítása; 
- A levegőtisztaság-védelmi információs rendszer és mérőhálózat fejlesztése. 

2. Vizek védelme 
- Felszín alatti vizek: a város hosszú távú biztonságos vízellátása; a vízkészletek minőségének védelme; a 

vízkészlettel történő takarékos gazdálkodás; 
- Felszíni vizek: a térségre jellemző általános vízhiány minimálisra csökkentése; a helyi vízrendezés és víz-

kárelhárítás, az árvíz- és belvíz-elevezetés tervezése.  
3. Talajvédelem 

- A település területén található mezőgazdasági termelésre alkalmas földterületek termőképességének fenntar-
tása; 

- A talajt érő szennyezőanyag terhelésének mérséklése;  
- Biogazdálkodás elterjedése. 

4. Természet- és tájvédelem 
- A településre jellemző táji értékek megőrzése; 
- A biodiverzitás megőrzése; 
- Az ifjúság megismertetése a természeti értékekkel. 

5. Települési és épített környezet védelme 
- Település tisztasága: esztétikus, emberi tartózkodásra alkalmas környezet kialakítása; a környezetvédelmi 

előírásoknak megfelelő beépítési formák kialakítása; 

- Energiagazdálkodás: települési energiapolitika kialakítása; megvalósítása, a rendelkezésre álló alternatív 
energiahordozók hasznosításának elősegítése; lakossági takarékos energia-felhasználás támogatása; 

- Ivóvízellátás: biztonságos vízellátás; ivóvíz minőségének javítása; 
- Kommunális és ipari szennyvíztisztítás helyzete: a település csatornahálózatának teljes kiépítése, az üdülőte-

rület szennyvíz tisztításának megoldása; a szennyvíziszap szervesanyag tartalmának hasznosítása; 
- Csapadékvíz elvezetés: a csapadékvíz kártételeinek megelőzése, a csapadékvíz visszatartásának megoldása a 

településen; 
- Zöldterület gazdálkodás: a zöldterületek kialakításával, esztétikailag kellemessé tenni a település lakókör-

nyezetét, növelni az itt élők komfort érzetét; rekreációs tevékenységek megvalósítása a szabadidő kulturált 
eltöltésének biztosítására; 

- Helyi közlekedés szervezés: biztonságos közlekedés kialakítása, korszerű úthálózat kialakítása; közlekedési 
eredetű levegőszennyezés csökkentése; 

- Épített környezet: megfelelő infrastruktúrával ellátott, környezetbe illeszkedő lakóövezetek kialakítása; a he-
lyi védettségű műemlékek állagának megőrzése, az üdülőövezet fejlesztése; 

- A lakosság környezeti szemlélet és tudatformálása: a lakosság, elsősorban az ifjúság környezettudatos gon-
dolkodásának fejlesztése; 

6. Környezet–egészségügy 
- Olyan környezeti körülmények biztosítása, amelyek nem károsítják az emberi egészséget, sőt hozzájárulnak 

a lakosság egészségi állapotának javításához; 
7. Hulladékgazdálkodás 

- A jogszabályokban előírt követelményeknek és határidőknek történő megfelelés (szelektív gyűjtés, mennyi-
ségi csökkentés, hasznosítás)  

8. Zaj-és rezgésterhelés elleni védelem 
- Zajterhelés csökkentése a lakó és üdülő övezetben 

9. Környezetbiztonság  
- A város összes környezetbiztonságát veszélyeztető tényező feltárása, ezeknek ismeretében a hatékony meg-

előzés, elhárítás és helyreállítás megtervezése  
 
> A javasolt településrendezési eszközök a környezetvédelmi program céljaival összhangban vannak, 
annak célkitűzéseinek megfelelnek.  
 
2.4. A terv és a változatok rövid ismertetése 
Tervváltozatok a településszerkezeti terv esetében nem készültek. Ahol több lehetséges megoldás merült 
fel, ott a kedvezőbb került beépítésre az Önkormányzat céljaihoz igazodóan.  
 
2.9.3. A környezeti állapot feltárása (a terv megvalósulása előtti vagy a terv meg nem valósulása 
esetén) 
A környezeti állapot bemutatását a tájrendezési, környezetalakítási alátámasztó anyag tartalmazza, annak 
külön megismétlését jelen munkarészben nem tartjuk szükségesnek.  
 

3.1. A település környezeti elemeinek és rendszereinek ismertetése, a környezetállapot ismerte-
tése, természeti területek bemutatása 

 
3.2. A környezeti állapot egyéb jellemzőinek leírása (eltartóképesség, terhelhetőség) 
A település eltartóképessége terület tekintetében kedvezőtlen (jelentős beépített területek, bányatavak 
vízfelületei). A szabad beépítetlen területek – mezőgazdasági, erdőgazdasági térségek – aránya a telepü-
lésen viszonylag kicsi, kevesebb, mint a közigazgatási terület fele. A település Önkormányzata a takaré-
kos területhasznosítás érdekében döntött a korábbi szerkezeti tervi elhatározások felülvizsgálatáról.  
A település terhelhetőségét még a vizek tekintetében érdemes megvizsgálni. Az RSD, a bányatavak vi-
zei, illetve a talajvizek az antropogén hatások következtében veszélyeztetett elsősorban, amelynek mér-
téke a város esetében magas fokú (intenzív területhasználat szinte teljes közigazgatási területére kiterje-
dően).  
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3.3. A fennálló környezeti konfliktusok, tájhasználati konfliktusok, problémák leírása és mindezek 
várható alakulása, ha a terv nem valósulna meg 
A jóváhagyott településszerkezeti tervben tervezett fejlesztések (lakó, idegenforgalmi, ipari) több esetben 
túlzott mértékűek voltak, túlkínálatot eredményeztek, illetve a két településtesthez nem csatlakoztak or-
ganikusan. A bányatavak utóhasznosítását nagy fokú intenzitással tervezték, valamint az 51-es sz. úttól 
nyugatra eső területet is jelentős mértékben beépítésre szánt területként határolták le. A korábbi terv to-
vábbá a közlekedési hálózat fejlesztésére nem adott megoldást (elérhetőség javítása).  
 
A javasolt terv jóváhagyásával a fent említett tájhasználati konfliktusok feloldódnak, illetve a környezeti 
terhelések csökkennek.  
 
3.9.4. A terv megvalósulása esetén várható, a környezetet érő hatások és következmények előrejel-
zése (közvetlen és közvetett környezeti következmények) 
A tervezett módosítás megvalósulása esetén kedvező környezetállapot-változás következik be. A terve-
zett változtatásokkal továbbá mind társadalmi, mind gazdasági szempontból előnyös településszerkezet 
fejlődésre van lehetőség.  
 
4.1. Jól azonosítható környezet igénybevétel vagy terhelés esetén különös tekintettel, a környezeti ele-
mek és rendszerek megmaradásának, fenntartásának, helyreállításának, fejlesztésének lehetőségeire  

− a környezeti elemekre,  
− a környezeti elemek rendszereire, 
− természeti rendszerekre, élővilágra, ökoszisztémákra, 
− tájra, 
− településre, településszerkezetre és épített környezetre, építészeti és régészeti örökségre, meg-

őrzendő utcaképre, telekszerkezetre, beépítési módra, a településkép elemeire, 
− településökológiai viszonyaira (klíma, átszellőzés, biológiai aktivitásérték), 
− emberre, társadalomra.  

 
Környezeti elem  Várható környezeti következmények  
levegő - A beépítésre szánt területek csökkentésével a település inaktív felületei csökken-

nek, mellyel a párolgási viszonyok kedvezőbbé válnak.  
- Az Ipari Parkon és az élelmiszer-feldolgozón kívül kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági területek kijelölése, az ipari tevékenység visszaszorítása az érzékeny 
területfelhasználások közelében, kedvezőbb levegőminőséget eredményez.  
- A közlekedési hálózat fejlesztésével javul a vasúttól keletre eső településrész 
elérhetősége. Csökkenek a közlekedési távolságok.  
- A tangazdaság alatt futó közlekedési kapcsolat megszüntetésével az ökológiai 
szempontból értékes terület levegőterhelése csökken.  

zaj, rezgés - A közlekedési zaj-és rezgésterhelési viszonyok a tervezett módosítások nyomán 
kevéssé fognak változni, kivéve a keleti településrészen.  
- Kedvező változás, hogy a lakóterületek közelében kereskedelmi, szolgáltató gaz-
dasági funkciók telepedhetnek csak le.  

víz - A jóváhagyott tervben tervezett evezőspálya, nem mint kötelező elem kerül leha-
tárolásra.  
- A területfoglalás csökkentésével a felszíni és felszín alatti vizek terhelése csök-
ken.  

föld  - A területfoglalással csökkentésével a talaj, mint tartalék erőforrás a jövő nemze-
dékei számára nagyobb arányban marad fenn (mezőgazdasági, illetve erdőgazda-
sági területként).  

- Az erdőterületek fenntartásával a defláció mértéke nem emelkedik.  
- Az átlagosnál jobb minőségű termőföldek jelentős része beépítésre nem szánt 
területbe sorolt, kivétel a különleges idegenforgalmi terület esetében, mely a ko-
rábbi terv elhatározása és visszavonásra nem kerül.  

élővilág, ökoszisz-
témák 

- Az ökológiailag érzékeny élőhelyek (gyep, nedves élőhely) természetközeli terü-
letbe sorolása.  
- A keleti bányatavak fejlesztésének visszavétele, illetve a déli bányatavak eseté-
ben az intenzitás csökkentése jelentős kiterjedésű zöldfelületek lehatárolásával.  

települési környe-
zet, művi elemek 

- Településközpont vegyes területek átstrukturálása, kompaktabb településszerke-
zet kialakítása kedvező hatással lesz a települési környezetre.  

táj - Vizuális látványkapcsolat biztosítása az RSD felé az 51. sz. út mentén.  
- a települések összenövésének megakadályozására 200 m széles beépítésre nem 
szánt terület lehatárolása.  

kulturális örökség - A kulturális örökséget érő hatásokat, az örökségvédelmi hatástanulmány elemzi.  
településökológia - A változtatással a település biológiai aktivitásértéke növekszik.  

- A beépítésre nem szánt területek növelésével csökkennek antropogén hatások.  
- A zöldfelületek racionalizálásával javul azok használati értéke, illetve fenntartá-
suk is kedvezőbbé válik.   

ember, társadalom - A fejlesztési területek csökkentésével, illetve racionalizálásával a településüze-
meltetés olcsóbbá válik, mely a helyi társadalom részére kedvező.  
- A rekreációs célú zöldfelületek, illetve egészségügyi, turisztikai erdőterületek az 
életminőséget, élhetőséget javítják.  

 
4.2. A közvetett módon hatást kiváltó tényezők fellépése  

- új környezeti konfliktusok, problémák megjelenésére, meglévők felerősödésére 
> a korábban jóváhagyott településszerkezeti tervhez képest jelentős visszalépések történtek, új 
környezeti konfliktusok a javasolt településszerkezeti terv nyomán nem várhatók, kivétel lehet ez 
alól a szennyvíztisztító szomszédságában a hatályos bányatelken való bányaművelés megkezdése; 

- környezettudatos, környezetbarát magatartás, életmód lehetőségeinek, feltételeinek gyengítésére 
vagy korlátozására 
> a javasolt terv lehetőséget biztosít a környezettudatos életmód lehetőségeire (kerékpárút-
hálózat, rekreációs területek, beépítésre nem szánt területek arányának növelése); 

- olyan helyi társadalmi-kulturális, gazdasági-gazdálkodási hagyományok gyengítésére, amelyek a 
táj eltartó képességéhez alkalmazkodtak 
> a mezőgazdasági hagyományok gyengülése már a korábban jóváhagyott terv nyomán, illetve a 
bányászattal elkezdődött, új közvetett módon hatást kiváltó tényezők fellépése nem várható;  

- a természeti erőforrások megújulásának korlátozására 
> kedvezőtlen hatások nem várhatók; 

- a nem helyi természeti erőforrások jelentős mértékű használatára vagy a helyi természeti erőfor-
rások túlnyomóan más területen való hasznosítására 
> a város közigazgatási területének több mint fele beépítésre szánt terület, nem helyi természeti 
erőforrásokat jelentős mértékben hasznosít, a javasolt terv nyomán további kedvezőtlen hatások 
nem várhatók;  

- a közvetlen és közvetett hatások következtében az érintett közösség társadalmi, gazdasági helyze-
tében, különösen életminőségében, kulturális örökségében, területhasználata feltételeiben várha-
tóan fellépő változásokra 
> a javasolt terv nyomán további kedvezőtlen hatások nem várhatók; 
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4.3. Összefoglaló táblázat, értékelési módszer alkalmazása 
A felhasznált értékelési módszerek becslésekre, tapasztalatokra, kimutatásokra alapozottak, szöveges, 
illetve ábrázolt formában kidolgozottak. A környezeti vizsgálat során pontos mérési alapadatok nem áll-
tak rendelkezésünkre a jelenlegi környezeti állapot jellemezésére. 
 
 
4.4. A környezeti értékelés készítéséhez felhasznált adatok forrása, az alkalmazott módszer korlátai, 
nehézségek, az előrejelzések érvényességi határai, a felmerült bizonytalanságok 
A terv készítése során számos magasabb rendű tervet, illetve programot tekintettünk át. A szöveges, tervi 
források mellett képi források is rendelkezésünkre álltak. A vizsgálatok során légifotóra is támaszkod-
tunk (Google Earth). A forrásokat minden esetben feltüntettük.  
 
 
2.9.5. A környezeti következmények alapján a terv és a változatok értékelése, a környezeti szem-
pontból elfogadható változatok meghatározása, a változatok közötti választás indokai, a választást 
alátámasztó vizsgálat rövid leírása 
A javasolt településszerkezeti terv környezeti szempontból számos kedvező intézkedést tartalmaz. Válto-
zatok nem készültek, azonban a javasolt településszerkezeti terv mind környezeti, mind társadalmi, mind 
gazdasági szempontból kedvező változtatásokat tervez.  
 
 
2.9.6. A terv megvalósítása következtében várhatóan fellépő környezetre káros hatások elkerülésé-
re, csökkentésére vagy ellentételezésére vonatkozó, a tervben szereplő intézkedések környezeti ha-
tékonyságának értékelése, javaslatok egyéb szükséges intézkedésekre 
A tájrendezési, környezetalakítási javaslatok a település fejlődése szempontból várható káros hatások 
(környezeti, táji, településszerkezeti) ellentételezésére szolgáló intézkedéseket tartalmazzák.  
 
A legnagyobb volumenű kertvárosias lakóterület fejlesztés („V8”) esetében javasoljuk 10% zöldterületi 
minimum elvárás (zöldterület kijelölés) rögzítését az új lakókörnyezethez kapcsolódóan.  
 
Egyéb szükséges intézkedéseket a településszerkezeti tervi fázisban szükségtelennek tartunk meghatá-
rozni.  
 
 
2.9.7. Javaslat olyan környezeti szempontú intézkedésekre, előírásokra, feltételekre, szempontokra, 
amelyeket a terv által befolyásolt más tervben illetve programban figyelembe kell venni 
A szabályozási terv készítésénél az alábbiakra szükséges tekintettel lenni: 

- a kisvárosias karakter megőrzésével a magasabb zöldfelületi arányú lakóterületek kialakítása,  
- különleges beépítésre nem szánt területek esetében a táji és ökológiai szempontok figyelembe vé-

tele (idegenforgalmi és sportterület az RSD és az 51-es sz. út között,  
- szélerózió elleni védelem céljából fasorok, erdősávok kijelölése,  
- a természetvédelmi érdekeltségű területek védettségét alapul vevő szabályozási paraméterek ki-

dolgozása (különösen az RSD mentén és a déli bányatavak környezetében),  
- fő közlekedési utak esetén megfelelő szabályozási szélességek biztosítása a kerékpárút, zöldsáv 

elhelyezhetőségére tekintettel,  
- kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területeken az érzékeny területfelhasználások védelmére be-

ültetési kötelezettségek szabályozása,  
- a legnagyobb volumenű kertvárosias lakóterület fejlesztés („V8”) ütemezése.  

 
A beépítések megvalósítása esetén a természeti környezetre tekintettel az építési munkálatok ütemezése 
(pl.: költési időszakon túli építési tevékenységek).  
 
Biztonságos parthasználat kialakítása a bányatavak esetében a tervezett véghasznosításra tekintettel (pl.: 
lakóterületek melletti tavak).  
 
 
2.9.8. A terv megvalósítása következtében várhatóan fellépő környezeti hatásokra vonatkozóan a 
tervben szereplő monitorozási javaslatok értékelése, javaslatok egyéb szükséges intézkedésekre 
Monitoring javaslatok szükségesek: 

- a települési területfelhasználások nyomon követésére, a beépítésre szánt területek igénybevétel-
ének rögzítésére (amíg tartalék területek vannak, új kijelölések ne történjenek az építési törvény-
nyel összhangban),  

- a javasolt közlekedési hálózat működésére, a lakosságot érő zaj-és rezgésterhelésre,  
- a szélerózió elleni védelemre,  
- a felszíni és felszín alatti vizek minőségére,  
- a szennyvíztisztító működésére (pl.: bűzhatás) stb.  

 
 
3.9.9. Közérthető összefoglaló 
Dunavarsány Város kezdeményezte településfejlesztési koncepciójának megújítását és településszerkeze-
ti tervének felülvizsgálatát. A javasolt településfejlesztési koncepcióra épülő szerkezeti terv kiemelt célja 
a területfelhasználások racionalizálása, a környezeti szempontok erőteljesebb figyelembe vétele.  
 
A tervezett változtatások környezeti, társadalmi, gazdasági szempontból kedvezőek, a környezeti értéke-
lést készítők csoportja a javasolt terv jóváhagyását nem kifogásolja.  
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2.10 KÖZLEKEDÉS FEJLESZTÉSI JAVASLAT 

Dunavarsány közlekedésföldrajzi helyzete jónak mondható, mivel fontos országos hálózati elemek ha-
ladnak át rajta. Ezek közül az 51. sz. főút nyomvonalvezetése a település szempontjából kifejezetten elő-
nyös, mert a beépített területeket elkerüli, csak Nagyvarsányt érinti annak nyugati oldalán. A Budapest – 
Kelebia vasútvonal áthalad ugyan a településen, de mivel jelenleg csak egyvágányú, ezért természetes 
módon a forgalma sem jelentős. Mint agglomerációs településnek a vasút közelsége több előnnyel jár, 
mint a vasúti közlekedés okozta környezeti hátrányok. 
 
A közúthálózat előbb már említett legfontosabb eleme az 51. sz. főút. A város igazgatási területére esik 
az M0-lal kapcsolatosan megépült új szakasz, amely így az eredeti nyomvonallal együtt északról és nyu-
gatról mintegy körülöleli a várost. Az 51. sz. főútról több helyen is le lehet csatlakozni a város különböző 
területeire, ezáltal a települési célforgalom számára megfelelő megközelítést biztosít. A nyomvonal 
északnyugati szakaszán ágazik ki az 510. sz. főút, amely az 51. sz. út eredeti nyomvonalaként a Főváro-
sig terjedő szakaszán felfűzi a településeket.  
 
Az országos mellékúthálózathoz tartozó utak közül Dunavarsányt érinti az 5202 j. összekötő út. Az igaz-
gatási területen belül való elhelyezkedése és a településsel való kiépítetlen úthálózati kapcsolata miatt 
gyakorlati jelentősége jelenleg nincs a város közúti közlekedésében. 
 
A város egyik legfontosabb belső tengelye a vasúti megállóig vezető 52.101 j. bekötőút, amely – mivel 
az 51. sz. főúthoz kapcsolódik - a célforgalom bevezető útvonala is. Innen önkormányzati útként meg-
hosszabbításra került Délegyházáig, tehát bizonyos mértékű átmenő forgalom is jelentkezik rajta. 
 
A település területén indul az 510. sz. főútból az 51.104 j. szigethalmi bekötőút, amelynek elhelyezkedé-
sénél fogva Dunavarsány életére nincs számottevő hatása. 
 
Az előbbiekben leírt országos úthálózati elemek forgalmi terhelése az országos közúti forgalomszámlálás 
adatai alapján az alábbi értékeket mutatja: 
 
51. sz. főút 

  forgalom 
járműosztály 2008 év 

 megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 
 motorkerékpár 92 73 
 kerékpár 22 7 
 lassú jármű 23 57 
 személygépkocsi 9326 9326 
 autóbusz 124 311 
 tehergépkocsi 3131 7828 
 összes jármű 12718 17602 

 
Az útvonal forgalmi terhelése már jelenleg is éppen a 2 sávos főút kapacitás-határán van (ráadásul már 
az eltűrhető szinten), tehát a belátható jövőben kapacitásbővítésre lesz szükség. 
 
 

 
510. sz. főút 

  forgalom 
járműosztály 2008 év 
megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 

motorkerékpár 79 63 
kerékpár 37 11 
lassú jármű 3 8 
személygépkocsi 10040 10040 
autóbusz 127 317 
tehergépkocsi 466 1164 
összes jármű 10751 11602 

 
Forgalmi terhelése a dunavarsányi szakaszon erős közepes, a probléma nem itt, hanem az ettől északabb-
ra levő átkelési szakaszokon van, ahol a jelenlegi forgalom is már problémákat okoz a településekben. 
 
5202 j. összekötő út 

  forgalom 
járműosztály 2008 év 
megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 

motorkerékpár 29 24 
kerékpár 31 9 
lassú jármű 13 33 
személygépkocsi 1711 1711 
autóbusz 19 48 
tehergépkocsi 720 1800 
összes jármű 2523 3624 

 
Forgalma viszonylag gyenge, elhelyezkedésénél fogva a várost nem terheli. 
 
52.101 j. bekötőút 

  forgalom 
járműosztály 2008 év 
megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 

motorkerékpár 83 64 
kerékpár 170 51 
lassú jármű 39 98 
személygépkocsi 2497 2497 
autóbusz 79 180 
tehergépkocsi 229 521 
összes jármű 3096 3410 

 
Forgalma nem jelentős, mivel legfőképp a dunavarsányi célforgalmat bonyolítja le némi délegyházi át-
menő forgalommal. 
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51.104 j. bekötőút 

  forgalom 
járműosztály 2008 év 

 megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 
 motorkerékpár 84 67 
 kerékpár 0 0 
 lassú jármű 6 15 
 személygépkocsi 8895 8895 
 autóbusz 115 287 
 tehergépkocsi 1240 3100 
 összes jármű 10340 12365 

 
Dunavarsány úthálózatát gyakorlatilag nem terheli a szigethalmi bekötőút, helyzete perifériális.  
 
Az önkormányzati úthálózat az előbbiekben leírt országos úthálózatra támaszkodik. Ezek települési mel-
lékút (gyűjtőút) funkcióval bírnak, a két különálló településrész és az egyes területi egységek kiszolgálá-
sát biztosítják. A legfontosabb gyűjtőutak a településrészek összeköttetését és belső feltárását is biztosító 
Sport u. – Vörösmarty utca útvonal. Kisvarsány területén a Kossuth Lajos utca és a Halász Lajosné utca 
a két legfontosabb gyűjtőút, de az Iskola utca is ellát gyűjtőúti funkciót. 
 
A kiszolgáló (lakó) utcák rendszere gyakorlatilag döntő részben szabályos rács hálózat, jelentős részben 
szilárd burkolattal rendelkeznek, alapvető funkciójukat ellátják. 
 
A parkolás a kereskedelmi, szolgáltató és egyéb intézményeknél csak kis mértékben megoldott az előírá-
sok szerinti telken belüli elhelyezéssel. A közterületi parkolás több helyen a forgalmat zavarja, amely 
sem a haladó, sem a parkoló járművek számára nem előnyös. 
 
A város területén önállóan kiépített kerékpárút nincs, a kerékpárosok a közutakon közlekednek. A gyalo-
gosok számára a gyalogjárdák kiépítettsége hiányos, a nem vegyeshasználatú kialakítással kiépített út-
szakaszokon ez veszélyes. 
 
A városon áthalad a Budapest – Kelebia – (Szerbia) országos törzshálózati vasútvonal, amely a 
transzeurópai vasúti áruszállítási hálózat része. Jelenlegi kiépítettsége egyvágányú, de az eddigi vonali 
fejlesztések úgy történtek, hogy a kétvágányúsítást elősegítsék, de mindenesetre ne gátolják. A vonatfor-
galom jelenlegi sűrűsége nem jelentős, a település életét lényegesen nem zavarja (egy közúti jelzőlámpa 
több tiltott időt okoz a keresztirányú forgalomnak, mint a sorompók mostani zárás-ideje). 
 
A település nyugati határánál húzódó Soroksári Duna jellegénél fogva sport- és szabadidős tevékenysé-
geket szolgál, rendszeres közforgalom lebonyolítására nem alkalmazható. 

 

 
Az Országos Területrendezési Terv (OTrT) a város közlekedéshálózatát érintő fejlesztést nem tartalmaz 
(mivel az eddigi egyetlen „zavaró” tényezőként szereplő nagysebességű vasút más nyomvonalra került). 
Így a fejlesztések a területfelhasználás változása, illetve a kapacitáshiány miatt szükségesek.  
 
A város igazgatási területét érintő országos közúthálózati elemek és ezek előrebecsült forgalmi terhelése 
az alábbiak szerint alakul: 

 
51. sz. főút 

  forgalom 
járműosztály 2028 év 
megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 

motorkerékpár 108 87 
kerékpár 22 7 
lassú jármű 23 57 
személygépkocsi 11472 11472 
autóbusz 133 333 
tehergépkocsi 4918 12295 
összes jármű 16676 24250 

 
Az útvonal forgalmi terhelése már jelenleg is telítettséget mutat a kétsávos kialakítás mellett, így az elő-
rebecsült forgalom természetesen mutatja a kétszer két sávos kiépítés szükségességét. Szerencsés a főút 
településen való átvezetése (beépített, illetve beépítésre szánt területet csak határolva érint), ezért az út-
pálya bővítésének a város oldaláról akadálya nincs. 
 
510. sz. főút 

  forgalom 
járműosztály 2028 év 
megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 

motorkerékpár 94 75 
kerékpár 37 11 
lassú jármű 3 8 
személygépkocsi 12349 12349 
autóbusz 136 339 
tehergépkocsi 731 1828 
összes jármű 13350 14610 

 
Távlati forgalmi terhelése még levezethető a jelenlegi kialakítást jelentő 2x1 forgalmi sávos útpályán. Ez 
annál is inkább lényeges, mert a hosszú átkelési szakaszain a bővítés az adott szabályozási és beépítési 
viszonyok mellett nem lehetséges. (Az 51. sz. főút négysávosítása esetén forgalomátrendeződés várható 
az 51. sz. főút felé.) 
 
5202 j. összekötő út 

  forgalom 
járműosztály 2028 év 
megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 

motorkerékpár 36 29 
kerékpár 31 9 
lassú jármű 13 33 
személygépkocsi 2149 2149 
autóbusz 22 55 
tehergépkocsi 1008 2521 
összes jármű 3259 4795 

 



VÁTI VÁROSÉPÍTÉSI TANÁCSADÓ ÉS TERVEZŐ IRODA 
KORLÁTOLT FELELŐSSÉGŰ TÁRSASÁG 
H-1075 BUDAPEST, MADÁCH I. TÉR 3–4. 
TELEFON: (36 1) 413-0959, FAX: (36 1) 413-0958 
 

2010. SZEPTEMBER                 TSZ.:4226/2009 
 

67

Távlati forgalma közepes, ezért új dunavarsányi kapcsolat esetén a várhatóan nem jelentős többletterhe-
lést is le tudja vezetni. 
 
52.101 j. bekötőút 

  forgalom 
járműosztály 2028 év 

 megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 
 motorkerékpár 102 78 
 kerékpár 170 51 
 lassú jármű 39 98 
 személygépkocsi 3136 3136 
 autóbusz 90 206 
 tehergépkocsi 320 729 
 összes jármű 3857 4298 

 
Forgalmi terhelése gyenge közepes, ez előnyös a település szempontjából, mivel az általa érintett lakóte-
rületek életét csak eltűrhető szinten zavarja. 
 
51.104 j. bekötőút 

  forgalom 
járműosztály 2028 év 

 megnevezése j/nap E/nap (ÁNF) 
 motorkerékpár 103 82 
 kerékpár 0 0 
 lassú jármű 6 15 
 személygépkocsi 11173 11173 
 autóbusz 131 329 
 tehergépkocsi 1737 4342 
 összes jármű 13151 15941 

 
Távlati forgalma jelentős, de négysávosítása nem várható szigethalmi településszerkezeti szerepe miatt. 
A forgalom valószínűleg átrendeződik (jelen esetünkben ezen az útvonalon csökken) a szigeti gerincút 
megépülése esetén. Dunavarsány területén való perifériális elhelyezkedése miatt hatása nincs a város 
belső úthálózatára. 
 
A város jelenlegi széttagolt településszerkezete - a tervezett állapot megvalósulásával párhuzamosan - 
egyre inkább az egységes településszerkezet kialakulása felé való elmozdulást fogja mutatni. Ennek el-
érése érdekében a területfelhasználás változásával együtt a közlekedési hálózatot is fejleszteni kell. A 
közúthálózat fejlesztése jelentős nagyságrendű beruházásokat igényel, ugyanis nem csak az új 
területfelhasználási elemek kiszolgálása a cél, hanem ezzel párhuzamosan pótolni kell az eddig elmaradt 
úthálózati hiányosságokat is. A jelenleg még elszakadt településrészek (Nagy- és Kisvarsány) közötti 
kapcsolatok igen hiányosak, az így szükségessé váló kerülőutak viszont általában felesleges forgalommal 
terhelik a lakóterületeket, a lakosság számára többletterhet jelentenek, csökkentik a település gazdasági 
vonzerejét. 
 
A tervezett úthálózat az előbbi hiányosságokat küszöböli ki. Az úthálózat egységes szemléletű kialakítá-
sával növekszik a belső kapcsolatok száma és színvonala, ezáltal csökken a lakosság forgalmi (környeze-
ti) zavarása, a jobb színvonalú hálózaton célszerűbben és gazdaságosabban bonyolódik a forgalom. 

 
A meglevő országos úthálózati elemek (az 51. sz. és 510. sz. főutak, az 5202 j összekötő út, az 52101 j. 
és 51104 j bekötőutak) továbbra is a település úthálózat-szerkezetének legfontosabb részei maradnak, a 
külső megközelítés fontos elemei a későbbiekben is. Nyomvonalaik jelenlegi helyükön maradnak, csak 
az előbbiekben leírt kapacitásbővítéseket kell végrehajtani. 
 
A belső úthálózaton - a jelenlegi úthálózat megtartása mellett - a legfontosabb fejlesztések az alábbiak: 
A két, jelenleg különálló településrész közötti területen, meglevő burkolt- vagy földút nyomvonalak fel-
használásával – az itt tervezett területi fejlesztések kiszolgálására is – egy új városi útvonal kialakítása 
szükséges az 52.101 j. bekötőút városba való belépési pontja  és az 51. sz. főúthoz kapcsolódó Sport utca 
között. Ennek az útvonalnak legfőbb feladata, hogy az eddig csak kerülő útvonallal elérhető településré-
szek (Nagyvarsány, Kisvarsány, illetve az új városközpont és gazdasági terület) kapcsolata leegyszerű-
södik, ezáltal csökken a lakóterületek forgalmi terhelése, az egész település környezeti helyzete javul. 
 
A fenti alapvető szerkezeti elemek kiegészítéseként több, gyűjtőút kategóriájú útvonal kialakítása szük-
séges a megfelelő közúti kiszolgálás érdekében. Ilyenek például a kisvarsányi Vörösmarty és Bajcsy Zsi-
linszky utcák északnyugat felé való meghosszabbításai Nagyvarsány felé az 51. sz. főútig, valamint a 
déli településrészen az új beépítések kiszolgálása megfelelő sűrűségű úthálózattal. 
 
A kisvarsányi településrészen is célszerű kiegészíteni az úthálózatot a külső (cél-) és belső forgalom 
színvonalasabb lebonyolítása érdekében. Így a legfontosabb fejlesztések a Búza utca, a nagyvarsányi 
Völgy utca délkelet irányú meghosszabbítása a vasútvonalig, az Epres utca - Pozsgay utca meghosszab-
bítása a Rukkel tó mellett az 5202 j. összekötő útig, valamint a déli településhatáron vezetett út. 
 
A fenti fejlesztések ütemezett, az új területfelhasználási elemek megvalósulásával való párhuzamos, fo-
kozatos kiépítésével a város belső élhetősége és külső vonzereje a kívánatos mértékben javulhat. 
 
Az úthálózat fejlesztésénél betervezésre került a város északi részén (alternatív megoldásként) két kapa-
citásnövelő elem, amelyeknek csak a vasútvonal kétvágányúsítása esetén van létjogosultsága. Ebben az 
esetben vagy egy felüljáró kiépítése szükséges a 52.101 j. bekötőút – Homok utca vonalában, vagy a 
Szabadkai útnak az 5202 j. összekötő útig történő meghosszabbításával lehet a kétvágányúsítás település-
elvágó hatását csökkenteni. A felüljárós megoldás a vasút zavaró hatásának kiküszöbölése mellett a vas-
útvonal által elvágott két településrész kapcsolatát is erősíti, viszont nagyobb a beruházási igénye. A má-
sodik megoldás a Kisvarsány keleti feléről Budapestre személygépkocsival ingázók helyzetén javít csak, 
viszont lényegesen olcsóbb az előző megoldásnál (településszerkezeti terv szinten mindenképpen, de 
még a szabályozási terven is célszerű lehet mindkét változat számára a helybiztosítás). 
 
A jelenleg nem megfelelő szinten megoldott parkolás helyzetén javítandó a szabályozási előírásokban 
elő kell írni az új építésű, és a már meglevő létesítmények parkolóigényének kielégítési módjait. 
 
Az OTrT szerint a várost érinti az „Alsó-Dunamente kerékpárút (6-os jelű Euro Velo)”. Ez a kerékpárút 
közvetlenül a Dunaparton halad, a község belső életére számottevő hatása nincs. 
 
A vasúti közlekedésben a vasúti fővonal nyomvonala adottságként kezelendő, ebben változás nem várha-
tó. A már igen hosszú ideje szóban levő kétvágányúsítás esetleges megépülése mind tényét, mind idejét 
tekintve bizonytalan, a bővítés csak a nemzetközi (személy és teher) szállítási igények jelentős növeke-
dése esetén valószínűsíthető. 

 



VÁTI VÁROSÉPÍTÉSI TANÁCSADÓ ÉS TERVEZŐ IRODA 
KORLÁTOLT FELELŐSSÉGŰ TÁRSASÁG 
H-1075 BUDAPEST, MADÁCH I. TÉR 3–4. 
TELEFON: (36 1) 413-0959, FAX: (36 1) 413-0958 
 

2010. SZEPTEMBER                 TSZ.:4226/2009 
 

68

2.11 KÖZMŰFEJLESZTÉSI ÉS TÁVKÖZLÉSI JAVASLAT 

Dunavarsány Pest megyének Budapesthez közel fekvő települése az 51. számú főút mentén. Nyugaton a 
Ráckevei - Soroksári - Duna, keleten Taksony, délen pedig Bugyi, Délegyháza és Majosháza községek 
határolják. Pest megye fejlődő közel 7112 fős települése, ahol az országos átlaghoz képest a laksűrűség 
magas, átlagban 3,0 fő/lakás.  
Az 1990-es években dinamikus közműhálózat építések történtek a településen. Jelenleg hét féle közmű-
szolgáltatás van a városban. Vezetékes vízellátás, szennyvízcsatornázás, szikkasztásos rendszerű vízel-
vezetés, villamosenergia- és vezetékes gázellátás, hírközlési hálózat és kábel TV szolgáltatás biztosított a 
fogyasztók számára. 

Ellátottsági szint, melyről tovább kell lépni a területrendezési terv időtávjában 
(2008. dec. 31-i statisztikai adatok alapján). 

Népességszám 7112 fő  
Lakások száma 2350 db  
 bekötött lakások száma bekötött lakások aránya 
Vízellátás 2289 db 97,4 % 
Közkifolyók száma  65 db  
Szennyvízcsatornázás 2002db 85 % 
 bekötött háztartások 

száma 
bekötött  háztartások 
aránya 

Villamosenergia  
ellátás 

 
3334db 

teljes körű 
141 % 

Vezetékes gázellátás gázfogyasztók száma a lakásszám arányában 
 fűtés - háztartások  
 1873 db 79,7 % 
 fővonalak száma a lakásszám arányában 
Vezetékes hírközlés 1200 db 51 % 
Kábel TV 1027 db 44 % 

A mutatószámok kedvezőek. A település jól ellátottnak tekinthető.  
Az előző TRT-hez képest a megváltozott igények alapján történt pontosítások, módosítások és az újon-
nan jelentkező fejlesztési elképzelések alapján megállapítható, hogy a város közművesítést igénylő lakó- 
és üdülő és pihenési célú fejlesztési területei:  

• Dunanagyvarsány keleti és déli oldalán, 
• Dunakisvarsányban a Déli bányatavak környezetében, a Nyugati lakópark északi és nyugati olda-

lán, az Epres utca környékén, továbbá 
• az 51. út és a Dunaparti üdülőterület közötti sávban, a közigazgatási terület nyugati részén alakít-

hatók ki. 
Emellett gazdasági tevékenységek részére biztosít a terv helyet: 

• az 51. és az 510. számú utak mentén és  
• a két nagy központi belterület között.  

A szerkezeti terv a fejlesztési területek kijelölésénél a területen áthaladó országos villamosenergia- és a 
szénhidrogén hálózat vezetékeinek védőtávolságát figyelembe vette.  

A településszerkezeti terv a területfelhasználás és az övezetek kialakítása során a város jövő képét hatá-
rozza meg, melynek kialakításához a közműhálózatok is hozzájárulnak. Az utcák, a terek, a fasorok és a 
zöldsávok tervezésekor a közműveket sok esetben „alárendelten” (a járdák és az utak burkolata alatti 
vezetés) kell vezetni. A település arculatának a javítására egyre több figyelmet kell fordítani.  

A közterületi hálózatok rendelkezésre állásával a fogyasztók számára biztosítható a teljes komfort lehe-
tősége. A tervezett közműfejlesztésekkel a beépítésre szánt területeknek a teljes közművesítése megvaló-
sítható. 

A területfelhasználás kínálata ~1900 lakás létesítését teszi lehetővé a városban, melyhez többletként az 
üdülőházak is hozzászámíthatók. A lakáskínálat a településen a hosszú távú fejlesztési igénynek közel a 
duplája, amennyiben a kisebb telkek iránt lesz kereslet, még több lakás építésének lesz meg a lehetősége. 
A kereslet-kínálat függvényében azok a területek válnak akcióterületté, amelyekre nagyobb lesz a keres-
let.  

A középtáv és hosszú táv lakóterület fejlesztései: 
• Majosháza és Dunavarsány közigazgatási határának a két oldalán a Zafír-tó és a Sun-Residence-

tó környezetében levő lakóterületek. A Zafir-tóparknak csak egy utcája nyúlik be Dunavarsány te-
rületére, az egymás melletti telepítés előnye, hogy közműfejlesztésüket össze lehet hangolni. A 
lakóparkok kiszolgálására elkészültek közlekedési és a közműhálózat fejlesztési tervek. 
Előközművesítés keretében már meg is kezdődött a hálózatok építése. A Sun-Residence lakó-
parkban nagyságrendileg 500 lakás kialakítása várható.  

• Az Epres utca térségi akcióterület a jelenlegi fejlesztési területe a városnak. A közműveit tekint-
ve a szennyvíz- és csapadékvíz elvezetésének, továbbá néhány utca közmű hálózatának a megépí-
tése van még hátra. A víz-, a gáz-, a villamosenergia- és a hírközlési hálózat már sok helyen üze-
mel.  ~250 lakás telepíthető még a területen. 

• Dunanagyvarsány belterületén tervezett lakásépítési területek a Naprózsa lakóparki fejlesztéssel 
együtt ~200 lakás építésének a lehetőségét kínálják.  

• A Sun-Residence-tó lakóparkhoz hasonló nagyságú (kb. 420 lakás) építési lehetőséggel bír a 
Nagyvarsányi úttól nyugatra eső terület a tavak környéki beépítéssel együtt, ezenkívül  

• kb. 520 lakás létesíthető a Nyugati lakópark térségében kijelölt lakóterület fejlesztési területeken.  
A lakóparktól északra kijelölt lakóterületet a területen átvezető szénhidrogén vezetékek két részre 
tagolják. A közművesítésüket két irányból ajánlott megoldani, lehetőség szerint a két terület ösz-
szekapcsolása nélkül, így elkerülhető a szénhidrogén vezetékek közművekkel történő keresztezé-
se.  

Az önkormányzat hosszú távon, a sokak által kedvelt településen, a 7112-ről  kb. 10000 főre becsüli a 
növekvő népességszámot. A 3000főnyi többlet népesség letelepedéséhez  nagyságrendileg 1000-1200db 
lakás (3,0-2,5 fő/lakás) építését feltételezi a következő 15-20 évben. A településközpont vegyes területek 
és a kereskedelem-szolgáltatás célú gazdasági területek több kisebb egységben jelentenek kínálatot. A 
terv hosszú távon az összes beépítésre szánt lakóterület, közel 2000 lakásából csak az 50%-nak a meg-
építésével számol Dunavarsányban. Célszerű nagyobb egységekben végezni a fejlesztéseket, mint több 
helyen elaprózva. 

Az Ipari Park közmű kiszolgálása független a város közműhálózatától, egyedül a szennyvízcsatorna há-
lózata kapcsolódik a rendszerhez, a szennyvizeit a dunavarsányi tisztító telep fogadja és kezeli. Az Ipari 
Park elvezetendő szennyvízmennyiségét kivéve egyéb közmű igényével nem számol a terv, mert azokat 
az IP. a városi hálózat igénybevétele nélkül állítja elő, illetve szerzi be. 
Becsült többlet közműigények hosszú távra 
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 Vizigény 
 

Elvezetendő 
szennyvíz 
mennyiség 

Villamos 
energia- 

igény 

Vezetékes 
gázigény 

Telefon 
fővonal 
igény 

Mértékegység m3/d m3/d kW nm3/h db 
Lakóterületek  
1000 lakás (3fő/lakás) 

 
450 

 
400 

 
5000 

 
1500 

 
800 

Üdülőterület  
200 db (2,5 fő/egység)  

 
50 

 
45 

 
700 

 
200* 

 
50* 

Településközpont ve-
gyes területek 

 
50 

 
45 

 
750 

 
90 

 
25 

Gazdasági területek 
(GKSZ, GIP)  

 
80 

 
70 

 
1780 

 
300 

 
55 

Ipari Park  ** 600*** ** ** ** 
Közműigények össze-
sen 

630 1160 8230 2090 930 

* igény esetén **saját bázisból, ill. a területén levő hálózatból, ***fejlesztésektől függő  

A becsült igények csak a szolgáltató felé előzetes jelzésre, tájékoztatásra alkalmas adatok, iránymutatást 
adnak a fejlesztésre. Az igénynövekedés visszafogása érdekében víz- és energiatakarékos technológiák 
és a korszerű, megújuló energiahordozók alkalmazásával javasolt a fejlesztéseket megvalósítani.  

1. Ivóvízellátás  

Vízbázis, tározási és nyomásviszonyok  
A város saját vízbázissal rendelkezik. A rendszert 1992-ben helyezték üzembe, 17 éve.   
A Dunavarsányi vízmű Dunakisvarsány belterületén a Vörösmarty utca 3623 hrsz-ú telkén üzemel. A 
telken található az I-II. kút, melyek közül az I. kutat homokolása miatt kikapcsolták a rendszerből. Ezen-
kívül vas- és mangántalanító, továbbá egy 300m3 térfogatú, AK 300-30 típusú ellennyomó rendszerű 
acél szerkezetű víztorony  működik a telken. A  200m3 térfogatú földfeletti, térszíni víztároló nincs be-
kapcsolva a rendszerbe.  
A vízmű másik két kútja (III-IV.) a Vörösmarty utcában, a 3650/6 hrsz-ú telken létesült. A két kút vizét 
DN 150 vezetéken vezetik át a vízműtelepre. A kutak a vas- és mangántalanítón keresztül a hálózatba és 
a víztoronyra dolgoznak. A víztermelő-kezelő-vízellátó rendszer tuladonosa Dunavarsány város Önkor-
mányzata. A vízmű Dunavarsány és Térsége Víziközműveit üzemeltető Koncessziós Zártkörűen működő 
Részvénytársaság kezelésében van. 

Vízműkutak vízhozama talpmélysége 
I.(üzemen kívül) 80  l/p 78 m 

II. 420 l/p 300m 
III. 790 l/p 320 m 
IV. 370 l/p  260 m 

A városban a jelenlegi vízigény átlagban: 1400m3/d, a téli fogyasztás 1200m3/d és nyári csúcsban 1800-
1870m3/d. Ezek az igények Délegyháza felé történő vízátadást is tartalmazzák.  
A vas- és mangán mellett a vízadó rétegben arzén is található. A vízminőség javítása a kiemelten keze-
lendő feladatok közé tartozik. A Dunavarsány önkormányzata az ivóvízminőség javítására KEOP pályá-
zatot adott be, az elbírálás folyamatban van. A pályázat bejutott a második fordulóba. 

Dunavarsányi Ipari Parknak az 5090 hrsz-ú telken saját vízműve van, itt üzemel I-II. kútja, vas- és 
mangántalanítóval és a 400m3 térfogatú térszíni víztárolóval. Az 5095 hrsz-ú számú telkén lemélyített 
III-IV-V. kútcsoportja rádolgozik a vas- és mangántalanítóra. Az V. kút még nincs üzemben, ipari víz 

ellátás céljára létesült. Saját kútjaiból biztosítani tudja a vízigényét. Az Ipari Parki vízmű az iparterület 
200-as KPE gerincvezetéki főkörébe juttatja az ivóvizet, a vízvezeték hálózatát az igényeihez igazodóan 
fejleszti, 2 új vízműkút fúrását tervezi, vizeinek kezelését is elvégzi.  

Vízvezeték hálózat 
Dunavarsány település vízvezeték hálózata műanyag csövekből épült, a ’90-es években elején KM PVC, 
a későbbiekben már KPE vezetékekből. Dunakisvarsány és Dunanagyvarsány régi településrészén épült 
meg a hálózat legelőször, itt jellemzően KM PVC vezetékeket és az újabban beépült területeken már 
KPE csöveket fektettek le. 
A Dunavarsányi vízműtől 3 irányban 200-as vezeték épült a szolgáltatást igénylő területek felé és az el-
osztóvezeték hálózatának betáplálására.   

• A déli irányban vezető: Vörösmarty utcai és a Rákóczi utcai szakaszon DN 200-as, az Árpád ut-
cában már DN 150mm. Igény esetén a DTV Zrt. 150-es vezetéken a szomszédos Délegyházának 
is át tud adni vizet.  

• Az északkeleti irányban haladó DN 200mm átmérőjű vízvezeték a Nyugati lakópark északi hatá-
roló útja mellett vezet a szennyvíztisztító és az Ipari Park felé. A Dunavarsányi vízmű és az Ipari 
parki vízmű hálózatai közötti DN 200 KPE vezeték összekötés az ellátás biztonságát szolgálja.  

• Dunanagyvarsányt ellátó ága a Völgy utcán keresztül az 51. út keresztezése után a Dunaparti 
üdülősor felé vezet, ahol  ketté ágazik, a Duna sori hosszabb szakasza DN 150mm.  

Az elosztóvezeték hálózat jellemzően DN 100, de rövidebb szakaszokon vannak DN 80mm keresztmet-
szetű vezetékek is. A hálózat többségében körvezetékes jellegű, helyenként ágvezetékes szakaszok is 
épültek. A Dunaparti üdülőterületre kelet és nyugati irányban ágvezeték vezet. A hálózatra földfeletti 
tűzcsapokat szereltek.  

Fejlesztési javaslat 

Első rendű feladat: az ivóvízminőség javítása. Ennek érdekében a vízműtelepen a vas- és mangántalanító 
felújítása és arzénmentesítő építése szükséges. A berendezésekkel biztosíthatók a 201/2001.(X. 25.) 
Kormányrendelet szerinti előírások.  A vízműkutak hidrogeológiai védőterületének a kijelölése még nem 
történt meg a vízbázisok, a távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló vízilétesítmények vé-
delméről szóló 123/1997. (VII. 18.) Kormányrendelet szerint. Az üzemelő vízbázisok körbe építettek, a 
vizük minősége védelmében a szennyvízszikkasztás nem engedhető meg a beépített és a beépítésre szánt 
területeken. 

10000 főre prognosztizált népesség lakó- üdülő-, településközpont vegyes, gazdasági és sportolási célú 
fejlesztési területeinek ellátása vízigény növekedéssel jár (Hosszú távon a többlet vízigény nagyságrendi-
leg ~630 m3/d)  A fejlesztési tervek szerint az önkormányzat a 3623/1-2 hrsz-ú telken a vízbázis kapaci-
tásának a növelése érdekében új kút (V.) fúrását tervezi, melynek a vízjogi engedélyét meg kell újítani. A 
360m talpmélységű kút becsült vízhozama: 800-1000 l/p, a kapacitása: 720 m3/nap.  A kutak várhatóan a 
hosszú távra becsült 2500 m3/d vízigényt biztosítani tudják, amennyiben az V. kút vízhozama nem ele-
gendő, további új kút fúrására lesz szükség.  

A rendszerben az előírások szerint a napi vízigény 30%-nak a tározása szükséges. A nagyságrendileg 
2500 m3/d mennyiségre növekvő vízfogyasztás figyelembe vételével ehhez a víztároló kapacitás bővíté-
sére lesz szükség. A fejlesztési elképzelések szerint a 200m3-es térszíni víztároló a vízkezelési folyama-
tok során hasznosul és a vízműtelepen új 500 m3 térfogatú ellennyomó rendszerű, vasbeton törzsű, acél-
szerkezetű víztorony épül a meglevő 300 m3 térfogatú tornyon kívül.  
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Középtávú akcióterületek a jelenlegi ismeretek szerint a Dunavarsány és Majosháza külterületi határa 
menti lakóparkok, az Epres utca térsége, továbbá a Naprózsa lakópark.  

• 2005. évben elkészült Majosháza-Dunavarsányi Tó lakóparkok vízellátása és szennyvíz elvezeté-
se című tanulmányterv (Tervező : Kiss Judit), mely a Déli bányatavak térségében a két szomszé-
dos település fejlesztésre jelölt lakóterületeinek kiszolgálását, a meglevő 200 KM vízvezetékről 
betáplálva, 225 KPE gerincvezetéki főkörrel javasolja ellátni, elosztóvezetéki körhálózat kialakí-
tása mellett. A terv a fejlesztési területeken nagy távra 1200telek és 3384lakóegység elhelyezhe-
tőségére és 1692m3/d vízigényre méretezte a hálózatot. A fejlesztések a térségben el is kezdődtek. 
A Zafir- és a Sun Residence - tavak melletti lakóterületek előközművesítése folyamatban van, a 
Sun-Residence Lakópark vízellátása és szennyvízelvezetése engedélyezési terv alapján. (Tervező: 
Terv-Consult Kft. Tsz: E-2008-3). A Dunanagyvarsányt ellátó 200-as vezetékhez csatlakozva 
megépül a lakóparkok kiszolgálására a V-1-0-0  jelű DN 225 KPE gerincvezeték a Sun-
Residence-tó északnyugati és déli oldalát megkerülve. A TSZT fejlesztési területén a 225 KPE 
vezeték továbbvihető, a terv a meglevő vízvezetékhez csatlakozó vezetékszakaszt a Nagyvarsányi 
úttal párhuzamosan tervezett utcában ajánlja vezetni. A hálózat továbbépítését és méretezését a 
későbbiekben a konkrét igények figyelembe vételével javasolt elvégezni. A kivitelezés ezt köve-
tően már szakaszosan, több ütemben is lebonyolítható.  

• Az Epres utcai akcióterületek egy részén már megépültek a vezetékek, a még ellátatlan utcák  DN 
110 mm-es kör- ás ágvezetékek lefektetésével kiszolgálhatók. 

• A dunanagyvarsányi beépítésre szánt területek kiszolgálása szakaszosan megvalósítható. 

A TSZT időtávjának további nagy akcióterülete a Nyugati lakóparktól északnyugatra és nyugatra fekvő 
beépítésre szánt lakóterület, a vízellátásának a megoldásához egységes hálózatfejlesztési terv készítése 
javasolt.  
A tervezett rendszerekben törekedni kell a körvezetékes hálózat kialakításra. A méretezésnél meghatáro-
zók a tűzivízigények. DN 110KPE vezetéknél kisebb méretű közcső nem építhető. A vezetékekre földfe-
letti tűzcsapokat kell szerelni.   

2. Szennyvízcsatornázás és tisztítás 

Szennyvíztisztító telep 
A város a Dunavarsányi szennyvíz agglomeráció gesztor települése. A Varsányi út mellett megépült 
szennyvíztisztító telepet 1998. májusában helyezték üzembe. Dunavarsány, Taksony, Délegyháza, 
Majosháza, Aporka és Szigetszentmárton szennyvizeit fogadja. A telep vízjogi engedélye szerinti maxi-
mális hidraulikai terhelése 6500 m3/d, ebből 6000 m3/d csatornán érkező szennyvíz, 500 m3/d tengelyen 
szállított szippantott szennyvíz kezelésére méretezett. A szennyvizeinek tisztítását levegőztetett sorba 
kapcsolt szennyvíztavas rendszerben valósították meg. A három tó rész teljes tározó térfogata: 
~94 500m3. 

A telep jelenlegi terhelése: átlagban 2300 m3/d, nyári csúcsban 2500 m3/d, és télen 1600-2000 m3/d. Je-
lenleg a telep próbaüzeme folyik, a védőtávolsága: 300 m. 
A tisztítóműbe négy irányból szennyvíz nyomóvezetékeken érkező nyers szennyvíz darabos lebegőanya-
gainak jó hatásfokú eltávolítása biztosított homokfogó, gépi tisztítású finom rács és rácsszemét mosó, 
sűrítő és zsákoló alkalmazásával. 
Az agglomeráció települései közül a tájékoztatás szerint Majosházán, Szigetszentmártonban és Taksony-
ban vannak olyan területrészek, különösen az üdülőterületeken, ahol még nincs mindenütt megoldva a 
szennyvízcsatornázás, megvalósításukkal a meglevő beépített területekről még várható szennyvíz az üdü-
lőterületek felől, így főleg a nyári idényben növekszik majd az elvezetendő szennyvíz mennyisége.  
 

Tisztított szennyvizek öntözése 
A város területén nem található vízfolyás. A Ráckevei-Soroksári - Dunába és Domariba szigeti mellék-
ágába tisztított szennyvíz nem vezethető. Ezért a tisztított szennyvizek elpárologtatását két helyre telepí-
tett szennyvíz elhelyező öntözőtelepre vezetve oldották meg. A dunavarsányi öntöző telep közvetlen a 
szennyvíztisztító telep mellett helyezkedik el, a területének a nagysága: 26,5 ha, a másik Taksony külte-
rületén található, a nagysága 176 ha. 
A taksonyi szennyvíz elhelyező öntözőtelepre a tisztítóműből DN 300 mm átmérőjű KM PVC nyomócső 
vezet. A területén megépítették a nyomott rendszert 44 hidráns fejjel ellátva.  
Jelenleg a Taksonyi öntözőtelepre nem vezetnek ki tisztított vizet, a szennyvizek elöntözésére és páro-
logtatására a tisztítótelep melletti, zömében nyárfás beültetésű területet használják.  

Csatornahálózat 
Több féle rendszer épült ki. 
Vákuumos vezetékhálózat valósult meg Dunakisvarsány és Dunanagyvarsány beépített régi településré-
szein. Gravitációs és nyomott hálózatok kombinációja épült meg: a Duna parti üdülősoron, a Naprózsa 
lakóparkban csak nyomott, a Raktártelepen és az Ipari Parkon belül gravitációs csatornák dolgoznak a 
központi átemelőjükbe. 
Dunakisvarsányban az 1. számú Kelet (Iskola u.), és 2. számú Nyugat (Vörösmarty u.) és 
Dunanagyvarsányban a 3. számú (Sport utcai) vákuum gépház gyűjti össze a vákuumvezetékeken érkező 
szennyvizeket. Az Iskola utcai végátemelőtől induló Ny-2 DN 250 és a Vörösmarty utcai gépháztól indu-
ló Ny-3  DN 150 szennyvíznyomócsöveken érkezik a szennyvíz a tisztítótelepre. Az Iskola utcai regioná-
lis szerepkörű végátemelő fogadja az Ny-2/1 DN 160KM nyomócsövön Délegyháza felől érkező 
szennyvizeket, a Nyugati lakóparki átemelőtől kiépített nyomócső pedig az Ny-2 KM PVC nyomócsőbe 
köt be. 
Szigetszentmárton, Aporka és Majosháza települések szennyvize  nyugat felől a Duna parton, az Ny-4 
DN 250KM PVC vezetéken  érkezik Dunanagyvarsány területére a Jegenye sori végátemelőhöz, mely-
nek szivattyúi segítik a szennyvíz továbbítását a tisztítómű felé az Ny-4 nyomócsövön. Az Ny-4 fogadja 
a dunanagyvarsányi Sport utcai átemelő, továbbá a Naprózsa lakópark és Raktártelepi átemelők felől 
jövő szennyvizeket nyomott vezetéken.  
A Jegenye sori átemelőre dolgoznak a Duna parti Ny-6 110mm és az Ny-7 160 mm átmérőjű nyomóve-
zetékek. Ez utóbbihoz tartozik a Dunasori és a Forrás sor úti lakótelep átemelőjének a körzete. 
A Taksony szennyvizei a Varsányi út mellett vezetett Ny-1 DN 200 nyomóvezetéken érkeznek közvetlen 
a tisztítóműhöz. Ebbe a szennyvíznyomócsőbe csatlakozik az Ipari park és Erőspuszta szennyvize az Ny-
5 számú DN 110 mm átmérőjű nyomócsövön. 

Fejlesztési javaslat 

Szennyvíztisztító telep 
Hosszú távon, a jelenleg átlagban 2300 m3/d, nyári csúcsban 2500 m3/d szennyvizet kezelő tisztítómű 
terhelése növekedni fog. A regionális rendszer háttér településein megvalósul az eddig csatornázatlan és 
a fejlesztésre kerülő területek csatornázása.  
A hosszú távú igények alapján a kb. 3000 fővel növekvő Dunavarsányban a tervezett lakó- és gazdasági 
területek felől (~ 600m3/nap) és az Ipari Park felől (~ 600m3/d, csak a konkrét igények jelentkezésekor 
határozható meg pontosan) összesen 1200 m3/d szennyvízmennyiség várható. A 6500 m3/d maximális 
hidraulikai terhelésű telep a becsült többlet szennyvízmennyiséget tisztítani tudja.   
A szennyvíztavak töltésének állapota, vízzárósága kiemelt fontosságú, folyamatos ellenőrzésük, karban-
tartásuk a továbbiakban is szükséges.  

A prognózis alapján nő a tisztított szennyvíz mennyisége is, ezzel egyidejűleg nő a fásított szennyvíz 
öntözőtelepes ültetvények terhelése. Hosszú távon a Dunavarsányi bővítési terület és a Taksonyi szenny-
víz elhelyező, fásított ültetvényes telep bekapcsolásával is számolni kell. 
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Csatornahálózat 
Az alap közműrendszer megépült, a hálózat fogadó képes. A TSZT a fejlesztési területeken kombinált 
rendszerű ( nyomott+gravitációs) hálózat építését javasolja.  
A középtávú akcióterületek: az Epres utca térsége, a Naprózsa lakópark, továbbá Dunavarsány és 
Majosháza külterületi határa menti lakóparkok belépésével jelentkezik először a tisztítótelep többlet ter-
helése. 
A Zafir- és a Sun Residence - tavak melletti lakóterületek előközművesítése már megkezdődött, Sun-
Residence Lakópark vízellátása és szennyvízelvezetése engedélyezési terv alapján. (Tervező: Terv-
Consult Kft. Tsz: E-2008-3) A Sun-Residence tó melletti területeken nyomott és gravitációs kombinálású 
hálózat épül. A rendszer 3 szennyvízátemelője közül 2 esik Dunavarsány területére. A terv alapján a la-
kóparkok szennyvizét szállító DN 140mm SZ Ny-2 nyomócső, a Nagyvarsányi úti tervezett csatorna, a 
III. számú átemelő és SZ Ny -3 nyomócső csatlakozik a Vörösmarty úti vákuumgépházból indított meg-
levő Ny-3 160 mm átmérőjű nyomóvezetékbe. Majosháza-Dunavarsányi Tó lakóparkok szennyvíz elve-
zetése című tanulmányterv (Tervező: Kiss Judit, 2005.) hálózatfejlesztési javaslata a megváltozó fejlesz-
tések és igények miatt teljes mértékben nem vehető figyelembe, de a terület fő gyűjtővezetéke a tanul-
mányterv által tervezett Sz Ny-2 jelű 140mm átmérőjű szennyvíznyomóvezeték lesz.  
A Naprózsa lakópark bővítési területén nyomott rendszer továbbépítésével tervezik az új  telkeket ki-
szolgálni.  
Az Epres utca és környékének a csatornázására elkészültek a tervek. A tervezett hálózat a terepadottsá-
gok miatt 2 átemelőre szervezve csatlakozik az Iskola utcai végátemelőbe. 
(Dunavarsány belterületi szennyvíz gerinchálózat bővítésének engedélyezési terve, Tervező: 
KEVITERV AKVA Kft, Msz 70/2008.) 
A csatornázásra előkészített területeken kívül 4 nagy fejlesztési terület: a Déli bányatavak  térsége, a 
Dunanagyvarsányhoz csatlakozó beépítésre szánt terület, valamint a Nyugati lakópark nyugati  és északi 
oldalán kijelölt területek (többségük lakóterület), valamint 2 kisebb fejlesztési terület, a Raktártelep mel-
letti gazdasági és a  Nyugati lakóparktól északnyugatra, a szénhidrogén vezetékek északi oldalára eső 
lakóterület csatornázását kell megoldani. Összefüggéseiben vizsgálva egységes szennyvízcsatornázási 
terv készítése alapján készüljön el az érintett területek hálózata. A megvalósítás utána már történhet sza-
kaszosan. A gravitációs szennyvízcsatornák tervezett keresztmetszete DN 200. A tervezett szennyvíz 
átemelőket zöldfelületen, teresedésben ajánlott elhelyezni, lakóépülettől való távolságuk min. 20 m lehet. 
A környezetvédelmi igényeknek megfelelő zaj- és szagtalanítóval ellátott térszíni alatti berendezéseket 
javasolt bekapcsolni az informatikai rendszerbe.   
Majosházához közeli tervezett Dunaparti üdülőterületen nyomott rendszer kiépítése ajánlott. 

3. Felszíni vizek  

Ráckevei Soroksári Duna és Domariba szigeti  ága 
A tervezési terület nyugati határán folyik a Ráckevei Soroksári Duna, kezelője: a Közép-Duna-völgyi 
Környezetvédelmi Vízügyi Igazgatóság. Üzemi vízszintje szabályozott a Kvassay és a Tasi zsilip közötti 
szakaszon.  Az alsó és felső végén zsilipekkel lezárt, szabályozható vízszintű vízfolyás. Vízforgalmát a 
Kvassay zsilip, erőmű és beeresztő műtárgya, valamint a Tasi zsilip és leeresztő műtárgya 0-40 m3/s 
vízmennyiséggel biztosítják a mindenkor egyeztetett igényeknek, szempontoknak megfelelően. A KDV-
KTVF rendszeresen, 2 hetenként vizsgálja a Dunaág vízminőségét a Kvassay zsilip, Szigethalom, Rác-
keve és Tas vízmércénél.  

Az RSD hossza mintegy 58 km, ebből Dunavarsány területére esik 33-39 fkm közötti része. 
Kvassay zsilipi vízmércéhez viszonyítva két vízszint jellemzi: nyári időszakban 96,42mBf, a téli időszak 
vízszintje 0,5 m-rel alacsonyabban van, 95,92 mBf szinten. Dunavarsány területén a parti sáv terepszint-
je: 99-97,5 mBf  A település árvízmentesített. A terepadottságokhoz képest a szabályozott Dunaág üzemi 
vízszintje alacsonyabban van. Ez a szabályozás továbbra is szükséges Tasig, az alacsony fekvésű, beépí-

tett területek árvízvédelme érdekében. Az elmúlt évtizedek alatt az RSD vízminősége sokat romlott. En-
nek egyik oka a part menti településeken a szennyvízcsatornázás hiánya. A folyóba sok szennyező anyag 
jutott be.  

Az RSD 35+ 627- 32+187 fkm szelvényei közötti szakaszon található Domariba sziget, természetvédel-
mi terület, melynek keleti része Dunavarsány és nyugati része Majosháza közigazgatási területéhez tarto-
zik.  A sziget mögötti Domariba szigeti ágon Dunavarsány üdülőterület melletti szakaszon egy helyen 
engedély nélküli lezárás történt, mely akadályozza a vizek természetes áramlásának és továbbvezetésé-
nek az útját. Az elzárás a Domariba szigeti-ág vízminőségét rontja, a biológiai bomlási folyamatok kö-
vetkeztében a helyiek tájékoztatása alapján  gyakran kellemetlen a levegő a lezárás  térségében.  

Fejlesztés 
A Ráckevei – Soroksári – Duna vízminőségének javítása érdekében jelentős változással lehet számolni. 
Az RSD projekt keretében megvalósul az EU támogatásával és a Kohéziós Alap társfinanszírozásával az 
RSD és mellékágainak a kotrása középtávon. A munkálatok 2010-ben indulnak. 
A kotrással összehangoltan a Domariba szigeti ágon az üdülők előtti szakaszon történt illegális lezárást 
javasolt megszüntetni a szigeti-ág egészséges víz áramlásának biztosítása érdekében.  Az RSD és 
Domariba szigeti ágának vízminőség javításához jelentő mértékben hozzájárul majd Majosháza és 
Szigetszentmárton csatornázatlan területein a szennyvízcsatornák megépítése.  

Bányatavak  
A város külterületén a kavics kitermelés során bányatavak sokasága alakult ki. A déli és keleti bányata-
vak egy részét már rekultiválták. A tavak átlagban ~ 4,5-5,0 m mélységűek.  
A Sun-Residence és a Rukkel-tó jóléti és pihenési célokat szolgál. Egyes tavakat sportolási célra illetve 
horgásztóként hasznosítanak. A kavics kitermelés néhány tónál még folytatódik, a kavics kitermelés be-
fejezése után, a felhagyott tavak rekultivációja szükséges.   

4. Csapadékvíz elvezetés 
Síkvidéki település. A közigazgatási területén a szintkülönbség 16,5 m; 97,5 – 114,0 mBf szintek között 
van. Jellemzően a felszín 100-104,0 m szintek között van, a legmagasabb része a Varsányi-hegy a 114,2 
mBf magasságával, legalacsonyabban a Ráckevei-Soroksári Duna menti parti sávja fekszik 99,0- 97,5 
mBf közötti szinten.  

A város területén nem találhatók vízfolyások, Az RSD - be és Domariba szigeti ágába, sem a bánya-
tavakba vízminőségük védelmében nem vezethető be a felszínre hulló csapadékvíz. Ezen adottságok 
mellett a csapadékvizek helyben tartásával és elszikkasztásával lehetett csak az utak víztelenítését meg-
oldani.  

Pályázati támogatással megvalósult a város belterületi részein a csapadékvízrendezés a KEVITERV 
AKVA Kft. vízjogi létesítési engedélyezési tevei alapján. Az engedély vizikönyvi száma: 7.4/a1/255. A 
határozat iktatószáma: KTVF:401-5/2006. 

A megépített szikkasztó jellegű csatornák kialakítás szerint eltérőek: földmedrű, földmedrű szikkasztó 
ágyas, burkolt szikkasztóágyas és víznyelőaknás burkolt szikkasztóágyas. A burkolt szikkasztóágyas 
csatorna elem U profilú és a fenékrésze réselve van. A víznyelőaknás megoldásnál a víznyelő rácson, 
aknán keresztül réselt csövön jut a szikkasztóágy hézagterébe a csapadékvíz.  A szikkasztó ágyas megol-
dásoknál a talaj kedvezőtlen szikkasztási értéke miatt helyezték el az árkok alatt a zúzottkő ágyazatot, 
melyek hézagterébe vezetett csapadék mennyiség a talajba beszivárog. 

Dunakisvarsányban mind a 4 féle megoldást alkalmazták, Dunanagyvarsányban víznyelőaknás burkolt 
szikkasztóágyas árok nem épült, a Nyugati és a Naprózsa lakóparkban burkolt szikkasztóágyas a kiépített 
rendszer és a Forrás sor úti lakóparkban, földmedrű és burkolt szikkasztóágyas kombinációval valósult 
meg a vízrendezés, egy illetve két oldali árkok építésével.  
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Az alkalmazott megoldás előnye, hogy nincsenek a kapubehajtóknál átereszek, melyek a tapasztalat sze-
rint különböző megoldással és minőségben szoktak épülni, ami rontja a településképet.   

Fejlesztési javaslat  

A befogadó hiánya miatt az új beépítésre szánt területeken is helyben kell megoldani a csapadékvizek 
fogadását és elszikkasztását. A településrendezés a földmedrű és a földmedrű szikkasztó ágyas kialakí-
tást javasolja. Burkolt árkos kialakítás mellett víznyerő rácsos lefedésű csatorna létesítését kellene szor-
galmazni. Nagyon fontos a környezetbe illesztésük. Felhívja a tervezés a figyelmet, hogy a közműveket 
az útburkolat és a járdák alá helyezzék, így a 12 m és annál nagyobb szabályozási szélességű utcákban 
aszimmetrikus elrendezés mellett fasor, illetve zöldsáv kialakítható lesz. Olyan keresztszelvényű árkokat 
ajánlott tervezni, melyek a munkagépekkel könnyen tisztán tarthatók.  
A középtávú fejlesztéseket nyomon követve I. ütemben a Sun-Residence-tó környéki lakóterületen, a 
Naprózsa lakóparkban és az Egres utca környéki lakóterületeken kell megvalósítani a vízrendezést. Refe-
rencia területként javasolt kezelni ezeket a területeket kezelni. Az átgondolt, igényes megoldásokat már a 
Déli bányatavak térségében tervezett lakóterületeken és a város többi beépítésre javasolt részén jó példa-
ként át lehet majd venni.  
A rendezett környezethez hozzájárul, az utak süllyesztett illetve kiemelt szegélyezése. Burkolt árkok építé-
si igénye esetén ne előregyártott betonlapokból, hanem terméskőből épüljenek az érintett szakasz csator-
nái. Ezek a természetes anyagok hozzájárulhatnak az utca karakterének formálásához. A kövek dombo-
rulatai, hasított formájú kialakítása, fehér, szürkés, rózsaszínes árnyalatai, a köveket összekötő anyag 
egyedi karaktert adhatnak az utcáknak, a szokványostól eltérőt. A szegélykő közlekedési szempontból jó 
útvonalvezetőként is szolgálhat és rendezettebbé teszi a közterületeket. Tapasztalat, hogy az emberek 
jobban vigyáznak ezekre a helyekre és nem szemetelnek. Igényesebbé válnak.  
A tetőfelületekről összegyűjtött csapadékvizek helyben tartását és locsolási célú hasznosítását is ajánlja a 
terv. Az összegyűjtött felszíni vizek fogadására építhető térszín alatti gyűjtőtároló medence, illetve az 
épület falához csatlakozó locsolóvíz tárolókamra. 

5. Villamosenergia ellátás 

Nagyfeszültségű távvezeték hálózat 
A település közigazgatási területén az országos főelosztó és az alaphálózati rendszer föld feletti vezetésű, 
nagyfeszültségű villamosenergia távvezetékei vezetnek keresztül. 

• Dunavarsány középső részén északkelet-délnyugat irányban halad át az országos 
főelosztóhálózati rendszer kétrendszerű 120 kV-os távvezetéke, melyről a Dunavarsányi Ipari 
Park 120/20 kV-os alállomás ellátására 120 kV-os nagyfeszültségű távvezetéki leágazás épült.   

• A Déli bányatavak között haladnak keresztül nyugat-kelet irányban az országos alaphálózat DHE 
– Soroksár és DHE –Zugló 220 kV-os nagyfeszültségű vezetékei. 

Közép-, kisfeszültségű és közvilágítási hálózat 
Dunavarsány villamosenergia ellátása 20 kV-os feszültségszinten biztosított. A megépített hálózat jel-
lemzően légvezetékes rendszerű, kivéve az Ipari Park területét, ahol földkábelben vezetett a hálózat.  A 
földfeletti vezetésű oszlopokra szerelt hálózat betáplálása több irányból történik, a hálózatra telepített 
állomások többségében oszloptranszformátorok.  

A 20kV-os ipari parki kábelhálózatra és a város egyes részein házas transzformátorokat telepítettek. A 
városban a 20 kV-os vonalak ellátása több irányból történik. Közel 60 db 20/0,4kV-os transzformátor 
szolgálja ki a fogyasztókat. 
A kisfeszültségű és a közvilágítási hálózat közös oszlopsorra felszerelt légvezetékes kialakítású. Az 
ELMŰ hálózatára szerelték fel a kábel TV hálózat vezetékeit, a védőtávolságok betartásával. Az új be-
építésű részeken  pl. Nyugati lakótelep már földkábeles vezetésű hálózatot építettek.  
A közvilágítást energiatakarékos lámpák biztosítják.   

Dunavarsányi Ipari Park középfeszültségű kábelhálózata és házas transzformátorai előközművesítés ke-
retében megépültek, további igény jelentkezésekor a rendszer továbbfejleszthető.  

Fejlesztési javaslat 

Nagyfeszültségű távvezeték hálózat 
A biztonsági övezet terjedelme a területen áthaladó 120 kV-os villamos távvezeték szélső szálától kifelé 
mérten 13-13 m, DHE-Szigethalom-Kőbánya, DHE- Soroksár kétrendszerű távvezeték tengelyétől mér-
ten 18-18 m, az Ipari parki leágazás mentén 16-16 m. A távvezetékek biztonsági övezetében bármilyen 
építési tevékenység végzéséhez az ELMŰ  Nyrt. hozzájárulását meg kell kérni. 
A biztonsági övezet terjedelme a területen áthaladó 220 kV-os villamos távvezeték szélső szálától kifelé 
mérten 18-18 m, Dunavarsány területén átmenő DHE-Soroksár távvezeték szakaszon a tengelytől mérten 
23-23 m, a DHE-Zugló távvezeték szakaszon 25-25 m. 

Dunakisvarsány és Dunanagyvarsány között tervezett beépítés és a Déli bányatavak mentén tervezett 
Sun-Residence lakópark és térségének beépítésekor a Villamosmű biztonsági övezetéről szóló 122/2004. 
(X. 15.) GKM rendelet a villamosmű biztonsági övezetéről, valamint az Erősáramú szabadvezeték meg-
közelítését és keresztezését szabályozó MSZ 151. és az MSZ 172. Érintésvédelemre vonatkozó szabvány 
ide vonatkozó előírásainak betartása kötelező. 
A nagyfeszültségű villamos távvezetékek tartóoszlopának körüljárhatóságát biztosítani kell. A nagyfe-
szültségű villamos távvezetékek biztonsági övezetében korlátozott feltételek mellett telepíthetők: az épü-
letek (magasságuk, funkciójuk és tűzállósági fokozatuk alapján), a kerítések, a fák és a növények. 

Közép-, kisfeszültségű és közvilágítási hálózat 
Az új beépítésre szánt fejlesztési területeken a 20 kV-os, továbbá a kisfeszültségű és közvilágítási veze-
tékek földkábelben történő megépítése javasolt. Ezzel is hozzájárulva a kor elvárásainak, a városiasabb 
környezet kialakítását segítve. A közvilágítási hálózat építésekor csak energiatakarékos lámpatestek el-
helyezése engedélyezhető. Az új beépítéseknél el lehet térni a városban eddig alkalmazott közvilágítási 
oszloptípusoktól. Környezetbe illő tartóoszlopokból, országos szinten van több jó példa. Mintát lehet 
venni a beépítésre szánt és a már beépített területek számára is hálózatrekonstrukció idejére. 

Középtávú beépítés két nagy lakóterület fejlesztési területe Dunakisvarsányban, az Epres utca térsége és 
a Dunavarsány-Majosháza közigazgatási határa mentén a tó-lakóparkok.  
A Zafír-tó és a Sun-Residence tó-lakóparkok villamosenergia ellátása Majosháza irányából biztosítható a 
már elkészült kiviteli tervek alapján. Az 51. számú főút nyugati oldalán haladó, majd Majosháza felé 
vezető Dunavarsány-Szigethalom-Kiskunlacháza 20 kV-os távvezetékről leágazva földkábeles betáplá-
lást kapnak a lakópark transzformátorai, melynek 20 kV-os kábele a 220 kV-os távvezetékek között ha-
ladó út mellett vezet. (Majosháza-Dunavarsány, Sun-Residence Tó-lakópark /II.ütem/ villamosenergia 
ellátása. Tervező: Tóth János 2008.) 

Ez a megoldás kedvező a Déli bányatavak melletti további lakóterületek kiszolgálása szempontjából, 
mert a 20 kV-os kábel a nagyfeszültségű feszültségű távvezetékek közötti út mellett tovább vezethető az 
új lakóterületek felé. A konkrét igények alapján a transzformátor állomásokat a közparkokba, kisebb te-
resedésekbe célszerű elhelyezni. Vizsgálható a két oldali betáplálás biztosításához a 20kV-os gerincvo-
nalak összekötésének lehetősége. 
Az Epres és Homok utca térségében levő beépítésre szánt területen új transzformátor igény esetén a meg-
levő 20 kV-os légvezetékről leágazva telepíthető. 
A Naprózsa lakópark további beépítésre szánt területén a kisfeszültségű és közvilágítási hálózatot kell 
csak megépíteni földkábelben vezetve.  

A TSZT időtávjában új fogyasztóként jelennek meg a Nyugati lakópark melletti lakóterületek és az 51. 
számú főút melletti kereskedelem-szolgáltatás gazdasági terület, továbbá  Duna part és az 51. út közötti 
területen kijelölt különleges és sportolási célra  kijelölt terület.  
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A városban kijelölt fejlesztési területek kiszolgálása a meglevő transzformátorok kapacitásának a bővíté-
sével és új állomások telepítésével biztosítható. 

6. Vezetékes gáz- és hőenergia ellátás 

A település területén átvezető szénhidrogén távvezetékek : 
Dunavarsány közigazgatási területén az országos szénhidrogénhálózat gáz- és termékvezetékei haladnak 
keresztül. Három, egymástól független nyomvonalon.  

• A Barátság I. olajvezeték kelet-nyugat irányban vezet át a szennyvíztisztító telep szennyvízöntö-
ző telepén, a Dunavarsányi Ipari Parkon, a Naprózsa lakóparkon és a Dunaparti üdülőterületen 
Százhalombatta felé.  

• Dunanagyvarsány és Dunakisvarsány központi belterületei között vezetékfolyosóban halad a Ba-
rátság II. DN600 kőolajvezeték, az Algyő-Százhalombatta DN300 kőolajvezeték, az Algyő-
Százhalombatta DN300 kőolajvezeték  a Százhalombatta-Szajol DN150, a Százhalombatta-
Szajol DN300 és a Tiszaújváros-Százhalombatta DN200termékvezeték,  a Százhalombatta-
Ferihegy DN150 kerozinvezeték, az Ercsi-Vecsés DN 600 nagynyomású gázvezeték és hírközlési 
kábelek, továbbá a Kiskunlacháza-Taksony és Kiskunlacháza-Dunavarsányi Ipari Park 
nagyközépnyomású gázvezetékek. A vezetékfolyosó kelet-délnyugat irányú, beépítetlen területen 
halad. A nagynyomású szénhidrogén távvezetékek biztonsági övezete, azaz a védőtávolságuk biz-
tosított. 

• A déli bányatavak alatti vezetékfolyosóban, a közigazgatási területnek egy rövid szakaszán megy 
keresztül a Kiskunlacháza- Bugyi 250 KPE nagyközépnyomású gázvezeték, az Algyő-
Százhalombatta DN300 kőolajvezeték, a Százhalombatta-Szajol DN150 és a Százhalombatta-
Szajol DN 300 termékvezeték. 

Dunavarsány hőenergia ellátása  
A településen a legtöbb helyen alkalmazott hőhordozó a földgáz. A gázszolgáltató a Magyar Gázszolgál-
tató (Magáz) Kft. A gázhálózat 1993. óta, 16 éve üzemel Dunavarsányban. A belső gázrendszerek kiépí-
tési aránya magas, 2008. évi statisztikai adatok szerint 1873 db gázfűtéses háztartás van a városban, ez az 
össz lakásszám 79,7 %-a.  

A beépített területek mindegyik utcájában megépültek a szabályozókból ellátott középnyomású vezeté-
kek. A hálózat ágvezetékes rendszerű. A gerincvezetékek DN 90-110 és 160 KPE csövek, az elosztóve-
zetékek nagy része 63 KPE vezetékekből épült meg.  
Dunakisvarsány, a Duna parti üdülőterület, a Napfény lakópark és a Dunavarsányi Ipari Park, Erőspuszta 
és  a Nyugati lakópark a település középső részén átvezető vezetékfolyosóban levő nagyközépnyomású 
vezetékekből kapják a földgázt. A Sport utcai, a Nyugati lakóparki, és az Erőspusztai 8/4 bar-os gázfo-
gadókból nyomáscsökkentés után jut el a gáz hőhordozó a kiépített középnyomású hálózatba. 
Dunakisvarsány 4 bar-os hálózata számára a déli tavak alatti vezetékfolyosóban haladó Kiskunlacháza-
Bugyi 250KPE nagyközépnyomású gázvezetékről kiépített leágazó vezetékre telepített Viola utcai gáz-
fogadón keresztül biztosított a gázszolgáltatás.  
Az Ipari Park közvetlen a területén áthaladó nagyközépnyomású vezetékről vételez.  

A statisztikai adatok alapján ~477 db háztartás használ hagyományos tüzelőanyagot és villamosenergiát 
(ez utóbbit használati melegvíz ellátásához) hőigényének a kielégítéséhez.  A fa- és a szén  hagyományos 
hőhordozókat  egyénileg szerzi be a lakosság. 

Fejlesztési javaslat 

Dunavarsány területén a három vezetékfolyosóban áthaladó szénhidrogén távvezetékek a védőtávolsága 
biztosított. A tervezés felhívja a figyelmet, hogy a szénhidrogén szállítóvezetékek biztonsági övezetében 

érvényben lévő 1993. évi XLVIII. Bányatörvény végrehajtásáról szóló 203/1998. Korm. rendelet 19/A. § 
(2) bekezdés értelmében tilos: 

a) az építési tevékenység, továbbá bármilyen építmény elhelyezése; 
b) a tűzrakás, illetve anyagok elégetése; 
c) a külszíni szilárdásvány-bányászati tevékenység; 
d) a kőolaj és földgázbányászati tevékenységek, a szállító-, és elosztóvezeték állagát veszélyeztető 

maró-, és tűzveszélyes anyagok kiöntése, kiszórása; 
e) robbantási tevékenység; 
f) anyagok elhelyezése, tárolása; 
g) az árasztásos öntözés, továbbá rizstelep, halastó, víztározó, zagytér létesítése; 
h) fák, illetve létesítmények, vezetékek épségét veszélyeztető egyéb növények ültetése, valamint a 

0,5 m-nél nagyobb mélységű talajművelés, a kézi munkával végzett régészeti feltárás kivételével 
egyéb földmunka végzése, tereprendezés, a kőolaj-, és földgázbányászati létesítmények, az elosz-
tóvezetékek és a szállítóvezeték részét képező állomások, fáklyák biztonsági övezetének teljes 
terjedelmében, illetve a szállítóvezeték tengelyétől mért 5-5 m távolságon belül; 

i) szállítóvezeték esetében járművek állandó, vagy ideiglenes tárolása; 
j) a bányászati létesítmény, a gázelosztó-, és szállítóvezeték jelzéseinek, felszíni műtárgyainak elta-

karása, megrongálása, eltávolítása. 

A város legnagyobb kiterjedésű fejlesztési területeit a szerkezeti terv lakóterületként (kisvárosi, kisebb 
arányban kertvárosi és falusias lakó, valamint üdülő és intézményi) és gazdasági (kereskedelmi és ipari) 
területként jelöli. Közülük a legnagyobb lakóterület a déli bányatavak térségében valósítható meg.  

A Zafir- és a Sun Residence-tavak melletti lakóterületek előközművesítése már megkezdődött. 
Dunavarsány és Majosháza külterületén a Sun-Residence Kft. beruházásában épülő lakópark földgázellá-
tása Majosháza külterületén haladó DN 250 Kiskunlacháza-Bugyi nagyközépnyomású gázvezetékről 
betáplálva valósul meg a 066/16hrsz-ú területre telepített 1500m3/h teljesítményű 
gáznyomásszabályozóból. (Dunavarsány, Sun-Residence lakópark gázellátása, nagyközépnyomású gáz-
elosztó vezeték, nyomásszabályozó állomás, és középnyomású gázelosztó vezeték kiviteli és engedélye-
zési terve, tervező: N+F Kft. T-22/05/2008.)    
A berendezés közel 1000lakás kiszolgálását biztosítani tudja.  A méretezésénél számoltak a kb. 500 laká-
sos Sun-Residence lakóparkon kívüli lakóterületek gázellátásával is. A lakóparkot kiszolgáló tó körüli 
DN 200 és 160-as gáz gerincvezetékek méretezésénél a továbbfejlesztési és vezetési lehetőséget figye-
lembe vették. Ez kedvező adottság lesz a tavak melletti, beépítésre szánt (többségében kisvárosi) terüle-
tek ellátásához. A konkrét igények ismeretében kell továbbtervezni a hálózatot, célszerű lenne egységes 
koncepciótervet készíteni. A kivitelezést ezt követően már szakaszosan, több ütemben is el lehet elvé-
gezni. 

Az északkelet-délnyugat irányú szénhidrogén „vezetékfolyosó”-tól nyugatra levő fejlesztések -a Napró-
zsa lakópark és a dunanagyvarsányi beépítésre szánt területek- a Sport utcai szabályozóból elláthatók, az 
Epres utca térségi fejlesztés pedig a Viola utcai nyomásszabályozóból ellátott középnyomású hálózat 
továbbépítésével szolgálható ki.   
A Nyugati lakóparktól északnyugatra és nyugatra fekvő nagy kiterjedésű beépítésre szánt lakóterületnek 
vizsgálni kell a Lakóparki szabályozóból történő ellátását középnyomású hálózat építésével.  
Amennyiben a tervezett fejlesztések a meglevő és a tervezett majosházi 8/4 bar-os szabályozókból nem 
láthatók el, új körzeti nyomásszabályozó telepítésével kell megoldani az új igénylők kiszolgálását. A 
konkrét gázigények ismeretében hidraulikailag méretezett hálózat építendő a beépítésre szánt területe-
ken. 
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Ipari Park területén áthaladó nagyközépnyomású gázvezeték északi része telkeken halad át, a kiváltásá-
val a leendő beépítés akadályozása megszüntethető. Az Ipari Park térségében levő új gázigénylő fogyasz-
tók, a nagyközépnyomású hálózat továbbépítésével kiszolgálhatók. 
A tervezett hálózat jellemzően ágvezetékes kialakítású.  

7. Megújuló energiahordozók 
• A termikus célú energiaigények kielégítésére egyéb energiaforrások (a nap-, a föld energia, eset-

leg a szél) is figyelembe vehetők. Alkalmazásuk a településrendezési tervet nem befolyásolja. 
Alkalmazási igényükről a továbbtervezés során lehet dönteni, a településrendezési tervet nem be-
folyásolják, csak az épületgépészeti szintű tervezést. 

• A tervezett épületek kedvező tájolása és az épületbeli funkciók helyének jó meghatározása, a nyí-
lászárók átgondolt elhelyezése mind segíthetik passzívan a hőhasznosítást.  

• A napenergia jelenléte változó, időjárás-függő. Az aktív napenergia hasznosítására a használati 
melegvíz termelést segítő napkollektorok, napelemek, napenergia cserép felszerelésekor hagyo-
mányos hőbázist is meg kell építeni, ez növeli a költségeket. 

• A hőszivattyúval történő földenergia hasznosítás igénybevétele kedvezőbb a többi megújulónak 
tekinthető energiaforráshoz képest. Egyenletesebben kinyerhető, állandóan elérhető. Használata 
egyedi berendezéssel oldható meg, csak épületgépészeti szintű tervezést igényel. 

8. Elektronikus  hírközlés  
 
Vezetékes és vezeték nélküli  távközlési hálózat 
Az országos vezetékes hírközlési rendszerben Dunavarsány az INVITEL Zrt. szolgáltatási területén he-
lyezkedik el a Szigetszentmiklósi primer körzetben. A régi körzetkábel üzemen kívül van, helyileg az 51. 
számú főút északi oldalán vezet, az úttengelytől mért 15-25m távolságon belül. 

A Szigetszentmiklósi primer központ fűzi fel a 20 településes körzet helyi telefonközpontjait körzetkábel 
hálózaton keresztül és kapcsolja be az előfizetőket az országos és a nemzetközi hálózatba a Budapest 
szekunder központú körzetben.  A primerkörzet hívószáma: 24.  
A rendszerbe kapcsolt körzetkábelnek Taksony és Délegyháza közötti szakasza halad át a település köz-
ponti belterületén és fűzi fel a dunavarsányi kihelyezett fokozatú Árpád utca 11. szám alatti távbeszélő 
központot. Az optikai kábel mellett helyi előfizetői kábel is halad. A rendszerhez az Ipari Park optikai 
kábelen csatlakozik.  

A telefonközpontból kiinduló törzskábel hálózat fűzi fel az egyes városrészek nagy elosztó berendezése-
it, melyhez tartozó előfizetői körzetek vezetékhálózata is földkábelben vezetve épült meg. Országos vi-
szonylatban sem gyakori, minta értékű, hogy Dunavarsány teljes területén a helyi előfizetői hálózat is 
földkábelben van vezetve, kivéve a Sport utca 51. úthoz közeli rövid szakaszát, ahol légkábeles oszlop-
sor épült.  
Az Epres utca térségében, a viszonylag frissen parcellázott területeken néhány utca hírközlési hálózata 
nem épült még ki, jelenleg tervezés alatt vannak a távközlési kábelek.  
A Duna parti Forrás sor úti lakópark telefon ellátása a Taksonyi távbeszélő központból történik.  
A városrendezés támogatja a környezet formálása, alakítása szempontjából is előnyös, földkábeles veze-
tésű megoldást.  

Jelenleg 1200db a lakossági fővonalak száma, az össz lakás 51%-ában van vezetékes fővonal (2008. évi 
adat). 5db utcai nyilvános állomás működik a városban. 
A vezetékes telefon mellett egyre jobban terjed a mobil telefonok használata. A lakások egy része, veze-
ték nélküli hálózaton, mobil telefonon kapcsolódik be a távhívó rendszerbe. Ez utóbbiak számáról nem 
áll rendelkezésre adat. 

3 mobil szolgáltató telepített antennatornyot a városban, melyek használatba vételi engedéllyel rendel-
keznek. A T– Mobil antennatornya Dunavarsány külterületén, a 086/37 hrsz-ú telken, a Pannon GSM 
antennatartó létesítménye a Vörösmarty u. 3696/1 hrsz. ingatlanon áll 2002.óta és a Vodafone torony a 
2095/2 hrsz-ú telken 2004. óta működik. 
A település lefedettsége megfelelő.   

Fejlesztési javaslat 

Az új beépítésre szánt területeken a vezetékes hírközlési hálózat csak földalatti építési technológiával 
létesíthető, az előfizetői fővonal igényeket a szolgáltató biztosítani tudja. A településrendezés csak a 
földkábeles vezetést javasolja.  
A vezetékes távközlés bár megjelenésében közmű jellegű, a szolgáltatása alanyi jogon történik. A veze-
tékes távközlési szolgáltató az igénylők ellátását egyéni szerződéskötés alapján biztosítja. A szükséges 
hálózatfejlesztést saját beruházásként valósítja meg. A szolgáltatási jogot a piaci verseny szabályai sze-
rint egyéb szolgáltatók is pályázhatják. 

A vezeték nélküli hírközlési hálózaton újabb bázisállomás telepítési igénye esetén a meglevő tornyokra 
javasolt a berendezéseket felszerelni. Új átjátszó berendezés telepítése esetén az önkormányzat és a tu-
lajdonos hozzájárulását meg kell kérni. 

Kábeltelevízió hálózat 
A kábeltelevízió szolgáltatója: a PR-Telecom Rt, melynek a földfeletti vezetésű hálózatát az ELMŰ 
Nyrt. kisfeszültségű és a közvilágítási oszlopsorára szerelték fel. 
A kábel TV szolgáltatás az össz. lakás 44%-ában, összesen 1027 lakásban van (2008. évi adat). Jelenleg 
a száma alacsonyabb a vezetékes telefont igénylők számánál, annak ellenére, hogy sok helyen csak mobil 
telefont igényelnek a lakók.  
Ezen kívül nem ismert a TV műsort műholdról parabola antennán keresztül vételezők száma.  

Fejlesztési javaslat 

Kábeltelevízió ellátás az új beépítésre szánt területeken, csak földkábelben földalatti hálózat kiépítésével, 
földkábelben vezetve javasolt. 
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2.12 ÖRÖKSÉGVÉDELMI HATÁSTANULMÁNY 

A 2001. évi LXIV. tv. 66. § (2) bekezdése alapján egy település településrendezési eszközeinek módosí-
tásakor örökségvédelmi hatástanulmányt kell készíteni, amennyiben korábban még nem készült területre. 
A 4/2003. (II.20.) NKÖM rendelet 5. § (2) bekezdése értelmében az épített környezet alakításáról és vé-
delméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9. §-ának (3) bekezdése alapján a véleményezésre megkül-
dött terv kötelező alátámasztó munkarészeként kell benyújtani. 
 
Dunavarsány településrendezési tervének jelen módosítása elsősorban a még nem beépített területeken 
érinti a város rendezési tervét: 
 
A városnak országosan védett emléke nincs. 
Épített örökségként számba vehető értékei a tervben helyi védelemre javasolt épületek és kisemlékek. 
A település megőrzendő értéke továbbá a tájban való elhelyezkedése, a „tágasság” és „levegősség”, va-
lamint az RSD-hez való kapcsolata. 
 
Az örökségvédelmi hatástanulmányt is ezen értékek mentén készítettük.  
 
 
1.Történeti leírás: 
 
Dunavarsány Budapesttől délre, a Pesti-síkság kapujában, a Soroksári-Duna mentén fekszik. Bár címeré-
ben a varsa, mint halászeszköz szerepel, a település nevét - a kutatások szerint - a hasonló nevű alán ere-
detű néptörzs töredéktől kapta, akik a magyar honfoglalókkal együtt érkeztek e tájra. 
A város területén már 15 ezer évvel ezelőtt, a második jégkorszak idején éltek emberek, az Ős-Duna te-
rülete, mocsárvilága biztosította megélhetésüket. 
A kőkorszak idején állandósult az ember jelenléte a Duna mentén. A bronzkorból különböző tárgyak 
kerültek elő a földből: a szomszédos Taksony határában például rézcsákány.  
A középkorban a Duna mindkét partján éltek kelták. A rómaiak jelenlétét a különböző, földből előkerült 
rézpénzek bizonyítják. 
A IX. század végén, a X. század elején érkeztek e vidékre a honfoglaló magyarok. A Duna mentén Ár-
pád Vezér törzse, a Megyer törzs telepedett le. A honfoglalókkal érkezett a Kárpát-medencébe az a per-
zsa-alán eredetű néptörzs-töredék is, amelynek mai kiejtés szerint Varsány volt a neve.  
A X. században a Kis-Duna mentén már kialakultak a birtokviszonyok, a területet Árpád Fejedelem 
nemzetsége birtokolta.  
A XI-XII. századból igen kevés adat áll rendelkezésre. A Csepel-szigeten - amelyet korábban a Nagy-
szigetnek, Szigetfőnek is neveztek - a királyi udvar székelt. Kiszolgálói a környéken kisebb birtokot kap-
tak jutalmul, ez később sok birtokháborításnak lett az alapja. 
A XIII. század elején Varsány halászfalu a nagyobb falvak közé tartozott, nagyjából akkora volt, mint 
Taksony, Tököl, Dömsöd.  
Első írásos említése 1269-ből való. A korábbi Árpád-kori falu a tatárjárás idején elnéptelenedett. A falut 
és környékét V. István 1270-ben a nyúl-szigeti apácáknak adományozta. A Clarissa rend fenntartósága 
egészen a XVIII. század végéig tartott. 
A XIV. században a kialakult birtokviszonyok lehetővé tették, hogy az állattenyésztés mellett mezőgaz-
dasági művelést is. Egyre több lett a szántó, valamint a szőlőművelés is egyre jobban elterjedt. 
A XV. században Hunyadi János kormányzó a nyúl-szigeti Clarissa apácák kérésére Wossyan falut a 
Fejér vármegyei fennhatósága alól Pest-Pilis Vármegyébe helyezte át. A tatárjárás idején elpusztult, el-
néptelenedett falu lassan ismét benépesült. 

Az elnéptelenedett Varsány faluba először Lipót császár hívott be németeket Würtenberg tartományból a 
XVII-XVIII. században. A betelepítést fia, I. József folytatta: nem csak Würtenbergből, hanem 
Türringiából is hívott be német ajkú népeket. 1715-ben 20 lakost, míg 1720-ban már 41 családot tartottak 
nyilván a történelmi falurészen, Dunanagyvarsányban. A betelepítést Mária Terézia is folytatta. Később 
II. József rendeletileg 1782-ben feloszlatta az apácarendeket, így a nyúl-szigeti clarissákat is. Varsány 
falu és birtokai egyházi alapítvány tulajdonába kerül. 
 
 

 
Részlet az 1783-1786 között készült első katonai felmérésből 

 
 
A XIX. század közepe táján Varsány pusztának 145 lakosa volt. Az országos területrendezési munkák 
után Varsány pusztát hivatalosan Duna-Varsánynak nevezték el - ebben az időben még 9 Varsány nevű 
helység volt az országban. A taksonyiak a XIX. század második felének elején az egyházi alapítványtól 
megvásárolták Varsány falut és teljes határát - így tartozhatott Dunavarsány 1946-ig Taksonyhoz. Ebben 
az időben vándortanítók járták a vidéket, ősztől tavaszig ők tanították a diákokat. Az első állandó iskola-
épület a csőszház. 
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Részlet az 1857-1863 között készült második katonai felmérésből 

 
Az 1880-as Országgyűlés XLII. és XLIV. törvénye határozatot hoz a Budapest-Belgrád vasútvonal meg-
építéséről - az építési munkálatok 1883-ra befejeződtek. A vasút megépítése hatalmas befolyással lett 
később Dunakisvarsány fejlődésére a későbbiekben. 1896-ban felépül a falu első állami elemi iskolája, 
első tanítója Varositz József. 
 
1898-ban Vészi József földbirtokos Budapesti Napló címen lapot alapít, az 1920-as megszűnéséig a kor 
jeles irodalmárjainak biztosít megjelenési lehetőséget. A lap első számú pártfogoltja Ady Endre - Ady 
később igen gyakori vendége a Vészi kúriának, Boncza Bertával (Csinszkával) 1914-ben kötött házassá-
gának egyik tanúja éppen Vészi József volt. 
 
A XX. században a Dunakisvarsánynak elnevezett falurész rendkívül gyorsan fejlődik. A század elején 
már Fő utcája is van - a mai Bajcsy-Zsilinszky utcát nevezik el Fő utcának. 1906-ban a vasút mellett bak-
terházat létesítenek, amely állomásként és postaként is szolgál, megnyílik az első vegyesbolt és ekkor 
már a két településrészt együtt Dunavarsányként említik. 
Dunavarsány legújabbkori történelme viszonylag rövid, de ezen idő alatt rendkívül dinamikusan fejlődő 
település (1854-ben mindössze 146 lakosa volt az akkori Varsány pusztának, de még  1900-ban is csak 
284).  
 
1910-re Kisvarsány lélekszáma 1200 felett mozog és elkészült az első négytantermes iskolája, amelynek 
első tanítója Boross Ferenc volt. 1914-ben megalakult a református egyházközség is. 
1914. és 1918. között az első világháborúban 32 fiát veszítette el a település. 

1916-ban állandó vasútállomás épül, létesítéséhez Heim János királyi, udvari kertész és Vészi József 
nyújt anyagi segítséget. 
 
1919-ben megalakul a Hangya Értékesítési és Fogyasztási Szövetkezet, alapítója Deák János református 
lelkész és Boross Ferenc tanító. A két dunakisvarsányi Hangya bolt igen népszerű volt, vendéglő is nyílt 
mellette bálteremmel és színpaddal. Megalakul a Dunakisvarsányi Hitelszövetkezet, amelynek alapítói 
Deák János, Móri Sándor MÁV előljáró, Argalás Mihály és Sass Mihály gazdálkodók. 

 

 
Részlet az 1910 körül készült harmadik katonai felmérésből 

 
1926-ban megalakul Dunavarsány első sportegyesülete, a DTE. A focicsapat első edzője az a 
Löwenrosen Károly, aki a futball labdát behozta hazánkba Angliából. 
1927-ben Dunakisvarsányban megnyílik  Székely László doktor utókezelő szanatóriuma és orvosi rende-
lője. 
1928-ban megalakul a falu első műkedvelő egyesülete, az Aranylant dalárda. Ebben az időben kezdi meg 
tevékenységét a Néplányok Szervezete - karitatív, kulturális és más nemes tevékenységet folytattak, a 
volt Vészi kúriában volt a központi helyük. A volt Újhelyi vendéglőt tulajdonosa, Móri Ferenc átépíti és 
klubteremmel, valamint színpaddal bővíti. 
1934-ben Dunavarsány és Taksony között köves út (makadám) épül, később a villamos áramot is beve-
zetik a település területére. 
1936-ban megkezdi működését Kaich Mátyás Mozija a Kultur mozgó, Dr. Gallé Béla MÁV pályaorvos 
saját házában nyitja meg rendelőjét. 
1937-ben Dunanagyvarsányban felszentelik az újonnan épült katolikus templomot. 
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1942-ben a községháza új épületbe költözik - ebben működik a mai napig a Polgármesteri Hivatal. 
1943-ban megalakul a Dunakisvarsány Női Kézilabda Csapata, amely később mint nagypályás kézilabdacsapat 
válik legendává - alapítója és edzője Z. Nagy Ferenc. 
1943. május 31-én felavatják a dunakisvarsányi Hősök terét. 
1944-ben megalakul  a Kossuth Lajos Cserkészcsdapat, majd az év második felében szovjet csapatok foglalják el a 
falut. 
1946. augusztusában Moóri Károly dunakisvarsányi és Mózes taksonyi jegyzők megállapodnak a két 
község új közigazgatási határában - ezáltal megszűnik településünk közel száz éves függősége a szom-
szédos községtől -, valamint Dunavarsány ekkor már saját anyakönyvi hivatallal rendelkezik és a két 
településrészt együtt ismét Dunavarsánynak nevezik. A Községháza és a Postahivatal 
Dunakisvarsányban van. 
1948-ban megszűnik a Hangya szövetkezeti bolt és Földmívesszövetkezeti Boltként üzemel tovább. 
1950-ben kezdi meg üzemelését a helyi óvoda, Nagyvarsányban megalakul a Petőfi TSZ. 
1958-ban felszentelik az újonnan épült református templomot. 
1959-ben megkezdődik az új iskola építése. 
1961-ben befejeződik a Budapest-Kelebia vasútvonal átépítése, az ebből származó kirostált zúzott kőből 
néhány utcát kiköveztek a faluban. Elkészül az új hat tantermes iskola. 
1963-ban a ráckevei zeneiskola tagiskolájaként zenei oktatás indul. 
1965-ben Dunavarsány és Délegyháza között befejezik az összekötő műút építését. 
1970-ben a Kossuth Lajos és a Halász Lajosné utca is szilárd útburkolatot kapott. 
1971-ben megépül a Dunavarsányt és az 51-es főút közötti összekötő út, később Dunavarsány és 
Szigetszentmiklós között rendszeres autóbuszjárat indul. 
1978-ban befejezik a Budapest-Kelebia vasútvonal villamosítását, így a menetidő egy óráról majdnem 40 
percre csökken. 
1981. november 4-én avatják fel az újjáépült Petőfi Művelődési Házat, az ünnepélyen Miterand francia 
államfő is részt vett. 
1989. októberében jelent meg Dunavarsány első nyomtatott újságja a Varsányi Hírek. 
1990. januárjában megkezdődik az Ivóvíz Társulás szervezése Majosházával és Délegyházával együtt. 
Májusban szilárd útburkolatot kap az Iskola utca egy része. 
1990. október 18-ai önkormányzati választások eredményeképpen megalakul a község első demokratiku-
san megválasztott Képviselő-testülete (polgármester: Pálfy Márton, képviselők: Bálint László, Bóna Zol-
tán, Dr. Kun László, Gergőné Varga Tünde, Skobrák Ferenc, Száger József, Surányi György, Hegedűs 
Lajos, Csobolyó Miklós, Kovácsné Rácz Edit, Kovász Zoltán, Faragó Károly, Molnár Antal). 
1991-ben megkezdődik a vezetékes telefonhálózat kiépítése, majd a faluközpont átépítése, több utca szi-
lárd útburkolatot kap. Átépítik az orvosi rendelőt és saját gyógyszertár is épül. Közvetlen autóbuszjárat 
indul Dunavarsány és Budapest között. Megszületett a település címere, zászlaja és térképe, valamint 
megjelent az önkormányzat hivatalos lapja a Közhírré tétetik. 
1992-ben mindkét településrészen kiépül a vezetékes ivóvízhálózat, megjelenik a harmadik helyi újság, a 
Varsányi Fórum. A zeneiskola önálló zeneiskolává alakul át. 
1993-ban kiépülnek a földgázvezetékek. 
1993. október 23-án felavatják az átépített Hősök terét - a szobor Győrfy Sándor Munkácsy-díjas művész 
alkotása. 
1994-ben, Kossuth Lajos halálának 100. évfordulója emlékére réz dombormű kerül a Községháza falára. 
Átépítik a Vasút sor és a Dunavarsány-Taksony között lévő utakat, az év második felében felavatják a 
Cserkészházat. 
1994. október 23-án a Hősök terén felavatják az embertelenség áldozatainak emlékére állított kopjafát. 
1994. december 11-ei önkormányzati választások eredményeképpen megalakul a község második de-
mokratikusan megválasztott Képviselő-testülete (polgármester: Pálfy Márton,) . 
1995. május 13-án búcsúztatja, majd október 14-én fogadja a község lakossága a Történelmi Lovastúra 
résztvevőit. További utcák kapnak szilárd útburkolatot. 

1996. december 8-án a millecentenárium tiszteletére emlékoszlopot avatnak a Petőfi Klub udvarán. Du-
na-Varsány puszta első tanítójának emlékére emléktáblát helyeznek el az iskola falán. 
1996-ban megkezdődik a szennyvíztisztító telep építése és a csatornatársulás szervezése. 
1998. május 14-én felavatják a szennyvíztisztító telepet. 
1998. október 18-ai önkormányzati választások eredményeképpen megalakul a község harmadik demok-
ratikusan megválasztott Képviselő-testülete (polgármester: Pálfy Márton)  
1999. január 30-án Nagyvarsányban a volt Vészi kúria helyén Ady Endre halálának 80. évfordulójának 
tiszteletére emlékhelyet avatnak. 
1999. március 15-én a Hősök terén felavatják az 1948-49-es szabadságharc emlékművét. 
Nagyvarsányban ősszel felavatják a málenki robotra elhurcoltak, s elhunytak emlékművét. 
1999. június 5-én a németországi Gemmingennel testvérvárosi megállapodás születik. 
1999-ben új formával és új névvel jelenik meg az önkormányzat lapja, a Dunavarsányi Napló. Befejező-
dik a csatornarendszer kiépítése. 
2000-ben elkészül a tornacsarnok és a Gyermekjóléti Szolgálat otthona, befejeződik az óvoda bővítése. 
2000. augusztus 20-án a faluközpontban felavatják a Szent István teret. 
2002. március 15-én a felvidéki Szalóccal testvérvárosi megállapodás születik. 
2002. nyarán átépítik a faluközpontot, új burkolatot kap a Halász Lajosné utca, a Kossuth Lajos utca egy 
része és a zeneiskola előtt parkolót építenek ki. Megkezdődik az Északi Lakópark parcellázása, a telkek 
közművesítése. 
2002. október 20-ai önkormányzati választások eredményeképpen megalakul a község negyedik demok-
ratikusan megválasztott Képviselő-testülete (polgármester: Venczel Éva).  
2002-ben már 21 család él Habitat házakban. 
2003-ban az Északi Lakóparkban megkezdődnek az építkezések, a Svábok Egyesülete saját erőből átépíti 
a Petőfi Klubot, a Klub előtti park rendezése - pályázati pénzből - is befejeződik. 
2003. március 1-jén elkészül Dunavarsány honlapja. 
2003. tavaszán megalakul a Mezőőri Szolgálat. 
2004. május 1-jén Magyarország csatlakozik az Európai Unióhoz, ebből az alkalomból avatják fel 
Nagyvarsányban a Remény szobrot - a  szobor Monori Sebestyén szobrászművész alkotása. 
2004. július 1-jével Dr. Lamperth Mónika belügyminiszter asszony előterjesztésére Mádl Ferenc 
köztársaági elnök Dunavarsánynak városi címet adományoz. 
2004. szeptember 18-án Dunavarsányt várossá avatták, Boldog Gizella és Szent lászló szobrát leleplezték 
- a szobor Horváth István szobrászművész alkotása. 
2005. június 9-12. között megrendezik az első Városi Fesztivált Dunavarsányban. 
2005. június 28-án Dunavarsány Képviselő-testülete feloszlatja önmagát. 
2005. július 12-én Gyurcsány Ferenc miniszterelnök felavatja a japán Ibiden gyárat Dunavarsányban. 
2005. szeptember 22-én kerül átadásra a pályázati pénzből felújított kisvarsányi 1-es számú óvoda. 
2005. szeptember 25-ei időközi önkormányzati választások eredményeképpen megalakul a város negye-
dik Képviselő-testülete, amelyet egy évre választottak (polgármester: Bóna Zoltán).  

 (Dunavarsány  történeti anyagának elkészítéséhez felhasználásra került Faragó Károly összeállítása) 
 
A város történelmi adottságai alapján nem rendelkezik országosan védett műemlék épülettel. 
Helyi védelemre javasolt épületei részben a meghatározó, karakteres épületek, valamint a város történe-
tében kiemelkedő szerepet játszó épületek, emlékek. 
 
A város történetileg kialakult tájképi értékei természeti értékeit megőrző struktúrája. Festői Duna-partja 
sajnos eléggé beépült, a mesterségesen kialakított bányatavak tájképi szerepe még alakulóban van. A 
Domariba-sziget menti úszóláp országosa védett, nemcsak ritka növények élőhelye, de faunája is ki-
emelkedő. 
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2. A város védelemre javasolt objektumai: 
 

1. A kisvarsányi Római Katolikus Templom 
Kisvarsány, Kossuth Lajos utca 25-27. 
Hrsz.: 360 
A Szent Kereszt Felmagasztalása neobarokk stílusú 
templomot 1936-ban szentelték fel. A kisvarsányi ka-
tolikus templom építését 1938-ban fejezték be. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 

 
2. A kisvarsányi Református Templom 
Kisvarsány, Kolozsvári utca 7. 
Hrsz.: 50/2 
Az újonnan épült református templomot 1958-ban 
szentelték fel. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 

3. A nagyvarsányi Római Katolikus Templom 
Nagyvarsány, Templom utca 35. 
Hrsz.: 1934/4 
1937-ben szentelték fel Nagyvarsányban az újonnan 
épült a Szent Vendel katolikus templomot. 
Fotó:      http://www.dunavarsany.hu/ 

 
  

 
4. Vasútállomás 
Kisvarsány, Vasútsor 
Hrsz.: 969/16 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 
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5. Árpád Fejedelem Elemi Iskola 
Kisvarsány, Kossuth Lajos utca 35. 
Hrsz.: 680 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 

6. Volt vasúti őrház 
Kisvarsány, Szent István tér 
Hrsz.: 969/17 
A vasút túloldalán lévő volt vasúti őrház épületének (amelyben 
jelenleg falumúzeum működik), helyi védettségre emelése is 
megfontolásra érdemes. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 

7. Petőfi Művelődési Ház 
Kisvarsány, Szent István tér 
Hrsz.: 103 
A művelődési ház kert felöli homlokzatán Petőfi em-
léktábla található. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 
8. XXIII. János pápa szobra 
Kisvarsány, Kossuth Lajos utca 25-27. kertjében 
Hrsz.: 360 

 

1992. június 8-án avatták fel Győrfy Sándor Munkácsy 
Mihály díjas szobrászművész a kisvarsányi Római 
Katolikus templom előtt található XXIII. Jánosnak, a 
II. Vatikáni Zsinat pápájának az életnagyságú szobra. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 
9. Trianon emlékpark 
Kisvarsány, Vasútsor 
Hrsz.: 66 
2008. június 4-én avatta fel Tőkés László püspök az 
1920. június 4-én aláírt, tragikus Trianoni Békeszerző-
dés emlékére. Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 
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10. Boldog Gizella és Szent Imre szoborcsoport 
Kisvarsány, Szent István tér 
Hrsz.: 969/17 

 

2004. szeptember 18-án leplezték le Dunavarsány vá-
rossá avatása alkalmából Horváth István szobrászmű-
vész alkotását, a Boldog Gizellát és Szent Imrét ábrá-
zoló szobrot. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 
 
 

11. Szent István király emlékmű 
Kisvarsány, Szent István tér 
Hrsz.: 969/17 
Dunavarsány önkormányzata állíttatta a millennium 
évében 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 
12. I. és II. világháborús hősök emlékműve 
Kisvarsány, Hősök tere 
Hrsz.: 174/2 

 

1993. október 23-án avatták fel az átépített Hõsök te-
rét. A szobor Gyõrfy Sándor Munkácsy-díjas mûvész 
alkotása. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 
13. Turul-emlékmű 
Kisvarsány, Hősök tere 
Hrsz.: 174/2 

 

Az 1848-as forradalom tiszteletére emelték. Győrfi 
Sándor alkotása. A Turul szobor bronzból készült. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 
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14. Kopjafa 
Kisvarsány, Hősök tere 
Hrsz.: 174/2 

 

Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 
15. Út menti kereszt 
Kisvarsány, Kossuth Lajos utca 25-27. kertjében 
Hrsz.: 360 

 

A Szent Kereszt Felmagasztalása neobarokk stílusú 
templom kertjében található kereszt. 
Fotó: Molnár Csilla (2010. január) 

 

 
16. Remény szobor 
Nagyvarsány, Béke utca és Tavasz utca sarok 
Hrsz.: 1878/1 

 

2004. május 1-jén Magyarország Európai Unióhoz 
való csatlakozása alkalmából avatták fel 
Nagyvarsányban a Remény szobrot, Monori Sebestyén 
szobrászművész alkotását. 
Fotó:      http://www.dunavarsany.hu/ 

 
17. Petőfi szobor 
Nagyvarsány, Béke utca és Tavasz utca sarok 
Hrsz.: 1878/1 

 

Fotó:      http://www.dunavarsany.hu/ 
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18. Ady emlékhely 
Nagyvarsány, Nyárfa utca (volt Vészi kúria területe) 
Hrsz.: 096/3 

 

Légifotó:      Google Earth/ 

2. Változtatási szándékok: a tér- és időbeli folyamatok szöveges és összehasonlító térképi megjelení-
tése: 

 
A város érvényben lévő rendezési terve jelentős mértékű, elsősorban a tájképi értékeket érintő fejlesz-

tési elemet tartalmaz. Jelen tervmódosítás sok tekintetben visszalépés jellegű, Ezért természeténél fogva 
kisebb környezet-átalakítást jelent. 

 
a) településhálózati és tájhasználati változás, a jelen állapothoz képest jelentős, a korábbi tervhez 

képest pozitív, mert kisebb mértékű beavatkozást jelent. 
b) településszerkezeti, területhasználati és beépítettségi változás, a jelen állapothoz képest jelentős, 

a korábbi tervhez képest pozitív, mert kisebb mértékű beavatkozást jelent és jobban illeszkedik a kiala-
kult állapothoz. 

c) infrastrukturális változás: az új infrastruktúrális nyomvonalak hálózat kiegészítő jellegűek, figye-
lembe veszik a meglévő struktúrákat. 

d) népesség, életmód, társadalom, kultúra változása csak annyiban mérhető, hogy a tervezett fej-
lesztések, mint munkahely, lakóhely, rekreációs terület általános gazdasági fellendítő hatással járnak, 
aminek következménye lehet a társadalmi, kulturális viszonyok javulása is.  

 

 
A tervezett fejlesztések általánosságban nem érintik a védett örökség elemeit. 
 
3. Hatáselemzés szöveges és ábrázolt formában a különböző hatásterületek kijelölésével: 
a) történeti településhálózati következmények, hogy a ma még teljesen különálló Kisvarsány és 

Nagyvarsány összefüggő belterületű várossá való összenövését célozzák a rendezési tervek évtizedek 
óta. Míg ezt a korábbi terv nagyvonalú sugárúttal és szertelenül kanyargó parksávval javasolta megolda-
ni, jelen módosítás területileg visszalépést javasolt, struktúrában pedig igazodik a kialakult telekhatárok-
hoz és dűlőutakhoz. 

b) természeti, táji hatások közül a Duna-parti területeket, a bányatavak területeit és további védett 
természeti területeket kell vizsgálnunk.  

A sűrűn beépült Duna-parti területen kevés mozgástere van a rendezési tervnek. 
A csekély beépítetlen parti sávon további fejlesztést nem tartalmaz a terv. A felaprózódás elleni kísér-

let, hogy a még meglévő nagyobb telkeket kiveszi a hétvégiházas területből és az üdülőházas területbe 
sorolja. A Duna és az 51-es út közötti területen törölve a korábbi tervben szereplő konkrét evezőspálya-
fejlesztéshez kapcsolódó rendezést - élve az OTÉK új területfelhasználási lehetőségeivel – a fejlesztési 
terület nagy részét beépítésre nem szánt különleges idenforgalmi és sport területként határozza meg. Új 
elem a rendezési tervben, hogy az 51-es út menti tervezett véderő egy részét áthelyezi a part menti terü-
letre, hogy a térségbe autóval érkezőknek is meg legyen a Duna-part tágas tájélménye. 

Meghatározó új táji eleme a városnak a nagy számú és kiterjedésű kavicsbánya tó. Az érvényben lévő 
rendezési terv jelentős lakó és üdülőterületi fejlesztés tervezett partjaira. Jelen tervmódosítás a beépítésre 
szán területek vonatkozásában itt is jelentős visszalépést javasol.  

A délkeleti kavicsbánya-tó együttes rehabilitációját elsősorban beépítésre nem szánt rekreációs sport és 
erdőterületként javasolja. 
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A déli kavicsbánya-tó együttes nagy volumenű lakóterület-fejlesztése is csökkentésre került, részben a 
csökkent méretű szárazulat következtében, részben a nagyobb arányú sport és közpark kialakítási javas-
lat miatt.  

Az igazgatási terület további kutatási és bányatelkein a terv - a tájképi szempontokat is figyelembe vé-
ve - új bányanyitást nem javasol. 

A védelemmel érintett további területek részben természeti területként, részben erdőként illetve külön-
leges, beépítésre nem szánt honvédelmi területként kerültek meghatározásra. 

 

 
 
c) a településkép feltárulásának változásai, a rendezési terv módosítása által elhanyagolhatóak. A 

térség erősen sík jellege, kiemelkedő magasságú középületeinek hiánya miatt egyik fő megközelítési 
irányból sincs olyan karakteres településképe, amely a fejlesztés során jelentősen módosulhatna. 

A településkép feltárulásának új eleme a kialakított, de jellemzően csak ezután beépülő ipari park. Ez 
azonban olyan távolságban van a történeti településtől, hogy annak feltáruló látványát nem befolyásolja. 

Új megközelítési elem lesz a település déli határán kialakításra tervezett – első ütemben a tervezett 
Sunrezidence lakóparkhoz vezető - új út, mely a bányatavak mellett vezet a városba. Ez  - igényes kiala-
kítás esetén  - lehet új pozitív eleme a város tájbeli feltárulásának. 

d) régészeti emlékek feltárhatóságának, megmaradásának, bemutathatóságának vagy pusztulásának 
lehetőségeit külön régészeti fejezet tárgyalja. 

e) történeti térbeli rendszerek alakulása, jelentős, mert a ma még teljesen különálló Kisvarsány és 
Nagyvarsány összefüggő belterületű várossá való összenövését célozzák a rendezési tervek évtizedek 
óta. Míg ezt a korábbi terv nagyvonalú sugárúttal és szertelenül kanyargó parksávval javasolta megolda-
ni, jelen módosítás területileg visszalépést javasolt, struktúrában pedig igazodik a kialakult telekhatárok-
hoz és dűlőutakhoz. További jelentős változás a kavicsbánya tavak és utóhasznosításuk. Jelen terv módo-
sításai azt célozzák, hogy a tavak partjain minél több zöldfelület és közterület alakuljon ki. 

f) műemléki együttesek, műemlékek nem lévén eszmei, használati és esztétikai jelentőségének alaku-
lását a tervezett módosítás nem befolyásolja.  

g) műemlékek nem lévén megújulásának és fenntarthatóságának gazdasági esélyeit a tervezett módo-
sítás nem befolyásolja. 

h) településkarakter a tervben már meglévő tervezett telepszerű fejlesztésekkel folyamatosan válto-
zik. Az ipari park, a meglévő és tervezett lakóparkok jelentősen eltérő karakterűek a történeti település-
karaktertől. Míg strukturális szempontból különállásuk kedvezőtlen a településkarakter szempontjából 
kedvező, mert a meglévő karaktert nem módosítja. A Kisvarsányi központban további településközpont 
vegyes területek kialakítása jelentősebb karakter-módosító hatással jár, mert a Vt övezetben az intenzitás 
és az építmény-magasság is nagyobb lehet. Ez azonban a nem jár a karakter káros alakulásával. Termé-
szetes folyamat.  

i) A tervezett fejlesztések ugyan jelentős környezeti terheléssel járnak, de elkerülik az épített örökség 
elemeit. 

k) A nyilvántartott örökség nem lévén, nem keletkezik kár, ezért a kárenyhítés lehetősége, költsége, 
illetve ellentételezésének lehetőségei sem merülnek fel. 

 
4. Összefoglalóan kijelenthető, hogy a tervezett módosítások nincsenek káros hatással az épített örök-

ségre, ugyanakkor a város várható fellendülése pozitív hatással lehet az örökség és természeti, táji érték-
ék jó karbantartásában. 

 

NYILATKOZAT 
Dunavarsány területére készülő Településrendezési Terv Örökségvédelmi Hatástanulmányának Művi 
értékvédelmi fejezetét készítő építész nyilatkozik, hogy a tanulmányt a 4/2003. (II.20.) NKÖM rendele-
tének és a hatósági előírásoknak megfelelően készítette el, a tervezett módosítások megfelelnek a hatá-
lyos jogszabályoknak. 
Továbbá nyilatkozik, hogy a tanulmány elkészítésére az érvényes szakirányú felsőfokú építész végzett-
sége alapján jogosult. 
Az örökségvédelmi hatástanulmány régészeti munkarészét, megbízásunk alapján Vágner Zsolt régész 
készítette. 

 
Havas Mária, okleveles építészmérnök 

TT1 01-1065/06 
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Archeo–Art Bt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
I. Vizsgálat 
 
Bevezetés 
 
A jelenlegi hatástanulmány Dunavarsány település Szerkezeti és Szabályozási Tervének módosításához 
és a helyi Építési Szabályzathoz készült a 4/2003. (II. 20.) NKÖM rendelet alapján. Fontos megjegyezni, 
hogy a régészeti lelőhelyekre vonatkozó adatok csak a készítés időpontjában rendelkezésre álló kutatási 
adatokat tükrözi. Újabb régészeti jelenség, lelőhely esetleges előfordulása nem kizárható, mely új helyze-
teket eredményezhet. 
 
Dunavarsány település régészeti emlékeinek rövid bemutatása: 
 
A település a Soroksári-Ráckevei Dunaág közelében, Budapest déli pereme mellett található. 
Dunavarsány a Közép-Magyarországi Régióhoz, azon belül Pest megyéhez, a Ráckevei kistérséghez, 
valamint a Budapesti agglomerációhoz tartozik. 
 

 
1. Ábra: A Dunavarsány területén nyilvántartott lelőhelyek 
 
• Őskor  

 
Dunavarsány és környéke már a korai időktől lakott területnek számított. A bronzkori időszakban történt 
megtelepülésre egyaránt utalnak a szomszédos Taksony település területére eső vatyai temető, valamint a 
Patay Róbert által feltárt Erdős puszta lelőhelyen talált bronzkori objektumok. Erre az időszakra keltez-
hető a Nagyordas-dűlőben talált leletegyüttes is.  
 

Dunavarsány Tele‐pülésrendezési terv 
Örökségvédelmi hatástanulmány 
Régészet 

Vágner Zsolt régész 
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A Római Birodalom időszakában e területet a szarmaták foglalták el. A keleti népcsoport megtelepedésé-
re utalnak a Nagyordas-dűlőben talált emlékek, a belterületen az Akácfa utcában talált leletegyüttes. 
Utóbbi lelet egy házalapozás közben került elő. A szarmata sírban a halott lábai között elhelyezett tál a 4. 
századra keltezi a temetkezést. Szintén az egykori megtelepedés nyomát regisztrálta a mai belterülettől 
délnyugatra Kulcsár Valéria, aki terepbejárása során egy másik szarmata település emlékeit találta meg.  
 
• A népvándorlás kora 

 
A nomád népcsoportok közül a legjelentősebb és legnagyobb emlékcsoport ami a település területén elő-
került, a steppei avar népcsoporthoz kapcsolódik. Az itt megtelepedett csoport számos emléke közül ki-
emelkedik az a temetőmaradvány, amelyet a mai belterületen fekszik. A Határ úton 1963-ban lakossági 
bejelentés hatására Török Gyula ásatást végzett a lelőhelyen, a Hősök útja és a Határ út közötti területen. 
A lelőhelyen 3 avar kori sírt sikerült feltárnia. A sírokat a 8. századra, az avar időszak utolsó szakaszára 
helyezhetők. Kiemelkedik a 3. sír, ahol a férfit megcsonkítva helyezték a sírba. A népvándorlás korára 
kelteződik az a lelet, amit a MOL beruházás kapcsán Simon László azonosított A területen 2006-ban 
Gallina Zsolt a tervezett gázvezeték nyomvonalában egy ismeretlen korú gödröt és egy népvándorlás 
kori objektumot tárt fel. A területen a korábbi megtelepülés nyomai kerültek elő a feltárás során talált 
további szórványleletek. A Tölgyerdei saroktól keletre Kulcsár Valéria talált egy avar kori települést. 
 
• Középkor 

 
A magyarok megjelenését és megtelepedését követően a területen a honfoglalók is szállást kerestek. 
Megtelepedésükre a Legelő-sarka dűlőben talált emlék utal. A területen egy trepanált koponyájú 10. szá-
zadi sír töredékeit találták meg. A sírban egy 45–54 éves férfi nyugodott. A leletet a Természettudomá-
nyi Múzeum 12969-es leltári számon őrzik.  
Az Árpád-kori megtelepülésre számos okleveles adat is utal. Erre az időszakra utal egy 1281-es oklevél, 
ahol Terra Wosyan néven szerepelt. A település Árpád-kori magjára a Sport utcában feltárt emlékek 
utalnak. Az utca fölött egy az utcától délre húzódó homokdombon Tettamanti Sarolta a megnyitott ho-
mokbányában középkori sírok kerültek elő. A lelőhely területén a Petőfi Tsz. lakótelepet épített, a beru-
házást megelőző feltárás során előkerült a templom körüli temető. A 40 x 60 méteres területen több réte-
gű temető volt, a több száz sír fekszik, a középső részben egy 8 x 10 méteres területen nem voltak sírok, 
azonban ezen a részen nagy számban voltak omladékok és itt egy római kori oltárkő is előkerült. Falakat 
azonban a feltárás során nem kerültek elő. Tettamanti Sarolta véleménye szerint a hódoltság végét köve-
tően bontották ki az alapfalakig, hogy az építőanyagot újra hasznosítsák.  
A temető nyugati részén 38 sír került elő, jórész melléklet nélküli középkori vázak voltak, azonban az 
egyik gyermeksírban veretekkel díszített gótikus bőröv maradványai kerültek elő. Előkerült egy Anjou-
liliomos párta is. Egy másik koponyát, amely gyöngydíszt tartalmazott in situ emelték ki a kutatók. A 
lelőhely korát II. András obulusa keltezi, a szórvány lelet az Árpád-kori kezdetekre utal, míg a sírleletek 
a 13-14. századra keltezhetőek.  
A települést számos további okleveles adatok is említik, amik jól bizonyítják a régészeti leletekből le-
vonható tanulságokat. Ezek alapján a település a középkor későbbi szakaszaiban is virágzó közösség 
lakóhelye volt, s az Anjou-korban Vossyan, Mátyás uralkodása alatt Warsan néven szerepelt. A margit-
szigeti apácák birtokolták egy részét, s 1449-ben az ő kérelmükre a települést Fejér megyéből Pest me-
gyébe helyezték át.  
A területen számos további lelőhely is utal az Árpád-kor sűrűbb településhálózatára. Erre utalnak az Er-
dőspuszta lelőhelyen feltárt leletek, a Kulcsár Valéri által Hosszú-dűlőben megfigyelt emlékek, és az 
MHSZ lőtér leletei.  
 

Régészeti örökség védettsége 
A területen korábban szisztematikus régészeti kutatás nem történt. 
 
Azonosított régészeti lelőhely 
A település területén a régészeti kutatások, valamint az adattári adatok vizsgálata alapján 11 db azonosí-
tott és egy 1 db azonosítatlan régészeti lelőhelyről van adat, melyek mindegyike nyilván van tartva a 
KÖH és a PMMI nyilvántartásában. Azt azonban meg kell jegyezni, hogy a KÖH nyilvántartásában csak 
öt lelőhely lehatárolása szerepelt eddig és sajnos azok hibás nyilvántartási azonosítóval rendelkeztek. 
 
A vizsgált területen található régészeti lelőhely védelmének kategóriái: 
Nyilvántartott régészeti lelőhely 
A 2001. évi LXIV. Kulturális Örökségről szóló törvény alapján a KÖH által nyilvántartott lelőhelyek 
általános régészeti védelem alatt állnak. 
 
Nr. Lelőhely neve Helyrajzi száma 
1. Nagyordas-dűlő 5550-5553, 5531/1, 5613-5615, 

0138/7 
2. Erőspuszta, Forráspart-dűlő 5036, 5041/2, 5112, 5114- 5124,  

5155-5163,, 5158, 5022, 5096, 
5080-5083, 044, 043/16, 039/2 

3. Legelő sarka-dűlő 056/2 
4. Határ út - Bajcsy-Zsilinszky út - 

(Hősök útja 20) 
0130/6; 0131; 0132/12,13,21,22; 
997, 999-1005, 1115, 1161, 
1162/1,2; 4523-4525 

5. MOL 1. lelőhely 0146/54,55,58; 0114/2 
6. Sport utca 1973-1985, 2084/2,11,12,19-

23,41-43; 1987/1-3, 1988/1-2, 
1989/2, 1992, 2000/2, 1986 

7. Árpád út - Akácfa utca 503, 514, 526, 527/1-2, 592 
8. Dunavarsány I. lh., Hosszú-dűlő 094/11-16 
9. Dunavarsány II. lh,, Dunavarsány délnyugat 0105/22,23 
10. Dunavarsány III. lh., Tölgyerdei saroktól 

keletre 
036/16 

11. Dunavarsány IV. lh., Tölgyerdei saroktól 
délre 

036/51,52 
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1. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány – Nagyordas-dűlő 
Lelőhely KÖH azonosítója: 42070 
Lelőhely koordinátái: 649850,214490 
Lelőhely helyrajzi száma: 5550-5553, 5531/1, 5613-5615, 0138/7  
Lelőhely típusa: település 
Lelőhely kora: Őskor, bronz-kor, Római-kor, szarmata 
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált lelőhely, mely általános védelem alatt áll. 
Lelőhely leírása: 
A bányatavak egykori helyén Tettamanti Sarolta helyszíni szemle során bronzkori, valamint szarmata 
településekre utaló jelenségeket figyelt meg.  
A régészeti lelőhely jelentős többségének területe el lett bányászva, helyén bányató alakult ki. Az elpusz-
tított lelőhely területét a bányatóban később részben tereprendezés kapcsán feltöltötték.  
A lelőhely É-i szélét a tereprendezések során hordták el, melynek területét szintén bányameddővel töltöt-
ték fel. Mindezek miatt a nyilvántartott lelőhely teljes mértékben megsemmisültnek minősíthető. A nyil-
vántartásban ezt jelezni kell! 
A lelőhely elpusztult jellege miatt, arra gyakorolt hatásokkal nem kell számolni. 
 
Lelőhely kutatása: 
1988., Tettamanti Sarolta, helyszíni szemle 
 
Lelőhely állapota:  
Elpusztult 
 
Tervezett változás: 
A terület jelenlegi állapotához való igazítása, racionalizálása. Amely teoretikus jellegű a lelőhely elpusz-
tult jellege miatt. 
 
Irodalom, forrás:  
Patay Róbert: Lelőhely bejelentő adatlapok dunavarsányi lelőhelyekről, KÖH 600/481/2004 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–Erőspuszta, Forráspart-dűlő 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 41829 
Lelőhely koordinátái: 650000,218300 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-231 
Lelőhely helyrajzi száma: 5036, 5041/2, 5112, 5114- 5124,  5155-5163,, 5158, 5022, 5096, 5080-5083, 
044, 043/16, 039/2 
Lelőhely típusa: település 
Lelőhely kora: Bronzkor, Késő-avarkor, Árpád-kor 
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása:  
Az Ipari Park területén az 51-es út elágazó ívétől D-re található szántóterületen korábbi leletbejelentés 
alapján 2004-ben a Patay Róbert próbafeltárást végzett, amely során bronzkori település, valamint temető 
és késő-avarkori, ill. Árpád-kori településre utaló jelenségeket figyeltek meg. A próbafeltárás során vi-
szonylag kevés, nehezen megfigyelhető objektumokat tártak fel. Ez alapján egy gyér intenzitású, erősen 
bolygatott lelőhellyel kell számolni a további fejlesztések során.  
 
Lelőhely kutatása:  
2004: Patay Róbert ásatása 
 
Tervezett változás:  
A már korábban beépítésre szánt gazdasági (GIP, GKSZ) terület É-i felének átsorolása véderdő területbe, 
a D-i fele GIP-be való átsorolása. 
 
Irodalom, forrás:  
MNM RA. 1957.62.1-2. 
Patay Róbert: Lelőhelybejelentő adatlapok dunavarsányi lelőhelyekről.  
KÖH 600/481/2004 
Simon László: Ásatási dokumentáció Dunavarsány, Erőspuszta 2004.  
KÖH 600/1986/2004 
Patay Róbert: Dunavarsány, Erdőspuszta In: Régészeti kutatások Magyarországon 2004, 210.  
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3. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–Legelő sarka-dűlő 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 42068 
Lelőhely koordinátái: 649000,217830 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-231 
Lelőhely helyrajzi száma: 056/2 
Lelőhely típusa: sír 
Lelőhely kora: Népvándorlás kora 
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: A területen egy trepanált koponyájú 10. századi sír töredékeit találták meg. A sírban 
egy 45–54 éves férfi nyugodott. A leletet a Természettudományi Múzeum 12969-es leltári számon őrzik.   
 
Lelőhely kutatása:  
Ismeretlen 
 
Tervezett változás:  
A véderdő átsorolása Ev-ből Evt-be. 
 
Irodalom, forrás:  
Lelőhelybejelentő adatlapok dunavarsányi lelőhelyekről  
Regöly–Mérei: Az ősemberi és későbbi emberi maradványok rendszeres kórbonctana. Budapest 1962, 
138. 
Nemeskéri János – Kralovánszky Alán – Harsányi L.: Trephined Skulls from the Tenth Century. Acta 
Arch 17 (1965) 349.  
Feltárási dokumentáció Dunavarsány, Legelősarka-dűlő ÁM Adt. 569–2000 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–Határ út - Bajcsy-Zsilinszky út (Hősök útja 20) 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 42069 
Lelőhely koordinátái: 651080,215830 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-213 
Lelőhely helyrajzi száma: 0130/6; 0131; 0132/12,13,21,22; 997, 999-1005, 1115, 1161, 1162/1,2; 4523-
4525 
Lelőhely típusa: sír 
Lelőhely kora: Népvándorlás kora 
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: 1963-ban lakossági bejelentés hatására Török Gyula ásatást végzett a lelőhelyen, a Hő-
sök útja és a Határ út közötti területen. A lelőhelyen 3 avar kori sírt sikerült feltárnia. A sírokat a 8. szá-
zadra, az avar időszak utolsó szakaszára helyezhetők. Kiemelkedik a 3. sír, ahol a férfit megcsonkítva 
helyezték a sírba.   
 
Lelőhely kutatása:  
1963: Török Gyula ásatása 
 
Tervezett változás:  
A már korábban beépítésre szánt területek átsorolása településközponti vegyes területből kertvárosias 
lakó területbe. Valamint kertvárosias lakóterületből zöld területbe. 
 
Irodalom, forrás:  
Lelőhelybejelentő adatlapok dunavarsányi lelőhelyekről  
Török Gyula: Feltárási dokumentáció, Dunavarsány, Határ út-Bajcsy-Zsilinszky út. MNMA 
IX.228/1963. 
Török Gyula: Halottcsonkítás egy dunavarsányi avar sírba. Folia Archaeologica 1972, 183–194 
Pest megyei régészeti lelőhelyek revíziója. 2007. 
RégFüz 17 (1964) 56. 
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5. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–MOL 1. lelőhely 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 41317 
Lelőhely koordinátái: 650390,213660 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV  
Lelőhely helyrajzi száma: 0146/54,55,58; 0114/2 
Lelőhely típusa: település 
Lelőhely kora: Népvándorlás kora 
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: Simon László a terepbejárás során a területen őskori település emlékeit találta meg. A 
területen 2006-ban Gallina Zsolt a tervezett gázvezeték nyomvonalában egy ismeretlen korú gödröt és 
egy népvándorlás kori objektumot és további szórványleleteket tárt fel.  
 
Lelőhely kutatása:  
1998: Simon László terepbejárása 
2006: Gallina Zsolt ásatása 
 
Tervezett változás:  
A véderdő átsorolása Ev-ből Evt-be. 
 
Irodalom, forrás:  
Simon László: Régészeti lelőhelyek a MOL Rt. Százhalombatta-Tiszaújváros termékvezeték Pest megyei 
szakaszán 
Gallina Zsolt: Dunavarsány, MOL 1 lelőhely In: Régészeti kutatások Magyarországon 2006, 193.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–Sport utca 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 42073 
Lelőhely koordinátái: 649070–215730 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-231 
Lelőhely helyrajzi száma: 1973-1985, 2084/2,11,12,19-23,41-43; 1987/1-3, 1988/1-2, 1989/2, 1992, 
2000/2, 1986 
Lelőhely típusa: temető, település 
Lelőhely kora: Középkor 
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: Az utca fölött egy az utcától délre húzódó homokdombon Tettamanti Sarolta a megnyi-
tott homokbányában középkori sírok kerültek elő. A lelőhely területén a Petőfi Tsz. lakótelepet épített, a 
beruházást megelőző feltárás során előkerült a templom körüli temető. A 40 x 60 méteres területen több 
rétegű temető volt, a több száz sír fekszik, a középső részben egy 8 x 10 méteres területen nem voltak 
sírok, azonban ezen a részen nagy számban voltak omladékok és itt egy római kori oltárkő is előkerült. 
Falakat azonban a feltárás során nem kerültek elő. Tettamanti Sarolta véleménye szerint a hódoltság vé-
gét követően bontották ki az alapfalakig, hogy az építőanyagot újra hasznosítsák.  
A temető nyugati részén 38 sír került elő, jórész melléklet nélküli középkori vázak voltak, azonban az 
egyik gyermeksírban veretekkel díszített gótikus bőröv maradványai kerültek elő. Előkerült egy Anjou-
liliomos párta is. Egy másik koponyát, amely gyöngydíszt tartalmazott in situ emelték ki a kutatók. A 
lelőhely korát II. András obulusa keltezi, a szórvány lelet az Árpád-kori kezdetekre utal, míg a sírleletek 
a 13-14. századra keltezhetőek.   
 
Lelőhely kutatása:  
1978: Tettamanti Sarolta terepbejárása  
 
Tervezett változás:  
Nem érinti. 
 
Irodalom, forrás:  
Lelőhelybejelentő adatlapok dunavarsányi lelőhelyekről  
RégFüz 32 (1979) 116. 
Pest megyei régészeti lelőhelyek revíziója. 2007. 
Tettamanti Sarolta: Ásatási dokumentáció, Dunavarsány-Sport utca, 1978. ÁM Adt. 341–93 
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7. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–Árpád út - Akácfa utca 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 42087 
Lelőhely koordinátái: 652140 – 214189 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-231 
Lelőhely helyrajzi száma: 503, 514, 526, 527/1-2, 592 
Lelőhely típusa: temető 
Lelőhely kora: Római-kor – szarmata  
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: Házalapozás közben szarmata sír került elő a területen A halott lábai között elhelyezett 
tál a 4. századra keltezi a temetkezést.    
 
 
Lelőhely kutatása:  
1958: Horváth Attila ásatása 
 
Tervezett változás:  
Nem érinti. 
 
Irodalom, forrás:  
Lelőhelybejelentő adatlapok dunavarsányi lelőhelyekről  
RégFüz 1958, 43.  
Horváth Attila: Feltárási dokumentáció, Dunavarsány, Árpád utca 11., 1958. MNMA 209.D.III. 
Pest megyei régészeti lelőhelyek revíziója. 2007. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–Dunavarsány I. lh., Hosszú-dűlő 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 45825 
Lelőhely koordinátái: 649400 – 215680 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-231 
Lelőhely helyrajzi száma: 094/11-16 
Lelőhely típusa: település 
Lelőhely kora: Árpád-kor  
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: Az egykori Petőfi Tsz. üzemegységei között a Tiszaújváros-Százhalombatta MOL ve-
zeték nyomvonalának terepbejárása során egy Árpád kori település maradványait figyelték meg közepes 
leletsűrűség mellett. 
 
Ugyanitt a 2006-ban végzett megelőző feltárás során mindössze egy népvándorláskori és egy ismeretlen 
korú objektum került elő.  
 
Lelőhely kutatása:  
2004: Ecsedy István, Kovács Ágnes, Patay Róbert terepbejárása 
2006., Gallina Zsolt ásatása 
 
Tervezett változás:  
A már korábban beépítésre szánt területek átsorolása településközponti vegyes területből kertvárosias 
lakó területbe. Valamint kertvárosias lakóterületből zöld területbe. 
 
Irodalom, forrás:  
Lelőhelybejelentő adatlapok dunavarsányi lelőhelyekről  
Kulcsár Valéria: Örökségvédelmi hatástanulmány a MOL Rt. Százhalombatta-Tiszaújváros (Pest megyei 
szakasz) 
Régészeti kutatások Magyarországon, 2006., 193. o. 
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9. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–Dunavarsány II. lh,, Dunavarsány délnyugat 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 45827 
Lelőhely koordinátái: 648780 – 215176 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-231 
Lelőhely helyrajzi száma: 0105/22,23 
Lelőhely típusa: szórványlelet 
Lelőhely kora: Római-kor – szarmata   
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: A területen a Tiszaújváros-Százhalombatta MOL vezeték nyomvonalának terepbejárása 
során mindössze két kopott szarmata kerámiatöredéket gyűjtöttek. A feltárás során régészeti jelenséget 
nem figyeltek meg. 
 
Lelőhely kutatása:  
2004: Ecsedy István, Kovács Ágnes, Patay Róbert terepbejárása 
 
Tervezett változás:  
Nem érinti. 
 
Irodalom, forrás:  
Kulcsár Valéria: Örökségvédelmi hatástanulmány a MOL Rt. Százhalombatta-Tiszaújváros (Pest megyei 
szakasz) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány–Dunavarsány III. lh., Tölgyerdei saroktól keletre 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 45830 
Lelőhely koordinátái: 650624 – 217035 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-213 
Lelőhely helyrajzi száma: 036/16 
Lelőhely típusa: település 
Lelőhely kora: Népvándorlás kora  
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: A területen a Tiszaújváros-Százhalombatta MOL vezeték nyomvonalának terepbejárása 
során a ritkás előfordulású leletek avar települést mutatnak. A feltárás során régészeti jelenséget nem 
figyeltek meg. 
 
Lelőhely kutatása:  
2004: Ecsedy István, Kovács Ágnes, Patay Róbert terepbejárása 
 
Tervezett változás:  
Nem érinti. 
 
Irodalom, forrás:  
Kulcsár Valéria: Örökségvédelmi hatástanulmány a MOL Rt. Százhalombatta-Tiszaújváros (Pest megyei 
szakasz) 
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11. lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány– Dunavarsány IV. lh., Tölgyerdei saroktól délre 
Lelőhely KÖH azonosító száma: 45831 
Lelőhely koordinátái: 650260 – 216557 
Lelőhely térképszelvény száma: EOV 55-213 
Lelőhely helyrajzi száma: 036/51,52 
Lelőhely típusa: szórványlelet 
Lelőhely kora: ismeretlen kor  
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: A területen a Tiszaújváros-Százhalombatta MOL vezeték nyomvonalának terepbejárása 
során mindössze egy kopott,, korongolt, bizonytalan korú kerámiatöredéket gyűjtöttek. A feltárás során 
régészeti jelenséget nem figyeltek meg. 
 
Lelőhely kutatása:  
2004: Ecsedy István, Kovács Ágnes, Patay Róbert terepbejárása 
 
Tervezett változás:  
A már korábban beépítésre szánt területek átsorolása kertvárosias lakó területből véderdő területbe. 
 
Irodalom, forrás:  
Lelőhelybejelentő adatlapok dunavarsányi lelőhelyekről  
Kulcsár Valéria: Örökségvédelmi hatástanulmány a MOL Rt. Százhalombatta-Tiszaújváros (Pest megyei 
szakasz) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. azonosítatlan lelőhely  
Lelőhely neve: Dunavarsány– MHSZ–lőtér Árpád–kori telep 
Lelőhely KÖH azonosító száma: Nincs 
Lelőhely típusa: település 
Lelőhely kora: Árpád-kor  
Lelőhely védettsége: 
KÖH által regisztrált régészeti lelőhely, mely ex lege általános védelem alatt áll. 
 
Lelőhely leírása: A területen 1970-ben egy Árpád-kori település maradványait regisztrálták.   
 
Lelőhely kutatása:  
Nem ismert. 
 
Tervezett változás:  
Nem érinti. 
 
Irodalom, forrás:  
Dunavarsány– MHSZ–lőtér Árpád–kori telep. MNMA III. 5/1871 
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II. Tervezett változtatási szándék 
A jelenleg érvényben lévő településszerkezeti terv sok olyan jelenleg még meg nem valósult fejlesztési 
területet tartalmaz, amely a település fejlődése szempontjából túlzónak, vagy a jelen gazdasági helyzet-
ben nem megvalósíthatónak bizonyult. A tervezés elsődleges célja a települési érdekek figyelembevéte-
lével a terv racionalizálása. 
A racionalizálás és módosítások szempontjai: 

- lakóterületi fejlesztések mérséklése: a település önkormányzata általános célként fogalmazta meg, 
hogy nem kívánja a jelenlegi településszerkezeti tervben szereplő lakóterületi fejlesztés lehetőséget 
teljes mértékben kihasználni, a túlzott lakosságszám növekedés elkerülése érdekében; 

- lakosság növekedés és infrastrukturális ellátottság egyensúlyának megteremtése; 
- kapcsolati rendszer javítása és a jelenlegi struktúrához való igazítása; 
- területhasználatok közötti konfliktusok mértékének csökkentése; 
- szomszédos településekkel való újabb összenövések megakadályozása; 
- agglomerációs tervi térségeknek való megfelelés biztosítása, a már megvalósult beépítésektől való 

eltekintéssel. 

A. Új fejlesztési területek 

Új beépítésre szánt területi fejlesztések: 

1. Nagyvarsány új kertvárosias lakóterületi fejlesztést határozott el a településrészhez szorosan kap-
csolódóan, attól észak-keletre, a tervezett új (Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő) gyűjtőút mel-
lett. A fejlesztést a település történelmi hagyományai indokolják. A fejlesztési terület nem érinti az 
agglomerációs terv erdőgazdálkodási térségét és az ezen túlmenő valós erdőfoltokat. A fejlesztési te-
rület 30%-os csökkentését határozta el a település a lovastanyához kapcsolódó új állattartó mezőgaz-
dasági terület kijelölése érdekében, helyette gazdasági rendeltetésű erőterülete jelölt ki a területen, 
amely a visszavonások (C13) között kerül szerepeltetésre. 

2. Az 51-es út nagyvarsányi belterületi szakaszának túloldalán egy telek mélységű kereskedelmi gaz-
dasági terület kerül újonnan kijelölésre a jelenleg érvényben lévő terv szerinti védelmi rendeltetésű 
erdőterület egy részén (jelenleg még szántó terület). Ez a fajta átalakulás ma már nyomokban megje-
lenik a mezőgazdasági területek főúthoz közeli végében. Ezzel párhuzamosan javasolt a terület belte-
rületbe való vonása. 

3. Kisvarsány új északi lakóterületeihez kapcsolódóan, annak legészakibb részén, az érvényes terv 
zöldterületet jelöl. A terv ennek a területnek a kereskedelmi gazdasági területi hasznosítását java-
solja, a lakóterület kiszolgálására. Kijelölése a szennyvíztisztító telepen elhelyezkedő építmények ál-
tal meghatározott 300 m-es védőtávolság figyelembevételével lehetséges. 

Új beépítésre nem szánt területi fejlesztések: 

4. Új állattartó mezőgazdasági terület kerül kijelölése lakossági igény alapján a meglévő 
lovastanyához kapcsolódóan, attól dél-keletre, a terület jelenleg gazdasági rendeltetésű területi beso-
rolásban van. A területet az agglomerációs terv erdőgazdálkodási térsége érinti, amely nem tiltja a 
beépítésre nem szánt területi besorolást, az előírás megfelelő mértékig. Az új fejlesztéssel kapcsolat-
ban megjegyzendő, hogy az egyeztetésre megküldött tervből két fejlesztés törlésre került, ahol vé-
delmi rendeltetésű erdő besorolásból mezőgazdasági általános fás területté került volna átsorolásra. 

5. A Naprózsa lakóparktól dél-keletre található terület (az út dél-nyugati oldalán), a jelenleg érvényben 
lévő terv gazdasági erdő területként kezeli. Lakossági igény alapján a terület mezőgazdasági általá-
nos fás területté kerül átsorolásra. A területet az agglomerációs terv erdőgazdálkodási térsége érinti, 
amely nem tiltja a beépítésre nem szánt területi besorolást, az előírás megfelelő mértékig. 

6. Új állattartó mezőgazdasági terület kerül kijelölése lakossági igény alapján a meglévő 
lovastanyához kapcsolódóan, attól észak-nyugatra. (086/4 hrsz), a terület jelenleg védelmi rendelte-
tésű erdő besorolásban van. A területet az agglomerációs terv erdőgazdálkodási térsége érinti, amely 
nem tiltja a beépítésre nem szánt területi besorolást, az előírás megfelelő mértékig. Az új fejlesztés-
sel kapcsolatban megjegyzendő, hogy az egyeztetésre megküldött tervből két fejlesztés törlésre ke-
rült, ahol védelmi rendeltetésű erdő besorolásból mezőgazdasági általános fás területté került volna 
átsorolásra. 

7. A Naprózsa lakóparkhoz a településről vezető úthoz továbbiakban északi oldalról kapcsolódó terüle-
tet, a jelenlegi terv gazdasági erdő területként kezeli, a valóságban pedig egy belső lakóudvarként és 
körülötte művelt erdőként működő terület. Lakossági igény alapján a terület mezőgazdasági általá-
nos fás területté kerül átsorolásra, amelyet az agglomerációs terv erdőgazdálkodási térsége nem tilt, 
amennyiben a teljes térségben maximum 10 % beépítésre nem szánt terület kerül kijelölésre. 

B. Módosításra kerülő területek 

Tervezett összekötő településközpont 

1. Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő új gyűjtőút mentén a jelenleg érvényes településszerkezeti 
terv egy hangsúlyos új településközpont kialakítására tett javaslatot, de megvalósulása a mai napig 
elmaradt. A település a jelenlegi tervezési folyamat kapcsán kialakított új településfejlesztési kon-
cepciója alapján a két településrész összenövését a továbbiakban is támogatja, de kevésbé hangsú-
lyos és a jelenlegi telekstruktúrát maximálisan figyelembe vevő módon, hogy a fejlesztés minél 
inkább megvalósítható legyen. A koncepció abban is döntött, hogy a terület beépítésének intenzitását 
is csökkenti, amely szerint a lakóterületi fejlesztések területe ugyan nő, de kisvárosi beépítés he-
lyett kertvárosias lazább beépítést javasol, amely az egész településre jellemző. Egy helyen tartja 
meg továbbra is a kisvárosias intenzitást, a terület súlypontjában. A településközpont vegyes terüle-
tek arányának csökkentését és racionalizálását is elhatározza a terv. A területi csökkentést indo-
kolja a kisvarsányi új kialakulóban lévő lakóterületen az Önkormányzat által megvalósítani kívánt új 
bővített településközpont, amelynek része a település új általános iskolája (B8. módosítási terület). A 
településközpont vegyes területek ezen túlmenő racionalizálása pedig a koncentráltabb gócpont jel-
legű megjelenés a gyűjtőút mentén, nem pedig a folyamatosan végigfutó, amelyet a jelenleg érvény-
ben lévő terv képvisel. A közparkok területe arányaiban lényegében nem változott, de szintén racio-
nalizáltabb, összevontabb, központibb területi elhelyezést javasol a jelen tervmódosítás, vásártéri 
szereppel. Az új összekötő városközpont területén, a központi jelleghez kapcsolódóan, annak erősíté-
sére új területfelhasználási egységek megjelenése is javasolt: különleges sportterület és kereske-
delmi szolgáltató terület, fő tér. 

Egyéb beépítésre szánt területek módosítása: 

2-5. A Kisvarsányhoz és Nagyvarsányhoz szorosan kapcsolódó meglévő és tervezet iparterületek keres-
kedelmi gazdasági területbe történő átsorolása javasolt, a lakóterületekhez való közelsége miatt, a 
zavaró hatás mérséklése érdekében. A településen marad elegendő ipari gazdasági terület, ahol elhe-
lyezhetővé válnak a zavaróbb hatású funkciók. 

6. Nagyvarsány területén jelenleg elegendő kialakult településközpont vegyes terület található. A kis-
varsányi tervezett iskolafejlesztés pedig a nagyvarsányi igényeket is kielégíti. Jelen településközpont 
vegyes terület, ezen túlmenően nem volt megfelelő strukturáltsággal elhelyezve. Mindezek alapján a 
terv javaslatot tesz a terület kertvárosias lakóterületként való fejlesztésére. 

7. Kisvarsányban a főutca szerepét betöltő Kossuth Lajos utca mentén a jelenleg érvényes tervben 
kertvárosias lakóterületek jelentős része településközpont vegyes területté került átsorolásra. A te-
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rület jelentős részén már ma is az ebbe a területfelhasználási kategóriába sorolható tevékenységek ta-
lálhatók (óvoda, iskola, üzletek, stb.), illetve erősítendő a terület további ilyen irányú átalakulása. 

8. Kisvarsány új kertvárosias lakóterületi fejlesztésének azon részén, ahol még nem valósult meg a fej-
lesztés, településközpont vegyes terület bővítése került kijelölésre. A település Önkormányzata fo-
lyamatban lévő iskolafejlesztési projekttel rendelkezik a területre. Az B1. pontban szereplő a két te-
lepülésrészt összekötő út mentén érvényes tervben szereplő új településközpont szerepének részbeni 
áthelyezése kerül jelen területre. 

9. Nagyvarsány déli részén található különleges sportterület északi részének átsorolását javasolja a terv 
kertvárosias lakóterületbe. A terület átsorolását lakossági igény alapján teszi a terv, önkormányzati 
egyetértéssel. A terület apró telkes átalakulása is lakás elhelyezés céljára teszi alkalmassá. Lakossági 
igény alapján a terület 1 telekkel növekedett. 

10. Kisvarsányi temető mellett az erdőbe beékelődő kertvárosias lakóterület átsorolását javasolja a terv 
falusias lakóterületbe, hiszen a kialakítás jellege ehhez a területfelhasználáshoz igazodik. 

11.  A kisvarsányi új településközpont átértékelése kapcsán jelen módosítási terület településközpont 
vegyes területből kertvárosias lakóterületté kerül módosításra. A terület jelenleg beépítetlen. 

12. Nagyvarsány azon kertvárosias lakóterületeinek átsorolása településközpont vegyes területté, ahol 
a valóságban a településrész oktatási és művelődési szerepkört betöltő intézményei találhatók. 

13. Az Ipari Park területét a település egységesen kívánja kezelni, ezért a jelenleg kereskedelmi gazda-
sági besorolású területeket át kívánja sorolni ipari gazdasági területté. 

14. A Duna-parton a már beépült hétvégiházas üdülőterületek nem felelnek meg az OTÉK építési öveze-
te által biztosított paramétereknek, ezért a terület kezelhetősége érdekében a település a már beépült 
területet különleges beépítésre szánt rekreációs területté kívánja átsorolni. 

Egyéb beépítésre nem szánt területek módosítása: 

15. Nagyvarsány és a lovastanya között a jelenlegi terv által általános mezőgazdasági területként kezelt 
terület a valóságban és részben földhivatalilag is erdő, ezért gazdasági erdőterületi átminősítése java-
solt. A módosítás a tervből törlésre került. 

16. A Naprózsa-lakópark és az Ipari Park közötti területet a jelenleg érvényes terv teljes egészében vé-
delmi erdőterületként kezeli. A tervmódosítás a terület gazdasági erdőterületbe történő átsorolását 
javasolja. A terület erdő funkciójának megtartása fontos, de a faállomány hasznosíthatósága érdeké-
ben ez a módosítás javasolható. Az erdő az Ipari Park irányában a gazdasági erdő művelése esetén is 
tudja biztosítani a lakóterület védelmét, megfelelően ütemezett erdőhasznosítás esetén. 

17. A kisvarsányi új településközpont (új iskola) környékén a közpark fejlesztés indokolt. A jelenleg 
érvényben lévő terv ezeken a területeken lakóterületi, illetve településközpont vegyes területi fejlesz-
tést tervezett. 

 

 

 

 

 

 

 

C. Tervezett fejlesztések visszavonása 

Beépítésre szánt területből beépítésre szánt területté való átminősítések: 

1. A Naprózsa-lakópark és a „V8” megnevezésű lakóterület fejlesztés közötti kisvárosias lakóterületi 
fejlesztés különleges beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi területfelhasználásba kerül visszaso-
rolásra. A visszasorolás legfontosabb indoka újabb szatellit településrész megvalósulásának elkerülé-
se. 

Beépítésre szánt területből beépítésre nem szánt területté való átminősítések: 

2. Az 51. és 510. számú főutak közötti teljes területen a jelenleg érvényes terv tartalék ipari és kereske-
delmi gazdasági terület jelöl. A megyei terv közigazgatási határ mentén 200 m-es sávban nem ajánlja 
új beépítésre szánt terület kijelölését. Jelen tervmódosítás ezt az ajánlást kívánja figyelembe venni, 
amikor a közigazgatási határhoz közeli 200 m-es sávot visszasorolja gazdasági erdőterületbe. 

3. Az 52101. j. bekötő út szennyvíztisztítóval átellenes oldalán a jelenlegi terv tartalék ipari gazdasági 
területet jelöl, ez a tervből törlésre kerül. A terület egy része önkormányzati tulajdonban van. A 
szennyvíztisztítóhoz kapcsolódó szikkasztó terület a védőtávolsága gyanánt az Ipai Park mellett 
csökkentésre került, így szükségessé vált a hiányzó terület pótlása. A település a saját területén kí-
vánja megoldani a különleges beépítésre nem szánt folyékony hulladék szikkasztására szolgáló 
terület pótlását. Az új szikkasztó terület és a Kisvarsányi új lakóterület között a védőtávolságából 
fakadó területen gazdasági erdő területfelhasználást javasol a terv. 

4. A Naprózsa-lakópark és a „V8” megnevezésű lakóterület fejlesztés közötti tartalék lakóterületi fej-
lesztések általános fás mezőgazdasági területté történő visszaminősítése javasolt. A visszaminősí-
tést több indok is alátámasztja: a területek jelentős részét érinti az agglomerációs terv erdőgazdálko-
dási térsége, amely területén nem jelölhető ki új beépítésre szánt terület, illetve megvalósulásuk ese-
tén újabb szatellit településrészek keletkeznének, amelyek infrastrukturális ellátását az önkormányzat 
nem tudja felvállalni. 

5. A település keleti részén található bányatavak közül a legdélebbi körül a jelenleg érvényes terv üdü-
lőházas üdülőterületi fejlesztést tartalmaz. Az önkormányzat ezzel a fejlesztési elképzeléssel nem kí-
ván élni. A terület egészségügyi erdőterületbe kerül visszasorolásra. Ezt a visszasorolást az agglo-
merációs tervben szereplő erdőgazdálkodási térséggel való érintettség is indokolja. A terület azon ré-
szén, ahol bányató került kialakításra az üdülőházas üdülőterület vízgazdálkodási területté került 
visszasorolásra. 

6. Nagyvarsányban a temető környékén tervezett kisvárosias lakóterület fejlesztés egy részét az agglo-
merációs terv erdőgazdálkodási térség érintettsége okán, illetve mivel a terület valóban erdővel borí-
tott gazdasági erdő területéhez csatolja a terv. 

7-8. Nagyvarsány déli területeihez kapcsolódó településközpont vegyes területi fejlesztéseket az önkor-
mányzat nem kívánja megvalósítani, ezek a területek visszaminősítésre kerülnek egészségügyi erdő-
területté (C7) ill. általános mezőgazdasági területté (C8). A jelen területek visszaminősítését az is 
indokolja, hogy a területen jobb minőségű szántó és legelő területek találhatók, míg Nagyvarsány te-
lepülésrész északi irányban történő új lakóterületi fejlesztései (A1 jelű fejlesztési terület) kevésbé ér-
tékes mezőgazdasági területeket vesznek igénybe. 

9. Kisvarsány északi részén a külterületbe beékelődő falusias lakóterület azon része amely még nem 
valósult meg és jelenleg is erdő, visszaminősítésre kerül gazdasági erdő területté. A visszasorolást 
a terület agglomerációs terv szerinti erdőgazdálkodási térséggel való érintettsége is indokolja. 

10. A déli bányatavak kapcsán a vasúthoz legközelebb eső két bányató esetén (a délebbi tó esetén annak 
csak keleti fele) és a körülöttük elképzelt fejlesztéseket (kertvárosias lakóterület, különleges beépí-
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tésre nem szánt sportolási célú terület, zöldterület, egészségügyi-szociális és turisztikai rendeltetésű 
erdőterület) a település nem tervezi megvalósítani. A terület általános mezőgazdasági területté tör-
ténő visszamínősítését határozta el az önkormányzat, a meglévő lakóterületek irányában pedig egy 
30 m széles véderdő sáv kialakítását. 

Beépítésre nem szánt területből beépítésre nem szánt területté való átminősítések: 

11. Az 51-es főút mentén található ipari gazdasági terület azon részén, ahol azt keresztezi a Barátság II. 
kőolajvezeték a terület védelmi erdőterületté kerül visszasorolásra. 

12. A szennyvíztisztító teleptől nyugatra található különleges beépítésre nem szánt tisztított folyékony 
hulladék elhelyezési területet a rávonatkozó 300 m-es védőterület kapcsán az ipari park felé csökken-
ti a terv, helyette gazdasági erdő terület kijelölésére tett javaslatot. 

13. Az „A1” lakóterületi fejlesztés kapcsán a település 30 %-os visszalépést határozott el, a 
lovastanyához kapcsolódó új állattartó mezőgazdasági terület megvalósítása érdekében. A terület a 
jelenle érvényes tervben általános mezőgazdasági besorolású. A visszalépés alapján gazdasági ren-
deltetésű terület besorolásba kerül, amely lakóterületet elválasztaná az új állattartó mezőgazdasági 
területtől. 

14. A lovas tanyához észak-keletről csatlakozó apró általános mezőgazdasági területek visszasorolásra 
kerültek gazdasági erdőterületté, amely részben a Naprózsa-lakópark védelmét is célozza. 

15. A Duna-parton a kijelölt hétvégi házas területek legdélebbi része a Nemzeti Ökológiai hálózat részét 
képezi, ezét azon része, amely még nem került telkesítésre védelmi rendeltetésű védett erdővé ke-
rült visszasorolásra. 

D. Racionalizálások és pontosítások 

1. A Duna-parti út és az 51-es főút között elhelyezkedő fejlesztési elképzelések a mai napig nem való-
sultak meg. Ennek legfőbb indoka a területet meghatározó tervezett evezős versenypálya túlságosan 
konkrét meghatározása (funkcióban és vonalakban) és ezáltal a hozzá kapcsolódó egyéb idegenfor-
galmi fejlesztések (hétvégi házas és üdülőházas üdülőterületek, különleges egészségügyi, sportolási 
területek és az ezeket feloldó vízfelületek, zöldterületek és erdőterületek) sem valósultak meg. A je-
lenlegi tervmódosítás azt tűzte ki céljául, hogy a területre meghatározott konkrét fejlesztést általános 
formában meghagyva, de egyéb hasonló típusú fejlesztés megvalósítását támogatva átértékeli és egy 
racionálisabb megvalósítást tesz lehetővé. Az új fejlesztési javaslatban a különleges funkció a meg-
határozó beépítésre szánt idegenforgalmi–egészségügyi és beépítésre nem szánt sportolási sajá-
tossággal meghatározva. Lakossági igény alapján a település úgy döntött, hogy a duna-parti üdülőte-
rület mellett kijelölésre javasolt védelmi rendeltetési erdőterület törlésre került és az 51-es főút men-
tén került kijelölésre, amely nem minősül módosításnak a jelenleg érvényben lévő terv alapján. 

2. A déli bányatavak környékén is szükségessé vált a jelenleg még meg nem valósult fejlesztési elkép-
zelések átértékelése. Ennek egyik indoka, hogy a megvalósult bányatavak helye és mérete (~10 ha 
többlet) nem a jelenleg érvényben lévő településszerkezeti terv szerinti. Ezáltal az egyéb fejlesztések 
területe már csökkentésre került a tervmódosításban. 
Ezen túlmenően a település célját tükrözi, hogy a beépítésre szánt területi fejlesztések (a tavak mé-
retnövekedésétől függetlenül), még jobban csökkentésre kerüljenek, elkerülve a terület jelenlegi ér-
vényes fejlesztési elképzelések alapján kialakítható túlzott mértékű beépülését. Lényegi visszalépés 
figyelhető meg a beépítésre szánt területek mértékében: a kertvárosias lakóterület, a településköz-
pont vegyes terület és a hétvégiházas üdülőterületek mérete jelentős mértékben lecsökken. A megje-
lenő új ellátást szolgáló különleges terület kevés és azt a célt szolgálja, hogy ott a lakó funkció kizá-
rásával kizárólag a terület ellátása valósulhasson meg. A beépítésre nem szánt területek mérete je-
lentős mértékben megnő, ezáltal a zöldfelületi borítottság sokkal kedvezőbb mértékűvé válhat. 

3. A település keleti részén elhelyezkedő bányatavak esetén szintén érvényes, hogy nem az érvényes 
településszerkezeti tervben kijelölt helyen és méretben valósultak meg (~ 4,0 ha), ennek megfelelően 
a körülötte lévő tervezett és meglévő területhasználatok módosultak. 

4. A dunavarsányi Taksony vezér hídtól délre eső hétvégi házas üdülőterület kertvárosias lakóterületi 
átsorolása javasolt, a jelenlegi beépítettsége és használata alapján. 

5. Az 51-es és 510-es sz. főutak közé eső területen a jelenleg érvényes terv különálló közmű területet 
jelöl. A tervmódosítás a terület beleolvasztását javasolja a környezetében található kereskedelmi 
gazdasági területbe. 

6-7. A honvédségi területtől nyugatra, illetve a szennyvíztisztító területétől északra található jelenleg álta-
lános mezőgazdasági besorolású területek jelentős része korábban helyi védettségbe kapott besoro-
lást, mivel védendő növényállománnyal rendelkezik. Emiatt és a nemzeti ökológiai hálózatban betöl-
tött szerepük miatt a tervmódosítás a területükre természetközeli területbe való átsorolást javasol. 
Az Állami Főépítész véleménye alapján a (D6.) természetközeli terület kibővítésre került egy kis te-
rületen, a Barátság II. kőolajvezeték mentén, amelyet a jelenleg érvényes terv védelmi rendeltetésű 
erdőterületbe sorol. 

8. Az RSD partján található hétvégiházas üdülő területek mentén, az ex-lege védett láp magasságában 
még találhatók olyan nagy egybefüggő telkek, amelyek esetén még megvalósíthatók lennének a kö-
zösségi célokat is szolgáló üdülőházas üdülőterületek. A területre vonatkozó átalakulási javaslatot 
a Duna-part közösségi célokra történő jobb hasznosíthatósága érdekében teszi a terv, amelyre jelen-
leg kevés a lehetőség. A terület ilyen irányú átalakulása kedvező lenne a Dunavarsányon élők és az 
esetleg megjelenő kerékpáros- és dunai víziturizmust kiszolgáló kemping kialakítására egyaránt. Je-
lenleg a település nem rendelkezik ilyen célokat szolgáló Duna-parti területtel. A terület mellett ha-
lad el a tervezett EuroVelo kerékpárút nyomvonala, amely megállítása cél lehet a település számára. 
A Duna-part idegenforgalmi minőségi fejlesztését és szélesebb körben történő kihasználhatóságának 
megteremtését a regionális vonatkozású fejlesztési koncepciók is ajánlják. 

9. Nagyvarsány déli részén található a lakóterületek és gazdasági terület közé ékelődve a jelenleg ér-
vényben lévő terven található egy különleges sportterületként kezelt terület, amely területén részben 
autósiskola is működik. Ennek megfelelően a tervmódosítás a területre a különleges terület bővebb 
kiterjesztését javasolja oktatási és sportolási funkcióval. 

10. A jelenleg érvényes településszerkezeti terv nem terjed ki a Domariba-sziget dél-nyugati felére és a 
mellette húzódó Duna szakaszra. A jelenlegi tervmódosítás ezt a kiegészítést megteszi és a Duna és a 
holtág területét vízgazdálkodási területbe, a sziget területét pedig védelmi erdőterületbe sorolja. 

11. A dunavarsányi Taksony vezér híd kivezetése mellett található a jelenleg érvényes terv által 
kertvárosias lakóterületként, ipari gazdasági területként és közterületként kezelt területek átsorolásra 
kerültek kereskedelmi gazdasági területté, mivel tényleges funkciójuk ehhez a 
területfelhasználáshoz tartozik. 

12. A jelenleg érvényes terv Nagyvarsány 51-es út menti területeit kertvárosias lakóterületek közé sorol-
ja, egyes területein kereskedelmi intézmény elhelyezésének lehetőségével (piktogram). Jelen terv a 
kialakult állapotokat követve és ennek tovább fejlődését megengedve kereskedelmi gazdasági terü-
leteket jelölt ki. Az átalakulást az 51-es út mentén kialakuló zajhatás is indokolja, illetve az új fej-
lesztések között szereplő az út túloldalán megengedésre kerülő új kereskedelmi gazdasági terület is 
(A2). 

13. Az Ipari Park mellett közvetlenül az 51-es úthoz csatlakozva található egy kialakult ipari gazdasági 
terület. A jelenleg érvényes terv ezt a területet zöldterületbe sorolja, így itt a terv pontosítása szük-
séges. 
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14. A terv a nagyvarsányi temető bővítési terület kismértékű csökkentését javasolja, helyette fejlesztés-
ből kimaradó rész erdőként történő további hasznosítását (gazdasági erdő) javasolja. A temető a ko-
rábbi javaslat alapján szinte teljesen határossá válhatott volna a szomszédos gazdasági területtel, 
amely kegyeleti indokok alapján nem lenne kedvező.  

15. A vasúti átkelő környékén található zöldterületet a jelenleg érvényben lévő terv vasútterületként ke-
zeli, a jelenlegi terv pontosítja a terület besorolását közkert területek közé. A pontosítás a tervből 
törlésre került. 

16. A Forrás-lakóparkhoz tartozó jelenleg üdülő területi besorolású, de jobbára lakóépületekkel beépült 
terület átsorolását javasolja pontosításként az Önkormányzat hétvégiházas üdülőterületből 
kertvárosias lakóterületté. A pontosítás a tervből törlésre került. 

17. A „V8”-as jelű lakóterületi fejlesztést már a jelenlegi településrendezési terv is tartalmaz. A pontosí-
tás a területen áthaladó szénhidrogén vezetékek érvényes tervben lévő pontatlan megjelenése miatt 
volt szükség. A kertvárosias lakóterületi fejlesztési szándék nem változik. Az Állami Főépítész vé-
leménye alapján, a Barátság II. kőolajvezeték mentén kijelölésre került gazdasági erdőterület köz-
parkba kerül átsorolásra. 

18. Jelen pontosítás a Naprózsa lakópark jelenleg folyamatban lévő egyeztetés alatt álló tervének beépí-
tése a tervbe. E terv szerint a Barátság I. kőolajvezetékhez kapcsolódó jelenleg közparkként kiszabá-
lyozott terület azon részén, amely nem érintett az ott húzódó vezetékek védőtávolságaival 
kertvárosias lakóterületként és településközpont vegyes területekként kerültek besorolásra. A 
pontosítás a tervből törlésre került. 

19. A volt tehenészettől dél-nyugatra elhelyezkedő mezőgazdasági legelő terület véderdő területté való 
átsorolása javasolt kis területe és erdők közé való beékelődése okán. 

20. A Domariba-sziget északi végén elhelyezkedő terület funkciójában nem felel meg a jelenlegi 
hétvégiházas besorolásnak, ezért a terület funkciójának megfelelően üdülőházas üdülőterületi beso-
rolást kap jelen terv alapján. A változtatás a tervből törlésre került. 

21. Az Ipari Parktól keletre található jelenleg iparterületi besorolású terület kereskedelmi gazdasági 
területbe kerül átsorolásra, mivel az itt folytatott tevékenységek ennek a területhasználatnak felelnek 
meg és a település ezen nem tervez változtatást. 

22. A település súlypontjában lévő erdőterület közepén található erdőfolt jelenleg gazdasági erdőterületi 
besorolású, a nemzeti ökológiai hálózat része, ezért védett védelmi erdőterületbe javasolt átsorolni. 
Az 51-es főút mentén található helyi védelemben részesülő jelenleg védő védelmi erdőterület, szin-
tén védett védelmi erdőterületbe kerül átsorolásra. 

23. Az 51-es főút melletti jelenleg kialakítás alatt álló új tavakkal érintett területet, a jelenleg érvényben 
lévő terv erdőterületekként, általános mezőgazdasági és hétvégiházas üdülőterületként kezeli. A je-
lenlegi tervmódosítás a tervezett tavak (amelyek jelenleg kialakítás alatt vannak) területének megfe-
lelő vízgazdálkodási területi hasznosítást, illetve körülötte beépítésre nem szánt különleges sport-
területi hasznosítást javasol. Az agglomerációs terv térségei közül elsősorban a zöldövezet részét 
képző mezőgazdasági térség érinti a területet, amelynek a beépítésre nem szánt területek megfelel-
nek. A terület legdélebbi részét érinti az erdőgazdálkodási térség, amelynek szintén meg tud felelni a 
változtatás. 

24. Nagyvarsány déli részén található sorházas lakóterületek kisvárosi lakóterületté kerültek átsorolásra 
kertvárosias lakóterületből a meglévő adottságuk és az érvényes szabályozási tervi beépítési paramé-
tereik is ennek felelnek meg. A pontosítást már az egyeztetési anyag is tartalmazta, csak szövegesen 
nem került ekemzésre. 

25. Taksony melletti tartalék ipari gazdasági terület majdnem egésze visszasorolásra került gazdasági 
erdőterületté (C2.). A fennmaradó kis terület a kereskedelmi gazdasági területhez került 
hozzásoolásra. Ezt a módosítást is tartalmazta az egyeztetési tervdokumentáció, csak kiemelésre nem 
került. 

26. A jelenleg érvényben lévő tervben folyékony hulladék szikkasztó területhez északról csatlakozó 
egészségügyi erdőterület helyett védelmi rendeltetésű védő erdőterület kerül kijelölésre. Ezt a mó-
dosítást is tartalmazta az egyeztetési tervdokumentáció, csak kiemelésre nem került. 

27. Kisvarsány területén a Bethlen utcában honvédelmi területet jelöl a jelenleg érvényes terv, amelyet a 
valóságnak megfelelően kertvárosias lakóterületté sorol át a terv. Ezt a módosítást is tartalmazta az 
egyeztetési tervdokumentáció, csak kiemelésre nem került. 

28. A lovastanyához észak-nyugatról kapcsolódó jelenleg általános mezőgazdasági besorolású területet 
mezőgazdasági állattartó területté sorolja át a terv a terület egységes kezelhetősége érdekében. Ezt 
a módosítást is tartalmazta az egyeztetési tervdokumentáció, csak kiemelésre nem került. 

E Egyidejűleg készült egyéb településszerkezeti tervi módosítások 

1. Jelen pontosítás a Naprózsa lakópark jelenleg folyamatban lévő egyeztetés alatt álló tervének beépí-
tése a tervbe. E terv szerint a Barátság I. kőolajvezetékhez kapcsolódó jelenleg közparkként kiszabá-
lyozott terület azon részén, amely nem érintett az ott húzódó vezetékek védőtávolságaival 
kertvárosias lakóterületként és településközpont vegyes területekként, illetve zöldterületként 
kerültek besorolásra. 

2. A Sun-Resident tó körül szintén folyamatban van jelenleg településszerkezeti terv módosítása, amely 
mint módosítás került beépítésre jelen tervbe. A területre vonatkozó terv elfogadása esetén a területre 
vonatkozó módosítások jelen tervből törlésre kerülnek. 

Egyéb pontosítások: 

Különleges területek differenciálására javaslatot tesz a terv, az OTÉK 2008. évi módosítása alapján, 
amely szerint a különleges területek beépítésre szánt és nem szánt területekké kell sorolni. A jelenleg 
érvényben lévő terv még a korábban érvényben lévő jogszabály alapján ezt nem vehette figyelembe. 

Tervezett gyűjtőutak nyomvonalának racionalizálása, amely a meglévő telekállapothoz igazítással tör-
tént a megvalósíthatóság érdekében. 
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2. Ábra: Új fejlesztési területek és a régészeti lelőhelyek viszonya 
 

 
3. Ábra: Módosításra kerülő területek és a régészeti lelőhelyek viszonya 

 
4. Ábra: Tervezett fejlesztések visszavonása és a régészeti lelőhelyek viszonya 
 

 
5. Ábra: racionalizálások és pontosítások és a régészeti lelőhelyek viszonya 
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III. Hatásvizsgálat 
 
A tervezett új fejlesztések nem érintenek ismert, vagy nyilvántartott régészeti lelőhelyet. 
 
A régészeti lelőhelyeket elsősorban a területfelhasználási módosítások, racionalizálások és visszavoná-
sok érintik. 
 
A tervezett módosítások 5 darab régészeti lelőhelyet (1., 2., 3., 4., 5., 8. sz. lelőhelyek) érintenek. A mó-
dosítások többsége már korábban biztosított építési lehetőséget biztosító területfelhasználást sorol át más 
területi kategóriába. Ezek területe korábban nem épült be, ezért elviekben veszélyeztethetik a lelőhelye-
ket.  
 
Az 1. sz. lelőhelyet érintő racionalizáló jellegű területi átsorolás (5. ábra) csak elviekben érinti a lelőhely 
területét, mert az már korábban bányaművelés során elpusztult, ezért az ott nyilvántartott lelőhely régé-
szeti emlékeire hatást nem gyakorol a módosítás. 
 
A 2. sz. lelőhely D-i felén a már korábban beépítésre szánt gazdasági (GKSZ) területek átsorolása ipari-
gazdasági (GIP) területbe a korábbi besoroláshoz hasonlóan veszélyeztetheti a régészeti lelőhelyet (3. 
ábra). A 2. sz. lelőhely É-i felén a már korábban beépítésre szánt gazdasági (GIP, GKSZ) területek átso-
rolása véderdő területbe a korábbi besoroláshoz hasonlóan szintén veszélyeztetheti a régészeti lelőhelyet 
(4. ábra). A lelőhely bizonytalan kiterjedése miatt a valós veszélyeztetettséget csak próbafeltárás alapján 
lehet egyértelműen meghatározni. Az eddigi feltárások során csak gyér és erősen pusztult településnyo-
mokat találtak. Amennyiben a próbafeltárás eredményeként a tervezett építési lehetőség veszélyezteti a 
régészeti lelőhelyek emlékeit akkor azt el kell kerülni, ellenkező esetben ott megelőző feltárás igényével 
kell számolni. 
 
A 3. és 5. sz. lelőhelyeket (5. ábra) hasonló módon Ev-ből Evt-be történő pusztán metodikai átsorolás 
érinti. Amely változások nincsenek hatással a régészeti lelőhelyek állapotára. 
 
A 4. és 8. sz. lelőhelyeket hasonló módon (3. ábra), egyrészt egy településközponti vegyes területből (Vt) 
kertvárosias lakóterületbe (Lke) történő metodikai jellegű átsorolás, másrészt egy kertvárosias lakóból 
zöld területbe való átsorolás érinti. 
A 4. és 8. sz. lelőhelyeket érintő bizonytalan kiterjedése miatt, azok veszélyeztetettségét csak további 
próbafeltárás alapján lehet meghatározni. Amennyiben annak eredményeként a tervezett építési lehetőség 
veszélyezteti a régészeti lelőhelyek emlékeit akkor azt el kell kerülni, ellenkező esetben ott megelőző 
feltárás igényével kell számolni. 
 
A régészeti örökség védelmével kapcsolatos feladatok, költségek 
A régészeti örökség védelme érdekében különös gonddal kell eljárni az építési és művelési ág változások 
kapcsán, mivel bármilyen, a föld felszíne alá mélyedő kivitelezési munkával elpusztulhatnak a régészeti 
örökség elemei. 
  
 
 
 
 
 
 
 

A. Engedélyköteles talajmunkával járó, a nagyberuházások körébe nem tartozó tevékenységek 
 
a., Nyilvántartott régészeti lelőhely esetében 
Az Kötv 22-23.§-a, továbbá A régészeti lelőhelyek feltárásának … részletes szabályairól szóló 18/2001 
(X.18.) NKÖM rendelet 14.§-a szerint a nyilvántartott régészeti lelőhelyeket a földmunkával járó fejlesz-
tésekkel, beruházásokkal el kell kerülni. Ha a lelőhelyek elkerülése a földmunkával járó fejlesztés beru-
házás költségeit aránytalanul megnövelné, vagy a beruházás másutt nem valósítható meg, a beruházással 
veszélyeztetett régészeti lelőhelyeket előzetesen fel kell tárni. A tervezett munkálatok kizárólag a feltárás 
befejezése után kezdődhetnek el. A régészeti feltárások költségét annak kell fedezni, akinek érdekében a 
feltárás szükségessé vált (Kötv 19.§ (3)). A fejlesztések, beruházások tervezése során a megelőző feltárás 
teljes költségét, de legalább a teljes bekerülés 9 ezrelékét kell költségelőirányzatként biztosítani a feltárás 
fedezetére (Kötv 22.§.(1)). 
A tervezett építési tevékenység előtt a hatályos 2001. évi LXIV. Kulturális Örökségről szóló törvény 
szerint értesíteni kell a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal regionális kirendeltségét. A szükséges meg-
előző kutatások elvégzéséhez a beruházás értékhatárának nyilatkozata alapján a régészeti szakszolgálat-
tal, vagy a helyileg illetékes múzeummal kell megállapodást kötni. 
 
B. Nagyberuházások körébe tartozó tevékenységek esetében 
Az oktatási és kulturális miniszter 21/2007. (III. 26.) OKM rendelete a nagyberuházásokkal kapcsolatos 
régészeti kötelezettségekről az alábbiakban rendelkezik. 
 
Nagyberuházásnak számít az a beruházás, amely a nettó 500 millió forintos értékhatárt meghaladja, füg-
getlenül annak területi kiterjedésétől vagy helyszínétől. 
A beruházó nyilatkozni köteles, hogy a tervezett be ruházás nagyberuházásnak számít-e. Nagyberuházás 
esetén - terepbejárási dokumentációt is tartalmazó - az örökségvédelmi hatástanulmányról szóló 4/2003. 
(II. 20.) NKÖM rendeletnek megfelelő hatástanulmányt kell készíteni. A földmunkával járó változtatás 
teljes kiterjedésére vonatkozóan mind az előkészítő munkálatok, mind a kivitelezés tekintetében régésze-
ti megfigyelést kell biztosítani, a régészeti lelőhelyeken, pedig megelőző feltárást kell végezni. A régé-
szeti lelőhelyeken feltárásra csak azokon a helyeken kerül sort keríteni, ahol a beruházás a talajt a jelen-
legi talajszintnél 30 cm-nél, illetve a humuszréteg alsó szintjénél mélyebben érinti, vagy ahol a régészeti 
jelenségeket a beruházás egyéb módon veszélyezteti. Veszélyeztetésnek számít különösen a földmunká-
val, anyagkitermeléssel vagy építkezéssel történő megsemmisítés vagy megbolygatás, az állapotvál-
tozással járó elfedés. 
 
C. Váratlanul előkerülő régészeti emlékek esetében az alábbiak szerint kell eljárni. 
Valamennyi, a régészeti feltárás esetén kívül előkerült régészeti emlék, ill. lelet esetében is törekedni kell 
a régészeti örökség elemeinek helyszíni megőrzésére. Ha bármilyen tevékenység során váratlan régészeti 
emlék, illetőleg lelet kerül elő, a felfedező (kivitelező, beruházó) az örökségvédelmi törvény 24.§-a ér-
telmében köteles a tevékenységet azonnal abbahagyni és az emlék vagy lelet előkerülését az önkormány-
zat jegyzőjének és a területileg illetékes múzeumnak haladéktalanul jelenteni és a helyszín, valamint a 
lelet őrzéséről gondoskodni, valamint a régészeti feltárás lehetőségét biztosítani. Melyek elmulasztása 
büntetőjogi felelőséggel jár. 
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IV. Összefoglalás 
 
Azonosított régészeti lelőhelyek 
Dunavarsány területén 11 darab a KÖH által is nyilvántartott régészeti lelőhelyről van adatunk mostaná-
ig. 
 
A tervezett változások hatása 
A tervezett módosítások 6 darab régészeti lelőhelyet (1., 2., 3., 4., 5., 8., sz. lelőhelyek) érintenek.  
 
Az elpusztult 1. sz. lelőhely esetében nem várható a régészeti örökséget érinti hatás. 
 
A 4., 8. sz. lelőhelyeket érintő metodikai jellegű átsorolás nem veszélyezteti a lelőhelyeket önmagában. 
Sőt két esetben a zöld területbe való átsorolás inkább azok megóvását segíthetik elő. 
 
A 3., 5. sz. lelőhelyeket érintő metodikai jellegű átsorolás nem veszélyezteti a lelőhelyeket. 
 
A 2. sz. lelőhely esetében a már hatályos tervben szereplő besoroláshoz képest csupán metodikai jellegű 
átsorolás önmagában nem veszélyezteti a lelőhelyet.  
 
Azonban a 2., 4. és 8. sz. lelőhelyek et érintő módosítási területek jelenleg még nem épültek be, illetve 
nem kerültek beerdősítésre, emiatt a későbbi beruházások kapcsán elviekben veszélyeztetettek lehetnek a 
lelőhelyek egyes részei. 
 
Azonban meg kell jegyezni, hogy a 2., 4. és 8. sz. lelőhelyek bizonytalan kiterjedése miatt, azok veszé-
lyeztetettségét csak további próbafeltárás alapján lehet meghatározni. Amennyiben annak eredményeként 
a tervezett építési lehetőség veszélyezteti a régészeti lelőhelyek emlékeit akkor azt el kell kerülni, ellen-
kező esetben ott megelőző feltárás igényével kell számolni. 
 
Kutatási igény: 
A régészeti lelőhelyek az elmúlt száz év különböző gyűjtései, kisebb területeket érintő terepbejárásai, 
leletmentései, megelőző feltárásai alapján ismertek. A nagy külterülettel rendelkező település területén, 
azonban sajnos máig nem került sor egy átfogó régészeti topográfiai célú vizsgálatra. A megelőző feltá-
rások tanulságai szerint ezt feltétlenül pótolni kell a közeljövőben. Ennek részeként több szezonban lenne 
szükséges légifotózáson, terepbejáráson alapuló szisztematikus kutatást végezni. 
 
Bemutatási lehetőség: 
A lelőhelyek többségének az esetében a régészeti emlékek bemutatásának lehetőségéről csak a szükséges 
régészeti kutatások alapján lehet dönteni. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

V. Nyilatkozat 
 
 
 
A Dunavarsány Településszerkezeti és Szabályozási terv Örökségvédelmi Hatástanulmányának Régésze-
ti fejezetét készítő régész nyilatkozik, hogy a régészeti tanulmányt a 4/2003. (II. 20.) NKÖM rendeletnek 
és a hatósági előírásoknak megfelelően készítette el, a tervezett megoldások megfelelnek a hatályos jog-
szabályoknak. 
Továbbá nyilatkozik, hogy a tanulmány elkészítésére az érvényes szakirányú felsőfokú régész végzettsé-
ge alapján jogosult. 
 
 
 

Vágner Zsolt, sk. okleveles régész 
Oklevélszám: 459/2002 

 
 
Pécel, 2010. február 18. 
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I. melléklet 
 
Javaslat a Helyi Építési Szabályzat vonatkozó előírására, és külön Függelék rögzítésére 
 
Javaslat a HÉSZ vonatkozó előírására: 
A régészeti örökség kezelése kapcsán a 2001. évi LXIV. Kulturális Örökségről szóló törvény szerint kell 
eljárni. 
 
Javaslat a Függelék tartalmára: 
A kulturális örökség védelme érdekében a terület- és településfejlesztéssel, valamint a terület és telepü-
lésrendezéssel kapcsolatos változások, beruházások tervezését e védelemmel összhangban kell megolda-
ni. A régészeti lelőhelyek védelmére irányuló intézkedéseknek elsősorban megelőző, szükség esetén 
mentő jellegűeknek kell lenniük. A 2001. évi LXIV. Kulturális Örökségről szóló törvény (továbbiakban 
Kötv) 10.§-a szerint a régészeti örökség elemeit lehetőleg eredeti helyükön, eredeti állapotukban, eredeti 
összefüggéseikben kell megőrizni.  
 
A Kötv 11.§-a szerint a régészeti lelőhelyek általános védelem alatt állnak, ahonnan a régészeti örökség 
elemei csak feltárás keretében mozdíthatók el Kötv 19.§ (1). A régészeti örökség védelme érdekében 
különös gonddal kell eljárni az építési és művelési ág változások kapcsán, mivel bármilyen, a föld felszí-
ne alá mélyedő kivitelezési munkával elpusztulhatnak a régészeti örökség elemei. 
 
Váratlanul előkerülő régészeti emlékek esetében az alábbiak szerint kell eljárni. 
Valamennyi, a régészeti feltárás esetén kívül előkerült régészeti emlék, ill. lelet esetében is törekedni kell 
a régészeti örökség elemeinek helyszíni megőrzésére. Ha bármilyen tevékenység során váratlan régészeti 
emlék, illetőleg lelet kerül elő, a felfedező (kivitelező, beruházó) az örökségvédelmi törvény 24.§-a ér-
telmében köteles a tevékenységet azonnal abbahagyni és az emlék vagy lelet előkerülését az önkormány-
zat jegyzőjének és a területileg illetékes múzeumnak haladéktalanul jelenteni és a helyszín, valamint a 
lelet őrzéséről gondoskodni, valamint a régészeti feltárás lehetőségét biztosítani. Melyek elmulasztása a 
BTK alá tartozik és büntetőjogi felelőséggel jár. 
 
Nagyberuházások esetében az alábbiak szerint kell eljárni. 
Az oktatási és kulturális miniszter 21/2007. (III. 26.) OKM rendelete a nagyberuházásokkal kapcsolatos 
régészeti kötelezettségekről az alábbiakban rendelkezik. 
 
Nagyberuházásnak számít az a beruházás, amely a nettó 500 millió forintos értékhatárt meghaladja, füg-
getlenül annak területi kiterjedésétől vagy helyszínétől. 
 
A beruházó nyilatkozni köteles, hogy a tervezett be ruházás nagyberuházásnak számít-e. A régészeti le-
lőhelyek feltárásának, illetve a régészeti lelőhely, lelet megtalálója anyagi elismerésének részletes szabá-
lyairól szóló 18/2001. (X. 18.) NKÖM rendelet 1. §-ában meghatározott nagyberuházás esetén - te-
repbejárási dokumentációt is tartalmazó - hatástanulmányt kell készíteni. 
A nyilatkozat, valamint az örökségvédelmi hatástanulmányról szóló 4/2003. (II. 20.) NKÖM rendeletnek 
megfelelő örökségvédelmi hatástanulmány az építésügyi hatósági, illetve örökségvédelmi hatósági 
(szakhatósági) eljárásban a Hivatalhoz benyújtott kérelem kötelező melléklete. 
 
A földmunkával járó változtatás teljes kiterjedésére vonatkozóan mind az előkészítő munkálatok, mind a 
kivitelezés tekintetében régészeti megfigyelést kell biztosítani, a régészeti lelőhelyeken, pedig megelőző 
feltárást kell végezni. 

A nagyberuházások során a terepen végzett régészeti munkálatok és dokumentációkészítés, valamint az 
elsődleges leletfeldolgozás tekintetében a feladatokat - beleértve a régészeti érdekeltségeket érintő előké-
szítő munkafázisokban való részvételt is - a Tv. 22. § (3) bekezdésében meghatározott szerződés kereté-
ben a régészeti szakszolgálat látja el. 
 
A régészeti lelőhelyeken feltárásra a régészeti szakszolgálat csak azokon a helyeken köteles sort keríteni, 
ahol a beruházás a talajt a jelenlegi talajszintnél 30 cm-nél, illetve a humuszréteg alsó szintjénél mélyeb-
ben érinti, vagy ahol a régészeti jelenségeket a beruházás egyéb módon veszélyezteti. Veszélyeztetésnek 
számít különösen az eróziónak való kitétel (víz, szél, fagy, növényültetés), a földmunkával, anyagkiter-
meléssel vagy építkezéssel történő megsemmisítés vagy megbolygatás, az állapotváltozással járó elfedés. 
 
A beruházás, illetve a régészeti feltárás előkészítése során ismertté vált és a kulturális örökség hatósági 
nyilvántartására vonatkozó szabályokról szóló 17/2002. (VI. 21.) NKÖM rendelet szerint nyilvántartásba 
vett lelőhelyekre is tekintettel a régészeti szakszolgálat a beruházóval a feltárásra vonatkozó szerződést 
köt, amelynek hatósági jóváhagyás céljából történő bemutatásával egyidejűleg megkéri a feltárási enge-
délyt. 
 
Amennyiben a feltárás során eredeti összefüggéseiben megmaradt helyszínen megtartható emlékek (épí-
tett régészeti örökségi elemek) kerülnek elő, erről a feltárás vagy a régészeti szakszolgálat vezetője 3 
napon belül írásban bejelentést tesz a Hivatalnak. 
A bejelentett régészeti emlékek kezeléséről - ideértve az ideiglenes megóvásukra, esetleges eltávolításuk-
ra, helyszíni megőrzésükre, illetve helyszíni bemutatásukra vonatkozó előírásokat - a bejelentő vélemé-
nyének kikérése után 8 napon belül a Hivatal dönt. 
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2.13. ÁSVÁNY-VAGYON GAZDÁLKODÁS 
 
ÁSVÁNY-VAGYON GAZDÁLKODÁS 
 
Dunavarsány szerkezeti terve a Magyar Bányászati és Földtani Hivatal (MBFH) nyilvános digitális nyilvántartása 
alapján tartalmazza és feltünteti az ásvány-vagyon gazdálkodással érintett területeket. 
 
Vízgazdálkodási területet is tartalmazó területfelhasználást javasol a településszerkezeti terv a már rehabilitált 
(Rukkel-tó 19,8 ha, Bugyi melletti-06hrsz 29,2 ha és a Sun-Residence 29,1 ha) valamint a folyamatban levő tény-
leges bányászati tevékenységgel érintett területekre. 
 
A bányászati tevékenységgel még nem érintett bányatelken (vagy annak részén) (Dunavarsány V. kavics, 
Dunavarsány II. homok, kavics része) és a kutatási területeken vízgazdálkodási területet nem tartalmazó mezőgaz-
dasági illetve természetközeli terület valamint honvédségi területfelhasználást javasol a szerkezeti terv a tényleges 
jelenlegi területhasználatnak megfelelően. A természetközeli területen valamint a helyi természetvédelem alatt álló 
honvédségi területen a tényleges bányászati tevékenység megvalósíthatatlan. 
 
A ,,Dunavarsány V. kavics" elnevezésű bányatelken a bányászati tevékenység a meglévő és tervezett tisztított 
szennyvízzel öntözött területek szomszédsága miatt a tényleges bányászati tevékenység nem javasolható. Ha a 
bányászati tevékenység mégis létrejön, a rehabilitáció teljes visszatöltés melletti mezőgazdasági területet kell, 
hogy tartalmazzon. 
 
A ,,Dunavarsány II. homok, kavics" elnevezésű bányatelek még érintetlen település-közeli részein a bányászati 
tevékenység tényleges megindítása aggályos. A település és a tavak felől 30m-es véderdő biztosítása mellett a 
jelenlegi mezőgazdasági tevékenység fenntartása javasolt.  
 
Elnevezés Terület (ha) Tulajdonos Jelleg 
Dunavarsány II. - ho-
mok, kavics 

  171,0 AQUA Kivitelező és Szolgáltató 
Kft 

tájrendező 

Dunavarsány - kavics    26,4 Dunavarsányi Petőfi Mezőgazda-
sági Szövetkezet 

bezárt 
Dunavarsány IV. - ho-
mok, kavics 

   32,6 Gyöngykavics -32 Termelő Szolgál-
tató Kft. 

működő 

Bugyi IX. - homok, ka-
vics 

   82,5 Méhes Építőipari, Kereskedelmi és 
Szolgáltató Kft. 

működő 

Dunavarsány 
(016/11,13,16-17... hrsz.) - 
homok, kavics 

   73,5 Holcim Hungária Cementipari Zrt. kutatási jogado-
mány 
 

Dunavarsány - homok, 
kavics 

  112,0 Holcim Hungária Cementipari Zrt. kutatás 

Dunavarsány V. - kavics    34,7 Lasselsberger Hungária Termelő 
és Kereskedelmi Kft. 

nincs MÜT 

    
Összesen:   532,7 ha   23,7% 
Tényleges bányászati 
tevékenységgel érintett 

  312,5 ha   13,8% 

Rehabilitált bányatelek + 78,1 ha +   3,5% 

 
S17,3% 

 
 
S27,2% 

Igazgatási terület: 2250,0 ha   

 
 

Dunavarsány bányatelkei 
a Magyar Bányaszati és Földtani Hivatal (MBFH) 
nyilvános digitális nyilvántartása alapján 
 
 
Adatbázis azonosító:  441 
Shape Polygon 
A bányászati terület azonosítója:   603610 
A bányászati terület elnevezése:     Dunavarsány II. - homok, kavics 
A területileg illetékes bányakapitányság:     Budapesti Bányakapitányság 
A bányászati terület területe km2-ben:          1,8546 
A bányászati területen előforduló ásványi nyersanyagok:   homok kavics 
Z koordináta alapszintje:       Balti 
A fedő tengerszint feletti magassága m-ben: 101,1 
A fekü tengerszint feletti magassága m-ben: 87,8 
A jogosított vállalkozó neve:          AQUA Kivitelező és Szolgáltató Kft. V.A. 
A bányászati terület közepének X koordinátája:       214524,45 
A bányászati terület közepének Y koordinátája:       650362,45 
A bányászati tevékenység jellege a bányatelken:      tájrendező 
A bányászati terület megállapításának dátuma:         1994.05.18 
A kutatás befejezésének dátuma:        
A bányászati terület típusa:    bányatelek 
A bányászati terület folyamatban lévő eljárásai: 
Shape_Length: 6392,713638 
Shape_Area:    1843335,819999 
 
 
Adatbázis azonosító   841 
Shape Polygon 
A bányászati terület azonosítója:   601450 
A bányászati terület elnevezése:     Dunavarsány - kavics 
A területileg illetékes bányakapitányság:     Budapesti Bányakapitányság 
A bányászati terület területe km2-ben:          0,33 
A bányászati területen előforduló ásványi nyersanyagok:   építési kavics 
Z koordináta alapszintje:       Balti 
A fedő tengerszint feletti magassága m-ben: 99,4 
A fekü tengerszint feletti magassága m-ben: 96,6 
A jogosított vállalkozó neve:          Dunavarsányi Petőfi Mezőgazdasági Szövetkezet 
A bányászati terület közepének X koordinátája:       214569,53  
A bányászati terület közepének Y koordinátája:       649447,19  
A bányászati tevékenység jellege a bányatelken:      bezárt 
A bányászati terület megállapításának dátuma:         1974.02.28 
A kutatás befejezésének dátuma:        
A bányászati terület típusa:    bányatelek 
A bányászati terület folyamatban lévő eljárásai: 
Shape_Length: 2987,559832      \ 
Shape_Area:   330027,149952 
 
 
Adatbázis azonosító   907 
Shape Polygon 
A bányászati terület azonosítója:   611410 
A bányászati terület elnevezése:     Dunavarsány IV. - homok, kavics 
A területileg illetékes bányakapitányság:     Budapesti Bányakapitányság 
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A bányászati terület területe km2-ben:          0,2664 
A bányászati területen előforduló ásványi nyersanyagok:   homok kavies 
Z koordináta alapszintje:       Balti 
A fedő tengerszint feletti magassága m-ben: 102,8 
A fekü tengerszint feletti magassága m-ben: 87 
A jogosított vállalkozó neve:          Gyöngykavics -32 Termelő Szolgáltató Kft. 
A bányászati terület közepének X koordinátája:       214948,55 
A bányászati terület közepének Y koordinátája:       648927,95 
A bányászati tevékenység jellege a bányatelken:      működő 
A bányászati terület megállapításának dátuma:         2003.02.10 
A kutatás befejezésének dátuma:        
A bányászati terület típusa:    bányatelek 
A bányászati terület folyamatban lévő eljárásai: 
Shape_Length: 2026,232155 
Shape_Area:   266407,835003 
 
 
Adatbázis azonosító   333 
Shape Polygon 
A bányászati terület azonosítója:   606020 
A bányászati terület elnevezése:     Bugyi IX. - homok, kavies 
A területileg illetékes bányakapitányság:     Budapesti Bányakapitányság 
A bányászati terület területe km2-ben:          4,0823 
A bányászati területen előforduló ásványi nyersanyagok:   homok kavies 
Z koordináta alapszintje:       Balti 
A fedő tengerszint feletti magassága m-ben: 110,5 
A fekü tengerszint feletti magassága m-ben: 77,8 
A jogosított vállalkozó neve:          Méhes Építőipari, Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 
A bányászati terület közepének X koordinátája:       214593,55 
A bányászati terület közepének Y koordinátája:       654342,57 
A bányászati tevékenység jellege a bányatelken:      működő 
A bányászati terület megállapításának dátuma:         1998.06.10 
A kutatás befejezésének dátuma:        
A bányászati terület típusa:    bányatelek 
A bányászati terület folyamatban lévő eljárásai: 
Shape_Length: 15089,924968 
Shape_Area:   4082340,051198 
 
 
Adatbázis azonosító   624 
Shape Polygon 
A bányászati terület azonosítója:   716260 
A bányászati terület elnevezése:     Dunavarsány (016/11,13,16-17... hrsz.) - homok, kavics 
A területileg illetékes bányakapitányság:     Budapesti Bányakapitányság 
A bányászati terület területe km2-ben:          0,7109 
A bányászati területen előforduló ásványi nyersanyagok:   kavics 
Z koordináta alapszintje:       Balti 
A fedő tengerszint feletti magassága m-ben: 99,5 
A fekü tengerszint feletti magassága m-ben: 85 
A jogosított vállalkozó neve:          Holcim Hungaria Cementipari Zrt. 
A bányászati terület közepének X koordinátája:       215778,12 
A bányászati terület közepének Y koordinátája:       652768,35 
A bányászati tevékenység jellege a bányatelken:       
A bányászati terület megállapításának dátuma:         2008.06.22 

A kutatás befejezésének dátuma:       2011.06.22 
A bányászati terület típusa:    kutatási jogadomány 
A bányászati terület folyamatban lévő eljárásai: 
Shape_Length: 5136,104857 
Shape_Area:   710862,772842 
 
 
Adatbázis azonosító   528 
Shape Polygon 
A bányászati terület azonosítója:   710580 
A bányászati terület elnevezése:     Dunavarsány - homok, kavics 
A területileg illetékes bányakapitányság:     Budapesti Bányakapitányság 
A bányászati terület területe km2-ben:          1,187 
A bányászati területen előforduló ásványi nyersanyagok:   homok kavics 
Z koordináta alapszintje:       Balti 
A fedő tengerszint feletti magassága m-ben: 101 
A fekü tengerszint feletti magassága m-ben: 60 
A jogosított vállalkozó neve:        Lasselsberger Hungaria Termelő és Kereskedelmi Kft. 
A bányászati terület közepének X koordinátája:       216612,5 
A bányászati terület közepének Y koordinátája:       652417,5 
A bányászati tevékenység jellege a bányatelken:       
A bányászati terület megállapításának dátuma:         2004.09.17 
A kutatás befejezésének dátuma:       2010.03.25 
A bányászati terület típusa:    kutatás 
A bányászati terület folyamatban lévő eljárásai: 
Shape_Length: 50343811046 
Shape_Area:    1186950,000002 
 
 
Adatbázis azonosító   1042 
Shape Polygon 
A bányászati terület azonosítója:   613320 
A bányászati terület elnevezése:     Dunavarsány V. - kavics 
A területileg illetékes bányakapitányság:     Budapesti Bányakapitányság 
A bányászati terület területe km2-ben:          0,2198 
A bányászati területen előforduló ásványi nyersanyagok:   kavics, közlekedésépítési homok 
Z koordináta alapszintje:       Balti 
A fedő tengerszint feletti magassága m-ben: 101,2 
A fekü tengerszint feletti magassága m-ben: 91,7 
A jogosított vállalkozó neve:         Lasselsberger Hungaria Termelő és Kereskedelmi Kft. 
A bányászati terület közepének X koordinátája:       217320,04 
A bányászati terület közepének Y koordinátája:       651494,47 
A bányászati tevékenység jellege a bányatelken:      nincs MÜT 
A bányászati terület megállapításának dátuma:         2005.09.20 
A kutatás befejezésének dátuma:        
A bányászati terület típusa:    bányatelek 
A bányászati terület folyamatban lévő eljárásai: 
Shape_Length: 2311,664306  
Shape_Area:   219815,967104 
 
A bányatelkek térképi lehatárolását a településszerkezeti terv ..sz. melléklete tartalmazza. 
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3. TERVIRATOK 
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A TERV TARTALMÁRA VONATKOZÓ TESTÜLETI HATÁROZAT 
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TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ 

 
Dunavarsány Város Önkormányzat 

Polgármestere 
 2336 Dunavarsány, Kossuth Lajos utca 18., polgarmester@dunavarsany.hu  

 24/521-040, Fax: 24/521-056 
www.dunavarsany.hu 

 
 

Kivonat 
 

A KÉPVISELŐ-TESTÜLET 

2010. június  10-ei  
rendes nyílt ülésének jegyzőkönyvéből 

 
 
 

A Képviselő-testület 13 igen, 0 nem, 0 tartózkodással hozta meg alábbi határozatát. 
 
 
 

91/2010. (VI. 10.) számú Képviselő-testületi határozat  
 
 

Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 
a) jelen határozat meghozatalát elősegítő előterjesztés mellékletét képező Dunavarsány Város Önkor-

mányzat Településfejlesztési koncepcióját jóváhagyja, 
b) Dunavarsány Nagyközség Településfejlesztési koncepciójáról szóló 138/2000. (X. 17.) számú határoza-

tát visszavonja. 
 
Határidő: azonnal 
Felelős:  Polgármester 

 
 
 
 
 

Bóna Zoltán                                                       dr. Szilágyi Ákos  
polgármester                                                               jegyző 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dunavarsány, 2010. június 14. 
 

DUNAVARSÁNY 
 

TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ 
 

HATÁROZATTAL JÓVÁHAGYANDÓ MUNKARÉSZ 
EGYEZTETÉSI ELJÁRÁS ALAPJÁN VÉGLEGESÍTETT DOKUMENTÁCIÓ 

 

 
 
 
 

Felelős tervező:    Havas Mária  
TT1 01-1065/06 

Településtervezés, örökségvédelem: Havas Mária,  

 Molnár Csilla  

Környezetvédelem, tájrendezés:  Dr. Balogh Ákos  
 TT1, TR1, K1 11-0008 
 Viriditas Bt. 

 Móricz Anna  

 Fodor-Dollmayer Petra  

Közlekedés:     Lombár István  
 K1d-1 01-1161 

Közművek:     Földesné Thurn Judit  
 MK 01-2497/06 

 Dr. Lecső Gyuláné  
 MK 01-3436/08 
 Thurn László 
 MK 05-0209/08 

Régészet     Vágner Zsolt  
 Archeo-Art Bt 

Ügyvezető igazgató:   Dr. Orosz Bálint  
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Bevezetés 
Dunavarsány Önkormányzat Képviselő-testülete 2000-ben (a 138/2000. (X. 17.) számú ÖK. határozatá-
val) hagyta jóvá azt a településfejlesztési koncepciót, amely azt követően iránymutató alapul szolgált 
Dunavarsány településrendezési eszközei (településszerkezeti terve, szabályozási terve és helyi építési 
szabályzata) kidolgozásához és jóváhagyásához. A jelenleg érvényben lévő településszerkezeti tervet 
megalapozó 138/2000. (X. 17.) számú Ök. határozattal jóváhagyott településfejlesztési koncepcióban 
szerepelnek az alábbi elhatározások, amelyeket jelen településfejlesztési koncepció nem kíván elvetni 
csak megvalósulásukra racionalizáltabb és területhasználatban mérsékeltebb elhatározást fogalmaz meg. 
(Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő új lakó és intézmény terület kialakítása; ipar letelepítése, ipari 
park kialakítása és távlati fejlesztések lehetőségének biztosítása; az idegenforgalom növelése céljából a 
bányatavak rekultivációjával üdülő, sport és szabadidő eltöltésére alkalmas területek kialakítása; bánya-
tavak környezetének lakóterület hasznosítása; közösségi célú parkok és zöldterületi rendszer létrehozása, 
erdőterületek védelme és növelése, mezőgazdasági célú területek kímélése; kerékpárút hálózat létrehozá-
sa.) 
A település jövőképének és célrendszerének kialakításával meghatároztuk az erősségek kihasználását és 
a gyengeségek kiküszöbölését célzó feladatokat. 
A jóváhagyás óta eltelt időszak alapvetően igazolta a településfejlesztési koncepcióban elfogadott célok 
és fejlesztési irányok helyességét. Ugyanakkor Dunavarsány a várossá nyilvánítást követő időszakban új 
fejlődési pályára lépett, az ország Európai 
Unióhoz való csatlakozásával, illetve a külső - gazdasági és társadalmi – feltételek megváltozásával lé-
nyegesen megváltozott az a környezet és feltételrendszer, amelyben a város fejlesztése folyik. Mindezek 
indokolják a korábban elfogadott célok, irányok és eszközök újragondolását. 
A településfejlesztés a település társadalmi és gazdasági erőforrásainak, környezeti minőségének, mű-
szaki, anyagi és humán ellátásának olyan fejlesztése, amely a fenntartható fejlődés érdekében megteremti 
a település lakossága számára az életszínvonal emelkedését, az életminőség javulásának egyensúlyi fel-
tételeit. 
A településfejlesztési tervezés során meg kell határozni a település jövőjét, a hozzá vezető utat és ki kell 
jelölni a feladatokat. A tervezés segít meghatározni a legfontosabb megoldásra váró kérdéseket, megta-
lálni a település erősségeit, legfontosabb lehetőségeit, amelyek kiegyenlítik a hátrányokat és minimumra 
csökkentik a kockázatokat és veszélyeket. 
A településfejlesztési koncepció feladata olyan célrendszer kialakítása, amely hosszú távra irányt mutat a 
település lakosságának és vezetésének a település fejlesztésével kapcsolatos döntések meghozatalában. A 
településfejlesztési koncepció feladata meghatározni a település jövőképét, a város érdekeinek legjobban 
megfelelő megoldást adni a legfontosabb társadalmi, gazdasági, műszaki, intézményi és környezeti prob-
lémák megoldására, valamint megmutatni az alkalmazásuk lehetőségét a hazai és nemzetközi fejlődési 
irányokhoz. 
Fentiek figyelembevételével Dunavarsány megújított településfejlesztési koncepciója a korábbi helyzet-
értékelés aktualizálásával, célrendszerének felülvizsgálatával készül. Célja - a hosszú távra szóló város-
fejlesztési politika megalapozásán túl - a város településrendezési eszközei (településszerkezeti terve, 
szabályozási terve és helyi építési szabályzata) megújításának megalapozása. A rendezési eszközök (a 
rendezési terv) feladata Dunavarsány alapvető településszerkezeti, területfelhasználási, műszaki infrast-
rukturális és intézményellátó rendszerének, építészeti kialakításának meghatározása. A terv hosszútávra 
(mintegy 15 évre) a rendezési feladatok megoldása mellett, kiinduló adatokat szolgáltat a további fejlesz-
tési és rendezési elképzelésekhez. A rendezési terv nagy távra (15 éven túl) a meghatározó jelentőségű 
területfelhasználási elemek területbiztosításáról is gondoskodik. 
Tekintettel jelen – elsősorban a településrendezési terv felülvizsgálatát és módosítását megalapozó - 
településfejlesztési koncepció elsődleges céljára jelen dokumentum Dunavarsány hosszú távú érdekeit 
figyelembe véve döntően azokra a kérdésekre koncentrál, amelyekre a településrendezési terv eszköz-

készletének hatása lehet. Ebből következőleg nem - vagy csak érintőlegesen - foglalkozik azokkal a gaz-
daságfejlesztési, szociális, oktatási, egészségügyi, településműködtetési és településfinanszírozási kérdé-
sekkel, amelyek alakításában a településrendezési tervnek nincs közvetlen ráhatása.  
 
Dunavarsány hatályos településrendezési eszközei elfogadása óta egyaránt jelentős változások következ-
tek be: 

• a településfejlesztési és rendezési tervezés követelményeit meghatározó jogszabályi környezet-
ben, 

• a településtervezés mozgásterét befolyásoló területrendezési tervezésben (elfogadásra került a 
Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről szóló 2005: LXIV. törvény), 

• Elkészült és elfogadásra került: 
- az Országos Területfejlesztési Koncepció (OTK) 
- a Közép-Magyarországi Régió Területfejlesztési Koncepciója és Programja 
- a Budapesti Agglomeráció Területfejlesztési Koncepciója és Programja. 

 
I. A hosszú távú fő cél, küldetés meghatározása 
A helyzetelemzés és várospolitikai információk alapján, a városfejlesztés átfogó célja (koncepciója) az 
alábbiakban került megfogalmazásra:  
 

A VÁROS TÉRSÉGI SZEREPÉNEK ERŐSÍTÉSE, ALVÓVÁROSI SZEREPKÖRBŐL VALÓ KILÉPÉS, ÉLHETŐ 
ELŐVÁROS KIALAKÍTÁSA, A LAKOSSÁGI ÉLETMINŐSÉGÉNEK JAVÍTÁSA A TERMÉSZETI ÉRTÉKEK, A 

TERMŐFÖLD, A MEZŐGAZDASÁGI ÉS ÁLLATTENYÉSZTÉSI HAGYOMÁNYOK ÉS AZ ERDŐK MEGŐRZÉSE 
MELLETT. 

 
Dunavarsány fejlődésének lehetőségei és veszélyei sok esetben egy tőről fakadnak. A településfejlesztési 
koncepció egyik legfontosabb feladata megtalálni a fejlesztések megfelelő arányát. A fejlesztés megfele-
lő arányának a megtalálása határozza majd meg a hosszú távú célként megfogalmazottak megvalósulásá-
nak minőségét. 
 
II. Átfogó célok, részcélok 
A településpolitika a hosszú távú cél elérése érdekében az alábbi átfogó célokat fogalmazta meg, ame-
lyeken keresztül kívánja megvalósítani fő célját: 

- Település területi fejlesztésének átértékelése, racionalizálása 
- Városi kötődés és lokálpatriotizmus erősítése 
- Gazdaság erősítése 
- Természeti erőforrások (termőföld, vizek, erdők) tudatos kezelése és védelme 
- Környezeti minőség javítása 
- Környező településekkel való kapcsolatrendszer javítása, munkamegosztási szerepek tisz-

tázása 
Az átfogó célok és a hozzájuk tartozó részcélok indoklása e fent megfogalmazott területek mentén kerül-
nek ismertetésre. 
 
Település területi fejlesztésének átértékelése, racionalizálása 
A település a minőségi és racionalizált fejlesztéseket kívánja előtérbe helyezni, amely hozzájárul a lakos-
ság életminőségének javításához. 
A település területi fejlesztésének átértékelése és racionalizálása szempontjából az alábbi részcélok ke-
rültek meghatározásra: 

- új, korábbi fejlesztési célokban nem szereplő szatellit településrész kialakulásának elkerü-
lése, 
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- tervezett összekötő településközpont racionalizálása, 
- az elfogadható mértékű lakosságnövekedés és területi növekedés összehangolása, 
- egymás melletti területhasználatok újraértelmezése, 
- racionalizált közúthálózat (közlekedési rendszer hálózatosságának javítása, nyomvonal-

korrekciók) 
- beépítésre szánt területek arányának felülvizsgálata. 

A településen már jelenleg is több, a történetileg kialakult beépítéstől elkülönült lakóterületi fejlesztés 
alakult ki (Naprózsa lakópark és Forrás lakópark), amelyek ellátása a település számára gondot okoz. A 
település kompaktságának megőrzése érdekében további szatellit településrészt nem kíván támogatni az 
Önkormányzat.  
Nagyvarsány és Kisvarsány történelmi településrészek között már korábban elhatározásra került egy ösz-
szekötő településközpont létrehozása, amely mindeddig nem került megvalósításra. Ennek okai részben 
a következőkben keresendők – a tervezett területfelhasználási egységek és szerkezeti utak nem veszik 
figyelembe a telekállapotokat, mindez hátráltatja a megvalósulást és az ütemezhetőséget. A településfej-
lesztési koncepcióban a telkekhez való igazításon túlmenően a területhasználat racionalizálása mellett 
is döntött, amely a következőket jelenti: 

- A területi adottságoknak megfelelően a korábban kisvárosias lakóterületi fejlesztések leg-
nagyobb részét kertvárosias lakóterületi fejlesztéseknek megfelelően kívánja támogatni, 
mivel a településen jelenleg kialakult beépítési intenzitáshoz ez igazodik. 

- A településközpont vegyes területek arányát és helyét is újragondolta, elhelyezkedését ra-
cionalizálni kívánja és a gyűjtőút mentén elhúzott területhasználat helyett, inkább kon-
centráltabb egységek létrehozását támogatja. Mennyiségi csökkentését indokolja a kisvar-
sányi új lakóterületen tervezett általános iskola és hozzá kapcsolódó egyéb településköz-
ponti funkció, amely részben átveszi Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő korábban 
tervezett településközpont szerepét. 

- A területen tervezett közparkok racionalizálása szintén szükséges, mivel kialakításuk és 
fenntartásuk komoly erőforrásokat igényel. 

- Az egyes területek városközpont jellegének hangsúlyát növelően közösségi célokat szol-
gáló különleges fejlesztési területek (sportterület, stb.) és kereskedelmi terület kijelölését 
támogatja a koncepció. 

A településen folyamatos lakosság növekedés figyelhető meg és rendkívül kedvező pozitív bevándorlási 
különbözettel rendelkezik. Ezzel kapcsolatban folyamatosan növekszik a lakásállománya is. Rövid tá-
von, az infrastrukturális és intézményi hálózat megfelelő kiépítéséig, a település lakosságának 10000 fő 
fölé való esetleges növekedését össze kell hangolni. A lakóterületek fejlesztése csak ütemezetten való-
sulhat meg, figyelembe véve a település mindenkori adottságait, fejlődésének ütemét.  
A település lakóterületi fejlesztési elképzelései az alábbi módon alakulnak: 

- A korábbiakban elhatározásra került, de még meg nem valósult lakóterületi fejlesztések: 
„V8”-as lakóterület, Naprózsa-lakópark központi része, Nagyvarsány déli részéhez kap-
csolódó lakóterületi fejlesztések, Nagyvarsányt és Kisvarsányt összekötő új településköz-
pont lakóterületi része, déli bányatavak körüli lakóterületi fejlesztések, Kisvarsányi új vá-
rosrész déli része, Kisvarsány falusias lakóterület fejlesztés nyugati része. 

- A településen elhatározásra került új lakóterületi fejlesztések: Nagyvarsányhoz észak-
keletről kapcsolódó kertvárosias lakóterület. 

 
A település területhasználati elhatározásai kapcsán több esetben szükséges az egymás melletti terület-
használatok újra értékelése. Az egyik legjelentősebb ilyen kérdés a kistérségi szennyvíztisztító és a hozzá 
kapcsolódó folyékony hulladékszikkasztó területe, illetve a környezetükbe eső beépítésre szánt területek. 
Itt a módosítás a törvényi előírások kapcsán merült fel, de fontos szempont az életminőség javítása is. A 
folyékony hulladékszikkasztó területét részben más helyen kell kijelölni az Ipari Parkhoz, Erőspuszta 

településrészhez és a Naprózsa lakóparkhoz való közelsége kapcsán, és az új terület kijelölésénél figye-
lembe kell venni a vonatkozó előírásokat. Az új terület és a lakóterületek között gazdasági erdőterületet 
kell kijelölni.  
A település közúthálózatának racionalizálását és a településrészek összekötésének javítását is tervezi az 
Önkormányzat a településen belüli közlekedési kapcsolatok javítása érdekében. 
A település a területfelhasználások racionalizálását tervezi a valós telekállapotok és a valós területhasz-
nálatok figyelembevételével a tartalékterületek vonatkozásában. 
Lényeges szempont a meglévő mezőgazdasági területek védelme, a zavartalan gazdálkodás és mezőgaz-
dasági állattartó területek fejlesztési lehetőségének biztosítása. Ennek érdekében újabb beépítendő terüle-
tek nem kerülnek kijelölésre, illetve a meglévő bányaterületek nem kerülnek bővítésre.   
 
Városi kötődés és lokálpatriotizmus erősítése 
Mint minden településnél Dunavarsány esetén is igaz, hogy a település fejlődésére kedvező hatással van 
az erős lokálpatriotizmus. Ennek elérésére az alábbi részcélok fogalmazhatók meg: 

- a két fő településrész identitásának, történelmi sajátosságainak megőrzése a strukturális 
kapcsolatok térbeli erősítése mellett, 

- közösségi szolgáltatások fejlesztése (intézmény hálózat, közlekedési rendszer, köztér), 
- lakó és üdülőterületek minőségi fejlesztése, 
- kulturális kínálat fejlesztése. 

A városi kötődés erősítésének eszköze a közösségi szolgáltatások (intézmény hálózat, közlekedési rend-
szer, köztér) fejlesztése. Dunavarsányban minden alapellátás megtalálható, de mennyisége és a szolgálta-
tások száma tovább fejlesztendő. Az egyik legelső feladat az általános iskolai ellátás bővítése, amelyet az 
Önkormányzat Kisvarsány új fejlesztési területén tervez megvalósítani.  
A településen jelenleg egyik fő városrészben sincs igazán kialakult településközpont és szűkös az intéz-
ményellátottság, ennek pótlása szükséges. Kisvarsány területéhez kapcsolódóan két területen tervezi a 
település ennek kialakítását. Egyik terület a Kossuth Lajos utca mentén található, ahol többek között je-
lenleg is működik a Polgármesteri Hivatal, a Művelődési Ház, Óvoda, Általános Iskola, Művészetoktatá-
si Intézmény. Jelen terület esetén javasolt a további átalakulás megengedése és központi jellegének to-
vábbi erősítése. A másik terület a településrész nyugati felén kialakulóban lévő új városrész közepén 
található, ahol a korábban említett új általános iskolai is települni fog. 
Nagyvarsány területén a településrész központja a Bartók Béla és a Béke utca találkozásánál található, 
ahol az óvoda és az általános iskola kihelyezett épületei is vannak. Nagyvarsány területén az Önkor-
mányzat tervezi a kialakult településközponti funkciók fenntartását, azok bővítését, mint fejlesztést tá-
mogatja, sőt a jelenleg érvényes településszerkezeti tervben szereplő lakóterületi fejlesztési területek 
átrendezését a kialakult állapothoz való igazítását (51 –es út melletti gazdasági funkciójú területek átso-
rolása) a településrészen. 
A korábbi terv szerinti településfejlesztés kialakítását továbbra is tartalmazzák az elképzelések a két vá-
rosrészt összekötő területen, de kialakítását koncepcionálisan, más módon a jelenleg érvényes település-
szerkezeti tervhez képest. Az újonnan kialakított fejlesztési elképzelés a koncentráltan elhelyezett területi 
egységek, a hosszan elhúzott területhasznosítás helyett a két fő településrész összekötése, mely erősíti 
majd a kapcsolatukat (pl. közlekedés, szolgáltatások). 
Ezen túlmenően ellátási egységek megvalósítását támogatja a déli bányatavak körül kialakításra kerülő 
lakóterületek ellátására, de ezek a területek csak a közvetlen környezetük ellátását fogják szolgálni. 
A Naprózsa-lakópark szatellit területén jelenleg nincs a területet ellátó szolgáltatások elhelyezésére kije-
lölt terület, a terület fejlesztése kapcsán ilyen irányú terület kijelölését tervezi a település, hiszen a tele-
pülésrész távol van a város egyéb meglévő és tervezett településközpontjaitól.  
A lakosság összetartó erejének növelésére szolgálnak azok a közösségi célú különleges területek, ame-
lyek a lakosság pihenését, rekreációját és sportolását szolgálhatják majd felmerülő igény szerint, lehető-
séget biztosítva (néhány déli és keleti bányató körüli sportterületek, illetve az RSD és az 51-es út közötti 
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távlati fejlesztési egészségügyi- és sportterületek, melyek beépíthetősége korlátozott) megvalósulásuk 
esetén. Az utóbbi RSD-hez kapcsolódó területek kialakításánál a település, egy a jelenleg érvényes terv-
ben meghatározott fejlesztési szándéknál kevésbé konkrét fejlesztés megfogalmazását tervezi, de tágabb 
teret ad a terület fejlődési lehetőségeinek (különleges -nagyrészt beépítésre nem szánt-idegenforgalmi, 
egészségügyi és sportolási terület). A terület fejleszthetősége esetén így nagyobb eséllyel valósul meg, 
addig pedig zavartalan lehetőség van a jó minőségű szántó területek rendeltetésszerű hasznosítására. 
A közlekedési rendszer fejlesztése és racionalizálása is szükségessé vált a településen, ennek kifejtését 
részletesen a közlekedési koncepció tartalmazza. 
Nagyobb rendezvények lebonyolítására alkalmas köztér kialakítását tervezi a település az új településré-
szeket összekötő településközpont területén. 
A település rendkívül fontosnak tartja az intézményhálózat (közösségi, közszolgáltatási) fejlesztését. 
A városi kötődés tovább erősíthető a lakó és üdülő területek környezeti minőségi fejlesztésével. Ennek 
megvalósítását egyfelől a település a zöldfelületi rendszerének fejlesztésével tervezi megoldani. Új köz-
parkok kialakítását tervezi az új településközpontokhoz kapcsolódóan (Kisvarsány nyugati lakóterület és 
a két fő településrészt összekötő településrészen), illetve a déli bányatavak körüli lakóterületekhez kap-
csolódóan. Utóbbi esetben települési elhatározásként fogalmazódott meg, hogy a jelenleg érvényes terv-
nél magasabb arányú zöldfelületi borítottsággal valósuljon meg a terület fejlesztése (több közpark terü-
lettel). Élhetőség szempontjából veszélyt jelentene a zöldfelületi rendszer fejlesztésének elmaradása, ezt 
a település el kívánja kerülni. Kijelölésükkel biztosítható, hogy más irányú beépítésükre nem kerülhet 
sor. 
A környezeti minőség javítását másfelől a település erdősültségének megőrzésével és újabb erdőterületek 
kialakításával tervezi megoldani. Az egyik legfontosabb ilyen irányú fejlesztés a szennyvíztisztító telep 
és a hozzá tartozó folyékony hulladékszikkasztó területtől való elválasztást szolgáló erdőterületek.  
Az átfogó cél elérése érdekében szintén fontos a megfelelő kulturális kínálat kialakítása, amelynek fenn-
tartására a településen ugyancsak szükség van. Jelenleg mindkét fő településrészen egy-egy intézmény 
működik (kisvarsányi Petőfi Művelődési Ház könyvtárral és a nagyvarsányi Petőfi Klub). Újabb helyszí-
neken kulturális funkciók kialakítására van mód Kisvarsány nyugati lakóterületéhez kapcsolódó tervezett 
településközponti területeken, illetve a két fő településrészt összekötő tervezett településközponti terüle-
teken. Ezek a létesítmények (pl.: sportlétesítmény, teleház stb.) az egész település lakosságát fogják 
szolgálni.  
 
Gazdaság erősítése 
A város fejlődésének egyik jelentős erejét a gazdasági területeinek fejlesztésében látja, ezt indokolja a 
budapesti agglomerációban és a kistérségben elfoglalt helyzete is. A településen folyamatosan növekszik 
a vállalkozások száma, amely kedvező tendencia és a jó vállalkozási kedvre utal. A település számára 
előnyös, hogy kedvező a megközelíthetősége. Gazdasági szempontból az 51-es út és a Taksony vezér híd 
szerepe a legfontosabb. A település csak két helyen tervez a jelenleg érvényes településszerkezeti tervé-
hez képest új gazdasági területeket kijelölni. Nagyvarsány mellett az 51-es út túloldalán, illetve 
Kisvarsány új északi lakóterület mellett, annak kereskedelmi kiszolgálására. Vannak azonban olyan tar-
taléknak szánt területei, amelyeket nem tervez gazdasági fejlesztéseket megvalósítani (szennyvíztisztító-
val szembeni területen és a Taksonnyal határos tartalék gazdasági terület 200 m széles sávja). Ennek 
egyik indoka területeivel való gazdálkodásban található. A településnek van egy kialakítás alatt álló Ipari 
Parkja, amely jó elérhetőséggel rendelkezik, jól szervezett, de még nem települt be teljesen. 
A beépítésekhez közeli gazdasági területek esetén a lakóterületekhez való közelség miatt, a település az 
iparterületi besorolást kereskedelmi szolgáltató besorolássá tervezi módosítani. Ez azért szükséges, hogy 
jelen területek még kevésbé zavarják a lakóterületek nyugalmát. 
A gazdaság erősítése szempontjából az alábbi részcélok fogalmazhatók meg: 

- változatos, de racionalizált telephely-kínálat,  
- helyi lakosság számára munkahelyet biztosító vállalkozások támogatása, 

- jó minőségű termőföldek védelme, 
- helyi előállítású termékek támogatása és piacának megteremtése, 
- gazdasági sokszínűség megteremtése. 

Fontos, hogy a település biztosítani tudjon a lakossága számára saját közigazgatási területén belül minél 
több munkahelyet, ezért az ilyen típusú és magas foglalkoztatású munkahelyek támogatását határozta el. 
Ez a részcél a lakosság városhoz való kötődését is erősíti. Csökkenti a településről való elingázást, amely 
nem csak a település, hanem az egész agglomeráció számára kedvező. Ezt kívánja elősegíteni az a törek-
vés, hogy Nagyvarsány 51-es úthoz kapcsolódó területeinél támogatja a település a területek teljes egé-
szében történő átalakulását gazdasági területté. Ezeken a területeken az ott lakók könnyebben tudnak 
majd vállalkozásokat beindítani, hiszen a terület kedvező helyzetben van (nagy forgalmat lebonyolító 51-
es főút mellett) és a területfelhasználás megengedi a tulajdonos, esetleg használó és személyzet számára 
szolgálati lakás kialakítását. Ez a folyamat már elkezdődött, a település a teljes átalakulást támogatja, 
hiszen a terület teljes mértékű lakóterületnek nem is alkalmas terheltsége miatt. 
A helyi előállítású termékek támogatása és piacának megteremtése kapcsolódhat az első részcélnál meg-
fogalmazottakhoz, hiszen ezáltal is javulhat az életminőség és a városhoz való kötődés. 
A településen élők számára a munkahelyek bővítését a gazdasági sokszínűség megteremtésével is el le-
het érni.  
Ennek egyik módja a turizmus újabb típusú lehetőségeinek biztosítása a településen. A városban eddig 
még kiaknázatlan területnek számít a konferencia-, a rendezvény- és a kerékpáros turizmus. A település 
mindhárom lehetőség megjelenését lehetőség szerint támogatja. 
A rendezvény- és konferencia turizmust Budapesthez való közelsége indokolja elsősorban. Budapest és 
környéke jelenleg nem rendelkezik elegendő erre a célra szolgáló helyszínnel. Nagy befogadó képességű 
helyszín pedig nagyon kevés van. Amennyiben Dunavarsányon megjelenik olyan intézmény, amely ezek 
lebonyolítására alkalmas, nem csak munkahely teremtő szerepe lesz, hanem egyéb pozitív hatásokat is 
vonzhat magával (települési bevételek növekedése, egyéb idegenforgalmi tevékenységek megjelenése). 
A település támogatja az EuroVelo kerékpárút megvalósulását, amely a kerékpáros turizmus erősödésé-
vel járhat. A település támogatja a kerékpáros turizmusra épülő idegenforgalmi tevékenységek megjele-
nését. 
 
Természeti erőforrások tudatos kezelése és védelme 
Dunavarsány kevés védett természeti értékkel rendelkezik, de a természeti erőforrások fontosak a telepü-
lés élhetősége szempontjából. Meg kell találni a megfelelő fejlesztési arányokat, amelyeket ezek az érté-
kek még károsodás nélkül elviselnek. 
A természeti erőforrások szempontjából az alábbi részcélok fogalmazhatók meg: 

- bányatavak utóhasznosíthatóságának tisztázása, a tavak terhelhetőségének figyelembevé-
telével, 

- RSD-t kímélő vízparthasznosítás, 
- Duna-part közösségi célokra való kihasználhatóságának megteremtése,  
- európai, országos és helyi természetvédelmi érdekeltségű területek védelme. 

A településen a sok bányató kialakítása miatt kevés a megmaradt mezőgazdasági terület. További bánya-
tavak kialakítását az Önkormányzat nem támogatja, összhangban a kistérségi stratégiával, mely kimond-
ja, hogy további bányatavak térnyerése nem kívánatos. Fontos részcél, hogy minden bányató esetében 
pontosan tisztázásra kerüljön az utóhasznosítás, a tavak terhelhetőségének figyelembe vételével. A vég-
leges tájrendezést a tavak esetében a tervezett funkcióknak teljes körűen szükséges alárendelni, pl. bal-
esetek elkerülésére. A kezelés és teljes körű környezetrendezés nélkül sok probléma várható (tájseb, táj-
esztétika, algásodás, szennyezettség stb.). A probléma megoldására kezelé-
si/tájhasználati/környezetrendezési tervek kidolgozása javasolt. 
Van néhány bányató, ahol az utóhasznosítás már megtörtént (Rukkel-tó), illetve jelenleg folyamatban 
van (Sun Residence lakópark). 
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A déli bánya tavak környékén már a jelenleg érvényben lévő településszerkezeti terv is tartalmaz utó-
hasznosításra fejlesztési elképzeléseket, de ezen területek fejlesztését jelen koncepció alapján át kell 
gondolni. A területek beépíthetőségét a meglévő környezethez, vízpartokhoz igazodva és magasabb zöld-
területi arány kialakítását tervezi a település a jelenlegi érvényben lévő tervhez képest. 
A déli bányatavakhoz kapcsolódóan az 51-es főút mellett a jelenleg érvényes településszerkezeti tervben 
még nem szerepel bányató, de a valóságban már folyik egy új bányató kialakítása. A település ennek 
utóhasznosítására különleges beépítésre nem szánt sportterületet tervez. 
A keleti bányatavak esetén, csak a Rukkel-tótól keletre eső kettő bányató körüli fejlesztést tartja célsze-
rűnek a település, különleges beépítésre nem szánt sportterület kialakítással, amely már a jelenleg érvé-
nyes fejlesztési elképzelésekben is szerepel. Ettől délre eső másik fejlesztést (üdülőházas üdülőterület) az 
Önkormányzat, tekintettel arra, hogy a korábban tervezett fejlesztés elmaradt, nem támogatja. Jelenleg 
még folyik az itteni bányatavakból való kitermelés és üzemel a településszerkezeti tervben szereplő kü-
lönleges bányaterület (hosszú távon), de a kitermelés befejezésével a település a terület rekultiválását 
tervezi. 
A település másik fontos természeti értéke a Ráckevei–Soroksári Duna-ág (RSD), amely európai közös-
ségi jelentőségű természetvédelmi terület. Itt találhatóak az ex-lege védett úszólápok, amelyek megőrzé-
se csak fokozott odafigyeléssel érhető el. Kiemelt fontosságú ezért, az RSD-t kímélő vízparthasznosítás, 
a Duna-ág terhelhetőségének figyelembevétele. Elsődleges a település és azon belül kiemelten a Duna-
parti területek csatornázottsága. Az Önkormányzat már megvalósította a terület a csatornázását, azonban 
az egyes beépített üdülő telkek rákötése még nagyon alacsony. Az Önkormányzat feladata az üdülőtulaj-
donosok meggyőzése a közcsatornára való rákötésre. Az építési engedélyek kiadása a továbbiakban csak 
a rákötés esetén történhet. Az RSD-hez kapcsolódó új, nagy területi igényű fejlesztések megvalósítását a 
település csak úgy támogatja (az RSD és az 51-es főút közé eső különleges beépítésre szánt, ill. nem 
szánt idegenforgalmi, egészségügyi és sportterület), amennyiben az RSD-t érintő terhelés környezeti 
hatásait megvizsgálják és jelentős káros hatások nem várhatók. 
Fontos részcél a közigazgatási területen fennmaradt termőföldek védelme, a mezőgazdasági termelés 
fenntartása.  
Az ökológiai szempontból értékes gyepek védelmének elősegítésére természetközeli területi besorolás 
indokolt. Az európai, országos és helyi természetvédelmi területek védelme és fenntartása általános hori-
zontális cél, amely minden települési fejlesztés során figyelembe veendő.  
Fontos részcél a Duna-part közösségi célokra való kihasználhatóságának megteremtése, de ennek lehető-
sége korlátozott, mivel a part már majdnem egészében beépült hétvégi házas üdülőkkel, illetve a Forrás-
lakóparknál lakóépületekkel. A Taksony vezér hídnál található edzőtábor pedig közösségi célokra nem 
nyitott.  
A Taksony vezér hídtól délre a Duna-parton a Domariba-sziget védett erdejét kivéve szinte végig hétvégi 
házas üdülőterület található apró telkekkel, amelyek a legdélebbi területet kivéve be is épültek. Két he-
lyen található még kedvező teleknagyságú terület (nem fölaprózódott telek állapot, egyik terület sűrűn 
beépített), ahol a település a terület fejlesztését, megújítását különleges beépítésre szánt rekreációs terü-
letként támogatná.  
A Duna-part közelében a térségi tervben szereplő kerékpárút (EuroVelo) megvalósítását támogatja a te-
lepülés, amelyhez kapcsolódhatnak idegenforgalmi fejlesztései. 
A víziturizmushoz kapcsolódó fejlesztések megjelenését is támogatja a település. 
 
 
 
 
 
 
 

Környezeti minőség javítása 
A település környezeti minősége megfelelő, de fejlesztése a jövőben is kiemelt fontosságú. Az alábbi 
részcélok fogalmazhatók meg ennek érdekében: 

- zöldfelületi rendszer fejlesztése (közparkok, közkertek, zöldsávok), 
- a csatornázottság mértékének javítása és a szennyvíztisztító településre eső kontingensé-

nek növelése, 
- defláció, porterhelés csökkentése (erdősávok, fasorok), 
- környezetvédelmi programra alapozottan a környezeti értékek védelme és fejlesztése.  

A településen folyamatosan javul a közcsatornával ellátott területek aránya, azonban az RSD-vel való 
vízáramlási kapcsolatok szempontjából fontos ennek további javítása a vízminőség javulása érdekében. 
A Duna-part önkormányzati beruházásból teljes mértékben ellátott közcsatornával, de a rákötések aránya 
nagyon alacsonynak mondható. Ennek javítása fontos feladat a település számára. 
A település saját közigazgatási terültén rendelkezik térségi szennyvíztisztítóval, amely nagyon előnyös, 
de Dunavarsány ellátási területéhez mérten (meglévő és fejlesztési területek) szennyvíztisztítási kontin-
gens nem elegendő mértéken került meghatározásra. Fontos részcél ezért a térségi kontingens meghatá-
rozásának megváltoztatására való törekvés a település Önkormányzatának részéről, amely a fejlesztési 
koncepcióban meghatározott fejlesztéseinek megvalósulását szolgálná. 
A település óvni–védeni kívánja természeti értékeit és el kívánja kerülni túlzott mértékű terhelésüket, 
amely azok károsodásához, illetve esetleges megsemmisülésükhöz vezetne. 
A kerékpárút-hálózat fejlesztése szükséges a környezetbarát közlekedési módok elérhetősége érdekében, 
a hozzá tartozó kerékpártárolókkal, különösen a közösségi funkciókat ellátó intézményekben, vasútállo-
máson.  
A felszíni és felszín alatti vizek védelméhez kapcsolódóan kiemelt feladat a bányatavak jó vízminőségé-
nek megőrzése, a terhelhetőségük szerinti hasznosítása (gazdasági, illetve ökológiai szempontok szerint). 
Mezővédő erdősávok, fasorok telepítése, pótlása javasolt minden lehetséges helyen, illetve a vízfolyások 
és az utak mentén. 
 
Környező településekkel való kapcsolatrendszer javítása, munkamegosztási szerepek tisztázása 
A település feladata a kistérségben betöltött szerepének erősítése és a környező települések közötti kap-
csolatrendszer és együttműködés javítása. A település részt kíván vállalni a környező települések lakos-
ságának munkahellyel történő ellátásában, illetve úgy kívánja fejleszteni egyes közintézményeit, hogy 
azok a környező települések ellátását is felvállalhassák. Ez utóbbi feladatot azonban úgy kell megvalósí-
tania, hogy az érintett településekkel együtt kidolgoz egy, a közösen megvalósítható ellátó rendszert ko-
ordináló koncepciót, amely meghatározza az egyes települések ellátó szerepét, tisztázza a munkamegosz-
tásban betöltött szerepeket, ezáltal racionalizálva a térség ellátó rendszerét. 



VÁTI VÁROSÉPÍTÉSI TANÁCSADÓ ÉS TERVEZŐ IRODA 
KORLÁTOLT FELELŐSSÉGŰ TÁRSASÁG 
H-1075 BUDAPEST, MADÁCH I. TÉR 3–4. 
TELEFON: (36 1) 413-0959, FAX: (36 1) 413-0958 
 

2010. AUGUSZTUS                 TSZ.:4226/2009 
 

108

III. Szakági koncepciók 
Közlekedés 
A város jelenlegi széttagolt településszerkezete - a tervezett állapot megvalósulásával párhuzamosan - 
egyre inkább az egységes településszerkezet kialakulása felé való elmozdulást fogja mutatni. Ennek el-
érése érdekében a területfelhasználás változásával együtt a közlekedési hálózatot is fejleszteni kell. A 
közúthálózat fejlesztése jelentős nagyságrendű beruházásokat igényel, ugyanis nem csak az új 
területfelhasználási elemek kiszolgálása a cél, hanem ezzel párhuzamosan pótolni kell az eddig elmaradt 
úthálózati hiányosságokat is. A jelenleg még elszakadt településrészek közötti kapcsolatok igen hiányo-
sak, az így szükségessé váló kerülőutak viszont általában felesleges forgalommal terhelik a lakóterülete-
ket, a lakosság számára többletterhet jelentenek, csökkentik a település gazdasági vonzerejét. 
A tervezett úthálózat az előbbi hiányosságokat küszöböli ki. Az úthálózat egységes szemléletű kialakítá-
sával növekszik a belső kapcsolatok száma és színvonala, ezáltal csökken a lakosság forgalmi (környeze-
ti) zavarása, a jobb színvonalú hálózaton célszerűbben és gazdaságosabban bonyolódik a forgalom. 
A meglevő országos úthálózati elemek (az 51. sz. és 510. sz. főutak, az 5202 j összekötő út, az 52101 j. 
és 51104 j bekötőutak) továbbra is a település úthálózat-szerkezetének legfontosabb részei maradnak, a 
külső megközelítés fontos elemei a későbbiekben is. 
A belső úthálózaton - a jelenlegi úthálózat megtartása mellett - a legfontosabb fejlesztések az alábbiak: 
A két, jelenleg különálló településrész közötti területen, meglevő burkolt- vagy földút nyomvonalak fel-
használásával – az itt tervezett területi fejlesztések kiszolgálására is – egy új városi útvonal kialakítása 
szükséges az 52.101 j. bekötőút városba való belépési pontja  és az 51. sz. főúthoz kapcsolódó Sport utca 
között. Ennek az útvonalnak legfőbb feladata, hogy az eddig csak kerülő útvonallal elérhető településré-
szek (Nagyvarsány, Kisvarsány, illetve az új városközpont és gazdasági terület) kapcsolata leegyszerű-
södik, ezáltal csökken a lakóterületek forgalmi terhelése, az egész település környezeti helyzete javul. 
A fenti alapvető szerkezeti elemek kiegészítéseként több, gyűjtőút kategóriájú útvonal kialakítása szük-
séges a megfelelő közúti kiszolgálás érdekében. Ilyenek például a nagyvarsányi településrészen a Vö-
rösmarty és Bajcsy-Zsilinszky utcák északnyugat felé való meghosszabbításai az 51. sz. főútig, valamint 
a déli településrészen az új beépítések kiszolgálása megfelelő sűrűségű úthálózattal. 
A kisvarsányi településrészen is célszerű kiegészíteni az úthálózatot a külső (cél-) és belső forgalom 
színvonalasabb lebonyolítása érdekében. Így a legfontosabb fejlesztések a Búza utca, a nagyvarsányi 
Völgy utca délkelet irányú meghosszabbítása a vasútvonalig, az Epres utca meghosszabbítása a Rukkel 
tó mellett az 5202 j. összekötő útig, valamint a déli településhatáron vezetett út. 
A fenti fejlesztések ütemezett, az új területfelhasználási elemek megvalósulásával való párhuzamos, fo-
kozatos kiépítésével a város belső élhetősége és külső vonzereje a kívánatos mértékben javulhat. 
A település tömegközlekedési ellátottságát is célszerű fejleszteni, amelyhez részben szükséges a gyűjtőút 
hálózat fejlesztése. Szükséges az autóbusz-járatok sűrítése a két fő településrész között, illetve a kiemelt 
időszakokban a gazdasági területek és az idegenforgalmi területek megközelítésének lehetőségének bőví-
tése. 
A vízi közlekedésben célszerű az üdülés-idegenforgalom szempontjából a Soroksári-Dunaágban a tele-
pülés és Budapest között a hajózás fejlesztése az RSD területére vonatkozó előírások betartásával. 
Közmű fejlesztési  koncepció 
A területfelhasználás által javasolt kisvárosi, kertvárosi, falusias lakóterületek nagysága nagyobb, mint 
amennyi a terv időtávjában várható növekvő népesség számára szükséges és a gazdasági területek is ren-
delkeznek tartalék területtel. A kereslet-kínálat függvényében azok a területek válnak akcióterületté, 
amelyekre nagyobb lesz a kereslet.  
A terv időtávjában beépülő akcióterületek közműellátását meg kell oldani és az ütemezetten igénybevett 
lakóterületek és a területfelhasználás által meghatározott gazdasági, sport, településközpont vegyes terü-
letek kiszolgálását biztosítani kell. Víz- és energiatakarékos technológiákat és megújuló energiahordozók 
használatát szorgalmazni kell. 

A beépítésre szánt területek kijelölésének a meghatározásakor a közigazgatási területen áthaladó orszá-
gos villamos energia- és a szénhidrogén hálózat vezetékeinek védőtávolságát be kell tartani.  
A város jövő képének a meghatározásához a közműhálózatok is hozzájárulnak. Az utcák, a terek, a fa-
sorok és a zöldsávok tervezésekor a közműveket sok esetben „alárendelten” (a járdák és az utak burkola-
ta alatti vezetés) kell vezetni. A település arculatának a javítására egyre több figyelmet kell fordítani.  
A tervezett közműfejlesztésekkel meg kell valósítani a teljes közművesítés lehetőségét. A közterületi 
hálózatok rendelkezésre állásával a fogyasztók számára biztosítani kell a teljes komfort lehetőségét. 
Ivóvízellátás  
A növekvő vízigények biztosításához a meglevő kutak kapacitása nem elegendő, új vízműkút üzembe 
állítása szükséges. Az ivóvízminőség javítása érdekében a vízműtelepen a vas- és mangántalanító felújí-
tása, arzénmentesítő építése és a víztároló kapacitás növelésére a rendelkezésre álló tárolótérfogat bőví-
tése szükséges. A beépítésre szánt területeken törekedni kell a tervezett vízvezeték hálózat körvezetékes 
kialakítására. 
Szennyvízcsatornázás és tisztítás  
A szennyvíztisztító és a tisztított szennyvíz elhelyező öntözőtelep védőtávolságát a beépítésre szánt terü-
letek kijelölésekor figyelembe kell venni. A szennyvíztisztító telep tisztított szennyvizei számára biztosí-
tani kell -az előírt növénykultúrák telepítése mellett - a szennyvíz elhelyező öntözőtelepekre a tisztított 
szennyvíz kivezetését és a telepeken a vizek elpárologtatását.  
Az új fejlesztési területeken a terepadottságokat figyelembe véve a szennyvízcsatorna hálózatokat kom-
binált megoldással, gravitációs és nyomott rendszerek alkalmazásával kell kiépíteni.  
Felszíni vizek  
A jó vízminőség és a víz áramlásának eléréséhez meg kell oldani a Domariba szigeti ág helyzetét. A ka-
vicskitermelés befejezése után a bányatavak környezetét rekultiválni kell. 
Csapadékvíz elvezetés 
A befogadó hiánya miatt a csapadékvizek helyben tartását és elszikkasztását az új beépítésre szánt terüle-
teken helyben kell megoldani. Fontos az árkok környezetbe illesztése. Olyan árkokat kell tervezni, ame-
lyeket munkagépekkel tisztítani lehet. A csapadékvíz rendezést az útépítéssel egyidejűleg kell megvaló-
sítani, az árkok létesítése későbbi ütemre nem tolható el. A rendezett környezet kialakítását elősegítő 
megoldásokat, köztük az útburkolatok szélének szegélykővel történő lezárását  célszerű előirányozni. A 
tetőfelületekről összegyűjtött csapadékvizek helyben tartását és locsolási célú hasznosítását ajánlani kell. 
Villamosenergia ellátás 
Az új beépítésre szánt fejlesztési területeken a 20 kV‐os, továbbá a kisfeszültségű és közvilágítási veze‐
tékeket földkábelben kell lefektetni. A közvilágítási hálózat építésekor csak energiatakarékos lámpates‐
tek elhelyezése támogatható. 
Vezetékes gáz- és hőenergia ellátás 
A vezetékes gáz felhasználása mellett a megújuló energiahordozók hasznosítására is törekedni kell az új 
és a felújításra kerülő épületeknél.  
Elektronikus  hírközlés  
Az új beépítésre szánt területeken a vezetékes hírközlési és kábel TV hálózatot földkábeles vezetéssel 
kell megépíteni. Újabb rádiótelefon és konténerállomás telepítési igénye esetén a meglevő tornyokra kell 
a berendezéseket felszerelni. Amennyiben ez nem valósítható meg az új átjátszó berendezés telepítéséhez 
az önkormányzat és a tulajdonos hozzájárulását meg kell kérni. 
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AZ EGYEZTETÉSI ELJÁRÁS DOKUMENTUMAI: 
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DUNAVARSÁNY VÁROS 
2009. ÉVI TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 

 
A szakhatósági vélemények összesítése, tervezői válaszok 

 
1. 

KÖZÉP-MAGYARORSZÁGI REGIONÁLIS KÖZIGAZGATÁSI HIVATAL – ÁLLAMI FŐÉPÍTÉSZ 
Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
Településfejlesztési koncepció 
1. Megállapítja, hogy a TFK és a TSZT vonatkozásában az előzetes 

véleménykérés egy időben történt. 
Felhívja a figyelmet, hogy az Étv. 9. § szerint a TSZT véleményezési 
eljárása a településfejlesztési koncepció megállapítását követően tör-
ténhet és a TSZT-t a településfejlesztési koncepcióban foglaltaknak 
meg kell feleltetni. 
Felhívja a figyelmet arra, hogy a véleményezésre megküldött doku-
mentáció a településfejlesztési koncepciót még jóváhagyandó mun-
karészként tartalmazza. 
Megjegyzi, hogy a 2009. júniusi 2690-14/2009. sz. Önkormányzat 
által küldött levélben már tájékoztatták az Irodát a TFK felülvizsgá-
latának szükségességéről. 

A TFK felülvizsgálata megtörtént és evvel pár-
huzamosan készült el a benyújtásra került TSZT 
felülvizsgálat, amely a TFK-ban foglaltaknak 
megfelel. 
Az Önkormányzat a TFK-t határozattal el fogja 
fogadni és e határozatot a záró véleményezési 
eljáráshoz meg fogja küldeni. Ezt követően a 
TFK a tervdokumentáció alátámasztó munkaré-
szét fogja képezni (Terviratok munkarész). 

Településszerkezeti Terv – jóváhagyandó munkarész 
1. Határozat tervezet javaslatában rendelkezni kell a hatályban lévő 

TSZT hatályon kívül helyezéséről. 
 
 
 
 
 
Rendelkezni szükséges még a módosulások következtében létrejövő 
területi mérleg változásáról, - bemutatva a térségi területi mérleg 
alakulását, - és a BIA érték változás mértékéről. 

 
 
 
 
 
 
 
2. Településszerkezeti tervlap: A) Felhívja a településszerkezeti terv 

módosítási javaslata és a hatályban lévő / továbbra is hatályban tar-
tandó szabályozási terv ellentmondásaira és a TSZT jóváhagyása 
utáni alkalmazási problémákra (pl.: TSZT erdő > szabályozás építési 
övezet) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. A TSZT határozat tervezet a vélemény alap-
ján az alábbiakkal egészül ki: 
„2. Evvel egy időben hatályon kívül helye-
zi a 102/2001. (VIII. 28.) határozati számon 
jóváhagyásra került településszerkezeti tervet 
és a Forrás-lakóparkra vonatkozó 148/2008 
(IX. 09.) településszerkezeti tervet módosító 
határozatot.” 
A határozat rendelkezni fog a területi mérleg 
változásáról a véleménynek megfelelően. 
A BIA egyenértéket bemutató táblázat az 
„Alátámasztó munkarész” részét képezi és bi-
zonyítja, hogy az érték nem csökken. Az Ön-
kormányzat nem rendelkezhet róla, hiszen a 
területek biológiai aktivitásértékének számítá-
sáról szóló 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet 
alapján csak bizonyítani szükséges, hogy nem 
csökken a BIA érték.  

2. A) Az Önkormányzat nem kívánja jóváhagyni 
a szerkezeti tervi egyeztetési tervdokumentá-
cióban szereplő HÉSZ módosítást, amely an-
nak 3. sz. melléklettel (övezeti korlátozási 
tervlap) történő kiegészítéséről és az arra vo-
natkozó előírásokról szól. 
Megvizsgálva az említett mellékletben korlá-
tozással terhelni kívánt területeket kimondha-
tó, hogy a jelen TSZT-vel módosított fejlesz-
tési elképzelések ellehetetlenítése, az érvény-
ben maradó szabályozási terv által lehetővé 
tett telekalakításaira és beépülésére nagyon 
kevés esély van. Ezt alátámasztja, hogy még 
egyetlen terület esetén sem kezdődött meg a 
területek valós kiszabályozása sem és a tavak-
kal érintett területek esetén, mivel azok a 
TSZT-től eltérő módon valósultak meg az ér-
vényes szabályozásnak megfelelően nem tör-
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B) Javasolja a tervlapon a területfelhasználás kódjának feltüntetését 
az egyértelműség végett. Kéri az egyes területfelhasználálásokhoz 
kapcsolódó szintterület-sűrűségek feltüntetését, tekintettel a leírásban 
történő a –tól, -ig értékek meghatározására. 
C) A folyamatban lévő egyéb TSZT módosítások tartalmát csak an-
nak jóváhagyását követően építheti be a terv. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
D) Megállapítja, hogy a tervlap hiányosan tartalmazza a jelentős 
közműhállózatokat és azok jelmagyarázatát. 
 
Újragondolásra javasolja a Barátság II. kőolajvezeték és a mellette 
húzódó számos termékvezeték jelentős részének erdőterületként tör-
ténő területfelhasználási besorolását. 

 

ténhet telekalakítás. 
 
B) A TSZT-en feltüntetésre kerül azonos 
területfelhsználási egységenként a 
területfelhasználás kódja és a szintterület-
sűrűség. 
C) Jelen terv kettő terület vonatkozásában épí-
tette be a jelenleg még egyeztetés folyamatá-
ban lévő TSZT módosítások tartalmát, ame-
lyek a következők: 

- Naprózsa lakópark, 
- Sun-Residence lakópark. 

Amíg a részterületekre vonatkozó TSZT mó-
dosítások nem kerülnek jóváhagyásra, addig 
jelen tervben módosításként szerepelnek. 
Amennyiben (ami várható) ezen tervek koráb-
ban kerülnek jóváhagyásra a teljes településre 
vonatkozó TSZT felülvizsgálathoz képest, a 
tervek tartalma mint meglévő elemként lesz 
figyelembe véve. 
A tervek tartalma az összefüggések miatt ke-
rült már most is beépítésre. Jóváhagyásuk után 
a jóváhagyott tartalom kerül véglegesítésre, 
amely várhatóan azonos a jelenlegi egyeztetési 
tartalommal. 
D) Az OTÉK alapján szükséges vezetékek és 
a hozzájuk tartozó védőtávolságok valamint 
jelmagyarázatuk pótlásra kerülnek. 
A Barátság II. kőolaj vezeték egy része men-
tén a BaTRT által kijelölt erdőgazdálkodási 
térségén fekszik ezen területeken a már kije-
lölt erdő területfelhasználást megtartja a terv, 
hiszen a települési megfelelést biztosítani 
szükséges. Azokon a területeken, amelyek 
nem részei az erdőgazdálkodási térségnek és 
(az érvényes terv szerint is) erdő területi beso-
rolásúak a települési területekhez kapcsolódó-
an közpark besorolásra, egyéb helyeken pedig 
korlátozott mezőgazdasági, illetve 
természetközeli területfelhasználásra teszünk 
javaslatot. 

Alátámasztó munkarészek 
1. Térségi tervekkel való összhang bemutatása: A BATrT-vel való 

összhang részletesebb kimutatását és kiegészítését kéri az alábbiak 
szerint: 
a) A teljes közigazgatási területre vetített térség területi mérleg min-

den térségi területfelhasználási elemnek való megfelelést tartal-
maznia kell. 

b) Minden térségi területfelhasználási egységhez a BATrT-ben meg-
határozott %-os arányokkal való megfelelőség igazolását kérjük a 
tervezett területfelhasználásoknak megfelelően. 

c) A TSZT módosítással érintett területek bemutatását kéri a térségi 
szerkezeti terven és az övezeti terveken sorszámozottan ábrázolni. 

 
 
2. A Településszerkezeti Terv módosulásai tervlap nem tartalmaz min-

den területegység területfelhasználás változását részletesen, kéri je-
lölni területegységenkénti átsorolást. 

3. Új fejlesztési területek 

 
1. A BATrT-ral való összhangba hozatal az 

alábbiak szerint került módosításra: 
 
a) A térségi területi mérleg minden térség vo-

natkozásában kiegészítésre kerül. 
 
b) A BATrT-ban meghatározott %-os ará-

nyokkal való megfeleltetés kiegészítésre ke-
rül. 

c) A TSZT módosítással érintett területek be-
mutatása a térségi szerkezeti terven és az 
övezeti terveken sorszámozottan kerül ábrá-
zolásra.  

2. A Településszerkezeti Terv módosulásai terü-
letegységenként kerülnek ábrázolásra. 

 
3. Új fejlesztési területek 

Helyi Építési Szabályzat módosítása 
A dokumentáció tartalmaz a HÉSZ módosítására vonatkozó eleme-

ket, ami itt nem helyénvaló. 

A TSZT jóváhagyása előkészített anyaga már 
nem fogja tartalmazni a nem ide való szabályo-
zási elemeket. 

2. 

KÖZÉP-DUNA-VÖLGYI KÖRNYEZETVÉDELMI TERMÉSZETVÉDELMI ÉS VÍZÜGYI FELÜGYELŐSÉG 
Előzetes véleményt küldött, amelyben jelezte az eljárásban továbbiakban is rész kíván venni. Egyeztetési tervel 
kapcsolatban véleményt nem küldött. 

3. 

ÁNTSZ RÁCKEVEI KISTÉRSÉGI INTÉZETE 
Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A tervel kapcsolatban az alábbi szempontok kiemelt kezelését kérte: 

a) Ivóvíz hálózatoknál kéri kerülni az új ágvezetékek létesítését, a 
meglévő ágvezetékek körvezetékké történő átalakítását javasolja a 
vízpangások elkerülése végett. 

 
 
b) A régi, elavult csapadékvíz elvezető rendszerek felülvizsgálatát, 

fejlesztését javasolja. 
c) A tavas területek (lakó- és üdülőterületek) teljes közművesítését 

javasolja. 
 
 
 
 
 
d) Környezet terhelés kiküszöbölése, talaj-talajvíz szennyezésének 

megelőzése. 
e) Nagybani állattartások megtiltása a lakott területeken. 
 
 
 

 
a) Az ágvezetékek (létesítése és átalakítása) 

megtervezése nem tartozik a településrendezé-
si feladatok közé. Az alátámasztó munkarész 
általános javaslatot tesz a kör- és ágvezetékek 
kialakítására. 

b) A terv tartalmazza meglévő és tervezett víz-
elvezető és szikkasztó árkokat. 

c) A tavas területek újonnan beépítésre szánt 
területeinek (kertvárosias lakóterület, telepü-
lésközpont vegyes, üdülőterületek és különle-
ges beépítésre szánt területek) teljes 
közművesítettségét a jelenleg módosítás alatt 
álló HÉSZ (a TSZT jóváhagyásakor várhatóan 
már érvénybe kerülő) biztosítja. 

d) Az általános környezetvédelmi jogszabályok 
biztosítják a környezeti elemek védelmét. 

e) Az állattartásra vonatkozó előírások nem a 
TSZT előírásai közé tartoznak. A település ér-
vényben lévő állattartó rendelete a vélemény-
ben szereplő kérésnek megfelel. 
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f) Légszennyező és zajos ipari tevékenységek kerüljenek ki a lakott 
területekről. 

 
 
 
 
 
 
 
g) Az előírt zöldterületek nagyságának megtartása. 

f) A tervmódosítás általános céljai közé tarto-
zott, hogy Kisvarsányhoz és Nagyvarsányhoz 
szorosan kapcsolódó meglévő és tervezett 
iparterületeinek területfelhasználását kereske-
delmi gazdasági területhasználatra változtatta, 
kizárva ezzel a levegőszennyező és zajos ipari 
tevékenységet. 

 
 
g) A területi mérleg alapján a zöldfelületek, 

zöldterületek aránya kis mértékben csökkent, 
de még így is jelentős arányú: az egy főre jutó 
zöldterület nagysága több mint 100m2/fő. 

A biológiai aktivitás érték így is 6%-al nőtt. 
 

4. 

PEST MEGYEI KATASZTRÓFAVÉDELMI IGAZGATÓSÁG 
A tervben foglaltak ellen tűz- és polgárvédelmi szempontból kifogást nem emel. 

5. 

NEMZETI KÖZLEKEDÉSI HATÓSÁG KÖZÉP-MAGYARORSZÁGI REGIONÁLIS IGAZGATÓSÁGA 
Az előzetes eljárásban megadott hozzájárulását fenntartja. 

6. 

NEMZETI KÖZLEKEDÉSI HATÓSÁG LÉGIKÖZLEKEDÉSI IGAZGATÓSÁG 
Az előzetes eljárási szakaszban jelezte, a további véleményezési eljárásban nem kíván részt venni. 
Az egyeztetési véleményében polgári és katonai légügyi hatóságként hozzájárul a tervhez. 

7. 

KULTURÁLIS ÖRÖKSÉGVÉDELMI HIVATAL – KÖZÉP-MAGYARORSZÁGI IRODA 
A tervet örökségvédelmi szempontból nem kifogásolja. 

8. 

DUNA-IPOLY NEMZETI PARK IGAZGATÓSÁG 
Előzetes és egyeztetési véleményt nem küldött.  

9. 

PEST MEGYEI FÖLDHIVATAL 
Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A véleményt kizárólag tájékoztató jellegűnek tekinti, mivel a TSZT 

hrsz megadását nem tartalmazta. 
A tervdokumentáció elektronikus formában 
került a Földhivatal részére is megküldésre, 
amelyen megfelelő mértékű nagyítás mellett 
olvashatók a hrsz-ok. Tehát a Földhivatal 
területfelhasználás és hozzá tartozó hrsz szem-
pontjából értékelhető információhoz juthatott. 
(pdf 19. oldal) 
A véleményt ezért nem tájékoztató jellegűnek, 
hanem véglegesnek tekintjük. 

2. A véleményben a Földhivatal leírja, hogy a település 53,7 %-a ter-
mőterület, ebből 946 ha mezőgazdaságilag hasznosított (42,0%). 

A földhivatali térkép alapján végzett vizsgálat 
szerint mezőgazdasági területnek (szántó, legelő, 

szőlő, gyümölcsös) tekinthető lenne a település 
42,0 %, de a település jelenleg érvényben lévő 
terve ennek nagy részét, már nem mezőgazdasá-
gi jellegű területfelhasználásba sorolta. A jelen 
terv változtatásai közül csak két területet érint új 
fejlesztés ami földhivatalilag mezőgazdasági 
terület, amelyek a következők: 
a) A véleményben is említett nagyvarsányi lakó-

terület fejlesztés (hrsz. 086/11,14-28) ez azon-
ban átlagosnál gyengébb minőségű termő-
földű terület. 

b) Az 51-es út menti Nagyvarsánytól ellentétes 
oldalon található kereskedelmi szolgáltató te-
rület, amely információink alapján átlagosnál 
jobb minőségű termőföldű terület. Ezt 
azonban helyhez kötött beruházásnak kell te-
kinteni, mert részben a területen már meglévő 
létesítmények fejlesztési lehetőségét célozza, 
részben pedig az 51-es sz. főút forgalmára 
alapuló kereskedelmi ellátás lehetőségét bizto-
sítja. 

Az 51. sz. főút és a Duna-ág közötti fejlesztési 
terület teljes mértékben megfelel a jelenleg ér-
vényben lévő terv tartalmával, csak a 
területfelhasználás - konkrét beruházás híján – 
átfogó jellegű, a távlati fejlesztést nem lehetet-
leníti el. 

3. A településen az ingatlan-nyilvántartás alapján 1094 db még nem 
beépített ingatlan található, amelyek méretük alapján beépítésre al-
kalmasak lennének (kb. 186 ha). Ezen adatok alapján nem tartja tá-
mogathatónak újabb beépítésre szánt területek kijelölését. A fel nem 
használt belterületi területek hasznosításának előtérbe helyezését 
ajánlja. 

A földhivatali térkép alapján 1167 db telek nem 
beépített még a településen, amelyből kb. 795 db 
telek belterületi lakóterület, de a légifotó alapján 
elmondható, hogy ezek java része már beépült. 
Néhány foghíj található a Forrás lakóparkban 
(11 db), Naprózsa lakópark (5 db), Nagyvarsány 
(régi terület 25 db, új fejlesztés dél 10 db), 
Kisvarsány (régi területeken 20 db, nyugati új 
városrész 46 db, keleti rész Pozsonyi utcától 
északra 183 db) > ez mindösszesen 300 db telek, 
a földhivatali állapot 37,7 %-a. 
Kisvarsány esetén mondható, hogy nyugati új 
városrészében (46 db) és a keleti városrészben a 
Pozsonyi út felett (183 db) található még jelen-
tősebb beépítetlen telek állomány, összesen   
229 db. Belterületen 3025 db beépítésre szánt 
földhivatali besorolással rendelkező telek van, 
ennek a 229 db telek 7,4 %-a, ez kevésnek 
mondható és szűk területre korlátozódik a város 
viszonylatában. 
Mindezek miatt a település a régi és az új lakóte-
rületi fejlesztési terveit fenn kívánja tartani. 

4 A termőföld mennyiségi védelméről szóló 2007. évi CXXIX. Tv. 
alapján az átlagosnál jobb minőségű termőföldet kizárólag időlege-
sen, ill. helyhez kötött beruházás esetén lehet igénybe venni. Az át-
lagosnál jobb minőségű termőföldön történő a beruházások között az 
alábbiakat nem támogatja: 
a) 0138 és 0123 hrsz területek egy része – a Déli bányatavak körüli 

beruházások egy része. 
 
 
 

Mind három terület a jelenleg érvényben lévő 
tervben is nem mezőgazdasági 
területfelhasználásba került besorolásra, hanem 
a jelenleg javasolt területhasználathoz hasonló 
területhasználatba. 
A változtatások jellege a következő: 
a) A megvalósult bányatavakhoz való terület-

használati illesztés; a területhasználat átértéke-
lése, a beépítésre szánt területek mértékének 
csökkentésével. 
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b) 061, 068 és 056 hrsz területek – a Dunapart és az 51-es út közötti 
különleges beépítésre szánt idegenforgalmi, egészségügyi területek 
(Kid-eü) és a különleges beépítésre nem szánt sportolási célú terü-
letetek (Kk-sp). 

 
 
 
 
 
 
c) 044 hrsz terület – Taksony melletti kereskedelmi szolgáltató gaz-

dasági terület. 
 
 
 
 
 
A véleményben egyéb felsorolt területek mind átlagosnál gyengébb 
minőségű termőterületekre vonatkoztak. 

b) A terület a jelenleg érvényben lévő tervben is 
már az üdülést és rekreációt szolgálja. A vál-
toztatás ennek konkrétságát csökkentette. Be-
építhetőség mértéke is csökkent, hiszen ugyan 
megszűntek a közparkok, de az egész terület 
kb. 2/3-ada beépítésre nem szánt különleges 
sportterületté vált, ahol a közparkkal azonos, 
maximum 2 %-os beépítettség jelenhet meg, 
alacsonyabb mint a mezőgazdasági területen, 
ahol a beépítettség mértéke 3 %. 

c) A terület a jelenleg érvényes tervben is keres-
kedelmi szolgáltató gazdasági terület volt, 
csak a tartalék területi státusza változott meg, 
illetve az igazgatási határtól számított 200 m-
en belül az Önkormányzat visszaminősítette a 
területet gazdasági erdőterületté. 

 

10. 

FŐVÁROSI ÉS PEST MEGYEI MGSZH - ERDÉSZETI IGAZGATÓSÁGA 
Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A 056/3, 076/33, 076/13d, 086/52 és 088 hrsz-ú területek az Orszá-

gos Erdőállomány Adattárában szereplő és az erdőről, az erdő vé-
delméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. Tv. ha-
tálya alá tartozó erdőterületek, „Máf”-jelű területfelhasználását nem 
támogatja. 
Felhívja a figyelmet: amennyiben a módosítások a fentiek ellenére 
jóváhagyásra kerülnek, az erdőtörvény alapján a konkrét igénybevé-
telt megelőzően kötelező lesz lefolytatni az erdőterületek igénybevé-
teli eljárást az Igazgatóságnál. 
Ezzel kapcsolatban felhívja a figyelmet, hogy a BATrT alapján az 
erdőterület nagysága összességében nem csökkenhet, ezért erdőterü-
let igénybevétele esetén közigazgatási határon belül pótoltuk azt. 

A Máf területek kijelölése lakossági igények 
alapján került sor. Erdő területfelhasználásból 
való kivonásuknak csak egy töredékét tervezi az 
Önkormányzat. 
 
A véleményt az Önkormányzat elfogadta. 
 
 
 
A tervmódosítások kapcsán az érvényben lévő 
tervhez képest jelentősen nőtt az erdőterületek 
nagysága. (50 ha) 

11. 

FŐVÁROSI ÉS PEST MEGYEI MGSZH FÖLDMŰVELÉSÜGYI IGAZGATÓSÁG 
Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A felülvizsgálat kiemelten kezeli a jó minőségű termőföldek védel-

mét, használata csak mezőgazdasági termelésre lehetséges, beépítése 
nem lehetséges. 

Jelen módosítás újonnan kijelölt fejlesztési terü-
letei általánosságban nem irányulnak átlagosnál 
jobb minőségű földterületekre. 
Kivételt képez az 51-es út mentén tervezett 
kereskedelmi gazdasági terület, ami azonban 
helyhez kötött beruházás a meglévő létesítmé-
nyek fejlesztése illetve az infrastrukturális meg-
határozottság miatt. 

2. Az 51-es út menti kereskedelmi gazdasági területi kijelölést csak 
abban az esetben tarja célszerűnek, ha a már meglévő ipari és gazda-
sági területek igénybevételre kerültek. 

A jelenleg érvényben lévő meglévő és tervezett 
gazdasági területek még nem kerültek teljes 
kihasználásra. 
Az 51-es út mentén, már ma is vannak kialakult, 
az út forgalmához kapcsolódó helyhez kötött 
beruházások. Így az Önkormányzat továbbra is 
fenn tartja fejlesztési szándékát. 
Ezen túlmenően a BATrT térségi megfeleltetés 
alapján a terület a zöldövezet részét képező 

mezőgazdasági térségbe tartozik, a területi mér-
legnek a fejlesztés megfelel, kialakítható. 

3. A mezőgazdasági területek fokozatos igénybevételét javasolja, meg-
hagyva az igénybevételig a terület mezőgazdasági hasznosíthatósá-
gát. 

A település rendezés jelen szakasza TSZT nem 
biztosít módot az ütemezhetőségre, ez a szabá-
lyozási terv szintjén valósítható csak meg.  

A tervdokumentáció jóváhagyásához hozzájárul. 

12. 

FŐVÁROSI ÉS PEST MEGYEI MGSZH, NÖVÉNY- ÉS TALAJVÉDELMI IGAZGATÓSÁG 
A tervdokumentáció jóváhagyásához hozzájárul az alábbi feltételekkel. 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A lakó- és gazdasági területek kijelölése kapcsán javasolja vizsgálni 

a környezetében folytatott mezőgazdasági tevékenység hatásait. 
Új fejlesztések kapcsán elmondható, hogy a 
környezetükben a tervezett területfelhasználások 
nem mezőgazdasági jellegűek, illetve a fejlesz-
tések mezőgazdasági jellegű 
területfelhasználásra irányulnak. 

2. 1000 m2-t meghaladó, a termőföld talajszintjének végleges megvál-
toztatásával járó beruházásnak nem minősülő tevékenység esetén; 
valamint 400 m2 –t meghaladó területigényű beruházás esetén a ter-
mőföld végleges más célú hasznosításának engedélyezési eljárása 
során a talajvédelmi állásfoglalás talajvédelmi terv benyújtása szük-
séges. 

A véleményt a tervező és az Önkormányzat 
tudomásul vette. A vélemény nem igényel tervi 
változtatást.  
A talajvédelmi általános jogszabályok biztosít-
ják a termőtalaj védelmét. 

13. 

HONVÉDELMI MINISZTÉRIUM 
Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A TSZT leírása tervezetének 18. d) pontjában Helyi jelentőségű 

védett természeti területként szereplő 017/2 hrsz.-ú ingatlan a HM 
vagyonkezelésében, a Magyar Köztársaság Katonai Felderítő Hivatal 
használatában van. A területen található objektumban speciális hon-
védelmi és nemzetbiztonsági érdekeket szolgáló szakmai tevékeny-
ség folyik. 
Az ingatlanon az eredeti funkció szerinti korlátozás mentes haszná-
latra hosszú távon igényt tart a HM. 
Tekintve, hogy a tervezett helyi jelentőségű védett természetvédelmi 
területté nyilvánítás a nemzetbiztonságról szóló 1995. évi CXXV. 
Törvényben meghatározott feladatok végrehajtását negatívan befo-
lyásolja, ezért ezen szándékot nem áll módjában támogatni., annak 
megvalósításához nem járul hozzá. Kéri a TSZT 18. d) pontjából a 
honvédségi ingatlan törlését, illetve a tervlap módosítását. 
Megítélése szerint a védendő értékek kialakulásában és megőrzésé-
ben a terület katonai hasznosításával járó „zártság” jelentős szerepet 
játszott, amelyet a jövőben is biztosítottnak tart. 

A terület védettsége nem a jelen terv javaslata, 
már a jelenleg érvényben lévő TSZT-ben is 
szereplő helyi védelemben részesülő terület. 
A védettség nem irányul a katonai hasznosítás 
korlátozására, csak a beépítettség további korlá-
tozására.  
Az Önkormányzat fenn kívánja tartani a terület 
védettségét. 

2. A TSZT Ásvány-vagyon gazdálkodás melléklet1. 3. 4. pontja alap-
ján a területileg illetékes bányakapitányság homok kutatási jogot 
adományozott a honvédségi ingatlanok érintettségével. Tájékoztat, 
hogy a honvédségi területek vonatkozásában a bányászati tevékeny-
séget szakhatósági eljárás során meg fogja akadályozni. 

Az ásvány-vagyon gazdálkodás mellékletét a 
Budapesti Bányakapitányság adatszolgáltatása 
alapján tartalmazza a TSZT. Az Önkormányzat 
a település nem támogatja további bányászati 
tevékenység megkezdését. 
A honvédségi területhez kapcsolódó helyi jelen-
tőségű természetvédelmi terület miatt a területen 
történő bányászati tevékenység az Önkormány-
zat részéről szintén nem támogatandó. 
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14. 

ORSZÁGOS RENDŐR-FŐKAPITÁNYSÁG 
A hatóság nem érintett az eljárás menetében. 

15. 

BUDAPESTI BÁNYAKAPITÁNYSÁG 
A tervezetet a hatóság nem fogadja el. 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A 267/2006. (XII. 20.) Korm. rendelet értelmében a helyi építési 
hatóság (a település jegyzője) mind kutatási műszaki üzeni terv en-
gedélyezési, mind a bányatelek fektetési, mind a kitermelési műszaki 
üzemi terv engedélyezési eljárásban csak a helyi természetvédelmi 
területek vonatkozásában bevonandó szakhatóság. Ennek megfelelő-
en a tervezett Alátámasztó munkarészek, 3.13 fejezetében (Ásvány-
vagyon gazdálkodás) foglalt, a bányászati tevékenységet illető terve-
zett korlátozásokban a jelzett hatáskört túllépik. 

Az alátámasztó munkarész nem képezi a jóvá-
hagyandó munkarészek részét, csak annak alá-
támasztását szolgálják. 
 

16. 

NEMZETI HÍRKÖZLÉSI HATÓSÁG BUDAPESTI IGAZGATÓSÁGA 
A hatóság megállapította, hogy a terv tartalmazza a hírközlési szakági anyagot. A terv jóváhagyásához hozzájárul. 

17. 

ORSZÁGOS ATOMENERGIA HIVATAL NUKLEÁRIS BIZTONSÁGI IGAZGATÓSÁGA 
A hatóság nem érintett az eljárás menetében. 

18. 

KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI KOORDINÁCIÓS KÖZPONT 
A hatóság előzetes véleményt adott.  

19. 

DÉLEGYHÁZA KÖZSÉG POLGÁRMESTERI HIVATALA 
A hivatal a tervben foglaltakkal kapcsolatban kifogást nem emel. 

20. 

TAKSONY NAGYKÖZSÉG POLGÁRMESTERI HIVATALA 
A hivatal a tervben foglaltakkal kapcsolatban kifogást nem emel. 

21. 

TÖKÖL VÁROS POLGÁRMESTERI HIVATALA 
A hivatal a tervben foglaltakkal kapcsolatban kifogást nem emel. 
 
 
 

22. 

ORSZÁGOS KERTBARÁTOK SZÖVETSÉGÉNEK DUNAVARSÁNYI KLUBJA 
 

Tervet érintő vélemény Indoklás, kérdés, megjegyzés Tervezői válasz 
Koncepció 
1. A Hosszútávú fő cél megfogalma-
zását kifogásolja 

Dunavarsány régen virágzó 
mezőgazdasággal és állatte-
nyésztéssel prosperáló telepü-
lés volt. 
 

A koncepció fő célja és a gazdaság erősítése 
átfogó cél kiegészítésre kerül „a mezőgazdasági 
és állattenyésztési hagyományok megőrzése „ 
céllal 

1/1 Nem egyértelmű a Naprózsa és 
V8 közötti terület 

 Az érintett terület a 076/6,7 hrsz.-ú volt állattar-
tó telep, melyet az érvényben lévő terv kisvárosi 
lakóterületnek tervezett. 

1/2. Vitatható, hogy kevés a termé-
szeti érték 

 A koncepció ezt csak a védett természeti érté-
kekről állította. 

1/3.  Mi a különleges bányaterület  Az OTÉK (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 
az országos településrendezési és építési köve-
telményekről) a bányaterületeket a különleges 
területfelhasználási kategóriához sorolta.  

Településszerkezeti terv 
2/1. A jelmagyarázat nem világos 
A színek nem egyértelműek 
Nem világos hogy a fogalmak mit 
jelentenek (Lk, Lke stb.) 
 
Milyen állattartási lehetőségek van-
nak 

 A rajz kiegészítésre kerül a területfelhasználási 
elemek jelével 
A fogalmak OTÉK szerint kötelezőek, jelma-
gyarázatban leírtak Lke - kertvárosias lakóterü-
let. A tényleges beépítési paramétereket majd a 
szabályozási terv határozza meg. 
Az állattartásról külön rendelet rendelkezik.  

2/2. Javaslat: 
Haszonállat-tartásra javasolt terület 
az Ófalu Kisvarsányban és 
Nagyvarsányban 

 Az állattartásról szóló rendeletben mód van a 
területi határokhoz kötött előírásra. 

2/3. A bányatavak korlátozására nem 
elég határozatot hozni. 

A határozatok betartása, a 
megszegők szankcionálása 
szükséges. 

 

2/4. Ki fog erdőt telepíteni a 
Dunavarsánytól északra tervezett 
gazdasági erdőterületen 

 Az érintett terület részben Önkormányzati tulaj-
donban van. 
Erdősíteni elsősorban az erdő-pótlásra kötelezet-
tek fognak. 

 

23. 

BIZOTTSÁGI DÖNTÉS ÉS LAKOSSÁGI ÉSZREVÉTEL ALAPJÁN JAVASOLT MÓDOSÍTÁS. 
Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
A. ÚJ FEJLESZTÉSI TERÜLETEK  

1. Az új fejlesztési területek közül a 4. és 6. jelű fejlesztés, mely 
véderdő területet helyez át mezőgazdasági területbe – a javaslatból 
törlésre kerül. 
2. Az új fejlesztési területek közül az 1. jelű nagyvarsányi lakóterü-
let-fejlesztés területe csökken, helyette a meglévő lovastanyához 
kapcsolódóan állattartó mezőgazdasági terület kerül kijelölésre.  
3. Új állattartó mezőgazdasági terület kijelölése a meglévő 
lovastanyához kapcsolódóan, attól észak-nyugatra. (086/4 hrsz) 
4. Meglévő gazdasági terület bővítési lehetősége a Naprózsa útjától 
délre, egyben a területet feltáró út áthelyezése a gazdasági terület 
nyugati oldalára az 51. sz út mellé szervízút jelleggel. (086/55 hrsz 
része) 

Az erdőterületek megtartása kedvező a térségi 
tervi illeszkedés és a biológiai aktivitás-érték 
megtartása szempontjából. 
 
Új állattartásra alkalmas terület kijelölése a 
települési tradíció megőrzését támogatja. 
 
 
Munkahelyek létesítését segíti. 
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B. MÓDOSÍTÁSRA KERÜLŐ TERÜLETEK 

1. A Nagyvarsányi úttól délkeletre tervezett lakóterületi fejlesztés 
kismértékű módosítása. A tervezett lakóutcák számának racionalizá-
lása a szükséges minimumra.  
2. Az ugyanitt tervezett közpark területének módosítása úgy, hogy az 
érintett telkeket egyforma arányban érintse. 
3. A Sport utca mellett tervezett lakóterületi átminősítés bővítése egy 
lakótelekkel.  
 

 
 
 
Lakossági érdekekek jobb érvényesülése a tele-
pülésszerkezet sérülése nélkül 
 
 

C. TERVEZETT FEJLESZTÉSEK VISSZAVONÁSA  nem változik 
D. RACIONALIZÁLÁSOK ÉS PONTOSÍTÁSOK 

1. A folyamatban lévő módosítások (18-Naprózsa, 2-Sun Residence) 
átkerülnek egy önálló mellékletbe. 
2. A Duna parti üdülőterület és az 51. sz. út közötti idegenforgalmi 
fejlesztéshez kapcsolódó tervezett véderdő visszakerül az 51. sz főút 
mellé. 
3. A települést érintő OTRT ökoháló az ipartelepként nyilvántartott 
090/9 hrsz. telekről és a 036/17 hrsz.-ú szennyvíz-tisztító telepről le-
kerül. Kérdés, hogy az ipartelepként nyilvántartott telek, kerülhet-e 
gazdasági övezetbe? 
 

 
 
A módosítások a településszerkezet lényegét 
nem érintik 

 
 
 
A tervezői válaszokat a szakági tervezők közreműködésével és az Önkormányzat egyetértésével összeállította: 

                    
Molnár Csilla        Havas Mária 

           településtervező                   vezető településtervező 
 
Budapest, 2010. május 27. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

AZ ELTÉRŐ VÉLEMÉNYEK TÁRGYALÁSÁNAK DOKUMENTUMAI: 
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EGYEZTETŐ TÁRGYALÁS JEGYZŐLÖNYVE 
JEGYZŐKÖNYV 

 
Készült: Dunavarsány Város Önkormányzat Polgármesteri Hivatalának nagytermében, 2010. június 8 -án, 10.00 
órakor megtartott egyeztető tárgyalásról.  
 
Tárgy: Dunavarsány Településszerkezeti Tervének Étv. 9. § szerinti felülvizsgálata 2010.  
 
Jelen vannak:   
 
Boros Zoltán   Pest Megyei Földhivatal 
Fülöp Éva   Pest Megyei Földhivatal 
Sticzay Jenő   Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja 
Komáromi István  Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja 
Faragó Károly   Dunavarsányi Nemzeti Fórum 
Bálint László  Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja, Dunavarsányi Nemzeti Fórum 
Molnár Csilla   tervező Váti Kft. 
Havas Mária   tervező Váti Kft. 
Vrabély Anikó  Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatósága 
Bihari Zsuzsanna  aljegyző, egyben jegyzőkönyvvezető  
     
 
További meghívott szakhatóságok, személyek:  

- Közép-magyarországi Regionális Államigazgatási Hivatal Állami Főépítésze  
- Közép-Duna-Völgyi Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség 
- Nemzeti Közlekedési Hatóság Közép-Magyarországi Regionális Igazgatósága 
- Nemzeti Közlekedési Hatóság Légiközlekedési Igazgatósága Repülőtér Felügyeleti Osztálya 
- Kulturális Örökségvédelmi Hivatal Budapest Környéki Iroda 
- Fővárosi és Pest Megyei Mezőgazdasági Szakigazgatási Hivatal Növény és Talajvédelmi Igazgatóság 
- Fővárosi és Pest Megyei Mezőgazdasági Szakigazgatási Hivatal Földművelésügyi Igazgatóság 
- Nemzeti Hírközlési Hatóság Hivatala 
- Honvédelmi Minisztérium Hadműveleti és Kiképzési Főosztálya 
- Budapesti Bányakapitányság, Földtani és Adattár Osztálya 
- Pest Megyei Katasztrófavédelmi Igazgatóság 
- Állami Népegészségügyi és Tisztiorvosi Szolgálat 
- Közlekedésfejlesztési Koordinációs Központ 
- Taksony Nagyközség Polgármestere 
- Tököl Város Polgármestere 
- Délegyháza Község Polgármestere 

 
Bihari Zsuzsanna aljegyző szeretettel köszönti a tárgyaláson megjelenteket tervezőt, egyben megállapítja, hogy a 
meghívott szakhatóságok a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatósága és a Pest Megyei Földhivatal kivételével nem 
tudtak megjelenni. Előzetesen jelezte távolmaradását a Közép-magyarországi Regionális Államigazgatási Hivatal 
Állami Főépítésze 1010112/6 számú, 2010. június 7 –én kelt levelében és a Nemzeti Közlekedési Hatóság a 
KA/4322/3/2010. számú, 2010. június 3 –án kelt levelében. 
 
Az egyeztető tárgyalás meghívója az Étv. 9.§ (4) bekezdése alapján a tárgyalás időpontja előtt 8 nappal megkül-
désre került (postára adás: május 27.), melyet az érintettek átvettek. A Közép-magyarországi Regionális Állam-
igazgatási Hivatal Állami Főépítésze június 7 –én faxon megküldte levelét, melyben jelezte, hogy más irányú el-
foglaltság miatt az egyeztetési tárgyaláson nem tud részt venni. Egyben kérte, hogy a jegyzőkönyvben a 
1010112/6. számú véleményük rögzítésre kerüljön. Ezen levél a jegyzőkönyv része, melynek tartalma ismertetésre 
került. 

A Nemzeti Közlekedési Hatóság Közép-Magyarországi Regionális Igazgatósága június 7 –én érkezett levelében 
jelezte, hogy más irányú elfoglaltság miatt az egyeztetési tárgyaláson nem tud részt venni. Egyben kérte, hogy a 
jegyzőkönyvben a 1010112/6. számú véleményük rögzítésre kerüljön. Ezen levél a jegyzőkönyv része, melynek 
tartalma ismertetésre került. 
 
Átadja a szót a tervezőnek.  
 
Havas Mária tervező ismerteti a beérkezett véleményeket, az azokra adott válaszokat, illetve a mai egyeztető 
tárgyalásra érkezett leveleket.  

 
Elmondja, hogy az Állami Főépítész kérésének megfelelően ismerteti a korábban beérkezett véleményüket, és az 
azokra adott tervezői válaszokat, az alábbiak szerint:  

1. KÖZÉP-MAGYARORSZÁGI REGIONÁLIS KÖZIGAZGATÁSI HIVATAL – ÁLLAMI FŐÉPÍTÉSZ 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
Településfejlesztési koncepció 
1. Megállapítja, hogy a TFK és a TSZT vonatkozásában az előzetes 

véleménykérés egy időben történt. 
Felhívja a figyelmet, hogy az Étv. 9. § szerint a TSZT véleményezési 
eljárása a településfejlesztési koncepció megállapítását követően tör-
ténhet és a TSZT-t a településfejlesztési koncepcióban foglaltaknak 
meg kell feleltetni. 
Felhívja a figyelmet arra, hogy a véleményezésre megküldött doku-
mentáció a településfejlesztési koncepciót még jóváhagyandó mun-
karészként tartalmazza. 
Megjegyzi, hogy a 2009. júniusi 2690-14/2009. sz. Önkormányzat 
által küldött levélben már tájékoztatták az Irodát a TFK felülvizsgá-
latának szükségességéről. 

A TFK felülvizsgálata megtörtént és evvel pár-
huzamosan készült el a benyújtásra került TSZT 
felülvizsgálat, amely a TFK-ban foglaltaknak 
megfelel. 
Az Önkormányzat a TFK-t határozattal el fogja 
fogadni és e határozatot a záró véleményezési 
eljáráshoz meg fogja küldeni. Ezt követően a 
TFK a tervdokumentáció alátámasztó munkaré-
szét fogja képezni (Terviratok munkarész). 

Településszerkezeti Terv – jóváhagyandó munkarész 
1. Határozat tervezet javaslatában rendelkezni kell a hatályban lévő 

TSZT hatályon kívül helyezéséről. 
 
 
 
 
 
Rendelkezni szükséges még a módosulások következtében létrejövő 
területi mérleg változásáról, - bemutatva a térségi területi mérleg 
alakulását, - és a BIA érték változás mértékéről. 

 
 
 
 
 
 
 
2. Településszerkezeti tervlap: A) Felhívja a településszerkezeti terv 

módosítási javaslata és a hatályban lévő / továbbra is hatályban tar-
tandó szabályozási terv ellentmondásaira és a TSZT jóváhagyása 
utáni alkalmazási problémákra (pl.: TSZT erdő > szabályozás építési 
övezet) 

 
 
 
 
 
 

1. A TSZT határozat tervezet a vélemény alap-
ján az alábbiakkal egészül ki: 
„2. Evvel egy időben hatályon kívül helye-
zi a 102/2001. (VIII. 28.) határozati számon 
jóváhagyásra került településszerkezeti tervet 
és a Forrás-lakóparkra vonatkozó 148/2008 
(IX. 09.) településszerkezeti tervet módosító 
határozatot.” 
A határozat rendelkezni fog a területi mérleg 
változásáról a véleménynek megfelelően. 
A BIA egyenértéket bemutató táblázat az 
„Alátámasztó munkarész” részét képezi és bi-
zonyítja, hogy az érték nem csökken. Az Ön-
kormányzat nem rendelkezhet róla, hiszen a 
területek biológiai aktivitásértékének számítá-
sáról szóló 9/2007. (IV. 3.) ÖTM rendelet 
alapján csak bizonyítani szükséges, hogy nem 
csökken a BIA érték.  

2. A) Az Önkormányzat nem kívánja jóváhagyni 
a szerkezeti tervi egyeztetési tervdokumentá-
cióban szereplő HÉSZ módosítást, amely an-
nak 3. sz. melléklettel (övezeti korlátozási 
tervlap) történő kiegészítéséről és az arra vo-
natkozó előírásokról szól. 
Megvizsgálva az említett mellékletben korlá-
tozással terhelni kívánt területeket kimondha-
tó, hogy a jelen TSZT-vel módosított fejlesz-
tési elképzelések ellehetetlenítése, az érvény-
ben maradó szabályozási terv által lehetővé 
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B) Javasolja a tervlapon a területfelhasználás kódjának feltüntetését 
az egyértelműség végett. Kéri az egyes területfelhasználálásokhoz 
kapcsolódó szintterület-sűrűségek feltüntetését, tekintettel a leírásban 
történő „tól, -ig” értékek meghatározására. 
C) A folyamatban lévő egyéb TSZT módosítások tartalmát csak an-
nak jóváhagyását követően építheti be a terv. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
D) Megállapítja, hogy a tervlap hiányosan tartalmazza a jelentős 
közműhállózatokat és azok jelmagyarázatát. 
 
Újragondolásra javasolja a Barátság II. kőolajvezeték és a mellette 
húzódó számos termékvezeték jelentős részének erdőterületként tör-
ténő területfelhasználási besorolását. 

 

tett telekalakításaira és beépülésére nagyon 
kevés esély van. Ezt alátámasztja, hogy még 
egyetlen terület esetén sem kezdődött meg a 
területek valós kiszabályozása sem és a tavak-
kal érintett területek esetén, mivel azok a 
TSZT-től eltérő módon valósultak meg az ér-
vényes szabályozásnak megfelelően nem tör-
ténhet telekalakítás. 
 
B) A TSZT-en feltüntetésre kerül azonos 
területfelhsználási egységenként a 
területfelhasználás kódja és a szintterület-
sűrűség. 
C) Jelen terv kettő terület vonatkozásában épí-
tette be a jelenleg még egyeztetés folyamatá-
ban lévő TSZT módosítások tartalmát, ame-
lyek a következők: 

- Naprózsa lakópark, 
- Sun-Residence lakópark. 

Amíg a részterületekre vonatkozó TSZT mó-
dosítások nem kerülnek jóváhagyásra, addig 
jelen tervben módosításként szerepelnek. 
Amennyiben (ami várható) ezen tervek koráb-
ban kerülnek jóváhagyásra a teljes településre 
vonatkozó TSZT felülvizsgálathoz képest, a 
tervek tartalma mint meglévő elemként lesz 
figyelembe véve. 
A tervek tartalma az összefüggések miatt ke-
rült már most is beépítésre. Jóváhagyásuk után 
a jóváhagyott tartalom kerül véglegesítésre, 
amely várhatóan azonos a jelenlegi egyeztetési 
tartalommal. 
D) Az OTÉK alapján szükséges vezetékek és 
a hozzájuk tartozó védőtávolságok valamint 
jelmagyarázatuk pótlásra kerülnek. 
A Barátság II. kőolaj vezeték egy része men-
tén a BaTRT által kijelölt erdőgazdálkodási 
térségén fekszik ezen területeken a már kije-
lölt erdő területfelhasználást megtartja a terv, 
hiszen a települési megfelelést biztosítani 
szükséges. Azokon a területeken, amelyek 
nem részei az erdőgazdálkodási térségnek és 
(az érvényes terv szerint is) erdő területi beso-
rolásúak a települési területekhez kapcsolódó-
an közpark besorolásra, egyéb helyeken pedig 
korlátozott mezőgazdasági, illetve 
természetközeli területfelhasználásra teszünk 
javaslatot. 

Alátámasztó munkarészek 
1. Térségi tervekkel való összhang bemutatása: A BATrT-vel való 

összhang részletesebb kimutatását és kiegészítését kéri az alábbiak 
szerint: 
a) A teljes közigazgatási területre vetített térség területi mérleg min-

den térségi területfelhasználási elemnek való megfelelést tartal-
maznia kell. 

b) Minden térségi területfelhasználási egységhez a BATrT-ben meg-
határozott %-os arányokkal való megfelelőség igazolását kérjük a 
tervezett területfelhasználásoknak megfelelően. 

c) A TSZT módosítással érintett területek bemutatását kéri a térségi 

 
1. A BATrT-ral való összhangba hozatal az 

alábbiak szerint került módosításra: 
 
a) A térségi területi mérleg minden térség vo-

natkozásában kiegészítésre kerül. 
 
b) A BATrT-ban meghatározott %-os ará-

nyokkal való megfeleltetés kiegészítésre ke-
rül. 

c) A TSZT módosítással érintett területek be-

szerkezeti terven és az övezeti terveken sorszámozottan ábrázolni. 
 
 
2. A Településszerkezeti Terv módosulásai tervlap nem tartalmaz min-

den területegység területfelhasználás változását részletesen, kéri je-
lölni területegységenkénti átsorolást. 

3. Új fejlesztési területek 
A1 – Az új beépítésre szánt terület érinti a zöldövezet részét képező 

mezőgazdasági térséget, emiatt változik a területfelhasználási mér-
leg. 

 
 
A2 - Az új beépítésre szánt terület érinti a zöldövezet részét képező 

mezőgazdasági térséget, emiatt változik a területfelhasználási mér-
leg. 

 
 
A4-7 – Aggályosnak tartja az erdő művelési ágú ingatlanok mező-

gazdasági területként történő szerepeltetését. Rámutat, hogy a terü-
letekre nem csak az agglomerációs törvény előírásai vonatkoznak. 
Kéri az illetékes Erdészeti szolgálattal történő egyeztetést. Meg-
jegyzi, hogy a mezőgazdasági fás területfelhasználás nem egyez-
tethető össze az erdő-területfelhasználással. 

4. Racionalizálások: 
A racionalizálások között szerepelnek a más eljárásban folyamatban 
lévő TSZT módosítások területei, kéri ezek külön tervlapon történő 
ábrázolását. 

 

mutatása a térségi szerkezeti terven és az 
övezeti terveken sorszámozottan kerül ábrá-
zolásra.  

2. A Településszerkezeti Terv módosulásai terü-
letegységenként kerülnek ábrázolásra. 

 
3. Új fejlesztési területek 
A1 – A terület (9,44 ha) az egyeztetésre meg-
küldött tervdokumentációban is felsorolásra 
került mint új fejlesztés a zöldövezet részét 
képező mezőgazdasági térségben. Az új területi 
mérlegben pedig szintén szerepeltetésre kerül. 
A2 - A terület (5,47 ha) az egyeztetésre megkül-
dött tervdokumentációban is felsorolásra került 
mint új fejlesztés a zöldövezet részét képező 
mezőgazdasági térségben. Az új területi mérleg-
ben pedig szintén szerepeltetésre kerül. 
A4-7 – A Máf területek kijelölése lakossági 
igények alapján került sor. Erdő 
területfelhasználásból való kivonásuknak csak 
egy töredékét (a már tanyákkal beépült ingatla-
nok) tervezi az Önkormányzat. 
 
 
4. Racionalizálások: 
A folyamatban lévő TSZT módosítások a racio-
nalizálások közül törlésre kerülnek. Bemutatá-
suk külön lapon történik.A TSZT-en történő 
ábrázolása pedig a „Településszerkezeti terv-
lap”-pal kapcsolatos „C” válasz szerint történik. 

Helyi Építési Szabályzat módosítása 
A dokumentáció tartalmaz a HÉSZ módosítására vonatkozó eleme-

ket, ami itt nem helyénvaló. 

A TSZT jóváhagyása előkészített anyaga már 
nem fogja tartalmazni a nem ide való szabályo-
zási elemeket. 

2. KÖZÉP-DUNA-VÖLGYI KÖRNYEZETVÉDELMI TERMÉSZETVÉDELMI ÉS VÍZÜGYI FELÜGYELŐSÉG 
Előzetes véleményt küldött, amelyben jelezte az eljárásban továbbiakban is rész kíván venni. Egyeztetési tervel 
kapcsolatban véleményt nem küldött. 

3. ÁNTSZ RÁCKEVEI KISTÉRSÉGI INTÉZETE 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A tervel kapcsolatban az alábbi szempontok kiemelt kezelését kérte: 

a) Ivóvíz hálózatoknál kéri kerülni az új ágvezetékek létesítését, a 
meglévő ágvezetékek körvezetékké történő átalakítását javasolja a 
vízpangások elkerülése végett. 

 
 
b) A régi, elavult csapadékvíz elvezető rendszerek felülvizsgálatát, 

fejlesztését javasolja. 
c) A tavas területek (lakó- és üdülőterületek) teljes közművesítését 

javasolja. 
 
 
 
 
 
d) Környezet terhelés kiküszöbölése, talaj-talajvíz szennyezésének 

megelőzése. 
e) Nagybani állattartások megtiltása a lakott területeken. 

 
a) Az ágvezetékek (létesítése és átalakítása) 

megtervezése nem tartozik a településrendezé-
si feladatok közé. Az alátámasztó munkarész 
általános javaslatot tesz a kör- és ágvezetékek 
kialakítására. 

b) A terv tartalmazza meglévő és tervezett víz-
elvezető és szikkasztó árkokat. 

c) A tavas területek újonnan beépítésre szánt 
területeinek (kertvárosias lakóterület, telepü-
lésközpont vegyes, üdülőterületek és különle-
ges beépítésre szánt területek) teljes 
közművesítettségét a jelenleg módosítás alatt 
álló HÉSZ (a TSZT jóváhagyásakor várhatóan 
már érvénybe kerülő) biztosítja. 

d) Az általános környezetvédelmi jogszabályok 
biztosítják a környezeti elemek védelmét. 

e) Az állattartásra vonatkozó előírások nem a 
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f) Légszennyező és zajos ipari tevékenységek kerüljenek ki a lakott 

területekről. 
 
 
 
 
 
 
 
g) Az előírt zöldterületek nagyságának megtartása. 

TSZT előírásai közé tartoznak. A település ér-
vényben lévő állattartó rendelete a vélemény-
ben szereplő kérésnek megfelel. 

f) A tervmódosítás általános céljai közé tarto-
zott, hogy Kisvarsányhoz és Nagyvarsányhoz 
szorosan kapcsolódó meglévő és tervezett 
iparterületeinek területfelhasználását kereske-
delmi gazdasági területhasználatra változtatta, 
kizárva ezzel a levegőszennyező és zajos ipari 
tevékenységet. 

 
 
g) A területi mérleg alapján a zöldfelületek, 

zöldterületek aránya kis mértékben csökkent, 
de még így is jelentős arányú: az egy főre jutó 
zöldterület nagysága több mint 100m2/fő. 

A biológiai aktivitás érték így is 6%-al nőtt. 

4. PEST MEGYEI KATASZTRÓFAVÉDELMI IGAZGATÓSÁG 
A tervben foglaltak ellen tűz- és polgárvédelmi szempontból kifogást nem emel. 

5. NEMZETI KÖZLEKEDÉSI HATÓSÁG KÖZÉP-MAGYARORSZÁGI REGIONÁLIS IGAZGATÓSÁGA 
Az előzetes eljárásban megadott hozzájárulását fenntartja. 

6. NEMZETI KÖZLEKEDÉSI HATÓSÁG LÉGIKÖZLEKEDÉSI IGAZGATÓSÁG 
Az előzetes eljárási szakaszban jelezte, a további véleményezési eljárásban nem kíván részt venni. 
Az egyeztetési véleményében polgári és katonai légügyi hatóságként hozzájárul a tervhez. 

7. KULTURÁLIS ÖRÖKSÉGVÉDELMI HIVATAL – KÖZÉP-MAGYARORSZÁGI IRODA 
A tervet örökségvédelmi szempontból nem kifogásolja. 

8. DUNA-IPOLY NEMZETI PARK IGAZGATÓSÁG 
Előzetes és egyeztetési véleményt nem küldött.  

9. PEST MEGYEI FÖLDHIVATAL 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A véleményt kizárólag tájékoztató jellegűnek tekinti, mivel a TSZT 

hrsz megadását nem tartalmazta. 
A tervdokumentáció elektronikus formában 
került a Földhivatal részére is megküldésre, 
amelyen megfelelő mértékű nagyítás mellett 
olvashatók a hrsz-ok. Tehát a Földhivatal 
területfelhasználás és hozzá tartozó hrsz szem-
pontjából értékelhető információhoz juthatott. 
(pdf 19. oldal) 
A véleményt ezért nem tájékoztató jellegűnek, 
hanem véglegesnek tekintjük. 

2. A véleményben a Földhivatal leírja, hogy a település 53,7 %-a ter-
mőterület, ebből 946 ha mezőgazdaságilag hasznosított (42,0%). 

A földhivatali térkép alapján végzett vizsgálat 
szerint mezőgazdasági területnek (szántó, legelő, 
szőlő, gyümölcsös) tekinthető lenne a település 
42,0 %, de a település jelenleg érvényben lévő 
terve ennek nagy részét, már nem mezőgazdasá-
gi jellegű területfelhasználásba sorolta. A jelen 
terv változtatásai közül csak két területet érint új 
fejlesztés ami földhivatalilag mezőgazdasági 
terület, amelyek a következők: 
a) A véleményben is említett nagyvarsányi lakó-

terület fejlesztés (hrsz. 086/11,14-28) ez azon-
ban átlagosnál gyengébb minőségű termő-
földű terület. 

b) Az 51-es út menti Nagyvarsánytól ellentétes 
oldalon található kereskedelmi szolgáltató te-
rület, amely információink alapján átlagosnál 
jobb minőségű termőföldű terület. Ezt 
azonban helyhez kötött beruházásnak kell te-
kinteni, mert részben a területen már meglévő 
létesítmények fejlesztési lehetőségét célozza, 
részben pedig az 51-es sz. főút forgalmára 
alapuló kereskedelmi ellátás lehetőségét bizto-
sítja. 

Az 51. sz. főút és a Duna-ág közötti fejlesztési 
terület teljes mértékben megfelel a jelenleg ér-
vényben lévő terv tartalmával, csak a 
területfelhasználás - konkrét beruházás híján – 
átfogó jellegű, a távlati fejlesztést nem lehetet-
leníti el. 

3. A településen az ingatlan-nyilvántartás alapján 1094 db még nem 
beépített ingatlan található, amelyek méretük alapján beépítésre al-
kalmasak lennének (kb. 186 ha). Ezen adatok alapján nem tartja tá-
mogathatónak újabb beépítésre szánt területek kijelölését. A fel nem 
használt belterületi területek hasznosításának előtérbe helyezését 
ajánlja. 

A földhivatali térkép alapján 1167 db telek nem 
beépített még a településen, amelyből kb. 795 db 
telek belterületi lakóterület, de a légifotó alapján 
elmondható, hogy ezek java része már beépült. 
Néhány foghíj található a Forrás lakóparkban 
(11 db), Naprózsa lakópark (5 db), Nagyvarsány 
(régi terület 25 db, új fejlesztés dél 10 db), 
Kisvarsány (régi területeken 20 db, nyugati új 
városrész 46 db, keleti rész Pozsonyi utcától 
északra 183 db) > ez mindösszesen 300 db telek, 
a földhivatali állapot 37,7 %-a. 
Kisvarsány esetén mondható, hogy nyugati új 
városrészében (46 db) és a keleti városrészben a 
Pozsonyi út felett (183 db) található még jelen-
tősebb beépítetlen telek állomány, összesen   
229 db. Belterületen 3025 db beépítésre szánt 
földhivatali besorolással rendelkező telek van, 
ennek a 229 db telek 7,4 %-a, ez kevésnek 
mondható és szűk területre korlátozódik a város 
viszonylatában. 
Mindezek miatt a település a régi és az új lakóte-
rületi fejlesztési terveit fenn kívánja tartani. 

4 A termőföld mennyiségi védelméről szóló 2007. évi CXXIX. Tv. 
alapján az átlagosnál jobb minőségű termőföldet kizárólag időlege-
sen, ill. helyhez kötött beruházás esetén lehet igénybe venni. Az át-
lagosnál jobb minőségű termőföldön történő a beruházások között az 
alábbiakat nem támogatja: 
a) 0138 és 0123 hrsz területek egy része – a Déli bányatavak körüli 

beruházások egy része. 
 
 
 
b) 061, 068 és 056 hrsz területek – a Dunapart és az 51-es út közötti 

különleges beépítésre szánt idegenforgalmi, egészségügyi területek 
(Kid-eü) és a különleges beépítésre nem szánt sportolási célú terü-
letetek (Kk-sp). 

 
 
 
 
 
 
c) 044 hrsz terület – Taksony melletti kereskedelmi szolgáltató gaz-

Mind három terület a jelenleg érvényben lévő 
tervben is nem mezőgazdasági 
területfelhasználásba került besorolásra, hanem 
a jelenleg javasolt területhasználathoz hasonló 
területhasználatba. 
A változtatások jellege a következő: 
a) A megvalósult bányatavakhoz való terület-

használati illesztés; a területhasználat átértéke-
lése, a beépítésre szánt területek mértékének 
csökkentésével. 

b) A terület a jelenleg érvényben lévő tervben is 
már az üdülést és rekreációt szolgálja. A vál-
toztatás ennek konkrétságát csökkentette. Be-
építhetőség mértéke is csökkent, hiszen ugyan 
megszűntek a közparkok, de az egész terület 
kb. 2/3-ada beépítésre nem szánt különleges 
sportterületté vált, ahol a közparkkal azonos, 
maximum 2 %-os beépítettség jelenhet meg, 
alacsonyabb mint a mezőgazdasági területen, 
ahol a beépítettség mértéke 3 %. 

c) A terület a jelenleg érvényes tervben is keres-
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dasági terület. 
 
 
 
 
 
A véleményben egyéb felsorolt területek mind átlagosnál gyengébb 
minőségű termőterületekre vonatkoztak. 

kedelmi szolgáltató gazdasági terület volt, 
csak a tartalék területi státusza változott meg, 
illetve az igazgatási határtól számított 200 m-
en belül az Önkormányzat visszaminősítette a 
területet gazdasági erdőterületté. 

 

10. FŐVÁROSI ÉS PEST MEGYEI MGSZH - ERDÉSZETI IGAZGATÓSÁGA 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A 056/3, 076/33, 076/13d, 086/52 és 088 hrsz-ú területek az Orszá-

gos Erdőállomány Adattárában szereplő és az erdőről, az erdő vé-
delméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. Tv. ha-
tálya alá tartozó erdőterületek, „Máf”-jelű területfelhasználását nem 
támogatja. 
Felhívja a figyelmet: amennyiben a módosítások a fentiek ellenére 
jóváhagyásra kerülnek, az erdőtörvény alapján a konkrét igénybevé-
telt megelőzően kötelező lesz lefolytatni az erdőterületek igénybevé-
teli eljárást az Igazgatóságnál. 
Ezzel kapcsolatban felhívja a figyelmet, hogy a BATrT alapján az 
erdőterület nagysága összességében nem csökkenhet, ezért erdőterü-
let igénybevétele esetén közigazgatási határon belül pótoltuk azt. 

A Máf területek kijelölése lakossági igények 
alapján került sor. Erdő területfelhasználásból 
való kivonásuknak csak egy töredékét tervezi az 
Önkormányzat. 
 
A véleményt az Önkormányzat elfogadta. 
 
 
 
A tervmódosítások kapcsán az érvényben lévő 
tervhez képest jelentősen nőtt az erdőterületek 
nagysága. (50 ha) 

11. FŐVÁROSI ÉS PEST MEGYEI MGSZH FÖLDMŰVELÉSÜGYI IGAZGATÓSÁG 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A felülvizsgálat kiemelten kezeli a jó minőségű termőföldek védel-

mét, használata csak mezőgazdasági termelésre lehetséges, beépítése 
nem lehetséges. 

Jelen módosítás újonnan kijelölt fejlesztési terü-
letei általánosságban nem irányulnak átlagosnál 
jobb minőségű földterületekre. 
Kivételt képez az 51-es út mentén tervezett 
kereskedelmi gazdasági terület, ami azonban 
helyhez kötött beruházás a meglévő létesítmé-
nyek fejlesztése illetve az infrastrukturális meg-
határozottság miatt. 

2. Az 51-es út menti kereskedelmi gazdasági területi kijelölést csak 
abban az esetben tarja célszerűnek, ha a már meglévő ipari és gazda-
sági területek igénybevételre kerültek. 

A jelenleg érvényben lévő meglévő és tervezett 
gazdasági területek még nem kerültek teljes 
kihasználásra. 
Az 51-es út mentén, már ma is vannak kialakult, 
az út forgalmához kapcsolódó helyhez kötött 
beruházások. Így az Önkormányzat továbbra is 
fenn tartja fejlesztési szándékát. 
Ezen túlmenően a BATrT térségi megfeleltetés 
alapján a terület a zöldövezet részét képező 
mezőgazdasági térségbe tartozik, a területi mér-
legnek a fejlesztés megfelel, kialakítható. 

3. A mezőgazdasági területek fokozatos igénybevételét javasolja, meg-
hagyva az igénybevételig a terület mezőgazdasági hasznosíthatósá-
gát. 

A település rendezés jelen szakasza TSZT nem 
biztosít módot az ütemezhetőségre, ez a szabá-
lyozási terv szintjén valósítható csak meg.  

A tervdokumentáció jóváhagyásához hozzájárul. 
 
 
 
 
 
 
 

12. FŐVÁROSI ÉS PEST MEGYEI MGSZH, NÖVÉNY- ÉS TALAJVÉDELMI IGAZGATÓSÁG 
A tervdokumentáció jóváhagyásához hozzájárul az alábbi feltételekkel. 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A lakó- és gazdasági területek kijelölése kapcsán javasolja vizsgálni 

a környezetében folytatott mezőgazdasági tevékenység hatásait. 
Új fejlesztések kapcsán elmondható, hogy a 
környezetükben a tervezett területfelhasználások 
nem mezőgazdasági jellegűek, illetve a fejlesz-
tések mezőgazdasági jellegű 
területfelhasználásra irányulnak. 

2. 1000 m2-t meghaladó, a termőföld talajszintjének végleges megvál-
toztatásával járó beruházásnak nem minősülő tevékenység esetén; 
valamint 400 m2 –t meghaladó területigényű beruházás esetén a ter-
mőföld végleges más célú hasznosításának engedélyezési eljárása 
során a talajvédelmi állásfoglalás talajvédelmi terv benyújtása szük-
séges. 

A véleményt a tervező és az Önkormányzat 
tudomásul vette. A vélemény nem igényel tervi 
változtatást.  
A talajvédelmi általános jogszabályok biztosít-
ják a termőtalaj védelmét. 

13. HONVÉDELMI MINISZTÉRIUM 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A TSZT leírása tervezetének 18. d) pontjában Helyi jelentőségű 

védett természeti területként szereplő 017/2 hrsz.-ú ingatlan a HM 
vagyonkezelésében, a Magyar Köztársaság Katonai Felderítő Hivatal 
használatában van. A területen található objektumban speciális hon-
védelmi és nemzetbiztonsági érdekeket szolgáló szakmai tevékeny-
ség folyik. 
Az ingatlanon az eredeti funkció szerinti korlátozás mentes haszná-
latra hosszú távon igényt tart a HM. 
Tekintve, hogy a tervezett helyi jelentőségű védett természetvédelmi 
területté nyilvánítás a nemzetbiztonságról szóló 1995. évi CXXV. 
Törvényben meghatározott feladatok végrehajtását negatívan befo-
lyásolja, ezért ezen szándékot nem áll módjában támogatni., annak 
megvalósításához nem járul hozzá. Kéri a TSZT 18. d) pontjából a 
honvédségi ingatlan törlését, illetve a tervlap módosítását. 
Megítélése szerint a védendő értékek kialakulásában és megőrzésé-
ben a terület katonai hasznosításával járó „zártság” jelentős szerepet 
játszott, amelyet a jövőben is biztosítottnak tart. 

A terület védettsége nem a jelen terv javaslata, 
már a jelenleg érvényben lévő TSZT-ben is 
szereplő helyi védelemben részesülő terület. 
A védettség nem irányul a katonai hasznosítás 
korlátozására, csak a beépítettség további korlá-
tozására.  
Az Önkormányzat fenn kívánja tartani a terület 
védettségét. 

2. A TSZT Ásvány-vagyon gazdálkodás melléklet1. 3. 4. pontja alap-
ján a területileg illetékes bányakapitányság homok kutatási jogot 
adományozott a honvédségi ingatlanok érintettségével. Tájékoztat, 
hogy a honvédségi területek vonatkozásában a bányászati tevékeny-
séget szakhatósági eljárás során meg fogja akadályozni. 

Az ásvány-vagyon gazdálkodás mellékletét a 
Budapesti Bányakapitányság adatszolgáltatása 
alapján tartalmazza a TSZT. Az Önkormányzat 
a település nem támogatja további bányászati 
tevékenység megkezdését. 
A honvédségi területhez kapcsolódó helyi jelen-
tőségű természetvédelmi terület miatt a területen 
történő bányászati tevékenység az Önkormány-
zat részéről szintén nem támogatandó. 

14. ORSZÁGOS RENDŐR-FŐKAPITÁNYSÁG 
A hatóság nem érintett az eljárás menetében. 

15. BUDAPESTI BÁNYAKAPITÁNYSÁG 
A tervezetet a hatóság nem fogadja el. 

Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
1. A 267/2006. (XII. 20.) Korm. rendelet értelmében a helyi építési 
hatóság (a település jegyzője) mind kutatási műszaki üzemi terv en-
gedélyezési, mind a bányatelek fektetési, mind a kitermelési műszaki 
üzemi terv engedélyezési eljárásban csak a helyi természetvédelmi 
területek vonatkozásában bevonandó szakhatóság. Ennek megfelelő-
en a tervezett Alátámasztó munkarészek, 3.13 fejezetében (Ásvány-
vagyon gazdálkodás) foglalt, a bányászati tevékenységet illető terve-
zett korlátozásokban a jelzett hatáskört túllépik. 

Az alátámasztó munkarész nem képezi a jóvá-
hagyandó munkarészek részét, csak annak alá-
támasztását szolgálják. 
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16. NEMZETI HÍRKÖZLÉSI HATÓSÁG BUDAPESTI IGAZGATÓSÁGA 
A hatóság megállapította, hogy a terv tartalmazza a hírközlési szakági anyagot. A terv jóváhagyásához hozzájárul. 

17. ORSZÁGOS ATOMENERGIA HIVATAL NUKLEÁRIS BIZTONSÁGI IGAZGATÓSÁGA 
A hatóság nem érintett az eljárás menetében. 

18. KÖZLEKEDÉSFEJLESZTÉSI KOORDINÁCIÓS KÖZPONT 
A hatóság előzetes véleményt adott.  

19. DÉLEGYHÁZA KÖZSÉG POLGÁRMESTERI HIVATALA 
A hivatal a tervben foglaltakkal kapcsolatban kifogást nem emel. 

20. TAKSONY NAGYKÖZSÉG POLGÁRMESTERI HIVATALA 
A hivatal a tervben foglaltakkal kapcsolatban kifogást nem emel. 

21. TÖKÖL VÁROS POLGÁRMESTERI HIVATALA 
A hivatal a tervben foglaltakkal kapcsolatban kifogást nem emel. 

22. ORSZÁGOS KERTBARÁTOK SZÖVETSÉGÉNEK DUNAVARSÁNYI KLUBJA 

Tervet érintő vélemény Indoklás, kérdés, megjegyzés Tervezői válasz 
Koncepció 
1. A Hosszútávú fő cél megfogalma-
zását kifogásolja 

Dunavarsány régen virágzó 
mezőgazdasággal és állatte-
nyésztéssel prosperáló telepü-
lés volt. 
 

A koncepció fő célja és a gazdaság erősítése 
átfogó cél kiegészítésre kerül „a mezőgazdasági 
és állattenyésztési hagyományok megőrzése „ 
céllal 

1/1 Nem egyértelmű a Naprózsa és 
V8 közötti terület 

 Az érintett terület a 076/6,7 hrsz.-ú volt állattar-
tó telep, melyet az érvényben lévő terv kisvárosi 
lakóterületnek tervezett. 

1/2. Vitatható, hogy kevés a termé-
szeti érték 

 A koncepció ezt csak a védett természeti érté-
kekről állította. 

1/3.  Mi a különleges bányaterület  Az OTÉK (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 
az országos településrendezési és építési köve-
telményekről) a bányaterületeket a különleges 
területfelhasználási kategóriához sorolta.  

Településszerkezeti terv 
2/1. A jelmagyarázat nem világos 
A színek nem egyértelműek 
Nem világos hogy a fogalmak mit 
jelentenek (Lk, Lke stb.) 
 
Milyen állattartási lehetőségek van-
nak 

 A rajz kiegészítésre kerül a területfelhasználási 
elemek jelével 
A fogalmak OTÉK szerint kötelezőek, jelma-
gyarázatban leírtak Lke - kertvárosias lakóterü-
let. A tényleges beépítési paramétereket majd a 
szabályozási terv határozza meg. 
Az állattartásról külön rendelet rendelkezik.  

2/2. Javaslat: 
Haszonállat-tartásra javasolt terület 
az Ófalu Kisvarsányban és Nagyvar-
sányban 

 Az állattartásról szóló rendeletben mód van a 
területi határokhoz kötött előírásra. 

2/3. A bányatavak korlátozására nem 
elég határozatot hozni. 

A határozatok betartása, a 
megszegők szankcionálása 
szükséges. 

 

2/4. Ki fog erdőt telepíteni a 
Dunavarsánytól északra tervezett 
gazdasági erdőterületen 

 Az érintett terület részben Önkormányzati tulaj-
donban van. 
Erdősíteni elsősorban az erdő-pótlásra kötelezet-
tek fognak. 

 
 
 

23. BIZOTTSÁGI DÖNTÉS ÉS LAKOSSÁGI ÉSZREVÉTEL ALAPJÁN JAVASOLT MÓDOSÍTÁS. 
Tervet érintő vélemény (Indoklás, kérdés, megjegyzés) Tervezői válasz 
A. ÚJ FEJLESZTÉSI TERÜLETEK  

1. Az új fejlesztési területek közül a 4. és 6. jelű fejlesztés, mely 
véderdő területet helyez át mezőgazdasági területbe – a javaslatból 
törlésre kerül. 
2. Az új fejlesztési területek közül az 1. jelű nagyvarsányi lakóterü-
let-fejlesztés területe csökken, helyette a meglévő lovastanyához 
kapcsolódóan állattartó mezőgazdasági terület kerül kijelölésre.  
3. Új állattartó mezőgazdasági terület kijelölése a meglévő 
lovastanyához kapcsolódóan, attól észak-nyugatra. (086/4 hrsz) 
4. Meglévő gazdasági terület bővítési lehetősége a Naprózsa útjától 
délre, egyben a területet feltáró út áthelyezése a gazdasági terület 
nyugati oldalára az 51. sz út mellé szervízút jelleggel. (086/55 hrsz 
része) 
 

Az erdőterületek megtartása kedvező a térségi 
tervi illeszkedés és a biológiai aktivitás-érték 
megtartása szempontjából. 
 
Új állattartásra alkalmas terület kijelölése a 
települési tradíció megőrzését támogatja. 
 
 
Munkahelyek létesítését segíti. 
 

B. MÓDOSÍTÁSRA KERÜLŐ TERÜLETEK 
1. A Nagyvarsányi úttól délkeletre tervezett lakóterületi fejlesztés 
kismértékű módosítása. A tervezett lakóutcák számának racionalizá-
lása a szükséges minimumra.  
2. Az ugyanitt tervezett közpark területének módosítása úgy, hogy az 
érintett telkeket egyforma arányban érintse. 
3. A Sport utca mellett tervezett lakóterületi átminősítés bővítése egy 
lakótelekkel.  
 

 
 
 
Lakossági érdekekek jobb érvényesülése a tele-
pülésszerkezet sérülése nélkül 
 
 

C. TERVEZETT FEJLESZTÉSEK VISSZAVONÁSA  nem változik 
D. RACIONALIZÁLÁSOK ÉS PONTOSÍTÁSOK 

1. A folyamatban lévő módosítások (18-Naprózsa, 2-Sun Residence) 
átkerülnek egy önálló mellékletbe. 
2. A Duna parti üdülőterület és az 51. sz. út közötti idegenforgalmi 
fejlesztéshez kapcsolódó tervezett véderdő visszakerül az 51. sz főút 
mellé. 
3. A települést érintő OTRT ökoháló az ipartelepként nyilvántartott 
090/9 hrsz. telekről és a 036/17 hrsz.-ú szennyvíz-tisztító telepről le-
kerül. Kérdés, hogy az ipartelepként nyilvántartott telek, kerülhet-e 
gazdasági övezetbe? 
 

 
 
A módosítások a településszerkezet lényegét 
nem érintik 

 
Fülöp Éva Pest Megyei Földhivatal: Elmondja, hogy túl nagy mezőgazdasági területet kíván a terv figyelembe 
venni, pedig jelenleg is túl sok már kijelölt terület van, ami még nem került beépítésre/hasznosításra. A későbbi, 
tervezett hasznosításnak akadálya lesz, hogy nem fogják tudni kiengedni a művelésből. 
 
Havas Mária tervező: Sajátos, hogy két településrész van, de a történetileg kialakult Nagyvarsányi részen is sze-
retne a terv fejlesztési lehetőséget, mivel Nagyvarsányban is szükség van fejlesztési területre (Völgy utca bővíté-
se). Az 51 –es út mentén kijelölt új gazdasági terület, pedig már a kialakult állapotnak megfelelő fejlesztési lehető-
séget kapna. 
 
Komáromi István Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja: Felolvassa az Állami Főépí-
tész által adott vélemény 1. pontját, ami felhívja a figyelmet, hogy az Étv. 9. § szerint a TSZT véleményezési eljá-
rása a településfejlesztési koncepció megállapítását követően történhet és a TSZT-t a településfejlesztési koncep-
cióban foglaltaknak meg kell feleltetni. 
 
Havas Mária tervező: Felhívja a figyelmet, hogy a településfejlesztési koncepciót hamarabb kell elfogadni, mint 
a településszerkezeti tervet. 
 
Komáromi István Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja: Kéri, hogy vegyük fontolóra a 
véleményüket. Borzasztóan nagy dolog a településszerkezeti terv módosítása. 



VÁTI VÁROSÉPÍTÉSI TANÁCSADÓ ÉS TERVEZŐ IRODA 
KORLÁTOLT FELELŐSSÉGŰ TÁRSASÁG 
H-1075 BUDAPEST, MADÁCH I. TÉR 3–4. 
TELEFON: (36 1) 413-0959, FAX: (36 1) 413-0958 
 

2010. AUGUSZTUS                 TSZ.:4226/2009 
 

137

Kérdezi, hogy hány civil szervezet adott választ, miért foglalkozik a terv az evezős pályával? Nincs több mező-
gazdasági termelésre alkalmas föld, nem szabad ezt beépíteni. Felhívja a figyelmet, hogy különleges mezőgazda-
sági terület a Naprózsa lakópark. 
 
Havas Mária tervező: Válaszul elmondja, hogy az Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubjának 
véleményén kívül más vélemény civil szervezettől nem érkezett. Az evezős pálya gondolatát elvetette ezen terve-
zett módosítás, jelen tervezetben sokkal nagyobb védettséget élvez ezen mezőgazdasági terület, zavartalanabb a 
mezőgazdasági hasznosítása. A Naprózsa lakópark területén belüli módosítás, pedig külön eljárásban fut. 
 
Egyben elmondja, hogy sok szálon meghatározott, hogy mit is lehet egy terven megjeleníteni, ill. „lerajzolni”. 
Szigorú paramétereknek kell megfelelni, pl. Térségi tervek. Kettős az irány és a kötelezettség. Jelenleg érvényes 
településszerkezeti tervhez is igazodni kell, ami egy kiindulási alap, hiszen a korábban, ez alapján szerzett építési 
jogosultságok (érvényes szabályozási terv megléte okán) elvesztése esetén az érintettek kártérítési igénnyel lép-
hetnek fel. A térségi terveknek és a környezetvédelmi jogszabályoknak is szigorúan meg kell felelni. Példa erre a 
Földhivatal által is említett mezőgazdasági terület a Duna part és az 51 –es út között. 
    
Bálint László Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja, Dunavarsányi Nemzeti Fórum: 
Reméli, hogy a Képviselő-testület megismeri a véleményüket. Egyben megjegyzi, hogy nincs két településrész, 
csak egy Dunavarsány. Az a meglátása, hogy közelítsen a két településrész egymáshoz, az nem indok, hogy nincs 
több beépítendő terület Nagyvarsányon. Meglátása szerint a kijelölt kereskedelmi terület a Duna part és az 51 –es 
út között,az út mentén maradjon, de a többi rész a mezőgazdaságiba kerüljön. 
 
Komáromi István Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja: Kérdezi, hogy a Duna part 
mentén az erdősáv miért került a szántóföldre?  
 
Havas Mária tervező: Válaszul elmondja, hogy a zöldterület jelölése visszakerült az eredeti helyére, a módosítása 
javaslat szerint elkerült onnan. 
 
Komáromi István Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja: Ő is azt mondja, hogy nincs 
két település, egyben kell venni.  
Lássuk a példát: az erdőterület kérdése. Úgy gondolja, hogy lehetőség van ebben a tervben a módosításra, szólni 
kell, ha változtatni akarunk. 
 
Faragó Károly Dunavarsányi Nemzeti Fórum: Elmondja, hogy Kisvarsányban soha nem tudott kialakulni me-
zőgazdaság, mivel nem volt szabad földterület, amit az itt élők vásárolhattak volna meg. 
A lakóparkokkal kapcsolatban megjegyzi, hogy borzadály! Miért alakulhatott ki, a lakóparknak még a neve sem 
magyar (Sun Residence). 
Erdőterületek is csökkentek a településen az elmúlt években. Rengeteg erdőt kell telepíteni, hiszen 100 hektárnyi 
erdő tűnt el. 
A Duna part a legértékesebb terület, 1903 –ig, a tasi zsilip megépítéséig a Duna rendszeresen kiöntött erre a terü-
letre. 
Meglátása szerint az 51 –es út mente csábítja a betelepülőket. 
 
Fülöp Éva Pest Megyei Földhivatal: Kéri a felvetésükre a bővebb tervezői választ megküldeni, hogy felülvizs-
gálhassa a korábbi véleményét. Ismételten megjegyzi, hogy a területek későbbi igénybevétele akadályba ütközhet. 
 
Havas Mária tervező: Válaszul elmondja, hogy a tervezés során csökkent a beépítendő területek nagysága. A 
tervezői válasz megküldésre kerül számukra. 
 
(Pest Megyei Földhivatal munkatársai ezt követően 1055 –kor távoztak az egyeztető tárgyalásról, jelezve további 
elfoglaltságukat.) 
 
Komáromi István Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja: A megküldött anyag 7. olda-
lán, a koncepcióban szerepel az evezős pálya.  

Nem kaptak választ a koncepcióra vonatkozó felvetéseikre 90 % -ban! Megjegyzi, hogy is az a baj, hogy több út 
van, mint kellene. 
(Az alábbi táblázatban az általa feltett kérdésekre, azonnali válaszként szerepel a tervező válasza):  
 

Felvetés: Azonnali tervezői válasz: 
1. A V8 -as terület és a Naprózsa területének 

összekapcsolása. 
Már tartalmazza a javítást a módosított anyag. 

2. Kevés a természeti érték. Nem így szerepel, nem a természeti érték kevés, 
hanem kevés a védett természeti érték a települé-
sen. 

3. Mit is jelent az, hogy különleges bányaterü-
let? 

Vannak beépítésre szánt és beépítésre nem szánt 
területek. Itt szerepelnek a bányaterületek is, 
amelyek szintén különleges területi megnevezést 
kaptak ez által. Az OTÉK 24. § -a szerint a kü-
lönleges területbe azok a területek tartoznak, 
amelyek a rajtuk elhelyezendő építmények kü-
lönlegessége miatt (helyhez kötöttek, jelentős 
hatást gyakorolnak a környezetükre vagy a kör-
nyezetük megengedett külső hatásaitól is védel-
met igényelnek) a 10-23. §-ok szerinti területek-
től eltérő területek.  
A különleges területek lehetnek: 
1. nagy bevásárlóközpontok és nagykiterjedésű 

kereskedelmi célú területek, 
2. vásárok, kiállítások és kongresszusok terüle-

tei, 
3. oktatási központok területei, 
4. egészségügyi területek (kórház, szanatóri-

um, gyógyszálló, gyógyüdülő stb.), 
5. nagykiterjedésű sportolási célú területek, 
6. a kutatás-fejlesztés, a megújuló energiafor-

rások hasznosításának céljára szolgáló (pl. 
szél- és napenergia) területek, 

7. állat- és növénykertek területei, 
8. a nyersanyag kitermelés (bányászat), 

nyersanyag előfeldolgozás céljára szolgáló 
területek, 

9. honvédelmi és katonai, valamint nemzetbiz-
tonsági építmények területei, 

10. hulladékkezelők, -lerakók területei (telepü-
lési szilárd és folyékony, egyéb veszélyes, 
radioaktív stb.), 

11. épületnek minősülő közlekedési építmények 
területei, ha azok nem a közlekedési terüle-
ten belül kerülnek elhelyezésre, 

12. temetők területei, 
13. mezőgazdasági üzemi terület, 
14. egyéb, a 10-23. §-ban foglaltak egyikébe 

sem sorolható, helyi sajátosságot hordozó 
terület.  

4. A védő sáv rajta marad a terven? Igen. 
5. A Búza utcai erdőterület beépíthetősége ho-

gyan alakulhat? 
A tervdokumentáció nem változtat ezen terület 
felhasználásán. Jelenleg is beépítésre szánt terü-
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letként van kijelölve, a beépíthetőség egyik lé-
nyeges szempontja a fák megőrzése, ill. a szük-
séges kivágandó fák pótlása. 

6. A V8 –as terület melletti zöld sáv miért lett 
kijelölve? 

Ezen terület a jelenlegi terven is zöldterület. Be-
építése szánt területté való kijelölése nem lehet-
séges, mivel védő területbe esik. 

7. A megküldött anyag 14. oldalán szereplő kü-
lönleges beépítésre nem szánt fejlesztési terü-
letek közül miért különleges sport terület a 
Rukkel-tótól keletre található terület a két bá-
nyató körül és a folyékony hulladékszikkasztó 
területe? 

A különleges besorolás az OTÉK szerinti besoro-
lási lehetőségeknek való megfelelés okán történt.  

8. A megküldött anyag 15. oldala szerint a falut 
átminősítették várossá, igaz maradt falusias 
terület is. Már korábban is kérték, hogy le-
gyen inkább a település falusias, hiszen itt 
vannak az őseink által fennmaradt állattartási 
szokások. 

A kertvárosias besorolás azt jelenti, hogy mit 
lehet egy területen elhelyezni (pl. beépíthetőség, 
zöldfelület nagysága, stb.).  
Az OTÉK 14. § -a alapján a falusias lakóterüle-
tek legfeljebb 7,5 m-es épületmagasságú lakó-
épületek, a mező- és az erdőgazdasági építmé-
nyek, továbbá a helyi lakosságot szolgáló, nem 
zavaró hatású kereskedelmi, szolgáltató és kéz-
műipari építmények elhelyezésére szolgál. Ez 
alapján elhelyezhető: 
1. lakóépület, 
2. mező- és erdőgazdasági (üzemi) építmény, 
3. kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó épület, 
4. szálláshely szolgáltató épület, 
5. kézműipari építmény, 
6. helyi igazgatási, egyházi, oktatási, egészség-

ügyi, szociális épület, 
7. sportépítmény, és 
8. üzemanyagtöltő. 
A falusias lakóterületen elhelyezhető a terület 
rendeltetésszerű használatát nem zavaró hatású 
egyéb - nem nagyüzemi - gazdasági tevékenység 
céljára szolgáló építmény is. 
A telkek beépíthetősége 30 % -os lehet és a 
minimális zöldfelület 40 %. 
 
Ezen túlmenően az OTÉK 13. § -a határozza meg 
a kertvárosias lakóterületek beépíthetőségét, 
melyek laza beépítésű, összefüggő nagy kertes, 
több önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 
7,5 m-es épületmagasságot meg nem haladó la-
kóépületek elhelyezésére szolgál. Ez alapján 
elhelyezhető: 
1. legfeljebb négylakásos lakóépület, 
2. a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedel-

mi, szolgáltató, vendéglátó épület, 
3. egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épü-

let, 
4. a terület rendeltetésszerű használatát nem za-

varó hatású kézműipari építmény. 
Kivételesen elhelyezhető: 
1. legfeljebb hatlakásos lakóépület, 

2. a helyi lakosság közbiztonságát szolgáló épít-
mény, 

3. sportépítmény, 
4. üzemanyagtöltő, 
5. a terület rendeltetésszerű használatát nem za-

varó hatású egyéb gazdasági tevékenység cél-
jára szolgáló épület. 

A telkek beépíthetősége 30 % -os lehet és a 
minimális zöldfelület 50 %, ami magasabb a 
falusias lakóterületi előírásnál. 
 
Az állattartás épületeinek elhelyezhetőségét a 
helyi állattartási rendelet szabályozza, nem pedig 
a településszerkezeti terv. 

 
Faragó Károly Dunavarsányi Nemzeti Fórum: Elmondja, hogy a Kisvarsányt és Nagyvarsányt összekötő út 
mentén (a tervezett új iskola területe) kerüljön kijelölésre erdő terület. 
 
Havas Mária tervező: Válaszul elmondja, hogy ki van jelölve zöld terület. Megjegyzi, hogy erdőt nem lehet tele-
píteni, mivel vezeték védősávjába esik. 
 
Sticzay Jenő Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja: A fentebb elhangzottakkal kapcso-
latban megjegyzi, hogy ha egy gazdánál nem lehet állatot tartani az nem jó, mert így pl. három sertésből már nem 
adhat el a gazda, csak magának tarthatja. 
Egyben megjegyzi, hogy a szennyvíztisztító kérdését meg kellene oldani, hogy rendeltetésének megfelelően mű-
ködjön. 
 
Havas Mária tervező: Válaszul elmondja, hogy a településszerkezeti terv ezen terület védőterületeivel hivatott 
foglalkozni és nem az üzemeltetés kérdéseivel. 
 
Bálint László Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja, Dunavarsányi Nemzeti Fórum: 
Felveti, hogy erdő volt, de a terv átminősíti mezőgazdasági területté a Naprózsa és a Nyúltelep közötti területet 
illetve számos más területet.  
 
Havas Mária tervező: Válaszul elmondja, hogy a jóváhagyandó településszerkezeti tervből ezen átsorolási javas-
latok nagy része már nem kerül bele bizottsági javaslat alapján. 
 
Bálint László Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja, Dunavarsányi Nemzeti Fórum: 
Kéri, hogy nyeles telkek ne alakulhassanak ki, mivel nem tartja szerencsésnek. 
 
Bihari Zsuzsanna aljegyző: Ismerteti a folyamatban lévő helyi építési szabályzat ide vonatkozó módosítását, 
mely szerint a „Nyúlványos (nyeles) építési telek létesítése nem lehetséges”. 
 
Komáromi István Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja: Felveti, hogy hagyjunk 
Dunavarsánynak termőföldet! Az 5-7 aranykoronás területek vannak mezőgazdasági területi besorolásként, holott 
nem is kapnak ezen szántó területek támogatást, csak gyep terem meg rajtuk! Jelen pillanatban a satírozott sárga 
rész fel van ázva (térképen megmutatva ezen terület a település É-K –i részén a taksonyi közigazgatási határ mellé 
eső mezőgazdasági területek), több 1000 m2 –en fel van ázva.  
 
Havas Mária tervező: Válaszul ismerteti, hogy beépítésre nem szánt területként rendelkező mezőgazdasági öve-
zetek esetén a területen a növénytermesztés, az állattartás és állattenyésztés és a halászat, továbbá az ezekkel kap-
csolatos termékfeldolgozás és -tárolás (a továbbiakban: mezőgazdasági hasznosítás) építményei helyezhetők el. 
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Bálint László Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja, Dunavarsányi Nemzeti Fórum: 
A Nyugati lakóparkkal szemben az út túloldalán véderdő sáv van kijelölve, holott az ingatlan-nyilvántartás szerint 
gyepként van feltüntetve. 
 
Havas Mária tervező: Válaszul elmondja, hogy a településszerkezeti terv az építés igazgatás szempontjából ké-
szül. Abba az irányba nehéz hatni, hogy ténylegesen meg is valósuljon, főleg, ha nincs is meg az egyes ingatlanok 
esetében a tulajdonosi érdek, akarat. A valamely övezetté való besorolás építési jogokat biztosíthat. 
 
Komáromi István Országos Kertbarátok Szövetségének Dunavarsányi Klubja: Megkérdezi, hogy A Nyugati 
lakóparkkal szemben az út túloldalára eső terület nagy része miért lett kijelölve erdő ill. szennyvízszikkasztó terü-
letté. 
 
Bihari Zsuzsanna aljegyző: Válaszában elmondja, hogy a szennyvíztisztító telep körüli területeken volt erdő 
pótlására lett kijelölve az erdő terület, ill. a korábban Erőspuszta közelségében lévő, de még meg nem valósult 
szennyvízszikkasztó területek lettek áthelyezve erre a részre. 
 
A továbbiakban megköszöni a megjelenést, a mai munkát, a tárgyalást 13.00 órakor bezárja.  
 

K.m.f. 
 

jegyzőkönyvvezető: Bihari Zsuzsanna 
 
melléklet:  

1. tervezői válaszok (táblázat) 
2. 1010112/6 számú levél 
3. KA/4322/3/2010. számú levél 

 
 

                                    
Bihari Zsuzsanna      Havas Mária 

      aljegyző             tervező  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DUNAVARSÁNY TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV FELÜLVIZSGÁLAT 
 
Tervezői válaszok  
A Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság észrevételeire 
 
A Nemzeti Park Igazgatóság az alábbi táblázatban szereplő javításokat, kiegészítéseket kérte.  
Tervezői válaszainkat az egyeztetési folyamat eredményeinek figyelembevételével adtuk meg.  
 
Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság által 
kért javításokat, kiegészítések, észrevételek 

Tervezői válaszok 

A. Új fejlesztési területek 
A.1. A 2. sz. fejlesztési szándék természetvédelmi 
kijelölés alatt álló területet nem érint. Általános 
tájvédelmi szempontból azonban javasolják, 
hogy a lakóterületek felé a tervezett Gksz terüle-
ten megjelenő funkciók esetleges zavaró hatásai-
nak mérséklésére az objektumok tájba illesztésé-
ről, megfelelő takarást adó zöldsáv biztosított 
legyen.  
 
 
 
 
A.2. Az alacsony erdősültségre tekintettel, a ko-
rábban erdőterületként jelölt, a javasolt tervben 
mezőgazdasági fás területfelhasználással terve-
zett területek erdőterületeként való megőrzését 
ésszerűnek tartanák. A 6. sz. módosítás a való-
ságban is erdő, a Naprózsa lakópark körüli 4,5. 
sz. módosítási területen a már kialakult zöldfelü-
let fenntartása javasolható.  

A. Új fejlesztési területek 
A.1. A javasolt zöldsáv indokoltságával egyet 
értünk, azonban ennek lehetősége a javasolt szer-
kezeti terv kereteiben nem megvalósítható.  
Zöldsáv kialakításának követelménye zöldfelületi 
szabályozási elemként rögzíthető a helyi építési 
szabályzatban, illetve szabályozási terven.  
A javaslatot kérjük majd a jövőben készülő sza-
bályozási terv esetében is megjeleníteni vélemé-
nyünkben! 
 
A.2. Az egyeztetési eljárás eredményeképpen az 
Önkormányzat a 4. és 6. módosítási szándékáról 
letett.  
Az 5. számú módosítási terület besorolását jelle-
ge miatt a továbbiakban is Máf övezetben java-
soljuk megtartani (épületek állnak a területen és 
hasznosításuk is mezőgazdasági jellegű – lakó 
funkcióval.) 

B. Módosításra kerülő területek 
B.1. A módosítások területek nem érintenek ter-
mészetvédelmi kijelöléssel érintett területet.  
B.2. A 14. sz. fejlesztési szándék esetében meg-
jegyzik, hogy a módosítási tervlap (K-re) és a 
leíró szöveg (Lke) között ellentmondás van.  
A már kialakult jelenleg Üh területfelhasználásba 
sorolt területen a beépítési intenzitás növekedését 
lehetővé tehető területhasználat megállapításával 
az RSD mentén, valamint az úszóláp védelme 
érdekében nem értenek egyet, kérik a fejlesztési 
szándék átgondolását.  
 
 
 
 
 

B. Módosításra kerülő területek 
B.1. Válaszadást nem igényel.  
 
 
B.2. A helyes övezet a módosítással érintett terü-
letre a K-re (különleges beépítésre szánt rekreá-
ciós célú övezet).  
 
Az átsorolás kialakult struktúrával érintett terüle-
teket érint. Az Üh  K-re változtatást indokolja, 
hogy a területre jellemző kialakult beépítés két-
szintes, így 20%-os beépítettség mellett az OTÉK 
szerinti 0,2-es értéket meghaladja.  
 
A javasolt különleges övezetre rögzített 0,4 érté-
kű szintterület-sűrűség garantálja, hogy a kiala-
kulthoz képest intenzitásnövekedés ne következ-
hessen be. (0,4 érték mellett kétszintes épület 
20%-os beépítettséggel helyezhető el).  

C. Tervezett fejlesztések visszavonása 
C.1. Üdvözlik a fejlesztési szándékok racionali-
zálását.  

C. Tervezett fejlesztések visszavonása 
C.1 Válaszadást nem igényel.  
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C.2. Az 1. sz. módosítás esetén a különleges be-
építésre szánt mezőgazdasági üzemi terület meg-
nevezését zavarosnak tartják.  

C.2 A különleges területek esetében az OTÉK 
módosítás óta szükséges a beépítésre szánt / be-
építésre nem szánt övezetek differenciálása, 
megkülönböztetése. Ez eredményezi a hosszú és 
terjengős megnevezést.  
(OTÉK 24.§ (3) 13. pont) 

D. Racionalizálások és pontosítások 
D. A 8, 16, 20. változtatási szándékokkal kapcso-
latban jelzik, hogy a már kialakult, jelenleg Üh 
területfelhasználásba sorolt területeken a beépíté-
si intenzitás növekedését lehetővé tevő terület-
használat (Üü, Lke) megállapításával az RSD 
mentén, valamint az úszóláp védelme érdekében 
nem értenek egyet, kérik a fejlesztési szándék 
átgondolását. 

D. Racionalizálások és pontosítások 
D.1. A 16. sz. módosítást (Üh  Lke) indokolja a 
terület kialakult jellege és használati funkciója 
(lakó funkció a Forrás-lakóparkhoz kapcsolódó-
an). A terület illeszkedik a lakóparki jóváhagyott 
szabályozáshoz - 25%-os beépítettségi lehetőség, 
6,0 m építménymagasság, 0,6 értékű szintterület-
sűrűség. A kialakuló szerkezeti egységben a vál-
toztatással érintett RSD-menti telkekre új, készülő 
szabályozási terv esetén a fenti paramétereknél 
szigorúbb szabályozás is megállapítható.  
 
D.2. A 8. és 20. módosítási területek nagytelkes 
ingatlanok csoportos beépítéssel. Ez a kialakult 
jelleg és a terület jövőbeni minőségi átalakulásá-
nak igénye indokolja az Üh területfelhasznásból 
történő átsorolást Üü területfelhasznásba.  
A javasolt üdülőházas üdülőterület rögzített 0,2 
értékű szintterület-sűrűség garantálja, hogy in-
tenzitásnövekedés ne következhessen be. (0,2 
érték mellett kétszintes épület 10%-os beépített-
séggel helyezhető el). A területek átalakulását az 
önkormányzat minőségi turisztikai szolgáltatás 
irányába várja (nagytelkes, alacsony intenzitású 
minőségi szolgáltatások).  

 
 
 
 
 
Nemzeti ökológiai hálózat területe 
 
Az OTrT-ben a NÖH területe jelentős mértékben kiterjedtebb, mint a Nemzeti Park Igazgatóságtól kapott adat-
szolgáltatás területei.  
Dunavarsány Város Önkormányzata kezdeményezi az OTrT-ben szereplő NÖH területek pontosítását: a szenny-
víztisztító telepről (036/17 hrsz.-ú telek) és az ipartelep földhivatali besorolású 090/9 hrsz.-ú telekről (a korábbi 
sertéshízlaló trágyatelepe volt) történő levételét.  
 
Az OTrT-ben szereplő országos ökológiai hálózat területe 525,97 ha, melyből a kivonásra tervezett terület nagysá-
ga 8,54 ha. Az eltérés mértéke 1,6%, amely eltérés így az országos jogszabályoknak is megfelelő - az eltérés mér-
téke a +/- 5%-os megengedett eltérésen belül van. (1996. évi XXI. törvény 23/A.§ (2) c).  
 
Dunavarsány Város Önkormányzata kéri a Duna-Ipoly Nemzeti Park Igazgatóságot járuljon hozzá az országos 
ökológiai hálózat övezetének fentiek szerinti pontosításához.  
 

 
 
 
 
 
A tervezői válaszokat összeállította: 
Havas Mária, Molnár Csilla, Móricz Anna 
 
Budapest, 2010. június 17.  
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TERVEZŐI NYILATKOZAT 

 
 
 
 

Kijelentem, hogy Dunavarsány teljes közigazgatási területére vonatkozó 2009. évi 
településszerkezeti tervi felülvizsgálat dokumentációja megfelel az épített környezet 
alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény, valamint az országos 
településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) kormány-
rendelet előírásainak, valamint a területre vonatkozó országos és térségi terveknek. 
Az egyeztetés során felmerült jogszabályon alapuló véleményeket a terv maradékta-
lanul figyelembe vette. 
 
 
 
 
 
 
Budapest, 2010. szeptember 12. 
 

          
Havas Mária 

vezető településtervező 
TT-1/1065-06 
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