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BEVEZETÉS 

VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ 

 

Dunavarsány relatív kedvező pozíciójú és helyzetű kisváros Budapest déli agglomerációjában, ugyanakkor 

bizonyos területeken még fejlesztések szükségesek. Társadalmát kiegyensúlyozott népességösszetétel és 

lakásállomány, magas foglalkoztatottság és aktív civil élet jellemzi. A városszerkezet töredezett, 

Dunavarsány több elkülönülő részből áll össze, ami gyengíti a városi identitást. Egyes városrészek 

közlekedési szempontból fejlesztésre szorulnak. A népességszám egyre erősebben növekvő tendenciát 

mutat, aminek nyomán több új beépítésű része is van Dunavarsánynak. Ezzel arányosan a városüzemeltetési 

feladatok volumene is nő, akár a közműellátási kapacitások határát is súroló módon. A város jelentős 

fejlesztési tartalékterületekkel is rendelkezik, ami mind a gazdasági, mind a lakáscélú növekedést lehetővé 

teszi. 

A város gazdaságát alapvetően meghatározza ipari parkja, elsősorban az abban működő két legnagyobb 

vállalkozás, az IBIDEN Hungary Kft. és a Fémalk Zrt. E cégek révén a városban érdemi bevételi forrás az 

iparűzési adó. Mindkét kiemelt üzem gépipari beszállító, ami növeli az ágazati kiszolgáltatottságot. Az ipari 

park súlya a dunavarsányiak foglalkoztatásában nem kiemelkedő, azt inkább Budapest közelsége tartja 

kedvező szinten. 

 

Dunavarsány épített és természeti környezetében kevés a különleges, karakteres elem. Jelentős értéke a 

Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ág, amelynek megközelíthetősége ugyanakkor erősen korlátozott és 

eliszapolódás fenyegeti, hasznosítása országos szinten tisztázandó kérdés. A Ráckevei- (Soroksári-) Dunai-ág 

revitalizációjára formálódó kormányzati tervek e nehézségekre, hiányosságára kínálnak választ, a problémák 

megoldásának folyamata már elkezdődött. A város alatti kavicskészleteket számos bánya termelte és termeli 

ki – a bányatavak egy részének utóhasznosítása megkezdődött, de e területen a város előtt még számos 

lehetőség áll. A város közterületei rendezettek, bár a zöldfelületi ellátottság viszonylag alacsony. A helyi utak 

minősége kedvező, nagyobb problémát inkább az 51. számú út és a Budapest–Kelebia vasútvonal jelent, 

melyek egyaránt jelentős elválasztó hatással bírnak. Jelentős veszélyt jelent a város fejlődésére a 

Budapest–Belgrád vasúti fejlesztés, ami fokozhatja az elválasztó hatást. 

Míg Dunavarsány közúti megközelíthetősége jónak mondható, és közösségi közlekedési lefedettsége is 

elfogadható, a kapcsolatok minősége elmarad a lakossági elvárásoktól. Ez főként a településrészek közti 

autóbuszos kapcsolatok és a járásszékhely megközelíthetőségét illetően jelentős probléma. A 

közelmúltban épült ki a két fő településrészt összekötő kerékpárút. 

A város közművekkel való ellátottsága jó, csupán kisebb területek csatornahálózati jelent feladatot. A város 

egyes részei belvízzel időszakosan veszélyeztetett területek. Az intézményi ellátottság általában megfelelő, 

az ún. szatellitvárosrészekből azonban legtöbbjük nehezen érhető el. A járásközpontban elérhető 

szolgáltatások megközelíthetősége nem kielégítő. 

Dunavarsány négy területe érdemes kiemelt figyelemre a középtávú fejlesztési elképzelések tervezése, 

összehangolása során: a csak másodlagosan lakófunkciójú, inkább ipari- és gazdasági övezetként működő 

Erőspuszta; a Kossuth Lajos utca déli szakaszának erősítendő városias központja; a rekreációs funkciókkal 

bővítendő profilú déli bányatavak környéke; valamint a Duna-ág parti sávja, ahol a bejárhatóság biztosítása 

jelenti a fő feladatot.  
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HELYZETFELTÁRÁS ÉS -ELEMZÉS 

1.1. TELEPÜLÉSHÁLÓZATI ÖSSZEFÜGGÉSEK 
Dunavarsány város Közép-Magyarország régióban, Pest vármegye déli részén, a Budapesti Agglomeráció déli 

határán fekszik, a Csepel-szigettől keletre, a Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ág keleti oldalán, Budapest 

központjától 26 km, Budapest közigazgatási határától 12 km távolságban. A település a Szigetszentmiklósi 

járáshoz tartozik (korábban a 2014-ig létező Ráckevei kistérség része volt). Délnyugati szomszédjához, 

Majosházához közös önkormányzati hivatallal kapcsolódik. 

A Szigetszentmiklósi 
járás települései:  

Délegyháza 
Dunaharaszti 
Dunavarsány 
Halásztelek  
Majosháza 

Szigethalom 
Szigetszentmiklós 

Taksony  
Tököl  

Külterületét északon Taksony, keleten Bugyi, délen Délegyháza és Majosháza határolja, nyugaton 

természetes határa a Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ág, ahol Tököllel, Szigethalommal és Szigetszentmiklóssal 

szomszédos. 

Dunavarsány közigazgatási területe: 2252 ha, azaz 22,52 km2 

A KSH Helységnévtár 2021-re vonatkozó adatai alapján a lakosság száma 8657 fő. 

Dunavarsány belterületei összesen 578 ha-t tesznek ki, a közigazgatási terület 25,6%-át. Több szatellitjellegű 

belterületi részből áll össze: 

• Központi belterület: 373,63 ha (amelyen belül található egy külterületi zárvány a Nyugati lakóparktól 

délnyugatra) 

• Egyéb belterületei:  

- Nagyvarsány, 53,55 ha, történeti településrész 

- Duna-parti üdülőterületek, 31,64 ha 

- Naprózsa lakópark, 13,21 ha 

- Észak-keleti gazdasági terület, 101,53 ha 

- Sun Residence 31,15 ha (kialakítás alatt álló lakópark, 2022-ben is még beépítés nélkül) 

Dunavarsány külterületei összesen 1657 ha-t tesznek ki, 116 fős népességgel és 39 lakással (2015). Ebből 

zártkerti fekvésű 17 ha. 

  

http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=09973
http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=09584
http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=20534
http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=09690
http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=13277
http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=28954
http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=30720
http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p_lang=HU&p_id=29823
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Településhálózati összefüggések: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Kedvező földrajzi fekvés 

• Budapest relatív közelsége 

• A település határos a Kis-Dunával (RSD) 

Gyengeségek: 

• A Szigetszentmiklósi járáshoz tartozik, 

melyben Dunavarsány átlagos szerepű és 

jelentőségű település 

Lehetőségek: 

(nem releváns) 

Veszélyek: 

(nem releváns) 

 

Településhálózati összefüggések: városrészenkénti összefoglaló 

(nem releváns) 

1.2. TERÜLETFEJLESZTÉSI DOKUMENTUMOKKAL VALÓ 

ÖSSZEFÜGGÉSEK 

1.2.1. Országos Fejlesztési és Területfejlesztési Koncepció 
Az Országos Fejlesztési és Területfejlesztési Koncepció a területfejlesztési politika megújításáról, az új 

Országos Területfejlesztési és az új Országos Fejlesztési Koncepció kidolgozásáról szóló 1254/2012. (VII. 19.) 

Korm. határozat alapján készült. 

Az Országgyűlés az 1/2014. (I. 3.) OGY határozattal elfogadta a Nemzeti Fejlesztés 2030 – Országos Fejlesztési 

és Területfejlesztési Koncepciót (OFTK). A dokumentum, mely a korábbi Országos Fejlesztési Koncepció és az 

Országos Területfejlesztési Koncepció (OFTK) integrálásával készült, rögzíti az ágazati fejlesztési- és a 

területfejlesztési célokat, valamint összehangolja azokat. A koncepció a 2014-2020-as uniós tervezéshez is 

kiinduló alapot ad. Az OFTK céljait tekintve a gazdasági válság utáni világ kihívásaihoz igazodó új 

fejlesztéspolitikai irányokat és elveket fogalmaz meg, miközben megerősíti és összeköti velük a továbbra is 

követendő fejlesztési irányokat. Kiemelt figyelmet kap benne Magyarország nemzetközi kapcsolatrendszere 

és szerepe is. A dokumentum fontos része a településhálózat egészét integráló területi célok 

megfogalmazása, ami a települési önkormányzatok számára jelent fontos iránymutatást saját 

fejlesztéseikben.  

Új fejlesztéspolitikai szereplőként a megyék fejlesztési céljait is integrálja a koncepció. 
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1. ábra: Az Országos Fejlesztési és Területfejlesztési Koncepció területi jellegű specifikus céljainak kapcsolódása az 

uniós és a hazai célkitűzésekhez. 

Pest vármegye és az agglomeráció: a metropolisztérség kohéziójáért 

A budapesti agglomeráció kiterjedésében és funkcióiban egyedi világvárosi jelenség hazánkban, sajátos 

kihívásokkal és lehetőségekkel. Az agglomeráció alapvetően Pest vármegye északi részén húzódik, de a 

szomszédos megyékben is található több település, amelyeknek Budapest felé irányuló napi kapcsolatai 

vannak. 

Az agglomerációt az európai nagyvárosok közvetlen vonzáskörzetében tapasztalt kihívások jellemzik. Ezek 

közül kiemelhető az óriási tömegigényeket kiszolgáló közlekedés, amelyet a Budapest felé irányuló és az 

agglomeráción belüli kapcsolatok nehézségei mellett még a Budapest központú országos közlekedési hálózat 

átmenő forgalma is terhel. 

Szintén külön említendő a stratégiailag és térségi szinten kevéssé koordinált fokozódó beépítés, valamint a 

települések összenövése, melynek eredményeként fenntarthatóságában sérül a területhasználat (ritkul az 

ökológia-rekreációs hálózat, károsodik a táji és kulturális örökség), a lakó és a termelő-szolgáltató funkciók 

kedvezőtlenül keverednek, hiányoznak a valós települési központok. Továbbá a térség az ország 

legkedvezőbb demográfiai adottságú területeként nagy kihívások elé állítja az oktatási-nevelési 

közszolgáltatásokat. 

Az agglomerációs kihívások eredményes kezelése csak a települési és a vármegyei szereplők koordinált 

együttműködésében képzelhető el. 

Területi prioritások 

Speciális térségi célok megvalósítása az ország térségtípusai szerint differenciáltan: 
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• A területi szemlélet erősítése a turisztikai kínálat tervezésénél minden területi szinten; területi 

alapon meghatározott preferenciák kidolgozása és érvényesítése. 

• Táji és természeti értékekben gazdag térségek-értékek hozzáférhetővé tétele, a tájidentitás és a 

térség-specifikus jelleg erősítése. 

• A vidéki térségekben a falusi, aktív (lovas) és ökoturizmus ösztönzése a megfelelő helyi adottságok 

mentén. 

• A kulturális örökségben gazdag térségekben és a nemzetiségek által lakott térségeinkben a 

hagyományokra, egyedi kulturális értékekre alapozott örökségturizmus támogatása.  

• Duna- és Tisza-térség vízi-, öko-, vadászturizmus típusainak fejlesztése. 

Az Országos Területfejlesztési Koncepció (1254/2012. VII.19) OFTK melléklete - a következőket tartalmazza: 

„Hazánk legnépesebb, legsűrűbben lakott, és legnagyobb gazdasági teljesítményű megyéje. Kelet-Közép-

Európa egyik legjobb adottságokkal rendelkező térsége - természeti, térszerkezeti és társadalmi erőforrásai, 

azok sokszínűsége, a gazdaság diverzitása, a lakosság mobilitása, valamint a közösségek által nyújtott 

életminőség miatt. Dinamikusan fejlődő városhálózata szerves része a Budapest környezetében fejlődő 

metropolisztérségnek. Térszerkezete egyedülálló az országban: a Főváros központi szerepe, a centrális 

hálózati elemek, az M0-ás körgyűrű, a nemzetközi repülőtér jelenléte, a Duna, a kisvárosokkal átszőtt tér 

nagy fejlődési lehetőséget hordoznak. A további fejlődés, valamint a közép-európai régiós központok - 

nagytérségi csomópontok - közötti pozícióverseny tekintetében azonban komoly kockázatot jelentenek a 

megyén belüli területi különbségek növekedése, a peremvidékek lemaradása, a külső, valamint belső 

közlekedési kapcsolatok hiányosságai. A vármegye gazdasága szorosan összekapcsolódik a Fővárossal - a 

javak, a tudás, a szakképzett munkaerő kétirányú áramlásával, a vállalkozások, tudásközpontok, intézmények 

közötti együttműködéssel. A megyében jelen vannak a gazdaság exportorientált tudás- és technológia-

intenzív feldolgozóipari ágazatai, valamint az ezek tevékenységét támogató szolgáltatások is. A gazdaság 

összteljesítményét különösen a feldolgozóipar, a kereskedelem és logisztika, az információs technológiák, a 

turisztika, a kulturális- és kreatív ipar határozzák meg. A mezőgazdasági termelés, és az élelmiszer-feldolgozás 

visszaesése komoly gondot jelent a leszakadó térségekben; a helyi gazdaság teljesítménye jelentősen 

elmarad a lehetőségektől. 

FEJLESZTÉSI IRÁNYOK 

• A gazdasági dinamizálása, több lábon álló gazdaságfejlesztés, egyszerre építve a feldolgozóipari- és agrár-

tradíciókra, valamint az új iparágak, szolgáltatások fejlesztésére. Befektetés-ösztönzés, a tőkevonzó képesség 

javítása, az egyes térségek endogén erőforrásaira alapozva. A gazdasági húzótérségek innovációs- és 

versenyképességének javítása, az M0-ás körgyűrű és a Ferihegyi Gazdasági Övezet logisztikai-vállalkozási 

zónáinak fejlesztése, a vármegye leszakadó térségeinek gazdasági felzárkóztatására kiemelten építve a KKV 

szektorra. 

• Társadalmi megújulás, a közösségek és a bizalom erősítése, az együttműködések ösztönzése és 

intézményesítése, a családi értékek előtérbe helyezése, a lakosságának egészségi állapotának javítása, az 

oktatás intézményi- és tartalmi megújítása, kiemelt figyelmet fordítva a gazdaság igényeire. Területi és 

társadalmi kohézió, az esélyegyenlőség javítása. 

• A térszerkezet fejlesztése és kiegyensúlyozása, a metropolisz térség, benne Pest vármegye hálózatos 

térstruktúrájának kialakítása, a térség geostratégiai adottságainak jobb kihasználása, a belső közlekedési 

kapcsolatrendszer fejlesztése kiemelten az elővárosi közlekedés, valamint a térségi központok és 

vonzáskörzeteik tekintetében. Tervezett, koordinált térségfejlesztéssel, takarékos területhasználattal a 

metropolisz régió többi szereplőjével együttműködő, emellett vonzó, kiemelkedő környezeti feltételeket és 

életminőséget biztosító tér kialakítása.” 

http://www.terport.hu/node/893
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1.2.2. Pest Megye Területfejlesztési Koncepció 2014–2030 
Pest Vármegye Önkormányzata kiemelt területfejlesztési feladata volt az elmúlt időszakban a vármegyei 

területfejlesztési koncepció megalkotása. 

• Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció – I. kötet (Helyzetfeltárás) 

• Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció – II. kötet 

• Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció – társadalmi, gazdasági, környezeti hatásvizsgálat 

A vármegyei területfejlesztési feladatok 2012-2014 között a területfejlesztési tervezésre, azon belül a 

vármegyei területfejlesztési koncepció és program elkészítésére fókuszáltak. Ehhez kapcsolódóan 

közreműködtek a 2014-2020-as, európai uniós forrásokból finanszírozott területi alapú fejlesztési programok 

összeállításában és javaslatot tettek az ágazati operatív programok megtervezéséhez is. 

A megújított területfejlesztési szabályozások szerint tehát a megyéknek két tervi műfajban kell végezniük a 

területfejlesztési tervezést: előbb koncepciót kell készíteniük, majd ezt követően programozniuk kell.  

A vármegyei tervezési folyamat hét fő feladatkörből áll: 

1) Vármegyei szintű helyzetfeltáró dokumentum elkészítése (a koncepció 1. fázisa). 

2) Vármegyei területfejlesztési koncepció elkészítése (2. fázis). 

3) Vármegyei területfejlesztési program elkészítése.  

4) A 2014-2020 közötti uniós programozási időszak tervezését segítő vármegyei területfejlesztési 

részdokumentumok elkészítése (a területi és az ágazati operatív programokhoz).  

5) Partnerség biztosítása.  

6) Területi koordináció ellátása. 

7) Uniós forrásból támogatandó vármegyei projektötletek gyűjtése. 

Fenti dokumentumok közül Pest Vármegye Önkormányzata 2012 őszére elkészítette a területfejlesztési 

koncepciót megalapozó helyzetfeltáró dokumentumot, valamint a vármegye hosszú távú fejlesztési céljait 

rögzítő Pest Megyei Területfejlesztési Koncepciót, melyet széles körű szakmai- és társadalmi egyeztetés után 

az Országos Fejlesztési és Területfejlesztési Koncepció elfogadását követően 2013. november 29-i ülésén 

jóváhagyott Pest vármegye közgyűlése is.  

Az elfogadott Pest Vármegyei Területfejlesztési Koncepció - a jogszabályokkal összhangban - megfogalmazza 

a vármegye hosszú távra szóló (14 év) horizontális céljait és átfogó célját, valamint nagytávra és nagytávon 

túlmutatóra (20-25 év) szóló jövőképét. 

http://www.pestmegye.hu/images/2014/Teruletfejlesztesi_dokumentumok/Koncepcio_megyei/Pest_Megyei_Teruletfejlesztesi_Koncepcio_-_I._kotet_helyzetfeltaras.pdf
http://www.pestmegye.hu/images/2014/Teruletfejlesztesi_dokumentumok/Koncepcio_megyei/Pest_Megyei_Teruletfejlesztesi_Koncepcio_-_II._kotet_javaslattevo_fazis.pdf
http://www.pestmegye.hu/images/2014/Teruletfejlesztesi_dokumentumok/Koncepcio_megyei/Pest_Megyei_Teruletfejlesztesi_Koncepcio_-_teruleti_hatásvizsgalat_Natura.pdf
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2. ábra: A Pest Megyei Területfejlesztési Koncepció célrendszere. 

1.2.3. Pest Megyei Területfejlesztési Program 2021–2027  
Míg a területfejlesztési koncepció a vármegye hosszú távra szóló horizontális céljait és átfogó célját, valamint 

nagytávra és nagytávon túlmutatóra szóló jövőképét fogalmazza meg, addig a területfejlesztési program 

középtávra (7 évre) szól. 

A program stratégiai programrészében vannak meghatározva – a Korm. rendeletben részletesebben is 

meghatározott – alábbi főbb elemek: 

• A prioritások azonosítása: a prioritások leírása; célok és prioritások eredményességi kritériumainak, 

illetve számszerűsített mutatóinak meghatározása, a megvalósítás lehetséges szereplőinek és a 

közreműködők körének megjelölése; 

o a Koncepcióban meghatározott jövőkép, az átfogó cél és a fejlesztési elvek alapján a 

specifikus, horizontális és területi célok meghatározása, viszonyrendszerének bemutatása; 

o a célok és a prioritások közötti kapcsolatok beazonosítása; 

o a partnerségi program; 

o a végrehajtás és a finanszírozás intézményi és eljárásrendi rendszerének átfogó bemutatása; 

o monitoring és értékelési terv. 

A programnak jeleznie kell a különböző ágazatok felé a fejlesztési igények közül az ágazati programokban 

megvalósítani javasolt elemeket. 
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A területfejlesztési program operatív programrészében kell rögzíteni – a Korm. rendeletben részletesebben 

is meghatározott – alábbi főbb elemeket: 

• a vállalkozások fejlesztési tervei; 

• együttműködésben megvalósítandó programok (önkormányzatok között, önkormányzat és üzleti 

szektor, önkormányzat és civil szektor); 

• támogatás segítségével megvalósítandó programok, ezen belül 

- uniós támogatással megvalósuló programok, 

- egyéb nemzetközi támogatással megvalósuló programok, 

- tisztán hazai támogatással megvalósuló programok; prioritások szerinti csoportosításban, 

- az elérendő célok részletes meghatározása, 

- az egyes feladatok végrehajtásának intézkedési és ütemezési terve, 

- megvalósításhoz szükséges források pénzügyi ütemterve, a végrehajtásért felelős 

szervezetek és közreműködők, 

- a végrehajtás módja és feltételrendszere, ellenőrzési rendszere, 

- az eredményesség vizsgálata és értékelése, 

- a környezeti értékelés, 

- a teljesítés-igazolás követelményrendszerének kialakítása; 

- a vármegyei operatív programnak a vármegye felelősségén túlmutató fejlesztési igényeinek 

leírása. 

A Pest Megyei Területfejlesztési Koncepcióban megfogalmazott jövőkép a következő: „Európai térben 

versenyképes, minőségi életfeltételeket biztosító Pest megye”. Ez a jövőkép több folyamat megvalósulása 

esetén válik valósággá.  

A célrendszer struktúrájának felépítése során három nagy átfogó cél került meghatározásra. 

i. Társadalmi megújulás (Testben és lélekben egészséges, együttműködő egyén és közösségek);  

ii. Gazdaság dinamizálása (Az értékteremtő képesség növelése a térség adottságaira építve);  

iii. Térszerkezet fejlesztése és kiegyensúlyozása (A lokális és makrotérségi érdekeket kiszolgálni tudó, 

fenntartható környezet);  

 

A 2021-2027-es tervezési időszakra a korábbinál kevesebb, öt cselekvési terület került meghatározásra, ezek 

kiterjednek a vármegye életének, gazdaságának szinte minden területére. Ezek a következők:  

I. prioritás: Versenyképes Pest megye: a megye több lábon álló gazdaságának dinamizálása  

A prioritás a vármegye gazdaságának megerősítését, a vállalkozások versenyképességének, hatékonyságának 

javítását célozza, különös tekintettel a vármegye húzóágazataira és gazdasági szempontból kiemelt 

jelentőségű térségeiben  

II. prioritás: Szolidáris Pest megye: a megye társadalmi-gazdasági lemaradásban lévő térségeinek (Szobi, 

Aszódi, Dabasi, Ceglédi, Nagykátai, Nagykőrösi és Ráckevei járásainak) komplex fejlesztése 

A prioritás a vármegye leszakadó járásainak komplex fejlesztését célozza, melyben első sorban a társadalmi 

kohézió, felzárkózás, esélyegyenlőség megteremtésén keresztül kívánjuk megteremteni a hosszú távú 

fejlődés alapjait, egyúttal lépéseket teszünk a közlekedés helyzetének javítására és ezek eredőjeként a helyi 

gazdaság megerősítésére.  
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III. prioritás: Elérhető Pest megye: közlekedésfejlesztés Pest megye nemzetközi, regionális és térségi 

kapcsolatainak javítása érdekében. 

A vármegye kiváló közlekedésföldrajzi helyzetére alapozva kívánjuk megerősíteni a vármegye és az egész 

nagyrégiónak a transzeurópai közlekedésben betöltött szerepét, oly módon, hogy egyúttal a vármegye belső 

közlekedési kapcsolatainak fejlesztésére is nagy hangsúlyt fektetünk, hiszen a közlekedés elemeinek készen 

kell állniuk e két szintű makroregionális és az intraregionális közlekedés fenntartható kiszolgálására.  

IV. prioritás: Élhető Pest megye: települési infrastruktúra- és környezetfejlesztés az élhetőbb-, 

fenntarthatóbb lakókörnyezetért 

A prioritás egy, a mainál kiegyensúlyozottabb policentrikus térszerkezet létrehozását célozza, mindezt úgy, 

hogy az egyes települések környezetükkel összhangban, fenntartható módon működjenek, az ott élők 

számára kedvező lakó és életkörülményeket teremtve.  

V. prioritás: Emberközpontú Pest megye: képzett-, egészséges-, együttműködő-, értékeit megőrző és 

fejlesztő-, a lemaradókat segítő megyei társadalom építése  

Az egyén boldogulása a társadalom megfelelő működésének az alapja, a prioritás a magas színvonalú 

egészségügyi, oktatási, rekreációs és kulturális szolgáltatásokhoz való egyenlő hozzáférést kívánja 

megvalósítani.  

 

Pest vármegye esetében az alábbi térségi együttműködésen alapuló komplex programok megvalósítása 

tekinthető relevánsnak:  

• A Gödi Különleges Gazdasági Övezet öt településére egységes fejlesztési programot kell kidolgozni. 

Ennek megvalósítása során a gazdaságfejlesztés társadalmi és infrastrukturális hátterének 

megalapozása történik meg.  

• Ferihegyi Gazdasági Övezet komplex fejlesztése: A térség az ország egyik legnagyobb fejlődési 

potenciállal rendelkező területe, mely a repülőtér tágabb környezetét foglalja magában. A magán- és 

közszféra szereplőinek összefogásával a Ferihegyi Gazdasági Övezetben célszerű egy komplex térség- 

és gazdaságfejlesztési program elindítása. Ez nem csak Pest vármegye, hanem a Közép-magyarországi 

Régió és egész Magyarország érdeke. A fejlesztés továbbgyűrűző hatása Pest vármegye 

szempontjából többek között a vármegye déli-keleti leszakadó területeinek felzárkóztatását is 

jelentheti.  

• Pest Megyei Duna Stratégia (PDS) megvalósítása: Az elkészült, a Pest Vármegye Közgyűlése 77/2013. 

(11.29.) PMÖ határozatával elfogadott Pest Megyei Duna Stratégiában meghatározott 

beavatkozások önállóan, egymástól elszigetelten nem valósíthatóak meg. A beavatkozási területek 

integrált megközelítését indokolja a Duna jelenlegi elválasztó szerepe, magának a folyónak és 

mellékfolyóinak kölcsönös egymástól való függése, ágazati szempontból pedig a feladatok 

szerteágazó volta. Ezek a feladatok egy bonyolult belső összefüggésrendszert alkotnak melyben az 

egyik beavatkozás szorosan épül a másikra. Egyszerre kell választ adni az ökológiai, gazdasági, 

területrendezési és turisztikai kihívásokra. Ezen okból kifolyólag az érintett PDS beavatkozási 

területekhez sorolható intézkedéseket közösen javasolt megvalósítani, a Duna-menti településekkel, 

a fővárossal, a szomszédos megyékkel és a fejlesztésekben érintett tárcákkal.  

• Lemaradásban lévő térségek komplex fejlesztése – Szobi, Nagykátai, Aszódi, Ceglédi illetve a 

Dabas/Ráckevei és Nagykőrösi járások helyi gazdaságfejlesztési programjaik alapján megvalósuló 

fejlesztése.  

A korábbi fejezetekből látható, hogy Pest Vármegye Önkormányzata intenzíven együttműködött az üzleti 

szféra szereplőivel, az ő munkájukat segítő szervezetekkel (Pest Megyei Kereskedelmi és Iparkamara, Pest 

Vármegyei Agrárkamara, PMVA, SZPI, Nemzeti Vidékhálózat). A vállalkozások fejlesztési tervei megvalósítása 
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során ezen együttműködéseket az Önkormányzat továbbra is fenn kívánja tartani, intézményesített 

partnerkapcsolat kiépítésére és működtetésére törekszik.  

Az önkormányzati és gazdasági szereplőkön túl természetesen kiemelten fontos a civil szervezetek 

szereplőivel való partneri kapcsolatok erősítése. Továbbá a gazdasági szereplőkön kívül kérdőíves 

közvélemény kutatás keretében a civil szervezetek véleményét is kikértük az együttműködésben 

megvalósítandó projektekről. A válaszoló szervezetek kivétel nélkül fontosnak tartották, illetve 

megemlítették az együttműködés szükségességét valamilyen önkormányzati intézménnyel vagy egyéb civil 

szervezettel. 

Területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések: 

SWOT analízis 

Erősségek: 

• Országosan, így Dunavarsány 

viszonylatában is az aktuális 

területfejlesztési dokumentumok 

viszonylag frissek és jellemzően 2020-

2030 időtávig mutatnak irányt 

Gyengeségek: 

• Az egyes területfejlesztési dokumentumok 

között nem minden esetben teljes az 

összhang 

Lehetőségek: 

• A területfejlesztési dokumentumok 

célrendszereibe hosszabb távon is 

integrálódhat a település 

Veszélyek: 

• A területfejlesztési dokumentumokban 

megjelölt célrendszerek megvalósulásának 

elmaradása, vagy csak hiányos teljesülése 

 

Területfejlesztési dokumentumokkal való összefüggések: 

városrészenkénti összefoglaló 

(nem releváns) 

1.3. TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZEFÜGGÉSEK 
A főváros vonzáskörzetében fekvő települések távlati fejlesztését, a tervezett fejlesztések lehetőségét 

alapvetően a hatályban levő magasabb szintű területrendezési tervek határozzák meg, elsősorban a 2018. 

évi CXXIX., Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló törvény (MATrT) 

alapján. 

A területfejlesztésről és területrendezésről szóló 1996. évi XXI. törvény 5.§-ának c) pontja kimondja: a 

„területrendezési terv az ország, illetve egyes térségek műszaki-fizikai szerkezetét meghatározó és 

befolyásoló tervdokumentum, amely biztosítja a területi adottságok és erőforrások hosszú távú, illetve 

nagytávú hasznosítását és védelmét, az ökológiai elvek érvényesítését, a műszaki infrastrukturális hálózatok 

összehangolt elhelyezését és a terület-felhasználás rendszerét, optimális hosszú távú területi szerkezetét.” 

A MATrT Harmadik része alapvetően és jelentős mértékben meghatározza a Budapesti Agglomerációs övezet 

településeinek területfelhasználási lehetőségeit, műszaki infrastruktúra-hálózatait, amelyeket a 

településrendezési tervek készítése és módosítása során figyelembe kell venni. 

Az MaTrT hatálya az alábbi, a törvény Első Részében (Általános rendelkezések), a 2. §-ban meghatározott 

területekre terjed ki: 

„(1) A Második Részben foglalt Országos Területrendezési Terv területi hatálya kiterjed az ország teljes 

közigazgatási területére. 
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(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervének területi hatálya 

Budapestre, valamint Pest megyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a budapesti agglomerációhoz tartozó 

településeire (a továbbiakban együtt: Budapesti Agglomeráció) terjed ki. 

(3) A Negyedik Részben foglalt, a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének (a továbbiakban: 

BKÜTrT.) területi hatálya a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet településeire terjed ki. […]” 

AZ ORSZÁGOS TERÜLETRENDEZÉSI TERV 

„5. § (1) Az OTrT. az Ország Szerkezeti Tervét, valamint az Országos Övezeti Tervet és az ezekre vonatkozó 

szabályokat foglalja magában.” 

A törvény 2. mellékletét képező Országos Szerkezeti Terv négy különböző területfelhasználási kategóriát 

határoz meg: 

• erdőgazdálkodási térség 

• mezőgazdasági térség 

• vízgazdálkodási térség 

• települési térség 

Az Országos Övezeti Terv tervlapjait a 3. melléklet tartalmazza, az alábbiak szerint: 

• 3/1. melléklet: az ökológiai hálózat magterületének, ökológiai folyosójának és pufferterületének 

övezete 

• 3/2. melléklet: a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

• 3/3. melléklet: az erdők övezete 

• 3/4. melléklet: a világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett 

települések 

• 3/5. melléklet: a honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések 

A korábban hatályos OTrT mellékletében szereplő, a 

• jó termőhelyi adottságú szántók, 

• erdőtelepítésre javasolt területek, 

• tájképvédelmi terület, 

• a vízminőség-védelmi területek, 

• nagyvízi meder, 

• VTT-tározók övezetét 

bemutató tervlapokat, az MaTrT 19. § (4) bekezdésének megfelelően, külön Miniszteri rendelet – 9/2019. 

(VI.14.) MvM Rendelet – tartalmazza. Ezekkel együtt az Országos Övezeti terv összesen 13 különböző térségi 

övezetet határol le. 

A BUDAPESTI AGGLOMERÁCIÓ TERÜLETRENDEZÉSI TERVE 

A Budapesti Agglomeráció Területrendezési terve a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervét, valamint 

Övezeti Tervét és az ezekre vonatkozó szabályokat foglalja magában.  

A Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervének tervlapját a törvény 7. melléklete tartalmazza, mely az alábbi 

területfelhasználási kategóriákat különbözteti meg: 

• erdőgazdálkodási térség 

• nagy kiterjedésű zöldterületi települési térség 

• mezőgazdasági térség 

• kertes mezőgazdasági térség 

• vízgazdálkodási térség 
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• települési térség 

• sajátos területfelhasználású térség  

A Budapesti Agglomeráció Övezeti Tervében alkalmazott országos és kiemelt térségi övezetek együttesen a 

következők: 

• ökológiai hálózat magterületének övezete (3/1. melléklet) 

• ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete (3/1. melléklet) 

• ökológiai hálózat pufferterületének övezete (3/1. melléklet) 

• kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete (3/2. melléklet) 

• jó termőhelyi adottságú szántók övezete (MvM Rendelet 1. melléklet) 

• erdők övezete (3/3. melléklet) 

• erdőtelepítésre javasolt terület övezete (MvM Rendelet 2. melléklet) 

• tájképvédelmi terület övezete (MvM Rendelet 3. melléklet) 

• világörökségi és világörökségi várományos területek övezete (3/4. melléklet) 

• vízminőség-védelmi terület övezete (MvM Rendelet 4. melléklet) 

• rendszeresen belvízjárta terület övezete (MvM Rendelet 8. melléklet) 

• nagyvízi meder övezete (MvM Rendelet 5. melléklet) 

• ásványi nyersanyagvagyon övezete (MvM Rendelet 7. melléklet) 

• földtani veszélyforrás terület övezete (MvM Rendelet 9. melléklet) 

• honvédelmi és katonai célú terület övezete (3/5. melléklet) 

Ahogy az a fentiekből is látszik, a korábban hatályos BATrT mellékletében szereplő, az 

• ásványi nyersanyagvagyon övezetét, 

• a rendszeresen belvízjárta terület övezetét és 

• a földtani veszélyforrás terület övezetét 

bemutató tervlapokat, az MaTrT 19. § (4) bekezdésének megfelelően, külön Miniszteri rendelet – 9/2019. 

(VI.14.) MvM Rendelet – tartalmazza. Ezekkel együtt a Budapesti Agglomeráció Övezeti terve összesen 15 

különböző térségi övezetet határol le.
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TERÜLETFELHASZNÁLÁS 

Az Országos Területrendezési Terv A Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve 
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MŰSZAKI INFRASTRUKTÚRA ELEMEK 

Az Országos Területrendezési Terv 

(MaTrT – 2. melléklet) 

A Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve 

(MaTrT – 7. melléklet) 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az ország szerkezeti tervén megjelenített országos műszaki infrastruktúra elemek listáját az új 

területrendezési törvény 4. melléklete tartalmazza táblázatos formában. Dunavarsány Város területét 

eszerint az alábbi meglévő infrastruktúra elemek érintik: 

- 51. sz. főút: Budapest (M0) - Kalocsa - Baja - Hercegszántó - Szerbia 

- 510. sz. főút: Budapest – Dunavarsány 

- Budapest IX. kerület, Ferencváros - Kelebia - (Szerbia) vasútvonal 

- 59., 60. ágazati számú Százhalombatta – Ócsa 220 kV-os átviteli hálózat távvezetéke 

- 403. számú Vecsés - Majosháza - Szigetcsép – Ercsi földgázszállító vezeték 

- Barátság I. Szlovákia - Hont - Pécel - Vecsés – Százhalombatta kőolajszállító vezeték 

- Barátság II. Ukrajna - Fényeslitke - Tiszavasvári - Mezőcsát - Kál - Zsámbok – Százhalombatta 

kőolajszállító vezeték 

- 6. sz. Algyő – Pálmonostora – Kecskemét – Pusztavacs – Százhalombatta kőolajszállító vezeték 

- 14. sz. Százhalombatta – Vecsés termékvezeték 
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- 17. sz. Százhalombatta – Ócsa – Cegléd – Szajol termékvezeték 

- 18. sz. Százhalombatta – Ócsa – Cegléd – Szajol termékvezeték 

- 23. sz. Tiszaújváros – Mezőkövesd – Vámosgyörk – Zsámbok – Üllő – Százhalombatta termékvezeték 

A tervezett infrastruktúra elemek közül az alábbiak érintik a település területét: 

- 100. sz. főút: Bicske térsége (M1) – Százhalombatta – Újhartyán (M5) 

- 6.A sz., Budapest - Dunaharaszti - Taksony - Dunavarsány - Majosháza – Ráckeve - Dömsöd - Dunavecse 

- Dunaegyháza - Solt - Dunapataj - Ordas - Dunaszentbenedek - Uszód - Foktő - Fajsz - Baja - Szeremle 

- Dunafalva - Mohács - Kölked - Horvátország kerékpárútvonal 

- 6.B sz., Budapest – Érd – Százhalombatta – Tököl – Szigethalom – Dunavarsány kerékpárútvonal 

Az Agglomeráció szerkezeti terve Dunavarsány település területét érintően a fentieken kívül a Taksony út – 

Vasút sor, valamint a Taksony vezér hídra vezető mellékutak útvonalát, a térségi ellátást biztosító (Bp. 

Soroksár – Százhalombatta) és az átvitelt befolyásoló (Dunavarsány – Bp. Soroksár – Százhalombatta) 132 

kV-os elosztó hálózat elemeit, valamint az 1 millió m3-t meghaladó térfogatú vízkár-elhárítási célú tározó 

(Ráckevei-Duna-ág) területét is ábrázolja. 

ORSZÁGOS ÉS AGGLOMERÁCIÓS ÖVEZETI TERV 

A térségi övezeteket és azok kapcsolatát az MaTrT 5. sz. mellékletében szereplő táblázat mutatja be: 

A B 

Országos Területrendezési Terv 
Kiemelt térségi és vármegyei 

területrendezési terv 

Ökológiai hálózat magterületének övezete  

Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete  

Ökológiai hálózat pufferterületének övezete  

Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete  

Jó termőhelyi adottságú szántók övezete  

Kiváló termőhelyi adottságú erdők övezete  

Erdők övezete  

Erdőtelepítésre javasolt terület övezete  

Tájképvédelmi terület övezete  

Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete  

Vízminőség-védelmi terület övezete  

Nagyvízi meder övezete  

VTT-tározók övezete  

Honvédelmi és katonai célú terület övezete  

 Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

 Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

 Tanyás területek övezete 

 Földtani veszélyforrás területének övezete 

 Egyedileg meghatározott vármegyei övezet(ek) 

 

A fentiek közül Dunavarsány település területét az alábbi övezeti lehatárolások érintik: 
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3/1. melléklet: Az ökológiai hálózat elemei 

Dunavarsány területén a Ráckevei-(Soroksári)-

Duna-ág majdnem teljes egésze ökológiai 

folyosó övezetébe esik. A dunavarsányi 

szakasz nagyjából közepén kisebb, 12,4 hektár 

kiterjedésű magterületet jelölt ki a 

területrendezési törvény. 

Az ökológiai folyosó övezetének lehatárolása 

a település északi részén még két területet 

érint. 

3/3. melléklet: Az erdők övezet 

A település területén összesen 253,59 

hektár kiterjedésben került kijelölésre 

erdő övezet. A területrendezési törvény 

értelmében ennek 95%-át erdő 

területfelhasználási egységbe szükséges 

sorolni a TSZT készítése során. A 

számításból a korábban kijelölt beépítésre 

szánt területek, valamint a települési 

térség területe (egyebek mellett) 

kihagyható. 

 

 

3/5. melléklet: A honvédelmi és katonai célú terület övezet által érintett települések 

A területrendezési törvény 3/5. 

melléklete alapján Dunavarsány Város 

honvédelmi és katonai célú terület övezet 

által érintett település. Az ilyen célú 

területeket az MaTrT 32. §-ának 

megfelelően a településrendezési 

eszközben kell pontosan lehatárolni. 
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9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 3. melléklet: Tájképvédelmi terület övezete 

Dunavarsány Duna menti területei a 

fentnevezett MvM rendelet 

mellékletében kijelölt tájképvédelmi 

terület övezetébe tartoznak. 

 

 

 

 

 

 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. melléklet: Vízminőség-védelmi terület övezete 

Az MvM rendelet melléklete alapján 

Dunavarsány területe - a környező 

településekével együtt – vízminőség-

védelmi terület övezetébe tartozik. 

 

 

 

 

 

 

9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

Az MvM rendelet melléklete alapján 

Dunavarsány közigazgatási területének 

egésze az ásványi nyersanyagvagyon 

övezetébe tartozik.  
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9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 8. melléklet: Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

Dunavarsány Város déli határa mentén, 

23,16 hektár kiterjedésben rendszeresen 

belvízjárta terület övezetét jelöli ki az 

MvM rendelet. 

 

 

 

 

 

 

PEST MEGYE TERÜLETRENDEZÉSI TERVE 

2020- nyarán hatályba lépett Pest vármegye új területrendezési terve (PMTrT), melyet Pest Vármegye 

Önkormányzatának Képviselő-testülete a 10/2020. (VI.30) sz. önk. rendeletével hagyott jóvá. A rendelet 

hatálya: 

„2. § A rendelet hatálya – az egyedileg meghatározott övezetek kivételével – Pest megye 

közigazgatási területéből a Budapesti agglomeráció területén kívüli területekre terjed ki. Az 

egyedileg meghatározott övezetek meghatározása és szabályozása a megye teljes közigazgatási 

területére kiterjed. A rendelet hatálya alá tartozó települések felsorolását az 1. melléklet 1.1. és 

1.2. pontja tartalmazza.” 

A 2. § alapján a vármegyei rendezési terv Dunavarsány, mint agglomerációs település területét csupán az 

egyedileg meghatározott övezetek kapcsán érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alábbiak: 

- innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete (3.13.1. melléklet) 
- logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.2. melléklet) 
- turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.3. melléklet) 
- kertes mezőgazdasági területek övezete (3.13.4. melléklet) 
- klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete (3.13.5. melléklet) 

Ezek közül az alábbi egyedileg meghatározott övezetek érintik Dunavarsány területét: 

Logisztikai fejlesztések támogatott 

célterületének övezete  

„9. § A logisztikai fejlesztések támogatott 

célterületének övezete által érintett települések 

település-rendezési eszközei készítése során – 

azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású 

területeken, amelyeket a települési 

önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai 

fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10%-al 
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lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány pedig 5%-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. számú 

mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti 

területéhez rendelt érték.” 

 

Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

„10. § A turisztikai fejlesztések támogatott 

célterületének övezetével érintett települések 

település-fejlesztési koncepciója, integrált 

településfejlesztési stratégiája és 

településrendezési eszközei készítése, 

felülvizsgálata, valamint módosítása során a 

turisztikai fejlesztések (a párhuzamos 

fejlesztések elkerülése érdekében) a térségi 

szempontok figyelembevételével, a koordinált 

tervezés keretében, valamint a folytonosságot 

biztosító nyomvonalak megteremtésével 

valósítható meg.” 

Dunavarsány hatályos településrendezési terveinek megfelelősége az MATrT-nek 

Az MaTrT-nek való megfelelés igazolása: 

I. Területfelhasználásra vonatkozó előírások: 

Erdőgazdálkodási térség 

Területfel-

használási 

kategória (térség) 

területe 

(hektár) 

MaTrT vonatkozó előírásai a térségben kijelölhető 

területfelhasználási egységekre vonatkozóan 

A TSZT-ben az adott térség területén belül 

kijelölt területfelhasználási egységek és 

azok területe (hektár)* 

224,807 

„11. § A kiemelt térségi, illetve megyei 

területfelhasználási kategóriák területén belül a 

települési területfelhasználási egységek kijelölése 

során 

a) az erdőgazdálkodási térségben az erdőterület 

területfelhasználási egységet a térséget lefedő 

erdők övezetére vonatkozó szabályok szerint, 

valamint az erdőtelepítésre javasolt terület 

övezetére vonatkozó szabályok 

figyelembevételével kell lehatárolni; […]” 

„29. § Az erdők övezetébe tartozó területeket az 

adott településnek a településrendezési 

eszközében legalább 95%-ban erdőterület 

területfelhasználási egységbe kell sorolnia. […]”  

Eg 81,94 

Ek 33,84 

Ev 34,66 

Evt 51,99 

∑        202,43 

Erdők övezetén belül kijelölt egyéb 

területfelhasználási egységek mérete: 

10,1811 ha = 

~ 4,8% 

A TSZT a jogszabály előírásának MEGFELEL 
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Mezőgazdasági térség 

715,6261 

„11. § A kiemelt térségi, illetve megyei 

területfelhasználási kategóriák területén belül a 

települési területfelhasználási egységek kijelölése 

során 

b) a mezőgazdasági térség területének legalább 

75%-át elsődlegesen a mezőgazdasági terület 

települési területfelhasználási egységbe kell 

sorolni, a fennmaradó rész természetközeli terület 

vagy különleges honvédelmi, katonai és 

nemzetbiztonsági célra szolgáló terület 

területfelhasználási egységbe sorolható; […]” 

Má          254,51 

Máf          16,76 

Mál          12,08 

Ml            37,67 

∑             321,02 

Az egyéb, a térség területén található 

területfelhasználások: 

erdőterületek             213,54 

természetközeli t.         61,00 

vízgazdálkodási t.        25,32 

különleges bnsz.           48,85 

kötöttpályás közl.t.        4,55 

különleges bsz.               3,24 

gazdasági t.                    0,53 

településközponti t.       4,60 

zöldterület                      0,05 

vektoros hiba                 8,78 

          ∑                       370,46 

A TSZT a jogszabály előírásának MEGFELEL 

Vízgazdálkodási térség 

275,5492 

„11. § A kiemelt térségi, illetve megyei 

területfelhasználási kategóriák területén belül a 

települési területfelhasználási egységek kijelölése 

során 

c) a vízgazdálkodási térség területét - e törvény 

hatálybalépését megelőzően már jogszerűen 

kijelölt beépítésre szánt területek kivételével - 

vízgazdálkodási terület, vízgazdálkodási célú 

erdőterület, vízgazdálkodási célú mezőgazdasági 

terület, természetközeli terület, továbbá 

különleges honvédelmi, katonai és 

nemzetbiztonsági célú terület vagy honvédelmi 

célú erdőterület területfelhasználási egységbe 

kell sorolni, és a működési területével érintett 

vízügyi igazgatási szervvel egyeztetve kell 

pontosítani; […]” 

V 

Lke 

Kbn-re* 

Ek* 

Kre 

Kreho 

Evt* 

Vt 

Kbn-la* 

Zkp* 

Üü 

Evg 

Kbn-sp* 

Ksp 

Kel 

Kki 

Kb 

Ev* 

Eg* 

251,26 

6,04 

3,93 

3,80 

3,48 

2,04 

1,10 

0,53 

0,42 

0,39 

0,32 

0,29 

0,21 

0,19 

0,19 

0,09 

0,06 

0,06 

0,04 

∑ 274,45 

* A területfelhasználási egységek 

megjelenése a térségen belül a TSZT és az 

Agglomerációs Szerkezeti terv vektoros 

állományának összemetsződéséből adódik, 

így alapvetően hibának tekintendők. 

A TSZT a jogszabály előírásának MEGFELEL 
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Sajátos területfelhasználású térség 

120,0155 

„11. § A kiemelt térségi, illetve megyei 

területfelhasználási kategóriák területén belül a 

települési területfelhasználási egységek kijelölése 

során 

e) a sajátos területfelhasználású térség területét a 

terület tervezett felhasználásának megfelelően 

honvédelmi, különleges, közlekedési, erdő-, 

gazdasági vagy intézményterület települési 

területfel-használási egységbe kell sorolni. […]” 

 

Kbn-fhsz   53,75 

Tk          39,45 

Ev          10,62 

Kfhk            6,22 

Kb            4,00 

V            1,09 

Ml            0,85 

Eg            0,63 

Ek            0,44 

Kbn-b         0,28 

Lke            0,23 

Kbn-sp        0,17 

Má            0,04 

∑              117,77 

A TSZT a jogszabály előírásának 

MEGFELEL 

Nagy kiterjedésű zöldterületi települési területfelhasználású térség 

76,8365 

„38. § […] (5) A nagy kiterjedésű zöldterületi 

települési térségben - új területfelhasználási 

egységként - csak zöldterület, továbbá - a beépítésre 

szánt és beépítésre nem szánt különleges terület 

területfelhasználási egység köréből - sportolási célú 

terület, temetőterület vagy különleges beépítésre 

nem szánt, rekreációs célú terület jelölhető ki. […]” 

Kbn-sp      73,91 

Ev                2,12 

Evt             0,34 

Gksz*        0,02 

Kre *         0,01 

∑              76,41 

 

* A területfelhasználási egységek 

megjelenése a térségen belül a TSZT és az 

Agglomerációs Szerkezeti terv vektoros 

állományának összemetsződéséből adódik, 

így alapvetően hibának tekintendők. 

A TSZT a jogszabály előírásának 

MEGFELEL 

(új területfelhasználás kijelölése nem 

történt) 

Települési térség 

837,201* 
„11. § d) a települési térség területén bármely 

települési területfelhasználási egység kijelölhető; […]” 

A TSZT a jogszabály előírásának 

MEGFELEL 

* Az érték a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti tervének digitális állománya alapján került feltüntetésre, mely eltér a 

hatályos MaTrT 8. mellékletében szereplő értéktől! 
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II. Az MaTrT 8. mellékletében meghatározott területi mérleg és az attól való törvényi eltérési 

lehetőség 

A B C D 

Település Települési térség területe (ha) 
Település közigazgatási 

területe 
(ha) 

Települési térség 
területének aránya (%) 

Dunavarsány 837,201* 2250,04 39,18 

* Az érték a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti tervének digitális állománya alapján került feltüntetésre, mely eltér a 

hatályos MaTrT 8. mellékletében szereplő értéktől! 

„40. § (1) A település közigazgatási területére vonatkoztatott területén a településrendezési 

eszközökben a beépítésre szánt terület növekménye nem haladhatja meg a 8. mellékletben foglalt 

területi mérleg szerinti települési térség területének 2%-át. A beépítésre szánt terület növekményére 

is alkalmazni kell a 12. §-ban és a 38. §-ban foglalt rendelkezések előírásait.” 

települési térség 
területének 2%-a 

(ha) 

Beépítésre szánt területek 
nagysága a települési térségen 

kívül 
(ha) 

a továbbiakra maradt 
igénybe vehető 
területnagyság 

(hektár) 

16,744* 11,014 
16,744-11,014 = 

5,730 

* Az érték a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti tervének digitális állománya alapján került kiszámításra, így nem egyezik 

a hatályos MaTrT 8. mellékletében szereplő érték 2%-ával! 

Területrendezési tervekkel való összefüggések: SWOT analízis 

Erősségek: 

• A főváros vonzáskörzetében fekvő 

települések távlati fejlesztési lehetőségeit 

a hatályban lévő magasabb szintű 

területrendezési tervek határozzák meg, 

ezáltal a fejlesztések ebben a térségben 

egységesen definiált korlátok között 

valósulhatnak meg. 

Gyengeségek: 

• Az MATrT-ben és a PMTrT-ben lehatárolt 

területfelhasználási kategóriák és övezetek 

területei – a digitális adatbázis alapján is – 

pontatlanok, ami megnehezíti a 

számításokat az egyes megfelelőségi 

igazolások alkalmával. 

• A lehatárolások tartalma sem mindig 

naprakész, akár a kataszteri erdőterületek, 

akár meglévő, vagy korábbi bányatavak 

területei kapcsán, de más területeken is 

tapasztalhatók eltérések, pontatlanságok, 

ami szintén nehezíti a lehatárolásokhoz 

kapcsolódó előírásoknak való megfelelést. 

• Az MATrT-ben rögzített települési területi 

adatok szintén több esetben pontatlanok 

és nincsenek összhangban a digitális 

adatállománnyal. 
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Lehetőségek: 

• A területi tervek jövőbeni harmonizációja a 

hivatalos földhivatali alaptérképi 

állományokkal nagyban segítené a területi 

tervek alkalmazhatóságát. 

Veszélyek: 

• A területi tervek sok és szigorú szabályt 

tartalmaznak, melyeket települési szinten, 

a területfelhasználási kategóriák és 

övezetek kijelölésénél be kell tartani, de 

távlatban elkerülendő a területi szintű 

túlszabályozottság. 

Területrendezési tervekkel való összefüggések: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

Több országos és kiemelt térségi övezet lehatárolásával is érintett településrész, melyet az országos 

jelentőségű infrastruktúra hálózatok közül a Budapest–Kelebia vasútvonal is érint. A településrész 

jellemzően városias települési térség. 

Kelet-Dunavarsány 

A településrészt szintén érinti a Budapest–Kelebia vasútvonal. A településrész nagyobb részben városias 

települési, illetve mezőgazdasági térség. Kisebb részben sajátos területfelhasználású térség, 

erdőgazdálkodási térség és vízgazdálkodási térségből áll.  

Középnyugat-Dunavarsány 

A településrész jellemzően városias települési térség. Szintén érinti a Budapest–Kelebia vasútvonal és 

több országos és kiemelt térségi övezet lehatárolása is. 

Dél-Dunavarsány 

A településrészt az országos jelentőségű infrastruktúrahálózatok közül a Budapest–Kelebia vasútvonal és 

egy 220 kV-os elektromos vezeték is érint. A településrész nagyobb részben vízgazdálkodási térség, kisebb 

részben mezőgazdasági és városias települési térségből áll. 

Nagyvarsány 

Több országos és kiemelt térségi övezet lehatárolásával is érintett településrész, melyet az országos 

jelentőségű infrastruktúrahálózatok közül szénhidrogénszállító vezetékek is érintenek. A településrész 

jellemzően városias települési térség. 

Naprózsa lakópark 

Többek közt az erdők övezetével érintett településrész, melyet az országos jelentőségű 

infrastruktúrahálózatok közül szénhidrogénszállító vezetékek is érintenek. A településrész jellemzően 

városias települési térség, melyet kisebb erdőgazdálkodási és mezőgazdasági térségek tarkítanak. 

Dunapart 

Többek közt a tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő terület övezete és az országos ökológiai 

hálózat övezete által érintett településrész, melyet az országos jelentőségű infrastruktúrahálózatok közül 

országos kerékpárút, valamint szénhidrogénszállító vezetékek is érintenek. A Dunapart jellemzően 

városias települési térség, de a part és az 51-es út közti terület alapvetően mezőgazdasági térség. 

Ipari park 

A településrész jellemzően városias települési térség, melyet kisebb erdőgazdálkodási és mezőgazdasági 

térségek egészítenek ki. 
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1.4. A SZOMSZÉDOS TELEPÜLÉSEK TELEPÜLÉSSZERKEZETI 

TERVEINEK RELEVÁNS MEGÁLLAPÍTÁSAI 

1.4.1. Taksony hatályos településrendezési tervei 
Taksony településszerkezeti terve (T-1/mód, 2010. szeptember) Dunavarsány északi, egyenes vonalú, nyugat-

keleti irányú közigazgatási terület határa mentén az alábbi területfelhasználási egységeket jelöli Taksony déli 

területén, déli közigazgatási határa mentén:  

• az RSD mentén keskeny sávban hétvégi házas üdülőterület, az 510. jelű útig különleges rekreációs 

terület; 

• az 510. és az 52101. jelű út közötti területen hagyományos árutermelő mezőgazdasági terület és 

gazdasági erdőterület területhasználat tervezett; 

• az 52101 jelű úttól Bugyi közigazgatási területéig érintett területek váltakozóan és kb. fele-fele 

részben hagyományos árutermelő mezőgazdasági területként és külszíni bányaterületként (Kk-B) 

tervezettek. 

 

3. ábra: Taksony településszerkezeti terve (részlet). 

 
4. ábra: Taksony településszerkezeti terve (T-1/mód/1, 2013. szeptember, részlet). 
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Taksony hatályos településrendezési tervei a fentiekhez képest egyelőre nem változtak, mégis fontos 

megemlíteni, hogy a tervek átfogó, több területet változással érintő felülvizsgálata folyamatban van. Mivel a 

tervek nincsenek a jóváhagyás közelében, így a tervezett változások részletes elemzése nem célszerű, de 

említés szintjén érdemes felhívni rá a figyelmet. A tervezett módosítások egyeztetési anyagai a település 

honalapján elérhetőek. A tervezet többek közt a Dunavarsány menti területeken található bányák 

rekultiválását és rekreációs területek fejlesztését irányozná elő. 

1.4.2. Bugyi hatályos 

településrendezési tervei 
Bugyi 103/2014. (VII.24.) képviselő-testületi határozatával 

módosított hatályos településszerkezeti tervében a 

Dunavarsány közigazgatási határához csatlakozó területek Kb – 

különleges bányaterületek. A Bugyi nagyközség területén 

haladó, Taksony irányába vezető meglevő forgalmi út 

Dunavarsány közigazgatási területén, annak keleti csücskén 

halad keresztül.  

 

 

5. ábra: Bugyi településszerkezeti terve (részlet). 

1.4.3. Délegyháza hatályos településrendezési tervei 
Délegyháza 208/2005. (IX.1.) képviselő-testületi határozatával elfogadott településszerkezeti terve 

Dunavarsány közigazgatási területével határos területeken, nyugatról keleti irányban haladva, az alábbi 

területfelhasználási egységeket jelöl: 

• a Budapest-Kelebia vasútvonaltól nyugatra túlnyomóan vízgazdálkodási területet, kis foltban 

mezőgazdasági területtel; 

• a Budapest-Kelebia vasútvonaltól és annak keleti oldalán haladó meglevő forgalmi úttól keletre a 

közigazgatási határ mentén jelölt, majd északi irányban Dunavarsány központjába irányuló gyűjtő 

úttól délre általános mezőgazdasági területet, majd tervezett kertvárosias lakóterülete;  

• a délről érkező délegyházai forgalmi út keleti oldalán falusias lakóterületet, ipari gazdasági területet 

jelöl a belterület bővítéseként; 

• a tervezett belterületi határtól keletre mezőgazdasági, azt követően erdőgazdasági területeket 

tartalmaz a településszerkezeti terv. 

Délegyháza hatályos településszerkezeti terve 2005-ös elfogadása óta többször, több helyen módosult, de e 

módosítások egyike sem érintette a Dunavarsánnyal közös településhatárt vagy annak közvetlen környezetét. 

 

6. ábra: Délegyháza településszerkezeti terve (részlet). 
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1.4.4. Majosháza hatályos településrendezési tervei 
Majosháza 2013-2014. folyamán felülvizsgált és részlegesen módosított Településszerkezeti Tervének 

elfogadása 2015. áprilisában megtörtént, Majosháza Község Önkormányzat 58/2015. (IV. 29.) számú 

Képviselő-testületi határozata meghozatalával. A tervek felülvizsgálata épp folyamatban van, részben az 

MATrT-nek való megfelelés céljából, kiegészülve néhány módosítási célterülettel. 

Dunavarsány déli közigazgatási határa mentén Majosháza TSZT-je az alábbi területfelhasználási egységeket 

tartalmazza: 

• a Domariba-szigeten a közigazgatási határon túl védelmi rendeltetésű erdő területfelhasználás, 

• a Domariba-szigettel határos „szárazföldi” területen mezőgazdasági, illetve védelmi rendeltetésű 

erdő területfelhasználás, 

• Dunavarsány déli közigazgatási határa mentén általános mezőgazdasági területfelhasználás az 51. 

számú főútig, az út két oldalán védelmi rendeltetésű erdősávval, majd azon túl keleti irányban szintén 

védelmi rendeletetésű erdővel körülvett vízgazdálkodási területhasználat, valamint különleges 

rekreációs terület, zöldterület és vízgazdálkodási területhasználat tervezett. (horgásztó, illetve Tó-

park, Sun Residence lakóparkhoz tartozó zöld- és vízfelület a két közigazgatási határon átnyúlóan). A 

további területfelhasználás keleti irányban haladva: védelmi rendeltetésű erdő az elektromos 

nagyfeszültségű távvezetékekhez és tervezett gyűjtőúthoz illeszkedve, településközpont vegyes 

terület, az országos távvezetékek vonalán általános mezőgazdasági területhasználattal megszakítva 

a védelmi rendeltetésű erdő területhasználatot. 

A fent említett gyűjtőúton kívül a dunavarsányi tervezett gyűjtőút hálózathoz csatlakozik: 

• az 51. számú főút csomópontjából induló, a horgásztó és a Tó-lakópark között meglevő dűlő-úton 

tervezett gyűjtőút, valamint 

• Majosháza nyugati területén, a majosházi belterület északi részénél induló, tervezett gyűjtő út 

összekötve a dunavarsányi Kis-Dunaparti Sziget sorral, mint gyűjtő úttal, valamint 

• erre kapcsolódóan, Dunavarsány közigazgatási területén, a Dunavarsány településszerkezeti 

tervében a Sziget sorra merőlegesen tervezett, a közigazgatási határ mentén javasolt gyűjtőút, mely 

csomóponttal tervezett kikötni az 51. számú főútra. 

 

 

7. ábra: Majosháza településszerkezeti terve (részlet). 
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1.4.5. Tököl hatályos 

településrendezési tervei 
Tököl hatályos, a 232/2010. (IX.27.) képviselő-testületi 

határozattal elfogadott településszerkezeti tervében az RSD 

nyugati oldalán meglévő gyűjtőútra kapcsolódó meglevő hétvégi 

házas üdülőterület határos Dunavarsánnyal. Ezen túl nyugatra 

jelentős nagyságú erdőterületek helyezkednek el. A terven a 

vízszintes zöld sraffozás az érintett területek országos ökológiai 

hálózathoz való tartozását jelenti. 

 

8. ábra: Tököl településszerkezeti terve (részlet). 

1.4.6. Szigethalom hatályos 

településrendezési tervei 
Szigethalom hatályos, a 197/2018. (XII.11.) képviselő-testületi 

határozattal elfogadott településszerkezeti tervében (utoljára 

módosítva 2021 januárjában) az RSD nyugati oldalán meglevő 

gyűjtőút mentén Lke kertvárosias lakóterület 

területfelhasználást tartalmaz, a kialakult állapotnak 

megfelelően. Az RSD-ben levő szigetek a Taksony hídtól délre 

szintén Lke lakóterületi besorolásúak.  

 

 

9. ábra: Szigethalom településszerkezeti terve (részlet) 

1.4.7. Szigetszentmiklós hatályos településrendezési tervei 
Szigetszentmiklós legutóbb a 106/2013. (III.27.) képviselő-testületi határozattal módosított hatályos, 

25/2007. (II.25) képviselő-testületi határozattal elfogadott településszerkezeti terve az RSD nyugati oldalán 

kialakult Lke kertvárosias lakóterület területfelhasználást; kicsit északabbra, az RSD közvetlen parti sávjában 

kisméretű telkes, hétvégi házas területfelhasználást tartalmaz. 

 

 

10. ábra: Szigetszentmiklós településszerkezeti terve (részlet). 
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A szomszédos települések településszerkezeti terveinek releváns megállapításai: 

SWOT analízis 

Erősségek: 

• A Dunavarsányt körülvevő összes 

település rendelkezik hatályos 

településrendezési tervekkel, melyek 

egyértelműen vizsgálhatók. 

Gyengeségek: 

• Nem minden település teszi lehetővé a 

terveinek online elérhetőségét és nem 

minden esetben követhető egy esetleges 

frissebb módosítás sem, így az egyes 

önkormányzatokkal célszerű mindig 

egyeztetni ezzel kapcsolatban. 

Lehetőségek: 

• Az egyes települések településrendezési 

terveinek államigazgatási egyeztetési 

eljárásába kötelezően be kell vonni a 

szomszédos települések önkormányzatait, 

ami lehetőséget teremt az esetleges 

érdekek, vagy ellenérdekek 

érvényesítésére. 

Veszélyek: 

• A szomszédos települések tervmódosításai 

követésének elmulasztása veszélyes lehet 

abban az esetben, ha olyan 

területfelhasználási kategóriák és építési 

övezetek/övezetek kerülnek kijelölésre 

Dunavarsány határához igazodva, vagy 

annak közelében, melyek Dunavarsány 

szempontjából kedvezőtlen hatással 

bírhatnak. 

A szomszédos települések településszerkezeti terveinek releváns megállapításai: 

városrészenkénti összefoglaló 

(nem releváns)  
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1.5. HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DÖNTÉSEK 

1.5.1. A hatályos településfejlesztési koncepció megállapításai 
A város településfejlesztési koncepciója folyamatosan megújul, ám első sorban nem tartalmilag változik meg, 

hanem az előző munkák finomhangolása révén. A legfrissebb verzió a 2017-ben a 4/2017 (I. 17.) számú 

képviselő-testületi határozattal elfogadott Településfejlesztési koncepció, mely célrendszere az alábbiak 

szerint alakul:  

A hosszú távú főcél 

Dunavarsány térségi szerepének erősítése, erős kisvárosi szerepének megőrzése az élhető előváros 

kialakítása és fenntartása által, magas lakossági életminőség biztosítása és tovább javítása, a gazdaság 

erősítése és a turizmus-rekreációs funkciók bővítése a mezőgazdasági és állattenyésztési hagyományok és a 

természeti értékek megőrzése mellett. 

Átfogó célok 

I. Erős kisváros 

− Hozzáférhető szolgáltatások széles köre mind a helyi lakók, mind a vonzáskörzet számára 

− Mikrotérségi központi szerep erősítése, Dunavarsány-központ városrészben a központi 

jellegű közszolgáltatások összpontosulása 

− Összefont városközpont létrehozása Kis- és Nagyvarsány összekötésével 

II. Magas életminőség 

− Közszolgáltatások stabilan magas minősége 

− Fejlett, sokrétű közlekedési hálózat a gyalogos, kerékpáros, autós és közösségi közlekedési 

igények kielégítésére 

− Közlekedési hálózat fejlesztésével a turisztikai desztinációk és az ipari park, valamint a 

rosszabb megközelíthetőségű Naprózsa lakópark és a Dunapart elérhetőségénének javítása, 

térségi szerep erősítése a jobb megközelíthetőséggel  

− Esztétikus, funkcionális, tartós és fenntartható épített környezet és településkép biztosítása 

− Természeti érkékek, kiváltképp a Ráckevei-Duna-ág megóvása, élénk, fenntartható 

rekreációs szerepek megtartása és bővítése 

III. Városi öntudat 

− Hagyományosan sokszínű és magas színvonalú helyi közélet működtetése, aktív identitás 

erősítés és formálás, város imázsának építése és fejlesztése 

− Két hagyományos városközpont összefonódásának, fizikai közeledésének elősegítése, a két 

településrész közti terület intenzív fejlesztése lakó, rekreációs és közösségi terekkel 
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1.5.2. Hatályos településfejlesztési és településrendezési 

szerződések 
Dunavarsány önkormányzata az alábbi településrendezési szerződésekkel rendelkezik: 

Tárgy 

A Dunavarsány 061/11-25 hrsz-ú terület igénybevételével birtokközpont kialakítása. 

A Dunavarsány, 5501-5520 hrsz-ú ingatlanokból telekalakítással 22 db telek kialakítása, max. 

építhető lakó- ill. üdülőegységek száma: 44 db. 

Dunavarsány, 088 hrsz-ú ingatlanból telekalakítással 5 db telek kialakítása, telkenként 2 db 

tanya/lakóegység. 

Dunavarsány 0138/31-35, 0146/62, 0138/37 hrsz-ú ingatlanok telekalakítással, marad 1 db telek. 

Kialakítható lakóház száma: 1 db. Építhető szolgálati lakiás száma: 1 db. Lakófunkciót kiszolgáló 

tároló és állattartó épület épül. 

A 834, 835, 836, 837, 838, 839, 840, 841, 842/3, 843/3,844/3 hrsz-ú fejlesztési területeken, a Cél 

megvalósítója a területek megosztásával 25 db beépítésre szánt ingatlant kíván kialakítani, oly 

módon, hogy az építési területek egy részének megközelítése, a kialakuló 834/13 hrsz-ú úton 

valósuljon meg. 

A 4151 hrsz-ú fejlesztési területen 2 db építési telket alakít ki (korábban, belterületbe vonást 

megelőzően 086/24 hrsz). 

A 086/55 hrsz-ú fejlesztési területből telekalakítással 2 db telek kialakítása. Gazdasági tevékenység 

célú 2 db épület építése Gksz övezetben. 

A 056/46 hrsz-ú fejlesztési területből telek alakítással 2 db telek kialakítása. Kialakítandó 1 db üdülő 

ház a Kre-sz övezetben. Belterületbe vonás. 

A 086/56, 086/57, 086/58 és 086/59 hrsz-ú fejlesztési területekből kialakítandó ingatlanok: 086/64 

hrsz-ú kivett közút, mely az 1868 hrsz-ú Völgy utca kiszélesítésére szolgál, 086/65 hrsz-ú erdő, 

086/66 hrsz-ú kivett telephely, mely az SZT szerinti Gip-4 övezet területe, 086/67 hrsz-ú erdő, 

legelő, 086/68 hrsz-ú erdő. 

086/23 hrsz-ú fejlesztési területből 2 db telek kialakítása, telkenként 4 db lakással. 

A fejlesztés a Dunavarsány, 07/4, 832, 833/15, 941 hrsz-ú önkormányzat út stabilizációja a szerződés 

1. számú mellékletét képező térképkivonat pink színnel jelölt helyi közúti szakaszaira vonatkozóan. 

A 061/10 hrsz-ú önkormányzati úton, a Dunavarsány, Sziget sor 4104/2, 4104/3, 4104/4, 4105/1, 

4105/2, 4106/2, 4107/3, 4107/4, 4107/5, 4108/1, 4108/2, 4108/3, 4108/4, 4108/5, 4109/1 hrsz. 

alatti ingatlanok közműellátásának - vízellátásának és szennyvízelvezetésének – kiépítése, útpálya 

stabilizáció, közvilágítás kiépítése. A kiépítést követően a Cél megvalósítója térítésmentesen kívánja 

átadni az Önkormányzat részére. 

A Cél megvalósítója az építési szabályoknak megfelelően építési telkeket alakít ki. 

A 0149/140 helyrajzi számú ingatlanon lakóépület, garázs és raktár építése. Szabályozási 

tervmódosítás. 

A 0138/105, 0138/116, 0138/117 helyrajzi számú ingatlanon - telkenként 2 db - lakóépület, 

kiszolgáló épület (műhely) építése. Szabályozási tervmódosítás. 

A Dunavarsány, 0138/70 és 0138/71 hrsz-ú ingatlanokból telekalakítással 7 db lakóingatlan, 2 db 

közjóléti erdő funkciójú ingatlan és 2 db út funkciójó ingatlan kialakítása, lakás kialakítása építési 

telkenként 4 db. 

A 0149/138 hrsz-ú ingatlanon 1 lakóépület, műhelyépület, 10 db szállásépület (bungaló), 

portaépület, fogadóépület, strand és wakeboard pálya játszótérrel építése. 
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1.5.3. Településüzemeltetési szolgáltatások, okosváros-

üzemeltetési szolgáltatások 
Az okos városokról és az okos város módszertanról a 2017. március 20-i Magyar Közlönyben megjelent 

56/2017. (III. 20.) kormányrendelet rendelkezik, mely az alábbi meghatározást adja: 

- „Okos város: olyan település, amelyik az integrált településfejlesztési stratégiáját okos város 

módszertan alapján készíti és végzi.” 

- „Okos város módszertan: települések vagy települések csoportjának olyan településfejlesztési 

módszertana, amely a természeti és épített környezetét, digitális infrastruktúráját, valamint 

a települési szolgáltatások minőségét és gazdasági hatékonyságát korszerű és innovatív 

információtechnológiák alkalmazásával, fenntartható módon, a lakosság fokozott 

bevonásával fejleszti.” 

A rendelet továbbá rögzíti, hogy: 

-  Az okos város a stratégiáját a Lechner Tudásközpont Területi, Építészeti és Informatikai 

Nonprofit Korlátolt Felelősségű Társaság (a továbbiakban: Lechner Tudásközpont) által 

biztosított okos város módszertan alapján készíti el.” 

A Lechner Tudásközpont által fejlesztett és alkalmazott településértékelési és monitoring rendszer (mely a 

nemzetközi gyakorlatot követi és alkalmazza) 6 alrendszert különböztet meg egymástól: 

- „Okos kormányzás: Okos kormányzás alatt a nyílt, átlátható és részvételen alapuló döntési 

folyamatokat, ezek IKT alapú támogatását (információ- és kommunikációtechnológia), a 

személyre szabott városi és közszolgáltatásokat, az adatkezeléssel kapcsolatos 

intézkedéseket és a fejlesztő szemléletű, innovatív kormányzást értjük.” 

- „Okos közlekedés: Okos közlekedés alrendszer alatt a fenntartható és szolgáltatás központú 

közlekedésfejlesztést, a nem motorizált és közösségi közlekedési formák támogatását, a 

multimodális elérés biztosítását (az egyes közlekedési ágak közötti rendszer szintű és konkrét 

téri kapcsolatok kiépítését) valamint a szolgáltatások minden pontján megvalósított IKT 

integrációt értjük.” 

- „Okos környezet: Okos környezet alrendszer alatt a fenntartható környezeti erőforrás-

gazdálkodást (megújuló energia, víz- és hulladékgazdálkodás), a levegőminőség javítását 

célzó intézkedéseket, a városok klímaváltozáshoz való adaptációs készségének növelését, az 

épített környezet energia-hatékony kialakítását értjük.” 

- „Okos gazdaság: Okos gazdaság alatt a vállalkozásokat és az innovációs ökoszisztémákat 

támogató szolgáltatásokat, a vállalkozó kedvet és a produktivitást segítő képzéseket és 

inkubációs környezetet, a cégek helyi és globális piaci integrációját segítő eszközöket, IKT 

platformokat, nyílt adatokat, városi laborokat és más megoldásokat értjük.” 

- „Okos életkörülmények: Okos életkörülmények alrendszer alatt az élhető várost, a személyes 

biztonságot és az egészségügyi kondíciókat javító intézkedéseket, a turisztikát, az aktív 

kulturális, szabadidős és közösségi élményeket fejlesztő programokat, a lakhatás 

körülményeit javító folyamatokat, valamint az ezeket támogató IKT megoldásokat értjük.” 

- „Okos emberek: Okos emberek alrendszer alatt a tudásgazdaság és a versenyképes 

munkaerő erősítését, az élethosszig tartó tanulást segítő programokat, oktatásfejlesztést, a 

kreatív és befogadó társadalom elérése érdekében tett intézkedéseket, például a részvételi 

tervezést, a co-production és co-design folyamatokat értjük.” 

A felállított hat alrendszer alapján a Lechner Tudásközpont jelenleg nem tart nyilván Dunavarsányban az okos 

város-hoz kapcsolódó kezdeményezést. Azonban ez irányú törekvéseket fel lehet már fedezni: 
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- Az önkormányzat nagy hangsúlyt fektet a közösség építésre, a helyi identitás erősítésére, 

mely kezdeményezésbe beépíthető lenne az Okos emberek alrendszer elemei. Jó példa lehet 

a szomszédos településeken Dunaharasztiban és Halásztelken működő Enni adok 

ételdobozok koncepciója, mely a helyi közösség segítségnyújtását segíti elő az elesettek felé. 

- Az önkormányzat a XXI. század körülményeihez és lehetőségeihez igazodva egyre nagyobb 

mértékben támaszkodik az elektronikus közigazgatási rendszerekre. Bizonyos mértékig 

jelenleg is elérhető már az elektronikus ügyintézés a helyi ügyekben; ennek a szolgáltatásnak 

a továbbfejlesztésében az Okos kormányzás alrendszer adhat segítséget, valamint a 

Szigetszentmiklóson alkalmazott térinformatikai rendszer is követendő példa lehet. 

- Dunavarsány életében meghatározó szerepet töltenek be a közlekedési fejlesztések, 

amelyek viszont több esetben nem az önkormányzat hatáskörébe tartoznak. Mindazonáltal 

a helyi közlekedési szolgáltatás fejlesztésében a kerékpárút hálózat bővítésével, közút 

fejlesztésekkel, gyalogos járdákkal és átkelőkkel az Okos közlekedés alrendszer által kijelölt 

irányba halad a város, melyet tovább erősíthetne például a Budapest-Kelebia vasútvonal 

felújítása és így a közösségi közlekedés megújulása. 

- A városvezetés nagy hangsúlyt fektet a természet, a környezet megóvására. A város 

identitásának részét képezi a Duna, így annak védelme kiemelt fontosságú. A közműhálózat 

fejlesztése és ezen belül a szennyvízhálózat minél nagyobb lefedettsége épp ezért nem csak 

a lakosságnak nyújtott magas minőségű szolgáltatások biztosítása miatt, hanem a természeti 

értékek védelmében is fontos. Az Okos környezet alrendszer része környezetünk megóvása, 

a természeti értékek megőrzése, ezen túl azonban foglalkozik a kitettségre adott 

alkalmazkodási képességével is a városoknak. Dunavarsányban a talajvíz szintjét első sorban 

a Duna vízszintje határozza meg, épp ezért a folyóban bekövetkező változások komolyam 

érintik a települést is, pl.: az aszályos időszakokban a mezőgazdasági öntözésre használt víz 

rendelkezésre állása nem feltétlen biztosított.  

Hatályos településfejlesztési döntések: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Egyes fejlesztési területekre már létezik 

érvényes, megkötött településrendezési 

szerződés 

Gyengeségek: 

- 

Lehetőségek: 

- 

Veszélyek: 

- 

Hatályos településfejlesztési döntések: városrészenkénti összefoglaló 

(nem releváns) 
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1.6. DUNAVARSÁNY TELEPÜLÉSRENDEZÉSI TERVI ELŐZMÉNYEI 

1.6.1. Településszerkezeti terv 
Dunavarsány új településszerkezeti tervét a város képviselő-testülete a 112/2016. (VI.9.) számú határozatával 

hagyta jóvá. A tervet az Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. készítette. A terv legfrissebb módosítása 2021 

szeptemberben készült el, de a terv újabb módosítása jelenleg is folyamatban van. 

 

11. ábra: Dunavarsány településszerkezeti terve. 

Az új településszerkezeti terv az alábbi meglévő és fejlesztésre kijelölt területfelhasználási elemeket 

tartalmazza: 

Beépítésre szánt területek 

Lakóterületek:  

• kisvárosias lakóterületek (Lk)  

• kertvárosias lakóterületek (Lke)  

• falusias lakóterület (Lf)  

Vegyes területek:  

• településközpont terület (Vt)  

Gazdasági területek:  

• kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz)  

• egyéb ipari terület (Gip)  
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Üdülőterületek:  

• üdülőházas terület (Üü)  

• hétvégi házas terület (Üh)  

Különleges területek (K)  

• ellátás céljára szolgáló különleges terület (Kel);  

• rekreációs különleges terület (Kre);  

• rekreációs horgász különleges terület (Kreho);  

• rekreációs sport különleges terület (Kre-sp);  

• sportolási célú különleges terület (Ksp);  

• oktatási és sportolási célú különleges terület (Kok-sp);  

• hajókikötő elhelyezésére szolgáló különleges terület (Kki);  

• honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági különleges terület (Kho);  

• a nyersanyag-kitermelés (bánya), nyersanyag-feldolgozás céljára szolgáló különleges terület (Kb);  

• folyékony hulladék elhelyezésére szolgáló különleges terület (Kfhk);  

• mezőgazdasági üzemi különleges terület (Kmü);  

• közműellátási és városgazdálkodási különleges terület (Kv)  

• idegenforgalmi, egészségügyi különleges terület (Kid-eü) 

Beépítésre nem szánt területek 

Közlekedési- és közműterület (a közút fehér színnel, illetve jelmagyarázat szerinti vastagságú fekete vonallal 

jelölve, vasútterület - KÖk) 

Zöldterület (Z) 

• közkert (Zkk) 

• közpark (Zkp) 

Erdőterület (E) 

• gazdasági erdőterület (Eg) 

• védelmi rendeltetésű erdő (Ev) 

• vízgazdálkodási célú erdő (Evg) 

• védelmi-védett erdő (Evt) 

• közjóléti erdő (Ek) 

Mezőgazdasági terület (M) 

• általános mezőgazdasági terület (Má) 

Vízgazdálkodási terület (V) 

• Természetközeli terület (Tk) 

Különleges beépítésre nem szánt területek (Kbn) 

• rekreációs célú különleges beépítésre nem szánt terület (Kbn-re) 

• sportolási célú különleges beépítésre nem szánt terület (Kbn-sp) 

• folyékony hulladék szikkasztására szolgáló különleges beépítésre nem szánt terület (Kbn-fhsz) 

• honvédelmi célú különleges beépítésre nem szánt terület (Kbn-ho) 
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• temető célú különleges beépítésre nem szánt terület (Kbn-te) 

• országos közművezetékek védőtávolságában egyéb zöldfelületi célú különleges beépítésre nem szánt 

terület (Kbn-ez) 

• különleges beépítésre nem szánt bánya terület (Kbn-b) 

• különleges beépítésre nem szánt lakó funkciót is megengedő egyéb terület (Kbn-la) 

1.6.2. Építési szabályzat és szabályozási terv 
Dunavarsány új helyi építési szabályzatát és az annak 2. mellékletét képező szabályozási tervet a város 

képviselő-testülete a 12/2016. (VI.10.) önkormányzati rendeletével hagyta jóvá. A terv, ahogy a 

Településszerkezeti terv is, már a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 

stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012. (XI.8.) kormányrendelet formai és tartalmi követelményeinek megfelelve 

készült. A tervet szintén az Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft. készítette, az önkormányzat megbízásából. 

A szabályozási terv szelvényezve (20 szelvény), M = 1:4000-es méretarányban készült a város teljes 

közigazgatási területére. 

 

12. ábra: Dunavarsány szabályozási tervének szelvénykiosztása. 

Dunavarsány településrendezési tervi előzményei: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Dunavarsány Településszerkezeti terve, 

Helyi Építési Szabályzata és Szabályozási 

terve a vizsgálat időpontjában naprakész 

és megfelel minden az elfogadása 

pillanatában hatályos magasabb szintű 

jogszabálynak is. 

Gyengeségek: 

• Az MATrT legutóbbi módosulása okán egy 

újabb felülvizsgálata szükséges a 

terveknek, mely eljárás már folyamatban is 

van. 

Lehetőségek: 

• A magasabb szintű jogszabályoknak 

megfelelő, naprakész terveknek 

köszönhetően bármely aktuális 

településrendezési feladat megoldható az 

jelenlegi jogi és tervi környezetben. 

Veszélyek: 

• A jelenlegi bizonytalanabb gazdasági 

környezet miatt a befektetői prioritások túl 

gyakran és túl gyorsan változnak, mely első 

sorban a még beépítetlen területek jövőjét 

érinti. 
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Dunavarsány településrendezési tervi előzményei: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A városrészt jellemzően Lke jelű, kertvárosias lakóterületek és Vt jelű, településközponti vegyes területek 

alkotják. Ezt a sportpálya különleges területe és beépítésre nem szánt Zkp jelű, közparkok egészítik ki. 

Kelet-Dunavarsány 

A központhoz csatlakozó területek szintén Lke jelű, kertvárosias lakóterületek, melyek Lf jelű, falusias 

lakóterületekkel egészülnek ki. A település széleinek irányába, Bugyi és Taksony felé már a beépítésre 

nem szánt területek dominálnak, köztük Má jelű, mezőgazdasági területek, különféle erdőterületek, 

természetközeli területek és vízgazdálkodási területek. Található itt még különleges beépítésre nem szánt 

terület is (honvédségi terület, temető terület). 

Középnyugat-Dunavarsány 

Ezt a városrészt is jellemzően Lke jelű, kertvárosias lakóterületek és Vt jelű, településközponti vegyes 

területek alkotják. Az egyéb beépítésre szánt és nem szánt övezetek elszórtan találhatók meg. 

Dél-Dunavarsány 

A városrészben a bányatavak területén egyértelműen a vízgazdálkodási területek dominálnak, illetve a 

tavakat körbevevő vegyesen lakó és különleges területek. A település déli csücskében egy nagyobb 

kiterjedésű Vt jelű, településközponti vegyes terület is található, bár ezen övezet ezen a területen - 

nevétől eltérően - nem feltétlenül új alközpontképző szereppel jött létre. 

Nagyvarsány 

A városrészt jellemzően Lke jelű, kertvárosias lakóterületek és Vt jelű, településközponti vegyes területek 

alkotják. A lakott részeket beépítésre szánt gazdasági és különleges területek veszik körbe, ezeket pedig 

beépítésre nem szánt erdő és mezőgazdasági területek határolják. 

Naprózsa lakópark 

Ez az egyik legszélsőségesebb területfelhasználású városrész, mivel maga a Naprózsa lakópark területe 

Lke jelű, kertvárosias lakóterületbe sorolt, melyet egy kevés településközponti vegyes és különleges 

terület egészít ki, de e terület körül jellemzően beépítésre nem szánt erdő- és mezőgazdasági területek 

találhatók nagy területen. 

Dunapart 

A Duna parti városrészt változóan lakó, üdülő és sportolási és rekreációs különleges területek alkotják. Az 

51-es út mentén kevés gazdasági terület, illetve a városrész déli végén mezőgazdasági és erdőterületek 

is találhatók. 

Ipari park 

A városrészben a gazdasági, azon belül is a Gip jelű, ipari gazdasági területek dominálnak, melyet kevés 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület egészít ki. A gazdasági területeket erdőterületek, 

természetközeli területek és mezőgazdasági területek veszik körbe. Az 52101 j. út mentén folyékony 

hulladék szikkasztására szolgáló különleges területek találhatók. 
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1.7. DUNAVARSÁNY TÁRSADALMA 

1.7.1. Népesség 
 

Dunavarsány lakónépessége 2021-ben 8 657 fő volt. A település népessége 2001 óta dinamikusan emelkedik, 
ami a Szigetszentmiklósi járás más településeinél is megfigyelhető trend.  

  

13. ábra: Dunavarsány népessége 2001 és 2021 között (fő). 
(Forrás: Forrás: KSH Helységnévtár) 

 

14. ábra: A Szigetszentmiklósi járás egyes településeinek, illetve a Szigetszentmiklósi járás egészének 
népességváltozása 2001 és 2021 között (1990=100%). 

(Forrás: KSH Helységnévtár) 

Dunavarsány fő népmozgalmi mérőszámai nem térnek el érdemben a Szigetszentmiklósi járás átlagától. 

Dunavarsányhoz hasonlóan 2019-ben a járási átlag is természetes növekedést mutatott. A környező 

településekhez képest Dunavarsányban feltűnően alacsony a házasságkötések lakónépességre vetített 

aránya – megegyezik a válásokéval, míg a járás más településeiben jelentős különbség mutatkozik a két 

mutató között. A vándorlási arányszámok valamivel alacsonyabbak, mint a járási átlag, de ez csak maga 
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Szigetszentmiklós jelentős vándorlási növekményéből fakad; a többi környező településhez képest csak 

csekély különbségek mutatkoznak.  

 

15. ábra: Dunavarsány és a Szigetszentmiklósi járás egyes településeinek főbb népmozgalmi mutatószámai, a 
települések lakónépességére vetítve (2019). 

 (Forrás: KSH, TEIR) 

 
16. ábra: Dunavarsány és a Szigetszentmiklósi járás egyes településeinek vándorlási (állandó és ideiglenes) 

arányszámai (2019). 
(Forrás: KSH Statinfo) 

A településen 2020-ban, a népesség 50,97%-a nő; közel ugyanannyi, mint a Szigetszentmiklósi járás átlaga 

(51,05%). A járás településeinek kor szerinti megoszlásában csekély különbség figyelhető meg, ennél fogva 

Dunavarsány és a járási átlag értékei közel azonosak. 
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17. ábra: A népesség kor és nem szerinti megoszlása Dunavarsányban, a Szigetszentmiklós járás egyes településein és 
a járás egészében. 

(Forrás: Éves településstatisztikai adatok 2020-as településszerkezetben) 

A népesség közel fele házas (46,96%), a nőtlenek és hajadonok aránya Dunavarsányban 30,47%, az özvegyeké 

9,75%. Dunavarsányban a legmagasabb az elváltak aránya a járásbeli települések közül – 12,83% –, de a 

különbség kevesebb, mint egy százalékponttal haladja meg a járási átlagot. A kiskorúak aránya a járási átlag 

alatti, 20,62%. Fontos megemlíteni, hogy ilyen részletezettségű demográfiai adatok csak népszámlálásokból 

állnak rendelkezésre, azaz az alább látható adatok már viszonylag avultak, hiszen a legutóbbi népszámlálásra 

2011-ben került sor. 

 

18. ábra: A lakosság családi állapot szerinti megoszlása Dunavarsányban és a Szigetszentmiklósi járás egyes 
településein. 
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(Forrás: Népszámlálás 2011) 

 

19. ábra: Kiskorúak aránya a teljes népességen belül a Szigetszentmiklósi járásban. 
(Forrás: Népszámlálás 2011) 

Dunavarsány lakónépességének nemzetiségi összetétele, amire szintén a 2011-es népszámlálás a legfrissebb 

adatforrás, relatív homogén, a magyar többség mellett érdemi súllyal csak a magukat németnek vallók 

jelennek meg; rajtuk kívül csak a cigány nemzetiségűek aránya haladja meg az egy százalékot. A városi 

arányok többé-kevésbé megfelelnek a Szigetszentmiklósi járás átlagának. 

 

20. ábra: Nemzetiségi hovatartozás egyes kiemelt kategóriák szerint Dunavarsányban és a Szigetszentmiklósi járásban. 
(Forrás: Népszámlálás 2011) 

Dunavarsány népességének vallási hovatartozása 2011-ben szintén mérsékelten különbözött csak a teljes 

Szigetszentmiklósi járásétól. A legnépesebb felekezet a római katolikus (32,20%) volt, amely mellett csupán 

a református egyházat jelölte meg a népességnek tíz százaléknál nagyobb hányada (11,90%). A járás egésze 

elsősorban a római katolikusok közel öt százalékponttal alacsonyabb arányában, illetve a közösséghez nem 

tartozók közel három százalékkal magasabb arányában tért el Dunavarsánytól. 
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21. ábra: Vallási hovatartozás egyes kiemelt kategóriák szerint Dunavarsányban és a Szigetszentmiklósi járásban. 
(Forrás: Népszámlálás 2011) 

Részletes képzettségi adatok is csak a 2011-es népszámlálásból ismerhetők meg. Ezek alapján Dunavarsány 

az egyetemet, főiskolát végzettek arányában tért el jelentősebben (de így is kevesebb, mint 3 

százalékponttal) a járási átlagtól. Míg a járásban 14,20% volt az egyetemi, főiskolai oklevéllel rendelkezők 

aránya, addig Dunavarsányban 11,51%. Az érettségivel rendelkezők aránya 30,23%, a középfokú (érettségi 

nélkül, szakmai oklevéllel) és nyolc általános iskolai végzettséggel rendelkezők aránya rendre 22,98% és 

23,96% volt. 

 
22. ábra: A hét éves és idősebb népesség végzettség szerinti megoszlása Dunavarsányban, a Szigetszentmiklósi járás 

egyes településein és a járás egészében. 
(Forrás: Népszámlálás 2011) 
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Dunavarsány foglalkoztatottsági helyzete a 2011-ből rendelkezésre álló népszámlálási adatok szerint kedvező 

volt, a második helyen állt a vizsgált járásbeli települések között, a településen élők 42,62%-a volt 

foglalkoztatott. A munkanélküliek aránya 5,24%, a nyilvántartott álláskeresőké 3,56% volt. Az inaktív keresők 

aránya viszonylag alacsony volt, 25,94%, míg az eltartottak aránya 26,20%. A nyilvántartott álláskeresőkről 

2019-ből is rendelkezésre állnak adatok: arányuk valamivel magasabb Dunavarsányban, mint a járás más 

településein. 

 

23. ábra: Dunavarsány és a Szigetszentmiklósi járás egyes településeinek népessége gazdasági aktivitás szerint. 
(Forrás: Népszámlálás 2011) 

 

24. ábra: Munkanélküliek (2011) és nyilvántartott álláskeresők (2019) aránya a Szigetszentmiklósi járás településein, 
illetve a járás egészében. 

(Forrás: Népszámlálás 2011 [munkanélküliek] és KSH Statinfo [nyilvántartott álláskeresők]) 
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Az egy főre jutó belföldi jövedelem tekintetében a járás vizsgált települései közül Dunavarsány a középső 

harmadban szerepel. A 2019-es adatok szerint 1 453 498 Ft az egy lakosra jutó összes nettó jövedelem. 

 

25. ábra - Egy lakosra jutó összes nettó jövedelem a Szigetszentmiklósi járás településein (Ft, 2019) 
(Forrás: TEIR) 

1.7.2. Lakhatás 
Dunavarsányban a 2011-es népszámlálás által felmért háztartások száma 2 790 darab; a családok száma 

ennél kevesebb, 2 114. Száz családra 293 családtag jutott (ami közel azonos a Szigetszentmiklósi járásban 

mért 297 fős adattal). Ezen belül 112 gyermek, közülük 59 fő 15 évesnél fiatalabb gyermek jutott száz 

családra. A KSH Helységnévtár adatai szerint a lakások száma 2011 és 2019 között 4,86% -kal, 3060 darabra 

nőtt. 

2001 és 2011 között, akárcsak járásszerte, Dunavarsányban is a lakás-, háztartás- és családszám kiugró 

növekedése figyelhető meg – rendre 39,96%, 41,12% és 25,53%. Ugyanakkor kismértékű csökkenés 

figyelhető meg az átlagos családméret tekintetében (-0,68%), valamint a száz családra jutó 15 évesnél 

fiatalabb gyermekek számában (-1,67%). Ez utóbbi két mutató, bár Délegyháza és Taksony esetében szintén 

negatív, a járásban összességében magasabb értékeket vesz fel. Mindezen adatok kapcsán is érdemes szem 

előtt tartani, hogy potenciálisan elavultak lehetnek, friss adatok a 2022-es népszámlálás eredményeinek 

feldolgozását követően, várhatóan 2023-2024-ben lesznek elérhetők. 
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26. ábra: Egyes háztartási mutatók változása 2001 és 2011 között Dunavarsányban és a Szigetszentmiklósi járás egyes 
településein, illetve a járás egészében. 

(Forrás: Népszámlálás 2001 és 2011 [lakásállomány] illetve Népszámlálás 2011 [többi mutató]) 

A háztartások mérete Dunavarsányban két ponton tért el a 2011-es népszámlálási adatok alapján 

jelentősebben a járási átlagtól. A két főt számláló háztartások aránya közel egy százalékponttal volt magasabb 

annál (28,60%); míg a négyfőseké két százalékponttal alacsonyabb, 15,52%. 

 

27. ábra: Háztartások megoszlása a háztartásban élők száma szerint Dunavarsányban, a Szigetszentmiklósi járás egyes 
településein, illetve a járás egészében. 

(Forrás: Népszámlálás 2011) 

A Szigetszentmiklósi járásban a 100 m2-t meghaladó lakások aránya volt 2011-ben a legmagasabb, 27,01%, 

amit meghaladott a 30,49%-os dunavarsányi arány. Az átlagos lakásméret 86 m2, míg egy főre jutó átlagos 

lakásnégyzetméter-szám 32,82 m2 volt. Az egy háztartásban élők relatíve magas száma tehát tükröződött az 

egy főre jutó átlagos lakásnégyzetméter-számban és az átlagos lakásméretben is. 
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28. ábra: Lakások méret szerinti megoszlása Dunavarsányban, a Szigetszentmiklósi járás egyes településein, illetve a 
járás egészében. 

(Forrás: Népszámlálás 2011) 

 

29. ábra: Átlagos lakásméret a Szigetszentmiklósi járás településein, illetve a járás egészében (m2). 
(Forrás: Népszámlálás 2011) 
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30. ábra: Egy főre jutó átlagos lakásnégyzetméter-szám a Szigetszentmiklósi járás településein, illetve a járás 
egészében (m2). 

(Forrás: Népszámlálás 2011) 

Hálózati vízvezeték a dunavarsányi lakások 92,36%-ban, meleg folyóvíz 95,89%-ukban volt található 2011-

ben. A vízöblítéses WC-vel rendelkező lakások aránya 96,09% volt, míg közcsatorna a lakások 84,14%-ában 

volt található. Ezen értékek közelítően megegyeztek a Szigetszentmiklósi járás átlagaival. 

 

Közmű típusa Dunavarsány Szigetszentmiklósi járás 

Hálózati vízvezeték 92,36% 94,96% 

Meleg folyóvíz 95,89% 97,32% 

Vízöblítéses WC 96,09% 97,40% 

Közcsatorna 84,14% 83,97% 

31. ábra: Lakások ellátottsága egyes közműtípusokkal Dunavarsányban, illetve a Szigetszentmiklósi járás egészében. 
(Forrás: Népszámlálás 2011, saját szerkesztés) 

1.7.3. Szociális juttatások 
Dunavarsányban az igénybe vehető szociális ellátásokat aktuálisan a 15/2018 (XII. 12.) önkormányzati 

rendelet szabályozza, ami kiegészítésre került a 10/2019. (V. 22.) önkormányzati rendelettel. Ennek tartalma 

nagyrészt megegyezik a korábbi, 6/2015. (II. 25.) rendelettel, mely utóbbi azonban – a törvényi háttér 

változásainak megfelelően – jelentős változásokat jelentett a korábbi juttatási rendszerhez képest. 

Rendelet szerint nyújtható pénzbeli ellátások: 

a) települési támogatás a 18. életévét betöltött tartósan beteg hozzátartozójának az ápolását, gondozását 

végző személy részére, 

b) települési támogatás gyógyszerkiadások viseléséhez,  

c) időskori támogatás, 

d) GYES kiegészítés, 

e) rendkívüli települési támogatás. 
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Rendelet szerint természetben nyújtható szociális ellátások: 

a) rendkívüli települési támogatás, 

b) köztemetés, 

c) települési támogatás lakhatáshoz kapcsolódó rendszeres kiadásokhoz, 

d) szennyvízdíj-kedvezmény, 

e) szilárd tüzelőanyag támogatás. 

Rendelet szerinti személyes gondoskodást nyújtó szociális és gyermekjóléti ellátások: 

a) étkeztetés, 

b) házi segítségnyújtás (szociális segítés, személyes gondozás)  

c) család- és gyermekjóléti szolgálat, 

d) nappali ellátás 

Az ellátások igénybevételének a gyakorisága, illetve a kiadások összege a 2021-es évben az alábbi módon 

alakult: 

 

Ellátás neve Fő/Darab/Szám 
Összeg 
(Forintban) 

Rendszeres gyermekvédelmi 
kedvezmény 

71 fő 835 500 Ft 

Szennyvízdíj-kedvezmény - 4 324 335 Ft 

Hulladékszállítási díjkedvezmény - 3 647 357 Ft 

GYES kiegészítés 86 fő 3 000 000 Ft 

Települési támogatás gyógyszerkiadások 
viseléséhez 

9 fő 

 
450 300 Ft 

Lakásfenntartási támogatás 24 fő 832 000 Ft 

Települési támogatás a 18. életévét 
betöltött tartósan beteg 
hozzátartozójának az ápolását, 
gondozását végző személy részére 

0 0 Ft 

Időskorúak támogatása 913 fő 5 021 500 Ft 

Rendkívüli települési támogatás - 1 138 000 Ft 

Rendkívüli települési támogatás kiskorú 
gyermeket nevelő család részére 

- 983 000 Ft 

Rendkívüli települési támogatás 
méltánylást érdemlő esetben 

2 40 000 Ft 

Rendkívüli települési támogatás 
temetési költségekhez 

0 0 Ft 

Étkeztetés (gyermek) 14 fő 82 609 Ft 

Étkeztetés (szocilis) 12 fő 480 278 Ft 

Házi segítségnyújtás 20 fő 21 466 983 Ft 

Nappali ellátás 0 0 Ft 

32. ábra: Dunavarsány város szociális ellátással összefüggő adatai 2021-ben 
(Forrás: települési adatszolgáltatás) 

2019-ben szociális ellátások a település költségvetésének 1,6 %-át tették ki (43 500 314 Ft), 2020-ban erre a 

célra a település költségvetésének 2,6%-a került elkülönítésre (69 782 000 Ft). Megállapítható, hogy az 

önkormányzat által szociális segélynyújtásra fordítható összeg növekvő tendenciát mutat. A táblázatban 
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feltüntetett ellátások mellett, a település tulajdonában áll négy darab önkormányzati bérlakás, melyek 

kihasználtak. 

 

33. ábra: Dunavarsány önkormányzata által kifizetett szociális és egyéb helyi ellátások teljes éves összege. 
(Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás) 

(A normatív, országos ellátások – köztemetés, étkeztetés, házi segítségnyújtás – igénybe vételi adatai a 1.8.3. 

Szociális közszolgáltatások alfejezetben szerepelnek.) 
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1.7.4. Térbeli-társadalmi rétegződés 

Településrészek 

Dunavarsány nem rendelkezik önkormányzati rendeletben definiált, bevett településrész-felosztással. Ennek 

megfelelően 2016-ban a településfejlesztési koncepció és az integrált településfejlesztési stratégia készítése 

céljából sor került hét városrész definiálására, az alábbiak szerint. 

 

34. ábra: Dunavarsány városrészei. 

Dunavarsány-központ 

Dunavarsány legnagyobb településrészét a központi belterület alkotja, amely akár szerves egységnek is volna 

tekinthető. Kelet-nyugati felosztását a településrészt kettévágó vasútvonal falhatása indokolta; míg a keleti 

városrész további felosztását a városközponti településrész önálló vizsgálatára való igény. A központi 

belterület vasúttól keletre eső részén belül a Kölcsey utca – Bethlen Gábor utca – Bem utca – Halász Lajosné 

utca – Damjanich utca – Pozsonyi utca – Szabadkai utca vonal által határolt terület alkotja Dunavarsány-

központ városrészt. Itt található a város – illetve a központi belterület – legtöbb intézménye (általános iskolai 

telephelyek, óvoda, polgármesteri hivatal, posta, művelődési ház, katolikus és református templom), 

kereskedelmi egysége. 

Kelet-Dunavarsány 

Kelet-Dunavarsány városrész a központi belterület vasúttól keletre eső részének azon részeit foglalja 

magában, amelyek az imént leírt központi városrészen kívül állnak. A városrész intézményi funkciók nélküli 

lakóterületekből, mezőgazdasági területekből, kavicsbányákból és bányatavakból áll össze. Keleti csücskében 

található a Rukkel-tó. A városrészhez tartozik a Taksonyi út és a vasútvonal között fekvő terület, illetve a 

Magyar Honvédség egy területe is. 
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Középnyugat-Dunavarsány 

Középnyugat-Dunavarsány a 150-es vasútvonaltól nyugatra eső településszövetet foglalja magába. Területét 

nagyrészt lakóterületek foglalják el (ideértve az újabb építésű Nyugati lakóparkot is). A városrész területén 

fekszik Dunavarsány egészségháza, valamint – a Nagyvarsány felé vezető út mentén – több üzem is, mint az 

Aranynektár Kft., az Energy-Zol Kft. benzinkútja, illetve a városüzemeltetési társaság telephelye. 

Dél-Dunavarsány 

A Kis- és Nagyvarsánytól délre eső területeket elfoglaló városrész lakatlan. Egy részét mezőgazdasági 

területek alkotják, zömét azonban kavicsbányatavak. Utóbbiak nagyobb hányada használaton kívül áll, míg 

egy részük horgásztó, egy részük pedig a félbemaradt ingatlanfejlesztési projekt – a Sun Residence – része. 

Nagyvarsány 

A városrész kiterjed Nagyvarsány intézményekkel, kereskedelmi egységekkel részben ellátott 

lakóterületeinek egészére. Ezen felül az 51-es út nyugati oldalán kijelölt kereskedelmi fejlesztési területi 

sávot, valamint környező mezőgazdasági területeket foglal magába, ideértve a volt tsz-központot is. 

Naprózsa lakópark 

Dunapart 

Ipari park 

A városrész az 51-es és 510-es utak, illetve a Taksonyi út között fekszik. Területét részben a város ipari parkja 

foglalja el – benne a két nagy foglalkoztatóval, az IBIDEN-nel és a Fémalkkal, illetve néhány kisebb üzemmel. 

Népességét elsősorban az ipari park keleti szomszédságában fekvő Erőspuszta adja, ahol az Ökumenikus 

Segélyszervezet idősotthona is üzemel. A városrészhez tartoznak az 51-es út keleti oldalán kijelölt fejlesztési 

területek, valamint mezőgazdasági területek, illetve a Taksonyi úton működő szennyvíztelep is. Erőspuszta 

megközelíthetőségét gátolja, hogy a központ felől húzódó bekötőút tartósan belvízveszélyes. 

Városrészi különbségek 

Népességét tekintve magasan Középnyugat-Dunavarsány jelenti a város legjelentősebb részét, 3028 fős 

népességével a város lakónépességének 41%-át foglalta magában az utolsó, 2011-es népszámlálás adatai 

szerint. Sorrendben a fele lakosságú Dunavarsány-központ, majd Kelet-Dunavarsány és Nagyvarsány követi. 

A város szatellit-településrészei közül a Forrás lakóparkot is magában foglaló Dunapart a legnépesebb a maga 

353 fős lakónépességével, amit a Naprózsa lakópark és az Ipari park városrész (azaz az ahhoz tartozó 

Erőspuszta) követ. 
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35. ábra: Lakónépesség Dunavarsány egyes városrészeiben (fő, 2011). 
(Forrás: KSH adatszolgáltatás, saját szerkesztés) 

A népesség laksűrűsége (az egy lakásra eső népességszám) meglehetősen homogén, jelentősebb eltérések 

csupán az átlagosnál kisebb laksűrűségű Dunaparton (2,15 fő/lakás), illetve az átlagosnál nagyobb 

laksűrűségű Nagyvarsányban és Ipari park városrészben (2,80, illetve 3,92 fő/lakás) tapasztalhatók. Kulturális 

és társadalmi okok elsősorban az utóbbi két városrész esetében bírhatnak relevanciával, a Dunaparton inkább 

a volt üdülők magas aránya és az eredendően alacsony átlagos lakásméret magyarázza az eltérést. 

 

36. ábra: Laksűrűség Dunavarsány egyes városrészeiben (fő/lakás, 2011). 
(Forrás: KSH adatszolgálatás, saját szerkesztés) 
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A lakások minőségét vizsgáló, városrészi szinten rendelkezésre álló mutatók közül az alacsony 

komfortfokozatú lakások aránya az egyik, jelentősebb illusztratív értékkel bíró adatsor. Ennek tanúsága 

szerint Dunavarsányban értelemszerűen a legújabb beépítésű területeken veszi fel a mutató a 

legalacsonyabb értékeket – a Naprózsa lakóparkban (0,0%) és a Dunaparton (2,4%). Az idősebb városrészek 

közül Nagyvarsány kedvező átlagos lakáskomfortszintje, illetve Kelet-Dunavarsány kedvezőtlen értéke lehet 

feltűnő (4,2, illetve 7,2%). Az Ipari park városrészhez tartozó Erőspuszta külterületi lakásállománya (30,8%) 

több nagyságrenddel meghaladja a városi átlagot az alacsony komfortfokozatú lakások arányát illetően. 

 

37. ábra: Alacsony komfortfokozatú lakások aránya Dunavarsány egyes városrészeiben (%, 2011). 
(Forrás: KSH adatszolgáltatás, saját szerkesztés) 

Hasonló trendeket vizsgál az egyszobás lakások városrészen belüli aránya is. E mutató többé-kevésbé azonos 

trendeket mutat be, mint az alacsony komfortfokozatú lakások aránya: a legfőbb eltérés a Dunapart városrész 

markánsan eltérő pozícióját jelenti. Minden bizonnyal a volt üdülők magas arányából következik, hogy míg 

az átlagos komfortszint kedvező volt a városrészben, addig az egyszobás lakások aránya relatív magas 

(14,1%). Kisebb eltérések a kis- és nagyvarsányi városrészek pozíciójában is találhatók a két mutatót illetően, 

de ezek kevésbé feltűnőek – a komfortszint és a szobaszám inkább korrelál, mint nem. 
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38. ábra: Egyszobás lakások aránya Dunavarsány egyes városrészeiben (%, 2011). 
(Forrás: KSH adatszolgáltatás, saját szerkesztés) 

A helyi társadalom korszerkezetét illusztrálja az 59 év feletti és 15 év alatti népesség egymáshoz képest 

számolt aránya. A mutató a legtöbb városrészben kifejezetten homogén; három helyen mutat érdemi 

eltérést: a Naprózsa lakópark jóval fiatalosabb, mint Dunavarsány többi része (0,4 idős jut egy fiatalra). 

Dunavarsány-központ és Ipari park városrészek idősebb népességűek: mindkét helyen 2,2 idős jut egy 

fiatalra. 

 

39. ábra: Az 59 év feletti és a 14 év alatti lakosság aránya Dunavarsány egyes városrészeiben (2011). 
(Forrás: KSH adatszolgáltatás, saját szerkesztés) 
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A tartós (legalább 360 napja bejelentett) munkanélküliek aránya is a társadalmi mutatószámok közé tartozik. 

Más vizsgált kérdéskörökhoz képest ezen adatok kevéssé térnek el az egyes városrészek között: a 

legkedvezőbb és a legkedvezőtlenebb érték közti különbség mindössze két és félszeres. Utóbbi értéket az 

Ipari park városrész képviseli (9,7%), amely mellett a keleti városrészek helyzete számít inkább 

kedvezőtlennek – kiváltképp Kelet-Dunavarsányé (7,9%). Nagyvarsány, Dunapart és Naprózsa lakópark 

városrészek foglalkoztatási helyzete számít a legkedvezőbbnek a városban. 

 

40. ábra: Tartós munkanélküliek aránya Dunavarsány egyes városrészeiben (%, 2011). 
(Forrás: KSH adatszolgáltatás, saját szerkesztés) 

Az egyes városrészek társadalmi problémáinak halmozódását méri az úgynevezett szegregációs mutató, 

amely legfeljebb általános iskolai végzettséggel rendelkezők és rendszeres munkajövedelemmel nem 

rendelkezők arányát vizsgálja az aktív korúakon belül. E mutató értékei nem különböznek jelentősen a tartós 

munkanélküliek arányától; a legfőbb különbség a Naprózsa lakópark kiemelkedően kedvező (1,5%), valamint 

a kis- és nagyvarsányi városrészek homogén módon átlagközeli eredménye. A legkedvezőtlenebb értéket, 

22,9%-ot ez esetben is az Ipari park városrész vette fel. 
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41. ábra: Legfeljebb általános iskolai végzettséggel rendelkezők és rendszeres munkajövedelemmel nem rendelkezők 
aránya az aktív korúakon belül (%, 2011). 

(Forrás: KSH adatszolgáltatás, saját szerkesztés) 

Az egyes helyi szociális ellátások igénybevételét illetően egyrészt az adott városrészek demográfiai 

sajátosságai, másrészt azok szociális helyzete tükröződik. Az időskori támogatás az elöregedő városrészekben 

jellemző inkább – elsősorban Dunavarsány-központban –, míg a GYES-kiegészítés igénybevétele a fiatalabb, 

gyermekes családok által favorizált negyedekben (ennek megfelelően ez az egyetlen ellátás, amely a 

Naprózsa lakóparkban ér el a legtöbb lakót). A gyógyszertámogatás, a rendkívüli települési támogatás és a 

lakhatási támogatás inkább a kedvezőtlen szociális helyzetű családok körében jelenik meg gyakran; 

arányaiban az Erőspusztát magában foglaló Ipari park városrész vezeti mindhárom ellátás listáját. A 

szennyvízdíjkedvezmény elsősorban az időskori támogatással együtt jelenik meg, amit jól magyaráz, hogy 

előbbit a 70 év feletti, egyedülálló lakosok igényelhetik. A szilárdtüzelőanyag-támogatás elhanyagolható 

számú lakost érint; ápolási támogatást pedig mindössze egy fő kapott 2015-ben. 
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Dunavarsány-központ 0,37% 12,64% 0,29% 1,62% 0,59% 0,00% 3,38% 

Kelet-Dunavarsány 0,46% 9,66% 0,91% 1,76% 0,72% 0,07% 2,81% 

Középnyugat-Dunavarsány 0,17% 7,73% 0,92% 2,21% 0,92% 0,13% 2,11% 

Nagyvarsány 0,13% 9,90% 0,63% 0,75% 0,63% 0,00% 1,63% 

Naprózsa lakópark 0,00% 2,65% 1,06% 0,53% 0,00% 0,00% 0,00% 

Dunapart 0,00% 8,22% 0,00% 1,70% 0,57% 0,00% 1,13% 

Ipari park 0,00% 4,90% 0,98% 9,80% 0,98% 0,00% 0,98% 

Dunavarsány összesen 0,24% 9,13% 0,73% 1,89% 0,75% 0,07% 2,32% 

42. ábra: Önkormányzati segélyek igénybe vételi aránya Dunavarsány egyes városrészeiben, illetve egészében, 2015. 
(Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás) 
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A településfejlesztési koncepciók számos vetületét meghatározó 314/2012. (XI. 8.) kormányrendelet 10. 

melléklete, az egyes települések eltérő adottságaira reflektálva, településtípusonként különböző 

küszöbértékeket határoz meg arra, a szegregációs mutató mely értékei jelentenek szegregált, illetve 

szegregációval veszélyeztetett területeket. Dunavarsányban mint 2000 főnél népesebb városban e 

küszöbértékek 35, illetve 30%-nál helyezkednek el. E küszöbértékeknek a városban sem egész városrész, sem 

annál kisebb – pl. tömbszintű – egység nem felel meg; Dunavarsányban nincsenek szegregált vagy 

szegregációval veszélyeztetett lakóterületek. Érdemes megjegyezni viszont, hogy az Ipari park városrész 

szegregációs mutatója más kontextusban, így egyes budapesti kerületekben már szegregált, illetve – más 

budapesti kerületekben – szegregációval veszélyeztetett területnek számítana. 

A fenti, térképes adatok az alábbi ábrán tekinthetők meg összesítve: 

 

43. ábra: Egyes társadalmi és lakásmutatók Dunavarsány egészére és városrészeire. (Dél-Dunavarsány városrész 
lakatlan, így az ábrán nem szerepel.) 

(Forrás: KSH adatszolgáltatás) 

1.7.5. Identitás 
A város két, egymástól földrajzilag elkülönülő részből áll; a honfoglalás korában kialakult településrészből, 

Nagyvarsányból, és a későbbi városfejlődést jelentősen befolyásoló Budapest–Kelebia–Belgrád vasútvonal 

mellé kiépült központi belterületből. Nagyvarsányban főként türingiai svábok leszármazottai élnek, akik a mai 

napig ápolják szokásaikat, nyelvi és zenei hagyományaikat. 

A XII. század elején a környék nagyobb települései közé számított. A korábbi Árpád-kori falu a tatárjárás 

idején elnéptelenedett. Első fennmaradt írásos emléke 1269-bõl származik. V. István 1270-ben a nyúl-szigeti 

apácáknak adományozta a területet. A vidék újranépesedésének a török hódoltság vetett véget, a budai pasa 

kincstári feljegyzése szerint mindössze 12 adófizető élt Varsány faluban a XVI. század második felében. I. Lipót 

császár svábokat telepített a kihalt faluba, munkáját I. József és Mária Terézia folytatta. A XIX. század közepén 

Varsány falu Taksony birtoka lett, lélekszáma ekkor 150 fő körül volt. A XX. század elején a rohamosan fejlődő 

központi belterület fokozatosan vezető szerephez jutott a térségben, melyhez hozzájárult az 1906-ban 

létesített vasúti megálló is.  

1946 óta önálló település, 1990-ig Délegyházával és Majosházával közös tanácsot tartott fenn; ez idő alatt is 

észlelhető volt Dunavarsány kistérségi szerepe. Az első önkormányzati választást követően a községek 
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önállósodtak, de továbbra is Dunavarsány koordinálja a beruházások és szolgáltatások egy részét: az 

ivóvízminőség javítása érdekében tett lépések, a szennyvíztelep, az orvosi ügyeleti ellátás, a gyermekjóléti és 

családsegítő szolgálat, az általános és a művészeti iskola egyre inkább összeköti a környező településeket 

Dunavarsánnyal. 2013 óta Majosházával közös önkormányzati hivatalt tart fenn. 

A dunavarsányi helyi identitást alapvetően meghatározza a város fenti története. Minthogy a két fő 

településrészt egymástól több kilométer választja el, és közös közigazgatási önállóságuk is viszonylag új 

keletű, egységes városi identitásról hosszú ideig nem lehetett beszélni. A települési kohézióhoz a saját 

közigazgatási keretek, a közös intézmények (kiváltképp a közös iskolák) az eltelt évtizedek során jelentősen 

hozzájárultak. Ellene hatott azonban az agglomerálódás folyamata, a fővárosból kiköltözők (és a vidékről a 

főváros közelébe költözők) jelentősen megnövelték a város lakosságát. Az újonnan Dunavarsányba költözők 

számára a helyi identitás megteremtése, a közösségi betagozódás esetleges, leginkább az egyéni ambíciók 

függvénye. Főként annak köszönhetően, hogy a munkavállalás jellemző helyszíne e családok számára is 

Budapest, így hétköznapjaiknak nem kell, hogy Dunavarsány feltétlenül részévé váljon. 

A város relatív fiatal kora, mozaikos szerkezete és jelentős ütemű népességnövekedése ugyanakkor 

lehetőséget is jelent: nagy arányban képviselt, erős helyi identitás híján a „helyivé válás” belépési küszöbe 

alacsony, a város életébe való betagozódás viszonylag könnyű. Külön említést igényelnek a Nagyvarsányban 

élő sváb családok, akik közül sokan élénken őrzik saját identitásukat, ami ugyanakkor – hiszen a beköltözések 

a nagyvarsányi településrész népességét is jelentősen felduzzasztották – elsősorban nem területi, hanem 

nemzetiségi alapokon áll. A sváb hagyományőrzés a városban erős, megfelelő civil szervezeti háttérrel és 

önkormányzati támogatottsággal bír. 

Dunavarsány társadalma: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Kedvező gyermekvállalási trendek, pozitív 

természetes szaporodás. 

• Kedvező foglalkoztatottsági helyzet, 

alacsony munkanélküliség. 

• A járási átlagnál magasabb egy főre eső 

lakásnégyzetméter-szám. 

• Önkormányzati segélyezési és támogatási 

eszközök széles köre. 

• Alacsony komfortfokozatú lakások csekély 

aránya, főként az újabb építésű 

városrészekben. 

• A KSH adatszolgáltatása nem mutat ki 

szegregált vagy szegregációval fenyegetett 

területeket. 

• Erős civil aktivitás. 

Gyengeségek: 

• Töredezett városszerkezet: a közösségi és 

magánszolgáltatások több városrészből 

nehezen érhetőek el. 

• Az egységes városi identitás gyenge, az új 

beköltözők közösségi integrációja 

esetleges. 

• Városrészi szinten csak erősen avult – 

népszámlálási – adatok érhetők csak el. 
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Lehetőségek: 

• A relatív homogén népességnek 

köszönhetően a település nagy részén 

nem fenyeget a szegregáció, a társadalmi 

leszakadás veszélye. 

• Dunavarsány kedvező pozícióban van a 

szűkebb környezetét kiszolgáló városi 

funkciók ellátásában. 

• A városi identitás – kialakulatlanságának 

köszönhetően – jól formálható; a „helyivé 

válás” belépési küszöbe alacsony. 

Veszélyek: 

• Az Ipari park városrész népessége 

(Erőspuszta) szegregálódással fenyegető 

tendenciákat mutat. 

• Dunapart városrészben anomáliákat 

okozhat a kedvező szociodemográfiai 

mutatók és a nyaralófunkciójú múltból 

örökölt alacsony átlagos lakásméret közti 

inkonzisztencia. 

• A hagyományos városrészek – elsősorban 

Dunavarsány-központ – 

népességösszetétele elöregedő 

tendenciákat mutat. 

Dunavarsány társadalma: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A városrész sűríti magában Dunavarsány intézményi és kereskedelmi funkcióinak jelentős hányadát. 

Népessége az elöregedés jeleit mutatja, a lakásállomány színvonala relatív kedvező. 

Kelet-Dunavarsány 

Az alapvetően lakófunkciójú, részben hosszabb ideje beépített, részben az elmúlt évtizedekben 

benépesült városrészben relatív kedvezőtlen az alacsony komfortfokozatú lakások koncentrációja, illetve 

a tartós munkanélküliek aránya. Mindazonáltal társadalmi helyzete nem tér el jelentősen a városra 

átlagosan jellemzőtől. 

Középnyugat-Dunavarsány 

A városrész lakóterületei nagyrészt hosszabb ideje beépítettek, de ide tartozik a 2016-ig még csak részben 

beépült Nyugati lakópark is, benne a város egészségügyi központjával. Középnyugat-Dunavarsány a 

legnépesebb városrésze Dunavarsánynak, ebből következően városi szinten minden társadalmi mutatója 

átlagosnak számít, csupán az egyszobás lakások alacsony aránya szerint tűnik ki a többi klasszikus 

városrészhez képest. 

Dél-Dunavarsány 

A városrész lakatlan, ekképp társadalmi szempontból irreleváns. 

Nagyvarsány 

Dunavarsány legrégebbi városrésze, az egyetlen, amely több évszázados múlttal bír. A város központi 

belterületétől külön áll, azonban bizonyos közösségi és magánszolgáltatások itt is jelen vannak – pl. 

óvodai, iskolai telephely, templom, közösségi ház, üzletek stb. Népességösszetétele átlagos, azonban 

relatív alacsony a tartós munkanélküliek aránya. Lakásállománya a viszonylag kedvező átlagos 

komfortszint kapcsán érdemel említést. 

Naprózsa lakópark 

Zöldmezős lakóterület-fejlesztés Nagyvarsánytól északra, a település többi részétől térben határozottan 

elválasztva. A városrészben semmilyen intézmény nem található, minden szolgáltatás a város más 

részein, illetve más településeken vehető igénybe az itt élők által. Népessége alacsony, összetétele 

jelentősen eltér a város átlagától: elsősorban fiatal, foglalkoztatásban álló családosok élnek a 

lakóparkban. A lakásállomány – fiatal korának megfelelően – jó minőségűnek számít, sem egyszobás, sem 

alacsony komfortfokozatú lakás nincs a városrészben. 
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Dunapart 

A városrész két fő alrészből áll. A Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ág partján hosszan elnyúlva álló, a város 

egyéb részeitől relatív elkülönült terület eredendően nyaralóövezetként épült ki, utóbb vált csupán 

állandóan lakott területté. A másik rész, a Taksony vezér hídtól északra, Taksony határában álló Forrás 

lakópark viszonylag friss fejlesztés, zöldmezős lakóövezet. Dunavarsány leginkább elszigetelt 

településrésze, természetes kapcsolatai inkább az 510-es út mentén északra, Taksony irányába mutatnak. 

E két terület közös statisztikái alapján a városrész legtöbb társadalmi mutatója kifejezetten kedvező, 

lakásállományában csekély az alacsony komfortfokozatú lakások aránya. Anomália, hogy – az 

üdülőterület kialakulásának következtében – az egyszobás lakások aránya magas. Intézmények sem a 

Forrás lakóparkban, sem az üdülőövezetben nincsenek jelen. 

Ipari park 

Az Ipari park városrész elsősorban Dunavarsány legjelentősebb üzemeinek otthonaként ismert. 

Lakófunkciója másodlagos, Erőspuszta hozzávetőlegesen százfős népessége alkotja. E terület 

gyakorlatilag minden társadalmi mutatószám szerint Dunavarsány legkedvezőtlenebb helyzetű környéke: 

a laksűrűség, az alacsony komfortfokozatú lakások aránya és a tartós munkanélküliek aránya egyaránt 

magas, a népesség elöregedő képet mutat. A városrész megközelíthetősége kedvezőtlen, a központ felől 

húzódó bekötőút tartósan belvízveszélyes. 

1.8. DUNAVARSÁNY HUMÁN INFRASTRUKTÚRÁJA 

1.8.1. Oktatás 

Óvodai ellátás 

A Weöres Sándor Óvoda egy központi és egy nagyvarsányi telephellyel működik. 

Cím Csoportok száma Dolgozók száma 

Árpád u. 14. 11 csoportszoba 
51 fő 

Bartók Béla u. 25. 3 csoportszoba 

44. ábra: Óvodai kapacitások. 
(Forrás: Közzétételi lista, 2021-2022. nevelési év) 

Általános iskolai ellátás 

Az Árpád Fejedelem Általános Iskola négy tagépülettel, 28 tanteremmel működik. A dolgozói létszám 59 fő, 

ezen felül hat fő szülési szabadságát tölti. 

Cím Tantermek száma 

Árpád utca 12. 
12 tanterem, 4 kisterem, 2 szakterem, 1 táncterem, 1 

fejlesztő terem és 1 tornacsarnok 

Kossuth utca 33. 9 tanterem 

Kossuth utca 35. 
Régi elemi iskola épülete: 3 tanterem, 1 szükségszoba 

Új épület: 3 tanterem 

Bartók Béla u. 25. 1 tanterem 

45. ábra: Általános iskolai kapacitások. 
(Forrás: Közzétételi lista, 2019-2020. nevelési év) 
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Az intézmény tevékenységei: 

• általános iskolai nevelés és oktatás, melynek során nappali tagozatos oktatást végez 

• napközis nevelést nyújt, tanulószobát szervez, iskolaotthonos foglalkozást biztosít 

• speciális tagozatot működtet a sajátos nevelési igényű tanulásban és értelmileg akadályozott tanulók 

számára integrált keretek között 

• nemzetiségi kisebbségi nevelést-oktatást folytat, német nemzetiségi nyelvoktatási formában 

• emelt szintű testnevelés-oktatást biztosít 

• a beszédhibás gyerekekkel heti rendszerességgel logopédus foglalkozik. 

Az intézményben komoly hagyományai vannak a szakköri és szabadidős tevékenységeknek. Általában közel 

harmincféle délutáni foglalkozásra járhatnak a tanulók. 

Várhatóan 2022-ben veszi kezdetét egy új nyolc osztályos iskolai telephely építése a Százados Istvánné utca 

mentén a Nyugati lakóparktól dél-délkeletre elterülő, jelenleg beépítetlen területen. Ehhez fog kapcsolódni 

egy új egységes gyógypedagógiai módszertani intézmény is, mely a Ráckevei és Szigetszentmiklósi járás húsz 

településén gyermekeit fogja kiszolgálni, illetve helyet biztosít az utazó gyógypedagógusi hálózat számára is 

Az intézmények kihasználtsága 

Az óvodák, illetve az általános iskolai tagintézmények kihasználtságra vonatkozó adatait az alábbi táblázat 

foglalja össze. Ez alapján elmondható, hogy a tényleges kihasználtság nem lépi túl az engedélyezett 

férőhelyet. 

Megnevezés 
Engedélyezett 

férőhelyek (fő) 

Létszám 

(fő) 
Kihasználtság 

Weöres Sándor Óvoda 420 390 92,86% 

Árpád Fejedelem Általános Iskola 823 745 90,52% 

46. ábra: Oktatási intézmények kihasználtsága. 
(Forrás: Közzétételi lista, 2021-2022. nevelési év) 

Egyéb oktatási formák 

Dunavarsányban középfokú oktatási intézmény nem működik, a 14 és 18 év közötti korosztály általában 

Budapesten, Dunaharasztin vagy Szigetszentmiklóson folytatja tanulmányait. 

Az Erkel Ferenc Művészeti Iskola a Halász Lajosné utca 3. alatt működik, meghatározó szerepet tölt be 

Dunavarsány oktatási rendszerében, társadalmi életében. A város éves eseménynaptárában állandó helyet 

foglalnak el iskola intézményen belül és kívül rendezett koncertjei, programjai. Az iskola állandó résztvevője 

a Városnapok rendezvénysorozatnak. A dunavarsányi telephely engedélyezett férőhelyszáma 215 fő, de az 

intézmény Szigethalmon is rendelkezik két telephellyel. 
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Ellátottság 

 

47. ábra: Az óvodai telephelyek lefedettségének vizsgálata. 

 

48. ábra: Az általános iskola tagintézményei lefedettségének vizsgálata. 

Oktatási intézményekkel az 1-es városrész (Dunavarsány-központ) és az 5-ös városrész (Nagyvarsány) van 

ellátva. 1000 méteres vonzáskörzetükbe esik a 2-es városrész (Kelet-Dunavarsány) szinte teljes lakóterülete, 

illetve a 3-as városrész (Középnyugat-Dunavarsány) délkeleti része. A lefedettségből kimarad a lakóterülettel 
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érintett 6-os, 7-es, 8-as városrész (Naprózsa lakópark, Dunapart, Ipari park [Erőspuszta]) és a 3-as városrész 

(Középnyugat-Dunavarsány) nyugati, északnyugati része. 

Oktatási intézmények szabványnak való megfelelése 

Az oktatási intézmények a következőféleképpen felelnek meg a vonatkozó szabványnak (MSZ 24203-2 

oktatási intézmények tervezési előírásai): 
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Általános iskolai tagintézmények db fő m2 m2 

Árpád u. 12. 12 342 8550 1322,0 

Kossuth Lajos u. 35. 6 108 2700 2158 

Kossuth Lajos u. 33. (alsó tagozat) 9 252 6300 2201,0 

Nagyvarsány 1 25 625 2661,0 

49. ábra: A tagintézmények valós telekméreteinek megfelelősége a szabványban előírtaknak 

A szabványban előírt telekméretnek csupán a nagyvarsányi tagintézmény felel meg. Jelentős az eltérés az 

Árpád utcai tagintézmény és a Kossuth utcai alsó tagozat esetében. Csekély eltéréssel ám a szabványban 

előírt értéknél kisebb a telekmérete a Kossuth utca 35. szám alatti tagintézménynek. 

Férőhely-kihasználtság jövőbeni alakulásának elemzése 

Naptári év Összesen I. sz. körzet II. sz. körzet III. sz. körzet V. sz. körzet 

2023 135 fő 33 fő 34 fő 33 fő 35 fő 

2024 146 fő 37 fő 35 fő 36 fő 38 fő 

2025 178 fő 46 fő 44 fő 45 fő 43 fő 

2026 141 fő 36 fő 35 fő 37 fő 33 fő 

2027 146 fő 38 fő 36 fő 37 fő 35 fő 

50. ábra: Születendő gyermekek száma védőnői körzetenként1. (A IV. körzet iskolai védőnői, így nem releváns.) 
(Forrás: védőnői prognózisok) 

1.8.2. Egészségügy 
A szakosított egészségügyi ellátást a Szigetszentmiklós-Gyártelepen található rendelőintézet biztosítja, mely 

buszjárattal is elérhető. A rendelőintézet fontos térségi feladatokat lát el a következő szakfeladatok ellátásán 

keresztül: Bel-, és bőrgyógyászat, fizikoterápia, fogászat, gégészet, gyógytorna, ideggyógyászat, kardiológia, 

mammográfia, nőgyógyászat, pulmonológia, reumatológia, röntgen, sebészet, traumatológia, ultrahang, 

urológia. 

A népegészségügyi, koragyermekkori kötelező szűrésekhez való hozzáférés a lakosság számára biztosított. A 

védőnők bekapcsolódtak a méhnyakrákszűrő programba, évente van helyben tüdőszűrés. A különböző 

 
1 I. körzet: nagyrészt Középnyugat-Dunavarsány a Búza utca és a Vörösmarty Mihály utcától délnyugatra eső tömbök kivételével; illetve Erőspuszta. 

II. körzet: nagyrészt Kelet-Dunavarsány a Halász Lajosné utcától délnyugatra eső tömbök kivételével; de ide értve a Kossuth Lajos utcától délkeletre 

és az Iskola utcától északra fekvő, máskülönben Dunavarsány-központhoz tartozó tömböket is. 

III. körzet: Nagyvarsány és Naprózsa lakópark városrészek teljes területe; valamint a Vörösmarty Mihály utcától délnyugatra eső tömbök és a Búza 

utca, melyek máskülönben Középnyugat-Dunavarsány városrészhez tartoznak. 

V. körzet: a Kossuth Lajos utca–Iskola utca–vasútvonal; valamint a Halász Lajosné utca–Akácfa utca–vasútvonal háromszögek területe, amelyek 

Dunavarsány-központ és Kelet-Dunavarsány városrészek között oszlanak meg. 
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közösségi rendezvények részeként szemvizsgálatot, vérnyomás-, és vércukorszint mérést szerveznek. Az 

iskolában évente fogászati és ortopédiaszűrést tartanak. A fejlesztő ellátásokhoz való hozzáférés 

Szigetszentmiklóson, az óvoda nevelési keretein belül és az iskola speciális tagozatán megoldott. 

Az alapellátás az alábbiak szerint biztosított a településen: 

Háziorvosi ellátás: 

• Egészségház, Habitat u. 22-24. 

• Petőfi lakótelep 4. 

Gyermekorvosi ellátás: 

• Egészségház, Habitat u. 22-24. 

Fogorvosi ellátás 

• Dr. Toldi Dentál Fogászati Centrum, Vörösmarty u. 51.  

• Fogászati rendelő, Petőfi lakótelep 4.  

Orvosi ügyelet 

• Egészségház, Habitat u. 22-24., Medical Provisor Kft. 

Védőnői szolgálat 

(tanácsadás várandós anyák részére, csecsemő-, gyermek-, ifjúsági tanácsadás) 

• Egészségház, Habitat u. 22-24. 

• Petőfi lakótelep 4. 

• Iskolai védőnő, Árpád u. 12. 

Gyógyszertár 

• Kincsem gyógyszertár, Habitat u. 22-24. 

Ellátottság 

Az alapellátás (egészségház, háziorvos, gyermekorvosi ellátás, gyógyszertár, védőnői szolgálat) nagyrészt 

Középnyugat-Dunavarsányba koncentrálódik, ami a két fő településrész összeköttetését erősítő fejlesztések 

következtében, központi helyzetéből adódóan szerencsés elhelyezkedés lehet. A gyógyszertári lefedettség 

javítandó. 
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51. ábra: A háziorvosi rendelők lefedettségének vizsgálata. 

1.8.3. Szociális közszolgáltatások 
Dunavarsány területén az alábbi napközbeni kisgyermekellátást szolgáló intézmények működnek: 

• Mesekuckó Családi Bölcsőde (Sport utca 9., 8 gyermek) 

• Dunavarsányi Gyerkőcde (Búza utca 3., 10 gyermek) 

• Bölcs Csibe Családi Bölcsőde (Nagyvarsányi utca 104., 4 gyermek) 

• Máltai Szeretetszolgálat által– önkormányzati támogatással – működtetett Bambi és Törpikék Családi 

Bölcsőde (Kossuth Lajos utca 19/a.). 

A településen indokolttá vált egy új bölcsődének a megépítése. Várhatóan 2022 szeptemberében készül el 

egy új intézmény a Habitat utca és a Bajcsy-Zsilinszky utca kereszteződése közelében, amely a tervek szerint 

négy csoportszobás és 48 férőhelyes lesz. 

Összesen: 
I.sz. 

körzet2 

II. sz. 

körzet3 

III. sz. 

körzet4 

IV. sz. 

körzet5 

56 fő 14 fő 19 fő 17 fő 6 fő 

52. ábra: Bölcsödei ellátást igénybe vevő gyermekek száma. 

 

 
2 Nagyrészt Középnyugat-Dunavarsány a Búza utca és a Vörösmarty Mihály utcától délnyugatra eső tömbök kivételével; valamint Erőspuszta. 

3 Nagyrészt Kelet-Dunavarsány a Halász Lajosné utcától délnyugatra eső tömbök kivételével; de ide értve a Kossuth Lajos utcától délkeletre és az 

Iskola utcától északra fekvő, máskülönben Dunavarsány-központhoz tartozó tömböket is. 

4 Nagyvarsány és Naprózsa lakópark városrészek teljes területe; valamint a Vörösmarty Mihály utcától délnyugatra eső tömbök és a Búza utca, 

melyek máskülönben Középnyugat-Dunavarsány városrészhez tartoznak. 

5 A Kossuth Lajos utca–Iskola utca–vasútvonal; valamint a Halász Lajosné utca–Akácfa utca–vasútvonal háromszögek területe, amelyek 

Dunavarsány-központ és Kelet-Dunavarsány városrészek között oszlanak meg. 
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Házi segítségnyújtásban és szociális étkeztetésben 2015-ban összesen 41, illetve 9 fő részesült (54. ábra, 55. 

ábra). Az ellátások igénybevétele viszonylag állandó, jelentős változás csupán Középnyugat-Dunavarsány 

városrészben tapasztalható, ahol 2011 óta jelentős mértékben lecsökkent a szociális étkeztetésben 

részesülők száma. Az egyes városrészek népességszáma igen nagy mértékben különbözik egymástól, így 

érdemes megtekinteni a szolgáltatások ezer főre eső igénybe vételi arányát is – e számok szerint házi 

segítségnyújtást elsősorban Dunavarsány-központ lakói vesznek igénybe, mely városrész egyben a leginkább 

elöregedő korstruktúrájú is. Ettől eltekintve általában a kedvezőbb szociodemográfiai helyzetű városrészeket 

érinti a legkevésbé a házi segítségnyújtás mint ellátás, élükön a Naprózsa lakóparkkal, ahol senki nem kérte 

azt. A szociális étkeztetés igénybevétele inkább a kedvezőtlen szociális helyzettel, mintsem az életkorral függ 

össze: felhasználóinak aránya Középnyugat-Dunavarsány és Ipari park városrészekben a legmagasabb, ahol a 

tartós munkanélküliek aránya is a legnagyobb. A legkevesebben ugyanakkor Nagyvarsányban és a Naprózsa 

lakóparkban élnek az ellátással. Érdemes megjegyezni, hogy az alacsony népességű városrészekben 

megtévesztő lehet az ezer főre eső ellátottak magas aránya, hiszen például Ipari park városrészben egy fő 

szociális étkeztetésben részesülő is elég a kimagasló, közel egy százalékos arányhoz. 

 

Városrész Házi segítségnyújtás Szociális étkeztetés 

Dunavarsány-központ 8,82 0,73 

Kelet-Dunavarsány 5,88 1,96 

Középnyugat-

Dunavarsány 
4,29 3,63 

Nagyvarsány 3,76 1,25 

Naprózsa lakópark 0 0 

Dunapart 2,83 2,83 

Ipari park 0 9,8 

Összesen 5,16 2,44 

53. ábra: Házi segítségnyújtásban és szociális étkeztetésben részesülők ezer főre eső létszáma 2011-ben Dunavarsány 
egyes városrészeiben és a város egészében. 

 

54. ábra: Házi segítségnyújtásban részesülők száma Dunavarsány egyes városrészeiben. 
(Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás) 
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55. ábra: Szociális étkeztetésben részesülők száma Dunavarsány egyes városrészeiben. 
(Forrás: önkormányzati adatszolgáltatás) 

Köztemetésben évente 1-3 fő részesül Dunavarsányban. 

Dunavarsány Környéki Gyermekjóléti és Családsegítő Szolgálat, Árpád utca 13. 

A Szolgálat 1998-ban alakult Dunavarsányi székhellyel. Társulás formájában három településen látja el 

feladatait, Dunavarsányban, Délegyházán és Majosházán. A Szolgálat a szociális igazgatásról és szociális 

ellátásokról szóló 1993. évi III. törvény, és a gyermekek védelméről és gyámügyi igazgatásról szóló 1997. évi 

XXXI. törvény alapján dolgozik. 

1.8.4. Egyházi élet 

Dunavarsányi Katolikus Egyházközség, Plébánia Hivatal, Kossuth L. u. 23-25. 

A Dunavarsányi Katolikus Egyházközség a Váci Egyházmegyéhez, a Kiskunlacházi Esperesi Kerülethez tartozik. 

Két temploma van:  

• a Szent Kereszt Felmagasztalása Templom, 1936. június 16-én szenteltek fel, a templom mellett 

található XXIII. János pápa életnagyságú szobra, 

• a nagyvarsányi Szent Vendel Templom, 1937. október 20-án, Szent Vendel napján szenteltek fel. 

Dunavarsányi Református Egyház, Kolozsvári u. 7. 

A dunavarsányi református kisebbség 1910-es évek óta megszentelt hajléka templomként 1958-ban készült 

el, amelyhez később gyülekezeti terem és iroda épült. Ezt követte a 70-es években felépített lelkészlakás, a 

80-as években megvalósult toronyépítés, a 90-es években a cserkészház, majd parókiabővítés, 2002-ben 

pedig a valamikori iroda gyülekezeti teremmé bővítése, önálló hitoktatói irodával történő bővítése történt 

meg. 
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1.8.5. Közösségi művelődés, kultúra 

A közösségi élet legfontosabb színtere a Petőfi Művelődési Ház és Könyvtár, a Soli Deo Gloria Közösségi Ház 

és a nagyvarsányi Petőfi Klub. 

Petőfi Sándor Művelődési Ház és Könyvtár, Kossuth L. u. 2. 

Az intézmény helyet ad és technikai segítséget nyújt a helyi közoktatási intézményeknek rendezvényeik 

megtartásához. Befogadja, szervezi, illetve segíti rendezvények színvonalas lebonyolítását. Dunavarsány 

lakossága minden korosztályának szervez műsoros rendezvényeket, színházi eladásokat, komoly- és 

könnyűzenei hangversenyeket, ismeretterjesztő és szabadidős programokat. Szervezi és működteti az 

öntevékeny művészeti közösségeit (Babás-mamás Klub, Fotóklub, Őszirózsa Nyugdíjas Klub, Népdalkör és 

Citera Együttes, Kézimunka Szakkör, Néptánc Csoport, állandó foglalkozások: karate, jóga, ringató, gyerek 

néptánc oktatás, birkózás, Krisztus Szeretet Egyház, sakk szakkör). 

Az intézmény kiállításokat is szervez, mely esetekben a sokszínűségre törekszik, témában és technikában 

egyaránt. Határozott cél, hogy Dunavarsányhoz kötődő, vagy itt élő amatőr alkotók bemutatkozási 

lehetőséget kapjanak. 

Az intézmény keretei között működő könyvtár általános gyűjtő és közművelődési könyvtár. Az intézmény 

használói keresik és használják a könyvtári szolgáltatásokat. Jellemző könyvtárhasználati szokás a tanuláshoz, 

önképzéshez elengedhetetlen szakirodalom és segédanyag, valamint főként a közép- és időskorú 

könyvtárhasználóknál az úgynevezett bestseller irodalom kölcsönzése. 

(A nagyvarsányi könyvtár a Weöres Sándor Óvoda nagyvarsányi tagóvodájában kapott helyet.) 

Soli Deo Gloria Közösségi Ház, Habitat utca 

A közösség azoknak a dunavarsányiaknak spontán társulása, akik akár keresztény hitük, akár humanitárius 

értékrendjük alapján az értékhordozó közösségépítést olyan feladatuknak fogadják el, amelyet kisebb-

nagyobb áldozatok árán is szívesen teljesítenek. Közösségüknek így tagjai között találhatóak fiatalabbak és 

idősebbek, különböző foglalkozásúak, iskolázottságúak, felekezetűek és gondolkozásúak, akik hisznek 

azoknak az értékeknek az érvényességében, amelyek az emberiség története során mindig az emberek javát, 

épülését és megmaradását szolgálták mind egyénileg, mind pedig közösségileg. Az olyan értékek, mint az 

emberi méltóság, az emberi jogok, az esélyegyenlőség, a szeretet, a megbocsátás, az újrakezdés, továbbá az 

áldozathozatal. A közösségük a legszélesebb értelemben ökumenikus, elnevezésében és 

filozófiájában/teológiájában a svájci reformáció hangsúlyos felismeréseire és eredményeire épül. A Soli Deo 

Gloria Közösség a Habitat for Humanity mozgalom dunavarsányi projektuma körül toborzódott arra, hogy 

segítse e nevezett amerikai otthonteremtő mozgalom dunavarsányi tevékenységét. Amikor a Habitat-

munkának a lehetősége megszűnt, e szellemiség eszköze egy sokfunkciós közösségi épület felépítése volt, 

mely azóta is a programok széles választékát nyújtja a dunavarsányiaknak. 

Petőfi Klub, Béke u. 16. 

Az intézmény saját szervezésű rendezvényei mellett ellátja a nagyvarsányi városrész közösségi házának 

szerepkörét is. 

Ellátottság 

A közművelődést kiszolgáló épületek az oktatási intézményekhez hasonlóan koncentráltan helyezkednek el, 

jellemzően Dunavarsány-központ és Nagyvarsány területén. Vonzáskörzetükbe a szatellit lakóterületek nem 

esne bele. Az intézmények közötti (közösségi) közlekedési kapcsolat nem megoldott, ami gyengíti 

rendszerben való kezelésüket, egymás programjainak erősítését. 
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Helyi rendezvények 

A településen az alábbi rendezvények valósulnak meg:

• Magyar Kultúra Napja 

• Nemzeti ünnep (közösségi ünnepségek, 

koszorúzások) 

• Költészet napja 

• Országos futóverseny 

• Magyar Hősök Napja 

• Dunavarsányi Napok ennek keretében: 

• Trianoni megemlékezés 

• Zeneiskola tanévzáró koncertje 

• Közalkalmazottak napja 

• Amatőröké a színpad 

• Kispályás labdarugó vándorkupa 

• Helyi szervezetek és meghívott vendégek 

fellépései 

• Újszülöttek polgárrá fogadása 

• Szent István Napja 

•  Szüreti Felvonulás és Mulatság 

• Aradi Vértanúk Napja 

• Nemzeti ünnep 

• Városi Koncert 

• Mindenki Karácsonya, Városi Karácsony 

• Évzáró sportesemények

 

További rendszeres helyi rendezvények: 

• Summerfest 

• Adventi hangverseny 

• Hungarikumok hete 

• Banyabál 

Közművelődési szerepet vállaló civil szervezetek, alapítványok 

A civil szféra kezdeményezései a közösségi életben, illetve bizonyos témákhoz kapcsolódóan programok vagy 

rendezvények bemutatásában nyilvánul meg. A civilszervezeteknek sajátos helyük van a helyi társadalom 

azonosságtudatának formálásában, a társadalmi összetartozás erősítésében, a helyi közösségek 

önállóságának kialakításában. 

A szervezetek sokféle köz- és közhasznú feladatot látnak el, biztosítják az állampolgárok közéletbe való 

bekapcsolódását. Keretet adnak a különböző érdeklődésű csoportok szerveződéséhez, közösségi programok 

generálói. Hozzájárulnak a hátrányos helyzetű rétegek társadalmi integrációjához, a többszörösen hátrányos 

helyzetű rétegek körében elősegítik a munkaerőpiacra valóvisszatérést. Jelentős szerepük van a nemzeti 

érzés, a hazaszeretet kialakításában és megtartásában, valamint a magyarság kulturális örökségének értő 

ápolásában. Elősegítik a kulturális identitások autonómiájának kialakulását, érvényesülését. 
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A főbb dunavarsányi civil szervezetek, 

egyesületek: 

• 1270. sz. Nautilus Vizicsapat 

• 724. sz. Kossuth Lajos Cserkészcsapat 

• Árpád Fejedelem Általános Iskola 

Diákönkormányzat 

• Délegyházi Karate Sportegyesület 

• Dunavarsány Város Petőfi Művelődési 

Ház Kézimunka Szakkör 

• Dunavarsányi Erdélyiek Baráti Köre 

• Dunavarsányi Fiatalok Baráti Köre (DUFI) 

• Dunavarsányi Majorette és Tánc 

Egyesület 

• Dunavarsányi Nemzeti Fórum (DNF) 

• Dunavarsányi Népdalkör 

• Dunavarsányi Petőfi Sporthorgász 

Egyesület 

• Dunavarsányi Polgárőr Egyesület 

• Dunavarsányi Svábok Egyesülete 

• Dunavarsányi Torna Egylet (DTE) 

• Dunavarsányiak Független Köre (DFK) 

• Dyslexiás Gyermekekért Egyesület 

• Iskolai Sport Kör 

• Jakus István Fejlesztő Istálló Egyesület 

• Kantátika Férfi Kórus 

• Kertbarátok Klubja 

• Lányok Asszonyok Klubja Dunavarsányi 

Egyesület 

• M&M Tánc-sport Egyesület 

• Magyar Cigányok Demokratikus 

Szövetsége 

• Magyar Máltai Szeretetszolgálat 

Egyesület-Dunavarsányi Csoport 

• Magyar Ökumenikus Szeretetszolgálat 

• Magyar Vöröskereszt Dunavarsányi 

Szervezete 

• Magyarok Szövetsége 

• Mekler László Ifjúsági, Turisztikai és Sport 

Egyesület 

• Mollissima Női Kar 

• Mozgáskorlátozottak Dunaharaszti 

Egyesülete 

• Nagycsaládosok Országos Egyesülete 

• Dunavarsányi Kölyökklub Gyermek és 

Ifjúsági Egyesület 

• Nagyvarsányi Nyugdíjas Klub 

• Őseink Útján Hagyományőrző és Íjász 

Csoport 

• Őszirózsa Nyugdíjas Klub 

• „Összefogás a fiatalokért" WILLPOWER 

Tánc és Sport Egyesület 

• Soli Deo Gloria Közösség 

• Szent Vendel Kolping Család Egyesület 

• XXIII. János pápa Katolikus Caritas

 

Dunavarsányi alapítványok: 

• Magányos Időseket Segítő Alapítvány 

• Iskola a Gyermekekért Alapítvány 

• Isten Szolgálatában Református Missziói Alapítvány 

• Kossuth Lajos Cserkész Alapítvány 

• Művelődési, Oktatási és Sport Alapítvány 
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1.8.6. Sportélet 
Dunavarsány önkormányzata az alábbi területek támogatásával biztosít sportlehetőségeket: 

• gyermek- és ifjúsági tömegsport, az óvodai és az iskolai testnevelés 

• szabadidősport 

• fogyatékossággal élők sportja 

• utánpótlás-nevelés 

• a versenysport feltételeinek támogatása 

Az önkormányzat a tulajdonát képező sportlétesítményeket fenntartja, működteti (kötelezően ellátandó 

sportfeladat). A város költségvetési lehetőségeitől, valamint egyéb támogatási forrásoktól függően törekedni 

kell az önkormányzati sportlétesítmények, a közterületeken lévő sportpályák, játszóterek karbantartására, 

fejlesztésére. Együttműködik a sporttal foglalkozó helyi szervezetekkel. Az önkormányzat a városban 

működő, a város nevét viselő és a különböző sportágak országos szakszövetségei által kiírt nemzeti 

bajnokságaiban szereplő egyesületek, klubok működési feltételeit az önkormányzati sportlétesítmények 

kedvezményes használatba adásával kell, hogy támogassa. 

A sportprogramokhoz való hozzáférés az iskolában a tanórák utáni foglalkozások, illetve civil szervezetek által 

szervezett formában a legkönnyebben hozzáférhető bárki számára. Pl. kézilabda, futball, társastánc, 

mazsorett, hip-hop és break, asztalitenisz, karate, sporthorgászat, kajak-kenu, evezés, atlétika, úszás, sakk, 

kosárlabda, kerékpározás. 

A Dunavarsányi Torna Egylet futball- és kézilabda-szakosztályt működtet, de támogat más sportágakat is. 

A Dunavarsányi Olimpiai Központ – Dunavarsány, 050/4 hrsz., a Taksony vezér híd északi lábánál, a Ráckevei- 

(Soroksári-) Duna-ággal közvetlen vízkapcsolattal rendelkező 5 hektáros területen fekvő, kiváló természeti 

adottsággal rendelkező versenysport- és szabadidő-komplexum. 

Sportlétesítményei: 

• Labdarúgópálya: 115 x 65 méteres, kiváló minőségű gyepszőnyeggel, villanyvilágítással 

• Atlétikai pálya: a füves focipályát 400 méteres salakos futópálya veszi körül 

• Sportcsarnok: 29,8 x 18 méteres játéktér, 8 méteres belmagasság, sportparketta; Alkalmas: röplabda, 

kosárlabda, birkózás, tollaslabda, asztalitenisz, cselgáncs és vívó edzésekre. Hozzátartozó helyiségek: 

két öltöző, szauna 

• Kondicionáló terem: 374 négyzetméteres, modern gépekkel felszerelt terem 

• Uszoda: 25 méteres, 8 méter széles medencével, 1,4 méteres vízmélység, vízforgató, feszített 

víztükör. 

• Szaunaház: vízforgatásos pezsgőmedence, száraz- és gőz-szauna 

• Csónaktároló: 60 x 9,3 méteres 

1.8.7. Esélyegyenlőség 
Dunavarsány Helyi Esélyegyenlőségi Programja 2020 október 14.-én került elfogadásra, mely az alábbi négy 

fő célt tűzte ki: 

1., egyenlő bánásmód, és az esélyegyenlőség biztosítása, 

2., a közszolgáltatásokhoz történő egyenlő hozzáférés, 

3., diszkriminációmentesség  

4., szegregációmentességet. 
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A fő célokon túl, az alábbi célcsoportokat érintő specifikus célok jelennek meg: 

 

Célcsoport Specifikus cél 

Romák és/vagy 
mélyszegénységben élők 

Képzések és munkahelyteremtés, állásbörzék szervezése 

Tájékoztatás közérthetően 

Gyermekek 

HHH-s gyermekek beilleszkedési zavarainak kezelése 

Súlyosan fogyatékok gyermekek ellátásáért kapcsolatfelvétel a lehetséges ellátó 

intézményekkel 

Nők 
Családbarát munkahelyek kialakítása és a bölcsődével kapcsolatos fejlesztés és 

tájékoztatás 

Idősek 
Egészséges életmóddal kapcsolatos beavatkozások 

Idős emberek életminőségének javítása, fellépés az elmagányosodás ellen 

Fogyatékkal élők Akadálymentesítés a munkahelyeken 

56. ábra: Dunavarsány helyi esélyegyenlőségi programjának célcsoportjai és a kapcsolódó célcsoportspecifikus célok. 

 

A célok megvalósítását együttműködési rendszer segíti, amely a végrehajtás során biztosítja a 

megvalósítást, nyomon követést, ellenőrzést és értékelést.   

Dunavarsány humán infrastruktúrája: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Az oktatási intézményekben az 

engedélyezett férőhely viszonylatában a 

tényleges kihasználtság megfelelő. 

• Dunavarsány-központ, Középnyugat-

Dunavarsány és Nagyvarsány városrész 

intézményi, sportolási, közösségi 

jelentőségű alapellátása biztosított. 

• Az egészségügyi alapellátás biztosított a 

településen, legfőképp Középnyugat-

Dunavarsány városrészre koncentrálódik. 

• Nagy számú civil szervezet jelenléte a 

közösségi élet szervezésében. 

• A civil szervezetek sajátos szereppel bírnak 

a helyi társadalom azonosságtudatának 

formálásában, a társadalmi összetartozás 

erősítésében, a helyi közösségek 

önállóságának kialakításában. 

• Évenként tartott közösségi rendezvények 

rendszere. 

• Új óvodai kapacitások állnak 

rendelkezésre és új bölcsődei, iskolai 

kapacitások fejlesztése zajlik. 

Gyengeségek: 

• Nem teljes az oktatási intézmények 

lefedettsége. 

• A szabványban előírt szükséges 

minimumot nem érik el az oktatási 

intézmények valós telekméretei. 

• Naprózsa lakópark, Dunapart és Ipari park 

városrészek alapellátásokkal való 

lefedettsége nem biztosított. 

• Budapest közelsége erős kulturális elszívó 

hatást gyakorol. 

• Kulturális rekreációs lehetőségek alacsony 

száma. 

• Nagyszabású rendezvényeknek helyt adó 

épületek, helyszínek hiánya. 

• A városrészek közötti kapcsolatteremtés 

nem megoldott.  

• A Duna-part nincs bevonva a közösségi 

életbe, oktatásba. 

• A közművelődést kiszolgáló intézmények 

közötti (tömeg)közlekedési kapcsolat nem 

megoldott, gyengítve a lehetőséget azok 

rendszerben kezelésére, egymás 

programjainak erősítésére. 

• Kevés szálláshely. 
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Lehetőségek: 

• Középnyugat-Dunavarsány, Nagyvarsány 

és Naprózsa lakópark városrészek 

összekapcsolásával egységes funkcionális 

településrész valósulhat meg. 

• A kulturális élet jól kihasznált közösségi 

terek kialakításával fellendíthető. 

• Fiatalok szórakozási lehetőségei 

bővíthetőek. 

Veszélyek: 

• A két hagyományos városrész – központi 

belterület, Nagyvarsány – közötti kapcsolat 

mélyítése nehézségekbe ütközhet.  

• Helyhiány egyes intézmények szükséges 

telekbővítéséhez. 

Dunavarsány humán infrastruktúrája: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

Az ellátóintézmények, egyéb szervezetek nagy része a központi városrészben van jelen, ekképp 

lefedettsége – a nem túlzottan távoli egészségházban elérhető szolgáltatásokat leszámítva – kitűnő. Itt 

található a város sportpályája és vasútállomása is. 

Kelet-Dunavarsány 

A városrész közvetlenül kapcsolódik, Dunavarsány-központhoz, ahol a város intézményeinek, 

szervezeteinek nagy része jelen van. Ennek megfelelően ellátottsága nagyrészt megfelelőnek mondható. 

Északi részéhez közel található az egészségház is. Déli részétől távolabb, de nem túlzott távolságban 

érhetőek el az ott biztosított szolgáltatások. 

Középnyugat-Dunavarsány 

A városrész délkeleti része közvetlenül kapcsolódik, Dunavarsány-központhoz, ahol a kereskedelmi 

egységek nagy része a jelen van. Ennek megfelelően ellátottsága nagyrészt megfelelőnek mondható. 

Északi részén – a Nyugati lakóparknál – áll a város egészségháza. Északi és keleti részétől a városközponti 

szolgáltatások távolabb, de változatlanul kielégítő távolságban vannak jelen. 

Dél-Dunavarsány 

A városrész lakatlan, ekképp a humán közszolgáltatások szempontjából relevanciával nem bír. 

Nagyvarsány 

A városrészben egyes szolgáltatások, intézmények helyben elérhetőek (óvoda, általános iskola, védőnői 

szolgálat, háziorvosi rendelő, Petőfi Klub, katolikus templom), mások a központi belterületen állnak 

rendelkezésre. 

Naprózsa lakópark 

A városrészen semmilyen szolgáltatás vagy intézmény nem található, a városközpont elérhetősége 

gyenge. 

Dunapart 

A városrészen semmilyen szolgáltatás vagy intézmény nem található, a városközpont elérhetősége 

gyenge. Az e részhez tartozó Forrás lakópark városi kapcsolatai rendkívül gyengék, ugyanakkor a 

járásközpont innen érhető el a legkönnyebben. Itt található azonban a Dunavarsányi Olimpiai Központ, 

melynek bizonyos sportkapacitásai a lakosság előtt is nyitottak. 

Ipari park 

A városrészen belül Erőspuszta rendelkezik állandó lakossággal. Elérhetősége rossz, szolgáltatások és 

intézmények a területén nem találhatók, egy – közvetlen ellátásként nem értelmezhető – idősotthont 

leszámítva. 
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1.9. DUNAVARSÁNY GAZDASÁGA 
Dunavarsány gazdasága egyrészt a hagyományos kisvárosi szolgáltatások, egyéni vállalkozások országszerte 

általános elegyéből, másrészt a város északi határában álló, nagy jelentőségű ipari parkból áll össze. 

Utóbbinak két fő tagja, az IBIDEN Hungary Kft. és a Fémalk Zrt. országos jelentőségű gépipari beszállítók, 

mérleg szerinti eredményük visszaesett a koronavírus okozta pandémiás években, ám méretüket jól jellemzi, 

hogy a 2019-es évben az előbbi vállalat 224,65 milliós, utóbbi 110,96 millió €-s árbevétellel rendelkeztek 

(nagyságrendileg 87,7 milliárd, illetve 41,83 milliárd forint). E két vállalkozáson felül a város jelentősebb cégei 

közé tartozik az élelmiszer nagykereskedő Fulmer GmbH, a műanyag termékeket gyártó Kerttrade Kft. és a 

United Caps Duna Zrt., a mezőgazdasági termelés szolgálatába létrehozott Agromulti Kereskedőház Kft, a 

benzinkutat üzemeltető Energy-Zol Kft., az építőipari segédanyagokat gyártó Peakston Kft., az ipari parkot 

üzemeltető Resonator Kft., illetve a városi tulajdonú Dunavarsányi Városgazdálkodási Kft. 

1.9.1. Gazdasági súly, főbb ágazatok 
Dunavarsányban 2020-ben összesen 1147 db bejegyzett vállalkozás működött, ennek legnagyobb része (739 

db) önálló vállalkozás, illetve korlátolt felelősségű társaság (295 db). Ezeket követik a betéti társaságok (109 

db). Részvénytársaságból négy, míg szövetkezetből mára már egy sem működik a városban. 

 

57. ábra: Egyes cégformák száma Dunavarsányban (darab, 2020). 
(Forrás: KSH Statinfo) 

A szigetszentmiklósi járási átlaggal összehasonlítva Dunavarsányban valamivel alacsonyabb az ezer főre jutó 

vállalkozások száma: míg az előbbi 147,86 db/ezer fő, ugyanez a szám Dunavarsányban 132,5. A legnagyobb 

különbség az önálló vállalkozásoknál látszik, itt a járási átlag 93,82 db/ezer fő, míg a dunavarsányi csupán 

85,36 db/ezer fő.  
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58. ábra: Ezer főre eső vállalkozások száma Dunavarsányban és a Szigetszentmiklósi járásban (2020). 
(Forrás: KSH Statinfo) 

A vállalkozások számában az utóbbi időben komoly változás tapasztalható. A korlátolt felelősségű társaságok 

száma a vizsgált 2015-2020 közötti időszakban folyamatosan csökkent, ellentétben az önálló vállalkozók 

számával, melynél meredek emelkedés volt megfigyelhető. A településen található részvénytársaságok az 

átlagosnál nagyobb arányban vannak jelen, mely nagyban köszönhető az ipari parknak. A betéti társaságok 

száma lassan, de folyamatosan csökken.  

 

  

59. ábra: Működő vállalkozások darabszáma Dunavarsányban főbb cégformák szerint 2015 és 2020 között (darab). 
(Forrás: KSH Statinfo) 
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A Szigetszentmiklósi járásban 2020-ban összesen 18 816 db vállalkozás volt nyilvántartva, melyből 1148 

Dunavarsányba volt beregisztrálva, ez 6,1%-os részesedést jelent. Vannak ágazatok, melyek 

felülreprezentáltak úgymint a művészet, szórakoztatás, szabadidős ellátás (8,54%), a víz-, szennyvíz-, 

hulladékgazdálkodás (7,89%), a mezőgazdaság, erdőgazdálkodás (7,76%), a szállítás, raktározás (7,52%), 

szállás, vendéglátás (7,31%). Ezek az ágazatok azok, amelyekben dunavarsányi vállalkozások relatív nagy 

arányt képviselnek a Szigetszentmiklósi járás összes ágazatbéli vállalkozása közül. 

  

60. ábra: Dunavarsány részesedése a Szigetszentmiklósi járás egészén belül az egyes nemzetgazdasági ágakban aktív 
regisztrált vállalkozások darabszámából (GFO'11, 2020). 

(Forrás: KSH Statinfo) 

A vállalkozások városon belüli megoszlását tekintve a kereskedelem, gépjárműjavítás (14,46%), az 

ingatlanügyek (13,68%), az építőipar (12,28%), a szakmai, tudományos és műszaki tevékenység (9,32%) 

valamint a mezőgazdaság, erdőgazdálkodás tevékenységek (8,19%) vannak jelen a legnagyobb arányban. 

 

61. ábra: Egyes nemzetgazdasági ágakban aktív regisztrált vállalkozások belső megoszlása Dunavarsányban 
(GFO'11, 2020). 

(Forrás: KSH Statinfo) 
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A városban megtalálható kiskereskedelmi üzletek elemzéséből látszik, hogy az üzletek száma 85 körül 

ingadozik (62. ábra), melybe nem tartoznak bele az éttermek és a büfék. Kiemelkedik az élelmiszerüzletek 

száma (15 db). az egyéb iparcikkeket árusító boltok (12 db), illetve jelentős számban az egyéb üzletek (16 db), 

a további kategóriába eső üzletek száma nagyobb lemaradással követi a többit. (63. ábra). 

  

62. ábra: Kiskereskedelmi üzletek száma Dunavarsányban 2015-2020 között (darab). 
(Forrás: KSH Statinfo) 

  

63. ábra: Főbb üzlettípusok darabszámai Dunavarsányban (2020). 
(Forrás: KSH Statinfo) 
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1.9.2. Gazdasági versenyképesség 
Dunavarsány egyértelmű előnyei közé tartozik földrajzi elhelyezkedése: Budapesthez közel fekszik, az M0 

autópálya-körgyűrű közelében (ekképp a teljes magyar autópálya-hálózat metszéspontjában). Vasúti 

megközelíthetőségét a település közepén áthaladó Budapest–Kelebia(–Belgrád) vasútvonal biztosítja, de a 

tököli repülőtér és a ferihegyi Liszt Ferenc Nemzetközi Repülőtér is könnyen elérhető a városból. 

A kvalifikált munkaerőhöz való hozzáférést a főváros közelsége – az országos hiányszakmákon kívül – 

mindenben biztosítja, az egyszerűbb munkafeladatokra azonban a már helyben működő cégek is toborzási 

nehézségekkel küzdenek. Ennek jele, hogy a városban működő legnagyobb foglalkoztató, az 1800-2000 fős 

IBIDEN Hungary Kft. munkatársai nagy részét távolabbi városokból, autóbusszal közlekedteti a gyárba. 

A városban van jelen kutatás-fejlesztési tevékenység, amely azonban elsősorban az egyes vállalkozások, 

üzemek saját szükségleteinek kielégítését szolgálja, nem kapcsolódva egymáshoz tematikus klaszterként. A 

Fémalk Zrt. fejlesztési osztálya kapcsolatban áll a Budapesti Műszaki és Gazdaságtudományi Egyetem 

Gépészmérnöki Karával, a Miskolci Egyetem Műszaki Anyagtudományi Karával, a Bay Zoltán Alkalmazott 

Kutatási Közhasznú Nonprofit Kft-vel, illetve a Széchenyi István Egyetemmel is, azaz Dunavarsánynak, ha 

elszigetelten is, de van kapcsolata az országos K+F kapacitások hálózatával. 

1.9.3. Ingatlanpiaci viszonyok 
Dunavarsányban a lakások négyzetméterárának alakulásában folyamatos növekedés figyelhető meg. Az 

átlagos négyzetméterárak 2015 óta folyamatosan emelkednek, legmagasabb árat 2022 januárjában mérték, 

531 005 Ft volt. Az árakra láthatóan nem hatott negatívan a Covid-19 járvány, sőt felgyorsult a növekedés.  

   

64. ábra: Lakóingatlanok átlagos négyzetméterára Dunavarsányban (Ft). 
Forrás: ingatlannet.hu 
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Dunavarsány gazdasága: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Dunavarsány a maga népesség szerinti 

járási súlyát jelentősen meghaladó 

mértékben ad otthont víz-, szennyvíz- és 

hulladékgazdálkodási; művészet és 

szórakoztatási; szállítás, raktározási; 

mezőgazdasági; építőipari; szálláshely-

szolgáltatási és vendéglátási; valamint 

adminisztratív és szolgáltatást támogató 

vállalkozásoknak. 

• A kiváló közúti és vasúti kapcsolatok 

jelentős gazdasági vonzerőt jelentenek. 

• A tököli és a ferihegyi repülőtér egyaránt a 

város közelében fekszik, M0-s autóút 

könnyen elérhető. 

• IBIDEN Hungary Kft., Fémalk Zrt.: országos 

jelentőségű foglalkoztatók jelenléte. 

Gyengeségek: 

• Dunavarsány a maga népesség szerinti 

járási súlyához képest alacsony számban 

ad otthont, infokommunikációs, 

feldolgozóipari vállalkozásoknak. E 

területeken az alulreprezentáltságot a 

város térségi szerepe sem indokolja. 

Kiugróan alacsony az oktatási profilú 

vállalkozások relatív – járáson belüli – 

súlya. 

• Jelentősen nőttek az ingatlanárak. 

• Település szétszabdalt térszerkezete. 

Lehetőségek: 

• A Fémalk Zrt. K+F együttműködései jó 

alapját jelenthetik egy innovatív városi 

klaszternek is. 

• Sport és rekreációs célú beruházások 

következtében a helyi adottságokból (pl.: 

RSD) többet profitálhat a település.  

• A növekvő ingatlanárak felgyorsíthatják a 

tehetősebb rétegek egyre nagyobb számú 

beköltözését, mely következtében új 

szolgáltatási igények jelenhetnek meg, 

segítve ezzel a helyi gazdaságot. 

Veszélyek: 

• Munkaerő-hozzáférési problémák: a város 

legnagyobb foglalkoztatója – az IBIDEN 

Hungary Kft. – távoli településekből szállít 

munkásokat az üzemébe, ami gyengíti a 

vállalat és a város közti kapcsolat 

organikusságát. 

• Mivel döntően két gépipari beszállítóra 

épít, ezért a város gazdaságát 

veszélyeztethetik jövőbeli ágazati 

sokkhatások 

• A gyorsan növekvő ingatlanárak 

elősegíthetik a lakosság kicserőlédését 

(dzsentrifikációs hatás) mely veszélybe 

sodorhatja a sváb múlt ápolására és a 

helyi öntudat erősítésére tett lépéseket, a 

közösség szerepe csökkenhet, 

elidegenedés indulhat meg.  

Dunavarsány gazdasága: városrészenkénti összefoglaló 

(nem releváns) 
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1.10. ÖNKORMÁNYZATI GAZDÁLKODÁS 

1.10.1. Költségvetés, gazdasági program 
Dunavarsány önkormányzata (és intézményeinek) költségvetése 2020-ban összesen 3 587 202 forint volt. Az 

iparűzésiadó-bevételek és a jó gazdálkodás a , tartalékképzést is lehetővé teszi,  melyek segítségével 

megvalósíthatók a gazdasági programban megfogalmazott hosszú távú fejlesztési elképzelések. 

Az önkormányzat háromféle helyi adót vet ki: építményadót, iparűzési adót, illetve idegenforgalmi adót. 

(Továbbá részesült a gépjárműadóból is, ám a koronavírus-válság következtében bevezetett gazdasági 

intézkedések révén ez a fajta adóbevétel az államhoz került). Építményadót Dunavarsány önkormányzata az 

500 m2-nél nagyobb építmények után szed, az e méret feletti részre négyzetméterenként 600 Ft/év 

mértékben. Az idegenforgalmi adó és az iparűzési adó mértéke: vendégéjszakánként 500 Ft, illetve 2%. 

Korábban kivételt jelentett az alkalmi jelleggel végzett iparűzési tevékenység, ám a 9/2020. (XII. 1.) 

önkormányzati rendelet egységesen rendelkezik, 2%-os mértéket meghatározva. 

E bevételek közül Dunavarsány gazdaságára magasan az iparűzési adó van a legnagyobb hatással (65. ábra), 

köszönhetően a város ipari parkjában működő jelentős üzemeknek, elsősorban az IBIDEN-nek és a 

Fémalknak. Az egy főre eső iparűzésiadó-bevételek mértéke járási szinten is kiemelkedő, 2020-ban több, mint 

kétszerese a járási átlagnak; 17,5% illetve 83%-kal meghaladja a hasonlóan jelentős iparterületekkel 

rendelkező, ám népesebb Dunaharaszti és Szigetszentmiklós hasonló értékeit is (66. ábra). 

 

65. ábra: A dunavarsányi önkormányzat néhány főbb adóbevételi forrása 2015 és 2020 között (millió Ft). 
(Forrás: KSH Statinfo, saját szerkesztés) 

 

2
7

,6
6

2
7

,7
1

3
0

,0
6

3
2

,0
1

3
4

,3
1

0
,0

0

1
1

0
6

,7
0

1
2

5
1

,0
7

1
2

4
1

,3
9

1
3

5
0

,5
0

1
4

5
3

,6
7

1
4

6
3

,2
3

0
,7

7

0
,7

5

0
,9

8

1
,8

9

2
,1

5

0
,4

1

0

200

400

600

800

1000

1200

1400

1600

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Gépjárműadó Iparűzési adó Idegenforgalmi adó



INTEGRÁLT TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI STRATÉGIA 

DUNAVARSÁNY Megalapozó vizsgálat 
 

 

 85 

 
66. ábra: Egy főre eső iparűzésiadó-bevétel a Szigetszentmiklósi járás egyes településein, illetve a járás egészében 

(2020, Ft/fő). 
(Forrás: KSH Statinfó [iparűzésiadó-bevétel, év végi lakónépesség]) 

Dunavarsány 2020-2024. évekre szóló gazdasági programja három fő célt fogalmaz meg a település fejlesztési 

kereteivel kapcsolatban, az alábbiak szerint összefoglalható tartalommal:  

I. Az Önkormányzat működőképességének fenntartása, és a kötelező feladatainak maradéktalan 

végrehajtása.  

II. Az önkormányzat fenntartásában lévő intézményhálózat hatékony működtetése, fejlesztése, az 

intézmények felügyelete, infrastruktúrafejlesztés, településrendezési eszközök alkalmazása: 

a) Intézményhálózat 

i) egészségügyi intézményhálózat: 

(1) az egészségügyi alapellátás színvonalának megtartása és fejlesztése a költségvetés 

függvényében,  

(2) a felnőtt és gyermekorvosi ügyelet hatékonyságának és színvonalának emelése,  

(3) az intézmények elhelyezésére szolgáló épületek állagának a megőrzése, a szükséges 

karbantartási, felújítási és korszerűsítési munkák elvégzése a költségvetés függvényében, 

ii) szociális intézményhálózat: 

(1) a szociális és gyermekvédelmi személyes gondoskodás körébe tartozó intézményi feladatok 

ellátásának kiemelt kezelése,  

(2) a szociális és gyermekvédelmi prevenció érvényesülésének elősegítése, az ezzel kapcsolatos 

programok fokozott támogatása,  

(3) az intézmények elhelyezésére szolgáló épületek állagának a megőrzése, a szükséges 

karbantartási, felújítási és korszerűsítési munkák elvégzése a költségvetés függvényében, 
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iii) oktatási-nevelési intézményhálózat: 

(1) az intézményi férőhelyek bővítése: 48 férőhelyes bölcsőde építése, a bevonható pályázati 

támogatások felhasználásával;  

(2) intézményi fejlesztési területek közművesítése: az I. ütemben a 48 férőhelyes bölcsőde, 

illetve kormányhatározatban megjelölt 8 tantermes oktatási intézmény ellátására, II. 

ütemben a teljes intézményi fejlesztési terület kb. 1000 főt ellátó közművesítése;  

(3) az intézmények elhelyezésére szolgáló épületek állagának a megőrzése, a szükséges 

karbantartási, felújítási és korszerűsítési munkák elvégzése a költségvetés függvényében 

iv) közművelődési intézményhálózat: 

(1) az Petőfi Művelődési Ház és Könyvtár hatékony és eredményes működéséhez szükséges 

feltételek megteremtése, a művelődési ház előtti tér felújítása, többfunkciós közösségi tér 

kialakítása;  

(2) a közművelődési koncepcióban foglaltak megvalósítása, új programok szervezése,  

(3) önálló könyvtár kialakítása az Árpád utca 5. szám alatti ingatlanon; 

b) A szociális és gyermekvédelmi alapellátás keretében a szociálisan rászorultak ügyeit továbbra is 

fokozott gondossággal kell kezelni, továbbá biztosítani kell a szociális ellátások rendszerének 

hatékony működését, ezen belül 

i) a pénzbeli szociális és a gyermekvédelmi ellátások esetében: 

(1) a saját forrásból folyósított támogatások értékállóságának megteremtése, 

(2) a szociális és gyermekvédelmi törvényben foglalt feladatok ellátása feltételeinek 

megteremtése,  

(3) a központi támogatások és a saját erő arányának a saját erő javára való megváltoztatása a 

költségvetés függvényében,  

(4) a nyugdíjasok és az önhibájukon kívül nehéz helyzetben élők támogatásai összegének 

felemelése a költségvetés függvényében. 

ii) a munkaerőpiaci feladatok esetében: 

(1) vállalkozásbarát, munkahelyteremtő helyi szabályozás megteremtése; (ipari parkkal való 

további szoros együttműködés), 

c) A településfejlesztéssel, területrendezéssel, épített és természeti környezettel kapcsolatosfeladatok 

hatékony ellátása, 

i) ezen belül különösen el kell készíttetni az iparterületek bővülésének hatásait bemutató 

hatástanulmányt, és meg kell kötni az épített környezet védelméről szóló törvényben bevezetett 

új intézményt: a településrendezési szerződést, a fejleszteni kívánó tulajdonosokkal, 

befektetőkkel. Dunavarsány meglevő és a város nagytávlatban tervezett és beépíthető gazdasági 

területeit a hatályos Településszerkezeti Terv területileg kijelölte, megkülönböztetve a 

kereskedelmi és szolgáltató gazdasági, valamint ipari gazdasági területeket. 
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ii) A Településszerkezeti Terv alapján a rövidtávban felhasználható gazdasági területek részletes 

szabályait a Szabályozási Terv tartalmazza. Dunavarsány meglevő és fejlődő gazdasági területei 

közül továbbra is a Dunavarsány Ipari Park (továbbiakban DIP) a meghatározó, mely önálló 

területi gazdasági területet alkotva, jelentős fejlődésen ment keresztül az utóbbi 10-15 év alatt. 

A területen kiépített infrastruktúra és a még jelentős beépítetlen tartalékterületek lehetőséget 

adnak az elkövetkezendő években is a jelentkező gazdasági tevékenységek fogadására. A DIP 

területén kívül Dunavarsány területén szétszórtan zárványszerű, jelenleg tevékenység nélküli 

területek várják a gazdasági célú felhasználást, valamint az 51 -es út mentén meglevő és tervezett 

gazdasági területek biztosítanak lehetőséget a jelentkező gazdasági fejlesztések számára. 

iii) Duna-part és a külső lakóparkok, valamint az üdülő övezet és az ipari park integrálása, ösztönzése 

a város vérkeringésbe. Itt szükséges megjegyezni, hogy a település az Integrált 

Településfejlesztési Stratégia (ITS) kidolgozásával tudja részletesen kidolgozni a középtávra szóló 

integrációs elképzeléseit. Az ITS-ben rögzített városfejlesztési elképzelések egyes elemei 

illeszkednek a településfejlesztési koncepcióban rögzített hosszú távú célokhoz, és a kijelölt 

fejlesztési irányokhoz. 

d) A szennyvízkezelés, vízrendezés, csapadékvíz elvezetésfeladatkörön belül  a pályázat útján a 

Dunavarsányi Szennyvíztisztító Telep Technológiai korszerűsítésével egyidejűleg bővítésre kerülő 

öntözőterületek lehetővé teszik a meglévő, 036/16 hrsz-ú ingatlanon található öntözőerdő további 

rekultivációját; 

(1) a Dél-Pest Megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt. által szennyvízhálózat-fejlesztési és  

rekonstrukciós koncepcióterv készítendő el, mely a meglévő vákuumos szennyvízhálózat 

rekonstrukciójának alapjaként tudna szolgálni, különös tekintettel a 2018–2019. évben már 

előkészített felbővítéssel kialakított területeken (Kossuth Lajos utca, Baross utca, Határ utca); 

ezen felül az intézményfejlesztési területen II. ütemben megvalósításra kerülő közművesítés 

során törekedni kell az intézményi fejlesztési terület és a Bajcsy-Zsilinszky utca és térsége 

vákuumos rendszer problémáinak megoldására; 

(2) a 2019-ben elkészült csapadékvíz-fejlesztési koncepcióban elkészült tervek megvalósítása, 

ezzel a keleti városrészek egy jelentős részének csapadékvíz szikkasztási problémáinak 

megoldása; 

(3) belvíz, talajvíz védekezés erősítése, összehangolása az állami szervekkel; 

e) A helyi közutak, közterület fenntartása feladatkörön belül törekedni kell arra, hogy az önkormányzat 

a gyűjtő utak szilárdburkolatait folyamatosan felújítsa és karbantartsa, útburkolat felújítási-és 

martaszfaltos útalap stabilizációs koncepció tervek mentén Dunavarsány stabilizált útjait melegen-

hengerelt aszfalt réteggel felújítsa, valamint a jelenlegi köveskavicsos útjainkon beton zúzalékos 

útalap erősítés történjen: 
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(1) az önkormányzatnak meg kell ragadnia minden pályázati lehetőséget, melyek a szilárd 

burkolatú utak felújításával összefüggésében kerülnek kiírásra, figyelembe véve a 

városrészek jelenlegi beépülését,; 

(2) gyalogos átkelőhelyek tervezése és kialakítása városszerte a releváns helyszíneken; 

(3) a terek, parkok rendezését tovább kell folytatni, fák ültetésével, cserjék és virágok 

telepítésével kell szebbé tenni városunkat, valamint bővíteni a közösségi tereket, parkokat, 

megépíteni a Petőfi Szabadidőpark II. ütemét;  

(4) útépítési tervek készítése, különös tekintettel a 035 helyrajzi számú Erőspuszta 

településrészt megközelítő Mátyás Király utcára;  

(5) a bel- és külterületeken egyaránt meg kell oldani a parlagfű irtását;  meglévő kerékpártároló 

kapacitás növelése; - a fő közlekedési utakon biztonságos járdák felújítása; 

(6) parkolók számának növelése, különös tekintettel a közintézmények közelében, Arany János 

utcán a megvásárolt ingatlanon parkolók kialakítása, Árpád utca 5. szám alatti ingatlanon 

parkolók kialakítása, Iskola utcán, Kossuth Lajos utcán parkolók kialakítása, figyelembe véve 

és összehangolva az elkészült, területet érintő csapadékvíz-szikkasztási kapacitásokkal; 

f) a közbiztonság helyi feladatai körében erősíteni kell a rendőrséggel és a Polgárőrséggel fennálló 

önkormányzati kapcsolatot és a költségvetés függvényében támogatni kell tevékenységeiket, illetve 

feladat a  meglévő térfigyelő hálózat évenkénti folyamatos bővítése, korszerűsítése; 

g) Közös Önkormányzati Hivatal: a közigazgatás átszervezése során a korábbi önkormányzatokhoz 

telepített közigazgatási feladatok egy részének ellátására létrejöttek a vármegyei kormányhivatalok 

járási hivatalai. Ez részben feladatcsökkenést eredményezett a hivatalban, nagyobb részt azonban 

létszámcsökkenést, amivel a megmaradó dolgozók feladatai jelentősen megnőttek; az új városháza 

megépítésével a közigazgatási feladatok ügyfélbarát adminisztrációja valósult meg; 

h) a sportélet támogatása az elmúlt négy évben folyamatosan kiemelkedő szerephez jutott. A 

Dunavarsányi Torna Egylet üzemeltetésében lévő, a 2018-ban megépült pályaház átadását követően 

az elkövetkező időszakban törekedni kell további sportlétesítmények fejlesztésére. 

III. Pályázati lehetőségek kihasználása 

 

1.10.2. Településfejlesztési tevékenység 
Az önkormányzat nem működtet önálló szervezeti egységet településfejlesztési céllal és nincs önálló 

önkormányzati tulajdonú cége sem erre a feladatra. A településfejlesztéssel kapcsolatos feladatokat saját 

hatáskörben, a beruházási és műszaki osztály keretein belül látja el. Az önkormányzat állandó főépítészt is 

alkalmaz. 
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1.10.3. Gazdaságfejlesztési tevékenység 
Dunavarsány Város Önkormányzata nem végez strukturált gazdaságfejlesztési tevékenységet, a település 

méretéből és adottságaiból fakadóan elsősorban konkrét fejlesztői igények, felmerülő problémák kapcsán 

végez mediációs és gazdaságélénkítő hatású szabályozási tevékenységet. Alapvető szempont ugyanakkor a 

gazdaságfejlesztési irányok meghatározása terén, hogy a város a a bányahatóságok által ezidáig lefektetett 

bányatelkeken és a településrendezési eszközökben szereplő kavicsbánya-területeken kívül újakat nem kíván 

létesíteni. Ezt a szándékot a jó minőségű, magas aranykorona-értékű mezőgazdasági területek 

megtartásának, védelmének szándéka is megerősíti. 

A településrendezési eszközökben kijelölt, megfelelő tartalékkal is rendelkező gazdasági területek a 

belterületekhez kapcsolódóan (kereskedelmi, szolgáltató jelleg) és azoktól elkülönülően (ipari tevékenység) 

is kínálnak helyet a Dunavarsányban letelepülni szándékozó gazdasági szereplőknek. 

1.10.4. Foglalkoztatáspolitika 
Dunavarsány Város Önkormányzata nem rendelkezik kodifikált foglalkoztatáspolitikai alapelvekkel. A 

közfoglalkoztatás jelentősége Dunavarsányban elenyésző, 2019 óta senki nem állt közfoglakoztatási 

viszonyban a településsel. 

Érintőlegesen kapcsolódik Dunavarsány foglalkoztatáspolitikájához a város ösztöndíja, melyben évi két 

felsőoktatási hallgató havi 15 000 forintot kap, azzal a feltétellel, hogy a diploma megszerzését követően 

legalább az ösztöndíj folyósításának idejével megegyező időtartamra az Önkormányzatnál vagy 

intézményeinél létesítenek munkaviszonyt, a kötelező gyakorlatot is a leendő munkahelyükön végzik. 

1.10.5. Lakás- és helyiséggazdálkodás 
Az önkormányzatnak egy szolgálati lakása van a Sport utcában, melyek bérbeadásáról a képviselő-testület 

dönt. Szociális bérlakás nincs a településen, azonban Dunavarsány gazdasági programja célul tűzi ki a 

bérlakásállomány növelését, strukturált hasznosítását. 

A város önkormányzata egy üzlethelyiséggel rendelkezik, amely azonban nem áll hasznosítás alatt. 

1.10.6. Intézményfenntartás 
Az önkormányzat intézményfenntartási körébe az iskolai, óvodai ellátás biztosítása, az egészségügyi 

intézmények és a gyermekjóléti és gyermekvédelmi feladatok ellátása tartoznak. 

Az oktatási szektorban a végbement strukturális változások alapvetően megváltoztatták az önkormányzat 

feladatait és finanszírozási kötelezettségeit is. Az oktatási intézmények (Árpád Fejedelem Általános Iskola, 

Erkel Ferenc Alapfokú Művészetoktatási Intézmény) 2013-ban Klebelsberg Intézményfenntartó Központ általi 

átvételével jelentősen csökkent a költségvetési szervek száma. 

Az önkormányzati költségvetési intézmények jelenleg az alábbiak (Dunavarsány Város Önkormányzata 

Képviselő-testületének 2/2020. (II. 12.), az Önkormányzat 2020. évi költségvetéséről szóló önkormányzati 

rendelete alapján):  

• Weöres Sándor Óvoda  

• Petőfi Művelődési Ház és Könyvtár 

Az önkormányzat költségvetésének bevételi főösszege 2022-ben mintegy 3 milliárd forint, melynek jelentős 

része működtetési kiadás. Az önkormányzati intézmények működtetése 2021-ben 347,8 millió Ft költséggel 

járt, 2022-ben 396,8 millió Ft nagyságrendű az előirányzott működési költség. A beruházás, valamint a 

felújítás 2021-es tényleges költsége elérte az 559,5 millió forintot, a 2022-ben az előirányzott költség pedig 

a 574,4 milliót. 
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Év 
Személyi 

juttatások 
Közterhek 

Személyi 
jellegű 

összesen 

Dologi kiadások 
+ folyó kiadások 

Személyi jellegű 
+ dologi 
összesen 

H
iv

at
al

 

 

2015 129 322 000 41 254 000 170 576 000 59 116 000 229 692 000 

2016 139 026 000 44 153 000 183 179 000 59 067 000 242 246 000 

2017 157 882 598 42 078 471 199 961 069 53 617 796 253 578 865 

2018 179 007 786 41 038 117 220 045 903 57 671 173 277 717 076 

2019 183 937 909 40 991 486 224 929 395 61 540 626 286 470 021 

2020 244 955 334 51 098 567 296 053 901 69 452 000 365 505 901 

2021 243 549 251 43 428 927 286 978 178 60 844 680 347 822 858 

2022 270 705 700 47 155 000 317 860 700 78 951 000 396 811 700 

Ó
vo

d
a 

 

2015 107 432 000 31 145 000 138 577 000 30 455 000 169 032 000 

2016 122 569 000 35 321 000 157 890 000 34 930 000 192 820 000 

2017 145 114 442 33 489 281 178 603 723 37 165 069 215 768 792 

2018 153 445 514 31 380 088 184 825 602 41 705 901 226 531 503 

2019 151 518 819 29 705 626 181 224 445 38 750 162 219 974 607 

2020 163 609 472 30 594 431 194 203 903 57 735 090 251 938 993 

2021 209 656 378 33 128 197 242 784 575 46 412 368 289 196 943 

2022 259 338 076 36 123 500 295 461 576 69 764 945 365 226 521 

M
ű

ve
lő

d
és

i h
áz

 

 

2015 22 356 000 6 330 000 28 686 000 46 402 000 75 088 000 

2016 21 103 000 6 241 000 27 344 000 61 435 000 88 779 000 

2017 27 582 856 6 723 537 34 306 393 54 832 186 89 138 579 

2018 26 838 313 6 601 915 33 440 228 62 247 870 95 688 098 

2019 31 403 310 7 447 993 38 851 303 71 672 917 110 524 220 

2020 30 512 923 6 127 348 36 640 271 86 072 460 122 712 731 

2021 28 560 255 4 455 679 33 015 934 74 392 140 107 408 074 

2022 37 870 141 5 861 741 43 731 882 50 243 800 93 975 682 

67. ábra: Intézmények egyes kiadásai (Ft, 2015-2022). 
(Forrás: önkormányzati adatközlés) 

Tekintettel az általános iskolai oktatás 2017. január 1-ével történő központi intézményfenntartás alá 

vonására, az önkormányzat elsősorban az óvodai nevelés esetén tud beavatkozni az egyenlő hozzáférés 

érdekében. 

A Dunavarsányi Városgazdálkodási Kft. a Dunavarsány Város Önkormányzatával kötött feladatellátási 

szerződés szerint az intézményfenntartás kiegészítéseként az alábbi alaptevékenységet végzi: 

• Intézmények teljes körű takarítása  

• Gondnoki feladatok  

• Közútkezelés  

• Közterület-fenntartás  

• Városi Főzőkonyha üzemeltetése 
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Dunavarsány 2020-2024. évekre szóló gazdasági programjában szereplő intézményfenntartásra vonatkozó 

beruházások az alábbiak: 

• Egészségügy: 

o épületek állagmegőrzése, karbantartás, felújítás, korszerűsítés  

• Szociális intézmények:  

o épületek állagmegőrzése, karbantartás, felújítás, korszerűsítés  

• Oktatási-nevelési intézmények: 

o 48 férőhelyes bölcsőde építése 

o épületek állagmegőrzése, karbantartás, felújítás, korszerűsítés  

o Oktatás-nevelési intézmények teljeskörű közművesítése 

• Közművelődés:  

o művelődési ház előtti tér felújítása, többfunkciós közösségi tér kialakítása 

o önálló könyvtár kialakítása az Árpád utca 5. szám alatti ingatlanban 

Az önkormányzat két intézményi beruházással számol 2022-re: az új, 48 férőhelyes bölcsőde átadásával, saját 

parkoló kialakításával, valamint ezeken felül az ingatlanjogi és belterületbe vonási, telekalakítási folyamatok 

végrehajtásával a 8 tantermes iskola és az EGYMI intézményeinek megvalósulásához. 

1.10.7. Energiagazdálkodás 
Az önkormányzat energiafelhasználó, saját energiatermelő tevékenységet nem folytat. Emiatt az 

energiagazdálkodás kapcsán elsősorban a minél energiatudatosabb és hatékonyabb energiafelhasználás 

kérdése merül fel. Ennek megítélésében nehézséget jelent, hogy a településen a megújuló energiahordozók 

hasznosításáról nyilvántartás nincs, így a hasznosítás mértéke pontosan nem ismert. Bizonyos, hogy az 

önkormányzati intézmények energiaellátása vezetékes energiahordozók hasznosításával megoldott. 

Az energiahatékonyság javítását illetően konkrét, üzemelő megoldásról nincs információ, de a közművek 

vizsgálata kapcsán (0. fejezet) részletesen kifejtésre kerülnek az egyes megújuló energiaforrások 

energiatudatos használatának lehetőségei, köztük a biomassza-biogáz, a nap- és a földenergia is. 

1.10.8. Településüzemeltetési szolgáltatások Dunavarsányban 
A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. CLXXXIX. törvény 13. § alapján a településüzemeltetés 

körébe tartozik a köztemetők kialakítása és fenntartása, a közvilágításról való gondoskodás, kéményseprő-

ipari szolgáltatás biztosítása, a helyi közutak és tartozékainak kialakítása és fenntartása, közparkok és egyéb 

közterületek kialakítása és fenntartása, gépjárművek parkolásának biztosítása. 

  



INTEGRÁLT TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI STRATÉGIA 

DUNAVARSÁNY Megalapozó vizsgálat 
 

 

 92 

Szolgáltatás Szolgáltató 

Elektromos hálózat ELMŰ Hálózati Kft. (1132 Budapest, Váci út 72-74.) 

Ivóvíz 
Dél-Pest Megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt., Dunavarsányi Üzemigazgatóság 

(2360 Gyál, Kőrösi út 190; 2336 Dunavarsány, Vörösmarty u. 149.) 

Szennyvíz 
Dél-Pest Megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt., Dunavarsányi Üzemigazgatóság 

(2360 Gyál, Kőrösi út 190; 2336 Dunavarsány, Vörösmarty u. 149.) 

Gázszolgáltatás MVM Next Energiakereskedelmi Zrt. (1081 Budapest, II. János Pál pápa tér 20.) 

Hulladékszállítás 
Duna-Tisza közi Hulladékgazdálkodási Nonprofit Kft. (6000 Kecskemét, Kisfái 

tanya 248.0737/12 hrsz.) 

Telefon - Internet 
Magyar Telekom Nyrt. (1097 Budapest, Könyves Kálmán krt. 36.) 

Kevenet Internet (2300 Ráckeve, Bercsényi utca 7.) 

 PR-Telecom Zrt. (3533 Miskolc, Gózon Lajos u. 11.) 

68. ábra: Közműszolgáltatók Dunavarsányban. 

 

Önkormányzati gazdálkodás: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Iparűzésiadó-bevételek. 

• Társasági adó sportcélú felajánlásnak 

katalizálása. 

• Városi ösztöndíj évi két felsőoktatási 

hallgató részére. 

• Jelentős tartalékok, szufficites működés. 

Gyengeségek: 

• A város nem rendelkezik önálló 

településfejlesztési szervezeti egységgel. 

• A város gazdaságfejlesztési tevékenysége 

inkább reaktív. 

• A város nem rendelkezik explicit 

foglalkoztatáspolitikai alapelvekkel. 

• Dunavarsányban nincsenek szociális 

bérlakások. 

Lehetőségek: 

• Megfelelő tartalékkal rendelkező 

gazdasági területek állnak rendelkezésre 

új vállalkozások letelepedéséhez. 

Veszélyek: 

• A költségvetési bevételek között 

aránytalanul nagy súlyt képvisel az IBIDEN 

Hungary Kft.-től és a Fémalk Zrt.-től 

beszedett iparűzési adó. 

Önkormányzati gazdálkodás: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A város gazdasági programja célként nevesíti a 2019-es csapadékvíz fejlesztési koncepció megvalósítása, 

vákuumos szennyvízhálózat rekonstrukciója (pl.: Kossuth Lajos utca), kerékpár tároló kapacitások 

bővítését.  

Kelet-Dunavarsány 

Városrészi cél az úthálózat fejlesztése.  

Középnyugat-Dunavarsány 

A város gazdasági programja célként nevesíti gyalogosátkelőhelyek kialakítását Taksonyi útnál és a 

vákuumos szennyvízhálózat rekonstrukcióját (pl.: Baross utca, Határ utca). 
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Dél-Dunavarsány 

- 

Nagyvarsány 

A város gazdasági programja gazdasági fejlesztési célú területnek jelöli ki az 51-es út menti területeket, 

gyalogos átjárót tervez kialakítani a főúton (Sport utca). 

Naprózsa lakópark 

A város gazdasági programja célként nevesíti a városrész bekapcsolását a város vérkeringésébe (mind az 

üdülőövezet, mind a Forrás lakópark kapcsán). 

Dunapart 

A város gazdasági programja célként nevesíti a városrész bekapcsolását a város vérkeringésébe. 

Ipari park 

A város gazdasági programja gazdasági fejlesztési célú területnek jelöli ki az 51-es út menti területeket, 

célként nevesíti a park körüli zárvány területek kihasználását és az Ipari park fejlesztését. 

1.11. TÁJI ÉS TERMÉSZETI ADOTTSÁGOK 

1.11.1. Természeti adottságok 
Dunavarsány Budapesttől délre, a Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ág (RSD) mentén, a Duna menti síkságon – 

ezen belül a Csepeli sík kistáj északi – középső részén fekszik. Síkvidéki település, 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 kistáj természeti adottságait, természetföldrajzi jellemzőit a „Magyarország kistájainak katasztere” c. MTA 

forráskötet6 1.1.21. sz. fejezete foglalja össze. Ebből Dunavarsányra vonatkoztatva az alábbiak emelhetők ki: 

Az éghajlati adottságok tekintetében a mérsékelten meleg, száraz éghajlatú kistáj északi – középső részén 

(ahová Dunavarsány is tartozik) az évi napfény tartam 1950 óra körüli. „A kistáj É-i és középső részében az 

évi csapadékösszeg 510-530 mm. A vegetációs időszak csapadékösszege 290-320 mm, de É-on kevéssel 290 

mm alatti. Az ariditási index az É-i és a középső részeken 1,35 körüli. Különösen az É-i és középső vidék eléggé 

száraz, ezért főként a szárazságtűrő kultúrák számára megfelelő az éghajlat.” Ezek az adottságok a 

mezőgazdasági tájhasználat szempontjából jelentenek megkerülhetetlen korlátokat. 

A földtani adottságok közül kiemelendő, hogy a „kistájon a pannóniai üledékekre dunai eredetű 

durvaszemcséjű folyami üledéksor települt. Megfigyelhető a teraszok lealacsonyodása és normális 

rétegződési sorrendbe történő átalakulása. Az általában 10-20 m vastag kavicsos rétegsor felszínközeli 

helyzetű, jó víztároló, s jelentős hasznosítható kavicskészletet tartalmaz.” Ez a természeti adottság a jelenlegi 

tájhasználati módok szempontjából is meghatározó összetevőként értékelhető (külszíni bányászat → 

bányatavak → bányatáj-rendezés, utóhasznosítási módok). 

A talajadottságok közül kiemelendő, a változatosság a kistáj egészén, bár ez Dunavarsány területén 

homogénebb formában jelenik meg. Összességében a kistáj egészére a löszös és homokos üledékeken 

kialakult hidromorf - azaz a talajvízhatás alatti - talajképződmények nagy változatossága, a nátriumsók 

megjelenésével pedig a szikes jelleg a jellemző.” Dunavarsány esetében ez utóbbi érintettség csak 

kismértékű, a délegyházi igazgatási határ mentén, a terület nagy részét elsődlegesen csernozjom jellegű 

 
6 Szerk.: Dövényi Zoltán, MTA Földrajztudományi Kutatóintézet, Budapest, 2010. 
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homoktalajok, másodlagosan réti talajok, jellemzően homokos vályogtalajok fedik (agyagos vályog csak a 

majosházi igazgatási hatás menti sávban található). 

Dunavarsányra a folyóvízi üledékek, homok, folyóvízi aleurit és kavics jellemző elsődlegesen. A település 

talajtípusai a homokos talajok változatai: a térség nyugati felén inkább humuszos, a keleti oldalon inkább 

csernozjomos homoktalajok, amelyeket helyenként réti öntéstalajok váltanak. A talajminőség és 

termőképesség tekintetében a talajérték számok és termőképességi adatok áttekintése alapján 

megállapítható, hogy az igazgatási terület nagyobbik, északi hányadán a talajértékszámok gyenge – közepes 

értékeket (31-40) mutatnak, ennél egy fokozattal (41-50) jobbak a déli közigazgatási határ menti (kötöttebb 

talajú) keskenyebb sáv értékszámai. A talaj szervesanyag készlete a fenti terület megoszlásban közepes 

értékeket mutat: 200-300, illetve 300-400 t/ha, a termőréteg vastagsága a teljes területen meghaladja a 100 

cm-t. (A termőföld művelési ágak és osztályok szerinti adottságokat bemutató ábra e fejezet végén található.) 

 

69. ábra: A vízgazdálkodási talajtulajdonságok7 kartogramja, a monitoringpontok feltüntetésével 
(Forrás: http://www.enfo.hu/gis/korinfo/) 

A vízrajzi adottságok szerint Dunavarsány a Ráckevei–Soroksári-Duna (RSD) bal partján fekszik. A tervezési 

terület nyugati határán „folyik” a Ráckevei Soroksári Duna, kezelője: a Közép-Duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság. 

Az RSD hossza mintegy 58 km, ebből Dunavarsány területére esik 33-39 fkm közötti része. A 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 terepszintje: 99-97,5 mBf. A 

település árvízmentesített. A terepadottságokhoz képest a szabályozott Duna-ág üzemi vízszintje 

alacsonyabban van. Ez a szabályozás továbbra is szükséges Tasig, az alacsony fekvésű, beépített területek 

árvízvédelme érdekében. A talajvíz átlagos mélysége 2-4 m között van. A bányatavak, illetve a talajvizek 

vízszintjét az RSD vízszint-magassága, a csapadék és párolgásviszonyok együttesen határozzák meg. 

A területre vonatkozó hatályos vízgyűjtő gazdálkodási terv: 1.10 Duna-völgyi főcsatorna részvízgyűjtő 

alegység Vízgyűjtő-gazdálkodási terve, 2016. április; Alsó-Duna-völgyi Vízügyi Igazgatóság. Dunavarsány 

területét a Ráckevei-Soroksári-Dunaág (AIQ014) és a II Spicwald (AIP526) állóvíz víztestek érintik, ezért a 

tervezett beavatkozásoknak összhangban kell lenniük a Magyarország felülvizsgált, 2015. évi vízgyűjtő-

gazdálkodási tervéről szóló 1155/2016. (III. 31.) Kormányhatározatban szereplő, ezekre a víztestekre 

vonatkozó intézkedési tervekkel, amelyek az Európai Unió Keretirányelvben (2000/60/EK) megfogalmazott 

célkitűzések elérését teszik lehetővé. 

 
7 Halvány okker: nagy víznyelő- és vízelvezető-képességű; zöld: jó víznyelésű és vízvezető képességű talajok. 

http://www.enfo.hu/gis/korinfo/
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A növényzeti adottságok közül kiemelendő, hogy azt ma már elsődlegesen mesterséges elemek, az 

agrárkultúra dominanciája jellemzi, viszonylag kevés erdőterülettel és természetközeli élőhellyel rendelkezik. 

„Jelentősen átalakított mezőgazdasági táj, fragmentált, 20%-nyi természetes és féltermészetes növényzettel. 

Potenciális növényzete a Duna-mentén ártéri ligeterdő és mocsár, a mentett ártéren keményfaliget és 

láperdő (mocsárrétek mozaikjával).” A regenerációs potenciál a hullámtéren az inváziós fertőzöttség 

függvényében jó-közepes. A flóra a változatos élőhelyek következtében gazdag. Aktuális növényzetében 

jellemzők: puhafa- és keményfaligetek, valamint utóbbiak fehérnyáras származékai, nádas úszólápok.  

1.11.2. Tájhasználat, tájszerkezet 
A település mai közigazgatási határán belül a tájváltozás jól érzékelhető a feldolgozott történeti 

térképsorozat alapján8. Megállapítható, hogy a változási folyamatok két eltérő hatás következtében 

alapvetően két korszakra bonthatók. A XVIII. század végétől a csaknem lakatlan vidék benépesülése együtt 

járt a gyep és mocsár területek szántóvá alakításával, majd egyéb tájhasználatok – kert, szőlő, erdő – 

megjelenésével és a beépített területek folyamatos növekedésével. Ebben az időszakban a már említett 

Budapest–Kelebia vasútvonal megépülése volt a népesség növekedéssel együtt járó intenzívebb 

tájhasználatok kialakulásának alapja, míg az RSD szabályozása a XX. század kezdetétől a folyóág 

feltöltődésével együtt járó változásokat indított el. 

  

70. ábra: Dunavarsány tájtörténeti vizsgálata történeti térképek segítségével. 
(Forrás: Fentősi 2015) 

A helyzetértékelés szempontjából az utóbbi fél évszázadban bekövetkezett újabb jelentős változások 

hatására a település tájszerkezete olyan mértékben változott meg, hogy az a tartós, vagy állandónak 

mondható tájhasználatok elvesztéséhez vezetett. A közigazgatási határon belül csak két tájrészlet – az RSD 

és a Bajai út közötti szántók, valamint a település északi határán a Budapest-Kelebia vasútvonattól K-re 

elterülő szántók, továbbá Kis és Nagyvarsány településmagja tekinthető évszázados fennállásúnak (1., 5., 7. 

városrészek). 

Bár sokszínű tájhasználata az idők során többször változott, a telekstruktúrában fennmaradt hagyományos 

szerkezet és a diverzitás alapján a Nagyvarsányi hegy (6. városrész) őrzi még hagyományos tájhasználati 

értékeket a tájváltozás korábbi szakaszából. 

 
8 Fentősi Eszter (2015, szakdolgozat): Dunavarsány település természeti értékeinek tájvizsgálata. BCE Tájvédelmi és Tájrehabilitációs Tanszék. 

Budapest.  
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Év Szántó 
Kert-szőlő-

gyümölcsös 
Gyep Erdő Nádas 

Kivett 

beépített 

Kivett 

egyéb 
Tó/vízfelület 

Népesség 

(fő) 

Terület 

összesen 

1962 872 409 411 258 0 304 0 0 3372 2252 

1971 926 333 398 271 12 312 0 0 4486 2252 

1984 893 261 351 276 0 371 50 50 5020 2252 

2000 443 11,54 3,3 262,6 0 452 930 150 5721 2252 

2010 380 5,54 3,2 280 0 578 658 353 7363 2252 

2030 390 2 2 420 0 951 104 383 8025 2252 

71. ábra: Művelési ágak területének változása9 (hektár). 

 

Év Szántó 
Kert-szőlő-
gyümölcsös 

Gyep Erdő Nádas 
Kivett 

beépített 
Kivett 
egyéb 

Tó/vízfelület Népesség 
terület 

összesen 

1962 39 18 18 11 0 13 0 0 3372 2252 

1971 41 15 18 12 1 14 0 0 4486 2252 

1984 40 12 16 12 0 16 2 2 5020 2252 

2000 20 1 0 12 0 20 41 7 5721 2252 

2010 17 0 0 12 0 26 29 16 7363 2252 

2030 17 0 0 19 0 42 5 17 8025 2252 

72. ábra: Művelési ágak arányainak változása (%). 

 

73. ábra: Művelési ágak arányainak változása. 

A tájváltozás második korszakát a rendszerváltást megelőzően, már 1974-ben meginduló kavicsbányászat 

határozza meg. A térség különböző minőségű földjei alatt nagy kiterjedésben található meg az ország 

legértékesebb kavicsmezeje, melynek kitermelése elsősorban a szántóterületek rovására történt, de 

párhuzamos folyamatok hatására jelentősen csökkent a tájhasználatok sokszínűsége is. A kert, szőlő és 

 
9 Történeti statisztikai kötetek. Földterület Községsoros adatok 1895-1984. Budapest, 1988 
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gyepterületek szinte teljes egészében eltűntek a tájból. A művelésből kivont területek növelő bányák 

tevékenységekének hatására mára a település csaknem ötöde vízfelületté változott. 

A rendszerváltást követően a bányászattal párhuzamos hatásként nőtt a település agglomerációs fejlesztési 

szívóhatása, népesség vonzó és fejlesztési potenciálja, melynek következtében a beépített területek 

megduplázódtak, ma a közigazgatási határ negyedénél is többet fednek le. 

A tájhasználat jövőjének középtávú kereteit a térségi tervek határozzák meg. A tervek és a népesség változási 

tendenciák alapján adtuk meg a táblázat és a grafikonok 2030. évi adatait. 

Térségi területfelhasználási kategória 

Dunavarsány területén 

MATrT 

Térségi terület-

felhasználási 

kategória (hektár) 

Dunavarsány közigazgatási 

területéhez viszonyított 

arány (%) 

városias települési térség 837,201 ha 37,21 % 

nagy kiterjedésű zöldfelületi települési térség 76,8365 ha 3,41 % 

erdőgazdálkodási térség 224,807 ha 9,99 % 

mezőgazdasági térség 715,6261 ha 31,81 % 

sajátos területfelhasználású térség 120,0155 ha 5,33 % 

vízgazdálkodási térség 275,5492 ha 12,25 % 

74. ábra: Térségi területfelhasználási kategóriák arányai 

A térségi tervek alapján a valamilyen típusú beépítésre használható területeket csak a vízgazdálkodási térség 

~12%-os és a mezőgazdasági térség ~32%-os arányú területei lesznek/lehetnek beépítéstől mentesek. A 

fejlesztési lehetőségek messze felülmúlják a természetes szaporodásból és bevándorlásból keletkező 

területhasználati igényeket. A művelt területek már bekövetkezett nagyarányú csökkenése, valamint a ma 

szántóként fennmaradt területek térségi szinten átlagosnál kedvezőbb termőértéke mindenképpen indokolja 

a szántóterületek megőrzését. 

Nagyvarsánytól K-re és Ny-ra elhelyezkedő tóvidék a közigazgatási határ ötödét fedi le. A művelésből kivont 

területeken, a bányászat felhagyását követően változatos partokkal hátrahagyott tavak, a lakó- és 

üdülőterületi fejlesztések természetes célpontjai. A településrészek független fejlődésnek hátterében 

részben a DK-ÉNY irányú kapcsolatok alacsony szintje áll. Az É-D irányú Budapest-Kelebia vasútvonal 

fejlesztése a most is gyér átjárási lehetőségeket tovább korlátozza.  

Turisztikai tájhasználat 

A fejlesztési elképzelések tükrében külön is foglalkozunk a település turisztikai adottságaival. Dunavarsány 

térségében a 2011 óta működő Szigetszentmiklós és térsége TDM Nonprofit Kft. vállalta magára a térségi 

turisztikai desztináció menedzsment koordináció szerepét. A TDM egyesületként működő szervezet éves 

tagsági díj ellenében a tagokat érintő összehangolt marketingtevékenység révén segít a „turisztikai 

termékek” fejlesztésében, értékesítésében (pl. közös kiadványok készítése, internetes felület létrehozása, 

pályázati elosztása). 

Megközelíthetőség 

Az országos főúthálózati kapcsolatokat biztosító 51. sz. Budapest – Hercegszántó másodrendű főút a 

település északi és nyugati külterületén halad át, Nagyvarsányt és az északi gazdasági területet közvetlenül is 

kiszolgálja. A Csepel–sziget északi része, Szigethalom az 510. sz. főút felől az 51104 jelű bekötő úton 

közelíthető meg. A települést délkelet felől határoló Délegyháza felé a forgalom a Dunavarsány központján 

észak-déli irányban az 52101. jelű úton és a Vasút soron halad végig. A külterület keleti határát érintő 5202 

jelű út Bugyi megközelítését biztosítja, Dunavarsány belterületével nincsen kiépített közúti kapcsolata. 
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A település megközelíthetőségét nemcsak gépjárművel, hanem az alternatív közlekedési módok (gyalogos 

útvonalak, kerékpárutak, tanösvények) tekintetében is vizsgáltuk. A településen észak-nyugat irányban halad 

át a piros jelzésű turistaút összekövetve a Ráckevei-Duna-ágat a bányatavakkal, valamint ezzel párhuzamosan 

a Mária utakkal összekötő turistaút. Északról Taksony felől kerékpárút van jelölve, amely a településen át 

szintén a tavak megközelíthetőségét teszi lehetővé. 

 

75. ábra: Turistautak Dunavarsány térségében 
(Forrás: www.turistautak.hu) 

Turisztikai infrastruktúra, szuprastruktúra, szálláshely-ellátottság 

A szálláshely-ellátottság az egyik kulcskérdés a látnivalók megléte mellett – hiszen az idelátogatók hosszabb 

távú tartózkodását szolgálják. A szálláshelyek a szálláshely-szolgáltatási tevékenység folytatásának részletes 

feltételeiről és a szálláshely-üzemeltetési engedély kiadásának rendjéről szóló 239/2009. (X.20.) Korm. 

rendelet alapján a következőképpen csoportosíthatók: szálloda, panzió, kemping, üdülőház, közösségi 

szálláshely, egyéb szálláshely és falusi szálláshely. Az első öt típust összefoglaló néven kereskedelmi 

szálláshelyeknek hívjuk. Az „egyéb szálláshelyek” a 2009-es jogszabály módosítás előtt a magánszálláshelyek 

voltak, míg a ma hatályos szabályozások alapján minden olyan szálláshely ide sorolandó, mely nem tartozik 

a többi kategóriába, valamint a szobák száma maximum 8 és az ágyak száma maximum 16. 

Dunavarsányban a kétfajta szálláshelytípust találhatunk: a kereskedelmi szálláshelyek körébe tartozik egy 

panzió, továbbá 5-6 egyéb üzleti célú szálláshely; ez utóbbiak száma évről évre változik, sőt 2021-re számuk 

11-re ugrott fel. Kérdés, hogy e megnövekedett szám tendenciózus-e, vagy csupán egyszeri kiemelkedő érték 

a járványt követő időszakban. A vendégéjszakák száma 2019-ben még összesen 7 ezer alatt volt, ám a 2020-

as év alacsony értékeit követően 2021-re ez a szám is megugrott; a kereskedelmi (panzió) és egyéb üzleti célú 

szálláshelyek összesített vendégéjszakáinak száma már meghaladta a 10 ezer éjszakát. A járvány előtt (2019-

ben) a vendégéjszakák egynegyedét külföldiek töltötték el, ám számuk és arányuk is visszaesett 2021-re; az 

összes vendégéjszaka 12,75%-a kapcsolódott már csak külföldiekhez.  

  

http://www.turistautak.hu/
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Mutató Szállástípus 2019 2020 2021 

Összes vendégéjszakák száma 

(db) 

Kereskedelmi szálláshelyeken (panzió) 4751 2128 3644 

Üzleti célú egyéb szálláshelyeken 1988 n.a. 6478 

Külföldi vendégek 

vendégéjszakáinak száma (db) 

Kereskedelmi szálláshelyeken (panzió) 1361 393 224 

Üzleti célú egyéb szálláshelyeken 333 n.a. 1067 

76. ábra: Vendégéjszakák számának alakulása Dunavarsányon, szálláshelytípusok szerint, 2019-2021. 
(Forrás: KSH Statinfo) 

Térségi vonzástényezők 

• történelmi tematikus park (Emese Park) Szigethalmon 

• a vármegye egykoron legnagyobb ipari létesítményeként működött Csepel Autógyár területén 

található egyedülálló gyártmánymúzeum Szigethalmon 

• Hajómalom Múzeum, Ráckeve 

• Nagyboldogasszony szerb templom, Ráckeve 

• André Kertész fotóművész emlékmúzeuma, Szigetbecse 

Települési vonzástényezők 

A kultúrtörténeti értékek jellemzően helyi jelentőségűek. A természeti értékek közül a legjelentősebbnek a 

Duna-menti élőhelyek tekinthetőek (Domariba-sziget, úszólápok), ennek távlati feltárásakor azonban 

számolni kell a speciális elhelyezkedéssel / megközelíthetőséggel és az érzékenységgel. A további vizes 

élőhelyek szintén alkalmasak lehetnek kis forgalmú, alacsony terheléssel járó ökoturisztikai hasznosításra. A 

gyepfoltok azért is említést érdemelnek, mivel ezek a hagyományos tájhasználat és korábbi, természetközeli 

élőhelyek maradványai, tipikus, tájegységre jellemző – ezáltal potenciális vonzástényezőt jelentő – területek. 

A bányászat során kialakult tavak jelentős turisztikai potenciált jelentenek. Jelenleg is több kínál már 

szolgáltatásokat (horgászat, vízisportok): pl. Farmer-tó, Aranypikkely horgásztó, Moby Dick horgásztó, 

Waterworld Park, Rukkel-tó Waterpark. Az önkormányzat rendezvényprogramjai (részletesen lásd. a 1.8.1.3. 

fejezetben) a Petőfi Művelődési Ház és Könyvtár kivitelezésében valósulnak meg (pl. utcabál, 

testvértelepülési kulturális találkozó, Dunavarsányi napok, Summerfest, szüreti felvonulás, karácsonyi 

koncert, évzáró sportesemények). 

1.11.3. Védett, védendő táji-, természeti értékek, területek 
Dunavarsány természetvédelmi szempontból jegyzett területei az igazgatási területhez képest viszonylag 

alacsony arányban vannak nyilvántartva, de a védett természeti területek, értékek szinte valamennyi 

kategóriájában. A város rendelkezik: 

• országos jelentőségű ex lege védett úszóláppal, 

• a nemzeti ökológiai hálózathoz tartozó területtel (OÖH), 

• európai közösségi jelentőségű természetvédelmi területtel (Natura2000), 

• helyi jelentőségű védettségű természeti területtel és értékkel. 

A területrendezési tervelőzmények által is meghatározott védettségeket és területi határaikat a DINPI 

tervhez adott előzetes véleménye és adatszolgáltatása alapján pontosítottuk. Ennek térképi melléklete az 

alábbi:  
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77. ábra: A védett területek lehatárolása: OÖH; Natura2000; ex lege védett láp. 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek 

A tájképvédelem témakörében a hatályos tervelőzmény megállapítása szerint „tájképi szempontból a 

település adottságai nem kiemelkedők. Tájképi értékeket elsősorban a természetvédelmi 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.” Mindez kiegészítendő azzal a területrendezési tervi 

övezeti besorolással, amely a Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő területek övezet lehatárol a 

településen. A lehatárolások a bányatavak parti sávját, az OÖH-hoz tartozó területet és környéküket fedik le. 

A településkép feltárulásának viszonyait befolyásolja a térség erősen sík jellege, kiemelkedő magasságú 

rálátási pontok, valamint középületek hiánya, ami miatt egyik fő megközelítési irányból sincs olyan karakteres 

településkép, amely a fejlesztés során jelentősen módosulhatna. A településkép viszonylag új eleme a 

fokozatosan beépülő ipari park. Ez azonban olyan távolságban van a történeti településtől, hogy annak 

feltáruló látványát nem befolyásolja. 

Tájképvédelmi szempontból kiemelten kezelendő a Duna-ág, valamint Duna-ág és az 51.sz. főút közötti, 

döntően beépítetlen átmeneti területsáv, amely „magas zöldfelületi arányú települési térségi” besorolása 

szerint is elsődlegesen zöldfelületi jellegű fejlesztésre szánt terület. 
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Nemzeti és nemzetközi természetvédelmi oltalom alatt álló területek 

Nemzetközi (európai) jelentőségű védett természeti területek 

Ezek a védett természeti területek az európai egyezmény alapján védett Natura2000 területek,  

- Dunavarsány területén a Ráckevei Duna-ág meghatározott területe. 

Terület megnevezése: Ráckevei Duna-ág kjKTT (Kiemelt Jelentőségű Természetmegőrzési Terület),  

azonosítója HUDI20042  

Teljes terület 3.190,51 hektár (ebből itt érintett 139,9229 ha, - az összterület 6,22%-a). 

Egyéb védettség: a terület egyben az OÖH ökológiai folyosó övezethez is tartozik (minimális lehatárolási 

eltéréssel) és magában foglalja a fenti ex lege védett úszóláp területét is. 

A területre fenntartási tervet készített a Duna–Ipoly Nemzeti Park Igazgatóság: 

 

78. ábra: Dunavarsány Natura2000 védettség általi érintettségének térképe. 
(Forrás: TIR adatbázis, 2014.11. hó) 

Országos jelentőségű védett természeti területek  

Terület megnevezése: Dunavarsányi ex-lege védett úszóláp, országos védettségű terület 

Kategóriája: ex lege védett terület 

Kiterjedése: 6,871 ha. 

Az ex lege védett természeti érték a RS Dunai ág területén, a Domariba-sziget északi csúcsának közelében 

található. 

Egyéb védettség: a terület egyben Natura2000 és OÖH magterület övezethez is tartozik. 
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Helyi jelentőségű védett természeti területek 

(a többször módosított 4/1998. (III.10.) önkormányzati rendelet alapján): 

Helyi jelentőségű védett természeti területek (helyi TT): 

• Domariba-sziget, (053/9-/10, 054, 083/8, 3201-08, 3210-17 hrsz. területek, 169,2993 ha), 

• a Honvédelmi Minisztérium kezelésében lévő, 017/2 hrsz. telek, ~40 ha kiterjedésű, természetes 

állapotú, összefüggő gyepvegetáció, 

• a volt Erőspusztai Tangazdaságtól délkeletre fekvő két értékes vizes élőhely, az ingatlan 

nyilvántartásban 034/7 és 034/25 hrsz. állami telkek 

• 056/2 hrsz. II.jelű 1754 m2-es állami terület (védőövezete10 a 056/2 hrsz. teljes területe) 

Helyi jelentőségű védett természeti emlékek: 

• 4 fekete fenyő (Pinus nigra) egyedek, kultúrtörténeti érték (a 096/3 hrsz. majorban) 

• a 12/95/TT/908/1982. természetvédelmi törzskönyvi számú, 8/1982.(III.15.) MT rendelet 12.§ b. 

pontja alapján a Pest Megyei Tanács VB által 1990-ben természeti értékként védetté nyilvánított a 

dunavarsányi úszóláp országos – ex lege - védettségű terület) 

• a 2008-ban felülvizsgált ökológiai hálózatból kivonásra került a Varsányi-halom árvalányhajas 

területe, mivel a helyi védettség megszüntetésével és a terület beépítésével a védendő élőhely 

megszűnt. 

• a tervelőzményben Helyi jelentőségű természetvédelmi értékre javasolt - az 51-es út melletti juhar 

(Acer sp.) fasor és a Nyárfás u. menti fasor védettséget még nem nyert. 

Egyedi tájértékek 

A tájértékek, illetve helyi tájértékek elhelyezkedése a TÉKA adatbázis11 alapján: 

 

79. ábra: Az egyedi tájértékek részben átfedésben vannak a helyi védettség alatt álló természeti és épített környezeti 
értékekkel. Az egyedi tájértékek részletes listáját a Függelék tartalmazza. 

A településen műemléki oltalom alatt álló, vagy helyi védelem alatt álló épület, építmény nem ismert.  

 
10 A helyi védett természeti területek és emlékek 500 m-es védőövezetének kijelöléséről a 6/2011. (II. 9.) sz. önkormányzati rendelet rendelkezik. 

11 http://tajertektar.hu/hu/ - a térképi adatbázis dunavarsányi kivágata 

http://tajertektar.hu/hu/
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Érintettség a Nemzeti Ökológiai Hálózatban 

• OÖH: a nemzeti ökológiai hálózat területei, ökológiai folyosó övezete (lilával): 

- az RSD területe, a Domariba-sziget, és környezete,  

- a honvédelmi létesítmény területe melletti gyepek,  

- a tangazdaságtól délkeletre, szennyvíztisztítótól É-i irányban fekvő vizes élőhelyek,  

• OÖH: a nemzeti ökológiai hálózat területei, magterület övezete (barnával): 

- a Taksony vezér hídtól északra lévő sziget és Duna részlet, 

- a Domariba-szigettől észak-keletre eső úszóláp. 

 

80. ábra: Dunavarsány OÖH általi érintettségének térképe (forrás: TIR adatbázis, 2016.07. hó) 

A területen be kell tartani az ökológiai hálózattal kapcsolatos rendelkezéseket, utalásokat tartalmazó 

jogszabályok (1996. évi LIII. törvény a természet védelméről, MATrT) előírásait is. A legfontosabb vonatkozó 

előírások szerint az ökológiai folyosó övezetben beépítésre szánt terület nem jelölhető ki. 

1.11.4. Tájhasználati konfliktusok és problémák értékelése 

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 millió m3 kavicsvagyon kitermelése napjainkig zajlik, számos mesterséges vízfelületet – 

bányatavat hagyva maga után. Ennek köszönhetően a város közigazgatási területén az RSD-n kívül további 

~240 ha vízfelület található. A mezőgazdasági termelés a település urbanizálódásával és életforma váltásával 

(a főváros egyik „alvóvárosává” vált Dunavarsány) és a termőterületek intenzív igénybevételével – 

beépítésével, bányaműveléssel, egyéb területhasznosítással – erőteljesen visszaszorult. A hagyományos 

tájkarakter elvesztése (kiterjedt gyepek – vizes élőhelye) illetve a Duna-part kiesése a közösségi 

használatból a településidentitás problémája is egyben. A településfejlesztés egyik legjelentősebb kihívása a 

mesterséges vízfelületek hasznosítása, illetve a fennmaradt területek racionális igénybevétele a jogszabályi 

keretek adta lehetőségek szerint, a fenntarthatóság elveire tekintettel. 

A konfliktusok, problémák elsősorban a tájhasználati változások és a meglevő állapot összefüggései alapján 

értékelendők. A területen megfigyelhető tájhasználati konfliktusok alapvetően rekultivációs / rehabilitációs 

jellegűek, a bányászati területhasználatból és a felhagyást követő átmeneti rendezetlenségből adódnak. 
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Másjellegű tájhasználati probléma, hogy a település beépítésre szánt területei széttagoltak a történeti 

fejlődés, illetve az utóbbi évtized kedvezőtlen fejlesztéspolitikájának eredményeként. A szétterülő beépítésre 

szánt területek fenntartása településüzemeltetési szempontból drága, és a környezeti fenntarthatóság 

elveinek sem felel meg. A beépítésre szánt területek terjeszkedése, illetve a kialakult bánya-utótáj a település 

erőforrásainak – területi tartalékainak visszaszorulását, illetve elaprózódását eredményezik. 

A tervelőzmény megfelelő hangsúlyt fektetett a város természeti erőforrásainak fenntartható használatát 

célzó szemlélet megfogalmazására. Erre irányuló helyzetelemzéséből célszerű kiemelni az alábbiakat:  

„Dunavarsány természeti erőforrásai elsősorban a megmaradt termőterületei (mezőgazdasági és 

erdőgazdasági területek és ezen belül a jobb minőségű termőföldek), illetve az RSD és a hozzá kapcsolódó 

természeti értékek. 

A település fejlődése szempontjából kiemelt, hogy a fenti 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 jövőbeni 

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 

terhelhetőségének szigorú figyelembevételével. Az RSD és természeti környezetének megőrzése érdekében 

racionalizálni szükséges a tervezett idegenforgalmi fejlesztéseket. Az 51. sz. főúttól nyugatra fekvő 

mezőgazdasági területek az átlagosnál jobb minőségű termőföldek, amelynek figyelembevétele a természeti 

erőforrások megőrzése szempontjából indokolt.” 

A települési környezetvédelmi program célként határozza meg a természetvédelmi területek, értékek 

megóvását, fenntartását. Természetvédelmi ajánlásait a tervi munkarészek ismertetik. 

 

Táji és természeti adottságok: SWOT analízis 

Erősségek: 

• A város több részén részlegesen 

megőrzöttek a tartós/állandó 

tájhasználatok. 

• A város több részén fellelhetőek 

tájszerkezeti hagyományok maradványai. 

Gyengeségek: 

• A város területén alacsony szintűek a 

délkelet–északnyugat irányú kapcsolatok. 

• A város nagy részén elveszett a 

hagyományos tájkarakter. 

Lehetőségek: 

• Lovasturizmus fejlesztése a Ráckevei- 

(Soroksári-) Duna-ág mentén. 

• A bányatavak további lehetséges 

turisztikai célú kihasználása 

Veszélyek: 

• A Budapest–Belgrád vasútvonal fejlesztése 

további elszigetelő hatásokkal bírhat. 
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Táji és természeti adottságok: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A városrészben részlegesen megőrzöttek a tartós/állandó tájhasználatok; a Budapest–Belgrád vasútvonal 

fejlesztése azonban növelheti a városrész elszigeteltségét. 

Kelet-Dunavarsány 

A városrész átjárhatósága nem kielégítő: Dunavarsány-központon kívül a város fennmaradó részével 

(illetve a környező településekkel) gyengék a kapcsolatai. A városrész nem őrzi hagyományos 

tájkarakterét. 

Középnyugat-Dunavarsány 

A városrész átjárhatósága elmarad a kívánatos szinttől: délkeleti és északnyugati irányban egyaránt 

hiányos – amiben jelentős szerepet játszik a Budapest–Belgrád vasútvonal is. Utóbbi további fejlesztése 

fokozhatja a városrész elszigetelődését a központtól. 

Dél-Dunavarsány 

A városrész nincs érdemben összekötve Dunavarsány többi – lakott – részével. A bányatavak jelentős 

turisztikai potenciált jelentenek. 

Nagyvarsány 

A városrészben részlegesen megőrzöttek a tartós/állandó tájhasználatok. Átjárhatósága azonban 

elmarad a kívánatos szinttől; a város többi részével egyetlen út köti össze. 

Naprózsa lakópark 

A városrészben fellelhetők a tájszerkezeti hagyományok maradványai. Kapcsolatai gyengék, lényegében 

semelyik további városrésszel nem áll direkt összeköttetésben. 

Dunapart 

A városrészben fellelhetők a tájszerkezeti hagyományok maradványai. Lehetőség kínálkozik a 

lovasturizmus fejlesztésére. 

Ipari park 

Kapcsolatai gyengék, a további városrészek felé kínálkozó direkt összeköttetései az 51-es útra 

korlátozódnak. 

1.12. ZÖLDFELÜLETI RENDSZER 

1.12.1. A zöldfelületi rendszer elemei, konfliktusai és problémái – 

zöld- és erdőterületek 

Szerkezeti, kondicionáló szempontból lényeges, valamint a zöldfelületi karaktert 

meghatározó elemek, a zöldfelületi ellátottság értékelése 

Az össztelepülési zöldfelületi mennyiség a tervelőzmények szerinti leírása jelenleg is helytálló. A település 

jelentős aktív zöldfelülettel (növényzettel borított felülettel és vízfelülettel) rendelkezik, ami a nagy 

kiterjedésű laza, családi házas beépítésnek, a számos bányatónak, valamint a Duna-ágnak és a part 

beépítetlen részének köszönhető.  
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Belterületi zöldfelületi elemek 

Dunavarsány belterületi zöldfelületi ellátottsága nem kielégítő: közhasználatú zöldfelületei nem érik el a 

kívánt mértéket sem mennyiségileg, sem minőségileg, egyik településrészen sem. A 2014-es adatokból 

kiindulva a város egy lakosára kb. 5 m2 kezelt zöldfelület jut. Kedvezőtlen a közpark besorolású területek 

részaránya. A településrendezési terven jelölt zöldterületek egy része ténylegesen nem tölt be rekreációs 

funkciót, illetve nem jelent valódi közösségi teret, szervező erőt. E problémakörből kiemelhető a játszóterek 

és sportolási célú területek, illetve ún. zöld utak (rekreációs célra használható zöldfelületi sávok) relatív 

alacsony aránya. A megfelelő közkertek, közparkok hiánya a turisztikai infrastruktúra hiányosságát is jelenti 

egyben. Egyes jelentősebb, potenciális rekreációs hasznosítást is lehetővé tevő zöldfelületi elemek nem 

zöldterület besorolásúak, pl. a vasút menti zöldsáv (ennek használhatósága a Budapest-Belgrád vonal 

esetleges fejlesztésétől, felújításától is függ). A település jövőbeni elképzelési között szerepel több közpark 

és sportolási célú nagyobb területek kialakítása is a település több pontján. 

A kevés rekreációs célú közkert, közpark területegységek bontásában vizsgálva talán még kedvezőtlenebb 

ellátottságot mutat. Pl. Dunavarsány-központban csak az 56-osok tere jelenik meg meghatározó 

zöldterületként, illetve Nagyvarsányban is alig van ilyen funkciójú és besorolású terület.  

 

Zöldfelületi elem típusának megnevezése Zöldfelületi elem 

Jelentős zöldfelülettel rendelkező intézmények 

Vasútállomás 

Művelődési ház 

Soli Deo Gloria közösségi ház 

Polgármesteri hivatal parkolója 

Múzeum melletti zöldfelület 

iskolák, óvodák kertjei  

Zöldfelületi intézmények (olyan létesítmények, 

melyek működéséhez elengedhetetlen a nagy 

kiterjedésű zöldfelület) 

edzőtábor 

nagyvarsányi sportpálya 

Rukkel-tó 

temető 

Egyházi tulajdonú zöldfelületi intézmények 
római katolikus templom – Kossuth Lajos utca 

római katolikus templom – Nagyvarsány  

Közkert/közpark (Zkk/Zkp a jelenlegi 

településrendezési terv alapján) 

Hősök tere 

Szent István tér 

Trianon-emlékpark 

56-osok tere 

XXIII. János Pál szobra melletti közkert 

Játszótér – Iskola utca 

Játszótér – Akácfa utca 

játszótér – Széchenyi utca 

játszótér – Bajcsy-Zsilinszky utca 

játszótér – temetőnél 

Egyéb jelentős belterületi zöldfelületi elemek 

„Búcsútér” 

vasúti töltés menti zöldsáv 

temető melletti zöldfelület 

Kossuth Lajos utcához kapcsolódó zöldsáv 

81. ábra: Zöldfelületi elemek Dunavarsányban (belterület, települészegély) 

A város meghatározó zöldfelülete a Hősök tere. A tér növénykiültetései, burkolata, utcabútorai jó 

állapotúak, rendezettek. Kisebb településképi hátránya, hogy a lámpaoszlopok és a hulladékgyűjtő-edények 

nem mutatnak egységes képet, továbbá számos, parkfának nem alkalmas faj található a területen.  
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82. ábra: A Hősök tere a belterületi legnagyobb rekreációs célú, közpark méretű zöldfelülete 

 

83. ábra: Az 56-osok tere az elmúlt években létrejött, reprezentatív közkert 

A közutak menti zöldsávok a települési zöldfelületi rendszerben fontos szerepet töltenek be, a településen 

az utcák közel 80 %-a fásított. Jelentős méretű és jellegzetes városképet adó a vasút északi oldalán a Vasútsor 

menti zöldsáv. Abból adódóan, hogy a lakók sok esetben saját kezdeményezésre ötletszerűen ültettek fákat, 

változatos a fafaj összetétel, sok a vegyes és a hiányos fasor. A meghatározó, gyakran alkalmazott fajok közé 

tartozik a közönséges dió (Juglans regia), a vérszilva (Prunus cerasifera f. atropurpurea), a meggy (Prunus 

cerasus), a cseresznye (Prunus subg. cerasus), fehér akác (Robinia pseudoacacia), vadgesztenye (Aesculus 

hippocastanum), páfrányfenyő (Ginkgo biloba) (utóbbi három főleg a keleti városrészekben). A fasorok egy 

része védettségre érdemes. A településkép szempontjából van jelentősége a kisebb, néha néhány m2-es 

szigetszerű növénykiültetéseknek. Dunavarsány zöldfelületeinek biológiai aktivitásában jelentős szerepet 

játszanak a közhasználat elől elzárt magánkertek, a jellemzően falusias és kertvárosias lakóterületeken.  

2014-es mennyiségi kimutatás alapján a városban 8850 m2 „kiemelt területet” (legnagyobb a Hősök tere), 

14525 m2 „városkép szempontjából fontos területet”, és 25230 m2 egyéb kezelt területet, gyephézagos 

parkolót, burkolt felületet, és további ~240 db fát tartanak fenn. A kivágott fák és a zöldfelületek pótlását az 

5/2005. (II. 16.) önkormányzati rendelet szabályozza.  

Külterületi zöldfelületi elemek 

A település erdősültésége relatív alacsony. Az erdőterületek elhelyezkedését és elsődleges rendeltetés 

szerinti megoszlását az erdészeti szakhatóság adatszolgáltatása alapján vizsgálhatjuk. Az erdőállomány 
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egészét tekintve közel fele-fele arányú a védelmi és a gazdasági célú erdő, elhanyagolható az egyéb 

elsődleges rendeltetés. Területi megoszlásuk szerint a település Duna-ág felőli részén uralkodó a védelmi – 

elsősorban a természetvédelmi – funkció, az 51. sz. főúttól keletre eső területegységen nagyobb arányú a 

gazdasági célú erdők részesedése. A kisebb arányban lévő természetközeli erdőterületek mellett jelentősebb 

a telepített erdők területe, aránya és szerepe, elsősorban a település 51. sz. főúttól keletre eső 

területegységén.  

Az MATrT (2018) által lehatárolt „erdők övezete” is jelöli a kataszteri erdők területét, mely kapcsolódó 

előírásainak megfelelnek a hatályos TSZT szerinti területfelhasználási besorolások. 

Az erdőterületek elhelyezkedését, tulajdon és elsődleges rendeltetés szerinti megoszlását bemutató alábbi 

ábra az erdészeti szakági adatszolgáltatás (interneten közzétett forrása: http://erdoterkep.mgszh.gov.hu/). 
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84. ábra: Erdőterületek, a http://erdoterkep.mgszh.gov.hu weblapon publikált állapot 
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A település RSD Duna-parti része részben üdülő épületekkel beépített. Jelentős zöldfelületeket a déli-

külterületen (Domariba-sziget és környéke) találunk. Ezek részben a természetes növénytakaró többé-

kevésbé zavart maradványai, amely helyi és országos védelem alatt is áll. A galériaerdő természetvédelmi 

értéke nagy, hiszen az ex lege védett területek (úszólápok) védelmét is szolgálja. 

Külterületen elsődleges probléma a mezővédő erdősávok hiánya. A felszíni vizek a zöldfelületi rendszer 

elemeinek tekinthetőek: Dunavarsány esetében ez részben potenciális lehetőség, hiszen a jelentős 

kiterjedésű bányatavak hasznosítása még nem alakult ki részben, parti sávjukban helyenként nincs fás 

növényállomány, amely kondicionáló és puffer-funkciót tölthetne be. A tavak jelentőségük miatt potenciális 

turisztikai vonzástényezőt és identitás-elemet is jelentenek a település számára. Az ipari-gazdasági 

területek telken belüli védőfásítása sok esetben hiányos. A településszegélyeken gyakran hiányzik a 

véderdősáv a lakóterületek és a mezőgazdasági területek között. 

Inváziós növényfajok az alulhasznosított és/vagy bolygatott területeken jelennek meg elsősorban. A 

szárazabb területeken főleg bálványfa (Ailanthus altissima) és fehér akác (Robinia pseudoacacia); az ártéren 

főleg zöld juhar (Acer negundo), valamint az aranyvessző (Solidago canadensis) jelent problémát.  

 

85. ábra: A bányatavak vízfelülete, és környezetük spotán kialakuló növényzete, továbbá egyes fasorok, erdősávok a 
külterületi zöldfelületi rendszer fontos elemei 

 

A 2013-as települési környezetvédelmi program zöldfelületi ajánlásai: 

„1. A városi zöldterületek részletes felmérése, az erdősíthető területek számbavétele, zöldterület 

gazdálkodási terv készítése. 

2. A meglévő települési zöldfelületek védelme és lehető legnagyobb mértékű fejlesztése mind minőségi, mind 

mennyiségi vonatkozásban. A virágos területek növelése lehetőség szerint a lakosság és (elsősorban az 

oktatási) intézmények bevonásával. 

3. A városi zöldfelületi rendszerben az utak melletti védőfásítások szerepét növelni kell. 

4. A zöldterületi gondozás során keletkezett biohulladék (gally, nyesedék, kaszálék) komposztálásával 

talajerő-utánpótlás és talajszerkezet javítás, a biohulladék ily módon történő visszaforgatásával.” A TKP fenti 

ajánlásai közül kiemelendő - és egyben pontosítandó - az átfogó, a város teljes területére kiterjedő települési 

zöldfelület-gazdálkodási és fejlesztési terv elkészítésének szükségessége.  
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Zöldfelületi rendszer: SWOT analízis 

Erősségek: 

• A város számos helyen rendelkezik jó 

színvonalú, megújított közterületekkel.  

• Számos lakóterület és utca rendelkezik 

jelentős zöldfelületekkel; az utcák fásítása 

tipikusan alkalmazott fajokkal történik. 

• A településen vannak erdők, sőt 

természetközeli állapotú erdőállomány-

maradványok is. 

Gyengeségek: 

• A zöldfelületi elemek közül kevés bír 

közösségi szereppel, szolgál rekreációs 

célokat, így például játék- vagy 

sportfunkciót. 

• A belterület zöldfelületi aránya alacsony 

• Számos, sor- vagy parkfának nem alkalmas 

fafaj is megjelenik a közterületeken. 

• Általában hiányoznak a mezővédő 

erdősávok. 

• Hiányoznak a bányatavak puffersávjai. 

Lehetőségek: 

• A vasút mentén széles, jól hasznosítható 

zöldsáv húzódik. 

• A „búcsútér” jelentős zöldfelületi 

fejlesztésekre is alkalmas. 

• Zöldutak alakíthatók ki. 

• A település szegélyei mentén és a 

bányatavaknál széles körben kínálkoznak 

lehetőségek zöldfelületi-rekreációs 

fejlesztésekre. 

• Karakteres településkapu alakítható ki. 

• A természeti értékekre turisztikai 

fejlesztések alapozhatóak.  

• A Duna sor – Nyárfás sor vonala mellett 

zöldfelületi fejlesztés, sétány alakítható ki. 

Veszélyek: 

• A település érintett inváziós növényfajok 

terjedésében. 

• A város fejlődése során a jelentős 

beépítések zöldfelületvesztéssel járhatnak 

együtt. 

Zöldfelületi rendszer: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A városrész magas színvonalú, megújított közterületekkel rendelkezik; úgy az utcákon, mint a 

lakóterületeken jelentős zöldfelületek állnak rendelkezésre. A sor- vagy parkfaként alkalmazott fafajok 

egy része azonban alkalmatlan e szerepre. Kevés a közösségi szereppel bíró, rekreációs célú zöldfelületi 

elem, kiváltképp a játszó-, sportolási funkciójú, és az általános zöldfelületi arány is alacsony. 

A vasút melletti zöldsáv és a „búcsútér” jelentős zöldfelületi fejlesztésre is alkalmas 

Kelet-Dunavarsány 

Kevés a városrészben a közösségi szereppel bíró, rekreációs célú zöldfelületi elem. A külterületi részeken 

hiányoznak a mezővédő erdősávok és a bányatavak puffersávjai; inváziós növényfajok terjedése 

fenyeget. 

Az érintett településszegélyi szakaszokon lehetőség van zöldfelületi-rekreációs fejlesztésekre. Zöldutak 

alakíthatók ki. 
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Középnyugat-Dunavarsány 

Úgy az utcákon, mint a lakóterületeken jelentős zöldfelületek állnak rendelkezésre. Kevés azonban a 

közösségi szereppel bíró, rekreációs célú zöldfelületi elem, kiváltképp a játszó-, sportolási funkciójú, és az 

általános zöldfelületi arány is alacsony. 

A városrész lehetőséget kínál karakteres településkapu kialakítására, míg a vasút menti sávban 

zöldfelületi fejlesztések lehetségesek, a külterületi részeken pedig zöldutak alakíthatók ki. A 

településszerkezeti terv alapján felmerülő fejlesztések jelentős zöldfelületvesztéssel járhatnak. 

Dél-Dunavarsány 

A városrészben kevés a közösségi szereppel bíró, rekreációs célú zöldfelületi elem, a bányatavaknál 

hiányoznak a puffersávok. Utóbbiakhoz kapcsolódóan lehetségesek azonban zöldfelületi-rekreációs 

fejlesztések, illetve zöldutak is kialakíthatók. A településrészt érinti az inváziós növényfajok terjedésének 

veszélye. 

Nagyvarsány 

Úgy az utcákon, mint a lakóterületeken jelentős zöldfelületek állnak rendelkezésre. Kevés azonban a 

közösségi szereppel bíró, rekreációs célú zöldfelületi elem, kiváltképp a játszó-, sportolási funkciójú, és az 

általános zöldfelületi arány is alacsony. 

Az érintett településszegélyi szakaszokon lehetőség van zöldfelületi-rekreációs fejlesztésekre. Zöldutak 

alakíthatók ki. 

Naprózsa lakópark 

A városrész területén magas az erdők aránya, lehetőség kínálkozik zöldutak kialakítására. Fenyeget az 

inváziós növényfajok terjedése. 

Dunapart 

A városrész területén magas az erdők aránya, melyek egy része természetközeli állapotú erdőállomány-

maradvány. Kevés azonban a közösségi szereppel bíró, rekreációs célú zöldfelületi elem. Ennek pótlására 

a Duna sor – Nyárfás sor vonala mentén zöldfelületi fejlesztés, sétány kialakítása kínálkozik. 

Zöldutak kialakíthatók, a városrész természeti értékeire turisztikai fejlesztések is alapozhatók. Dunapart 

városrészt is fenyegeti az inváziós növényfajok terjedése. 

Ipari park 

A városrész zöldfelületi aránya alacsony, ennek pótlására telken belüli fás növénykiültetések 

lehetségesek, a bizonyos mértékig már alkalmazott minta szerint. 
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1.13. ÉPÍTETT KÖRNYEZET 
Épített környezetünk a település, a helyi és az össztársadalmi működés egészének térbeli lenyomata. Épített 

környezetünk nem csak a környezeti elemek kedvező, vagy kedvezőtlen állapotát (levegő, víz, zaj stb.) 

közvetítve hat az ott tartózkodókra, hanem a lakó-, közösségi-, és egyéb épületek funkcióra való 

alkalmasságán, állapotán, esztétikumán keresztül is befolyásolja közérzetünket. A települések építészeti 

minőségének gazdasági potenciál értéke is van, hiszen az épített környezetben éli le a társadalom az életének 

túlnyomó részét, ennek minősége vonzza vagy taszítja. 

Az épített környezet értékei a településszerkezet, a tájra jellemző épületek építmények, temető, ugyanúgy 

az épített környezethez tartoznak a települések arculatát befolyásoló különböző tartozékok, így például a 

műalkotások, a szökőkutak, járdák, utca képek stb. Cél, az épített környezetben élők (tartózkodók) 

egészségének védelme, életfeltételeinek folyamatos javítása, különböző tevékenységek káros hatásainak 

megszüntetése, valamint az emberi igényeket kielégítő, esztétikum, kultúra és hagyományőrző épített 

környezet biztosítása. 

1.13.1. A területfelhasználás vizsgálata 
Dunavarsány területének területfelhasználása a több elkülönült belterület miatt is alapvetően meglehetősen 

változatos: három elkülönült lakóterület a központi belterület, Nagyvarsány és a Naprózsa lakópark, e mellett 

az RSD-re települt vegyes felhasználású, üdülő- és lakóterületi területek, úszva a külterületi területekben, 

tarkítják a területfelhasználási rendszert. Ehhez járul az 51-es és az 501-es utak mentén, mint gazdasági 

területeket vonzó elemekre rátelepülve, elszórtan és koncentrálva (pl. a Dunavarsány Ipari Park), a gazdasági 

területek. 

További sajátosság a területfelhasználás sokszínűségének a volt és még működő kavicsbányák nagy volumenű 

jelenléte, valamint a védelem alatt álló mezőgazdasági és egyéb mezőgazdasági területek és erdőterületek. 

A jelenlegi valós területfelhasználás – a beépítetlen fejlesztési területek kivételével – összhangban van a 

hatályos településszerkezeti tervvel. 

1.13.2. Önkormányzati tulajdoni állapot 
Dunavarsány város önkormányzati tulajdonú ingatlanjait forgalomképességük szerint tartja nyilván az 

Önkormányzat forgalomképes, korlátozottan forgalomképes és forgalomképtelen kategóriákban. 

A forgalomképtelen kategóriába az utak és egyéb közterületek tartoznak, a korlátozottan forgalomképes 

kategória az önkormányzati tulajdonú intézmények területei. Forgalomképes ingatlanok azok az ingatlanok, 

amelyeket az Önkormányzat a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény és a helyi kapcsolódó 

rendeletek alapján egyéb más célra hasznosít. A város sajnos nem sok ilyen területtel rendelkezik. Az 

önkormányzat külterületen levő forgalomképes területei erdő művelési ágú, illetve helyi védett terület, ami 

kizárja az egyébként megengedhető telekgazdálkodás lehetőségét. 

1.13.3. Az épületállomány jellemzése 
Dunavarsány épületállomány állag tekintetében túlnyomó részben jó, avult állomány csak szétszórtan, kevés 

található. 

Az épületállomány jellegére vonatkozóan a kertvárosias, a korábbi beépítésű tömbökben, illetve a városszéli, 

vagy keskenyebb telekadottságok esetén – így a Duna-parti üdülő és rekreációs területek az épületek 

általában oldalhatáron állóak. Újabban – ahol lehetséges – inkább a szabadon álló beépítés preferálása a 

jellemző. 
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Az beépítés túlnyomórészt földszintes, földszint+tetőtér-beépítéses. Kétszintes beépítés a nagyvarsányi 

Petőfi lakótelepen, illetve elvétve a település központban, a Kossuth Lajos utcában létesül/létesült. 

1.13.4. A történeti településmag kialakulása, településkarakter 
Bár Dunavarsány történetének leírásaiban Nagyvarsányt jelölik meg történelmi településrészének, a 

történelmi településmag igazán itt sem nem mutatható ki, hiszen ez a városrész is szabályos utcahálózatú, 

szinte tervezett szerkezetűnek mutatkozik, spontaneitást nem jellemző rá. Ennek megfelelően 

településkarakterként különlegességeként is néhány falusias, oldalhatáron álló épület jelölhető csak meg. 

1.13.5. Az épített környezet értékei, tájképi értékek 
Utoljára egy tervmódosításhoz 2010-ben Örökségvédelmi hatástanulmány készült, az előírásoknak 

megfelelően a VÁTI munkájaként.  Az alábbiakban kiemeljük azon megállapításokat, illetve rögzítendő 

adatsorokat, melyek a hatályos Településszerkezeti Tervben, vagy a Szabályozási Tervben is szerepelnek. 

Műemléki védettségek 

Dunavarsánynak történelmi adottságainál fogva országosan védett emléke nincs. Az épített örökség számba 

vehető értékei a tervben helyi védelemre javasolt épületek és kisemlékek, melyek részben meghatározó, 

karakteres épületek, részben a város történetében kiemelkedő szerepet játszó épületek, emlékek.  

Helyi védelem 

A 2016-ban elfogadott hatályos 12/2016. (VI.10.) önkormányzati rendelet 1. függeléke az alábbi helyi és 

egyéb táji meglevő védettséget, illetve helyi védelmi javaslatokat tartalmazza: 

Helyi védelemre javasolt objektumok (épület, emlék, szobor) Cím 

Szent Kereszt Felmagasztalása Római Katolikus Templom, 359 hrsz.  Kossuth Lajos u. 25-27. 

Református Templom, 50/1 hrsz. Kolozsvári u. 7. 

Nagyvarsányi Római Katolikus Templom, 1934/4 hrsz. Templom u. 35. 

Vasútállomás, 969/16 hrsz. Vasútsor  

Árpád Fejedelem Elemi Iskola, 680 hrsz. Kossuth Lajos u. 35.  

Volt vasúti őrház, 969/31 hrsz. Szent István tér  

Petőfi Művelődési Ház, 103 hrsz. Szent István tér  

XXIII. János pápa szobra, 359 hrsz. Kossuth Lajos u. 25-27.  

Trianon emlékpark, Vasút utca 66 hrsz. 

Boldog Gizella és Szent Imre szoborcsoport, 969/32 hrsz. Szent István tér  

Szent István király emlékmű, 969/32 hrsz.  Szent István tér 

I. és II. világháborús hősök emlékműve, 174/2 hrsz. Hősök tere 

Turul-emlékmű, 174/2 hrsz. Hősök tere 

Kopjafa, 174/2 hrsz. Hősök tere 

Út menti kereszt, 359 hrsz. Kossuth Lajos u. 25-27.  

Remény szobor, 1878/1 hrsz. Béke u. és Tavasz u. sarok  

Petőfi szobor, 1878/1 hrsz. Béke u. és Tavasz u. sarok 

Ady emlékhely, 096/3 hrsz. Nyárfa utca (a volt Vészy kúria) 

MÁV 17/a számú őrház (használaton kívül) 969/23 hrsz. 

86. ábra: Helyi védelemre javasolt objektumok. 
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1.13.6. Régészeti területek 
A vizsgált területen található régészeti lelőhely védelmének kategóriái: 

Nyilvántartott régészeti lelőhelyek – melyek a kulturális örökségről szóló 2001. évi LXIV. törvény alapján a 

KÖH által nyilvántartott lelőhelyek általános régészeti védelem alatt állnak. Dunavarsány nyilvántartott 

régészeti területei (a Forster Intézet 2015. II. 26-i adatszolgáltatása alapján): 

Azonosító 
Lelőhely-

szám 
Név Az érintett helyrajzi számok 

41829 1 Erőspuszta, Forráspart-dűlő 

5121, 5123, 5122, 5112, 5157, 5158, 5159, 5160, 5161, 

5162, 5036, 5022, 5115, 5114, 5116, 5117, 5096, 5120, 

5098, 5119, 5124, 5163, 5155, 5118, 5041/2, 5080, 5081, 

5082, 5083, 5156, 044, 039/2, 043/16, 039/4, 094/12, 

094/11, 094/13, 094/14, 094/15, 094/16 

42068 2 Legelő sarka-dűlő 0105/23, 0105/22 

42069 3 
Határ út - Bajcsy-Zsilinszky 

utca 

0132/21, 0132/22, 0132/13, 1162/2, 1164, 1163, 1165, 

1166, 1167, 0135/3, 1115, 996, 995, 4523, 999, 1077, 997, 

1002, 1000, 1001, 1003, 1098, 1130, 1129, 1131, 1005, 

1162/1, 1004, 1160, 1161, 1133, 1132, 1134, 1159/2, 

1159/1, 1006 

42070 4 Nagyordas-dűlő 
036/52, 0138/37, 0138/38, 0138/43, 0138/31, 0138/32, 

0138/33, 0138/34 

42073 5 Sport utca 

2000/2, 1992, 1987/3, 1985, 1977, 1983, 1980, 1981, 

1984, 2084/12, 1982, 1978, 1987/2, 1987/1, 1986, 1975, 

1974, 1976, 2084/11, 1973, 2084/19, 2084/41, 1972, 

2084/21, 2084/22, 2084/4, 2084/5, 2084/43, 2084/42, 

2084/20, 2084/23, 2084/24, 2084/25, 2084/26, 2084/27, 

2084/28, 2084/29 

42087 6 Árpád út - Akácfa utca 
8533, 592, 514, 504, 1687, 1685, 1684, 1686, 015/74, 

015/75, 527/2, 527/1, 526, 503, 525 

41317 11 MOL 1. lelőhely 036/16 

87. ábra: Régészeti lelőhelyek. 

 

A lehatárolásokat a hatályos településrendezési tervek tervlapjai tartalmazzák.   
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Épített környezet: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Dunavarsány területének 

területfelhasználása változatos. 

• A jelenlegi valós területfelhasználás - a 

beépítetlen fejlesztési területek 

kivételével – összhangban van a 

hatályos Településszerkezeti tervvel. 

• Dunavarsány épületállomány állag 

tekintetében túlnyomó részben jó, 

avult állomány csak szétszórtan, kevés 

található. 

• A város megőrzendő értéke a tájban 

való elhelyezkedése, a „tágasság” és 

„levegősség”, valamint az RSD-hez való 

kapcsolata. 

• A település gazdag tájképi és 

természeti értékekben. 

Gyengeségek: 

• Kevés a forgalomképes önkormányzati 

tulajdon. 

• Kevés a településkarakteri 

különlegesség. 

• A festői Duna-partja - kevés szakasz 

kivételével - sűrűn beépült. Kevés a 

közterületi megközelítés. 

Lehetőségek: 

• A mesterségesen kialakított, 

magántulajdonú bányatavak tájképi 

szerepe még kialakulóban van. 

• Duna-part beépítésének - a 

lehetőségekhez mérten történő - 

ideálisabb átalakítása a 

településrendezési eszközök 

segítségével. 

Veszélyek: 

• A jelenleg egységes, kertvárosias, 

túlnyomórészt földszintes és 

földszint+tetőtér beépítésű területeken 

egyre nagyobb a beépítés intenzitása. 

• Duna-parti beépítés további 

sűrűsödése által okozott tájképi 

problémák és az RSD közterületi 

megközelíthetőségének további 

gyengülése. 

Épített környezet: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A település központjában a lakosság kicsit kevesebb, mint negyede él, jellemzően kertvárosias beépítésű 

lakókörnyezetben. Az épületek állaga összességében az átlagosnál jobb, a közterületek rendezettek, így 

igényes környezet biztosított az itt lakók számára. műemlék az egész településen nincs, de néhány helyi 

védelemre javasolt építmény található a városrész területén, köztük a Római Katolikus Templommal és a 

Református Templommal. A városrészben a forgalomképtelen önkormányzati tulajdonú ingatlanokon 

kívül elvétve akad néhány korlátozottan forgalomképes önkormányzati tulajdonú telek is. 

Kelet-Dunavarsány 

Ebben a városrészben, hasonlóan a központhoz, a lakosság kicsit kevesebb, mint negyede él, szintén 

jellemzően kertvárosias beépítésű lakókörnyezetben. Az épületek egy része itt szellősebben áll, néhol 

falusiasra vált a beépítés jellege. A beépítetlen területeken található a Honvédelmi Minisztérium 

kezelésében lévő, 017/2 hrsz.-ú, 40 ha kiterjedésű, természetes állapotú, összefüggő gyepvegetáció, mely 

helyi jelentőségű védett természeti terület. 
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Középnyugat-Dunavarsány 

Ebben a városrészben él Dunavarsány lakosságának majdnem fele. A lakókörnyezet a város többi 

lakóterületéhez hasonlóan kertvárosias, rendezett. A városrészt régészeti lelőhely is érinti. 

Dél-Dunavarsány 

A településrész a város egyéb lakóterületeihez képest sokkal ritkábban beépült. A tavak körül rengeteg a 

kijelölt lakóterület, melyek nagy része jelenleg beépítetlen, így ezeken a területeken komoly tartalékokkal 

rendelkezik a város. Az önkormányzati tulajdon a városrészben nem számottevő. A városrészt régészeti 

lelőhely érinti. 

Nagyvarsány 

A történeti leírások szerint ez a városrész tekinthető a város településtörténelmi magjának. Ez azonban 

nem érződik a területen és a településrész karakterén sem. A terület szinte homogén képet mutat a város 

egyéb kertvárosias lakóterületeivel. A településrészen található helyi védelemre javasolt építmény is 

(Nagyvarsányi Római Katolikus Templom). A városrészt régészeti lelőhely érinti. A forgalomképes 

önkormányzati tulajdonú ingatlanok nem számottevőek. 

Naprózsa lakópark 

Ez a terület egy szatelit városrész, mely a város egyéb lakott területeitől távolabb esik. Az egyéb 

városrészekkel és a település központjával a kiépített közlekedési kapcsolat hiányos. Az itt élő lakosok 

száma a város mindössze 2-3%-át teszi ki. A kertvárosias lakóterület fejlődés alatt áll, sok új épület épült 

már meg, de jó részük még építés vagy átalakítás alatt áll.  

Dunapart 

A Dunapart alapvetően üdülő jellegű beépítéssel rendelkezik, mégis a valós használat azt mutatja, sokan 

állandó lakhelyként használják a területet. A településrész lakosainak száma: 353, de ennek a számnak a 

nagyobb része a városrész északi, kertvárosias lakóterületén él. Az 51-es út mentén egy kisebb erdőfolt 

helyi jelentőségű védett természeti terület, míg szintén az 51-es út menti kettős nyárfasor helyi 

jelentőségű természetvédelmi értékre javasolt. A városrész különleges része a szintén helyi természeti 

védelem alatt álló Domariba-sziget. 

Ipari park 

Az ipari park területe gazdasági építményekkel hézagosan beépített. A terület rendelkezik még 

tartalékokkal. A meglévő építmények a modern kor ipari építészetének és követelményeinek megfelelően 

épültek fel. A terület régészeti lelőhely által érintett és az ipari területektől keletre helyi jelentőségű 

védett természeti területek is a részei. Az önkormányzat jelentős méretű forgalomképes ingatlannal is 

rendelkezik a területen. 
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1.14. KÖZLEKEDÉS 

1.14.1. Úthálózat 
Dunavarsányt az országos gyorsforgalmi és elsőrendű főúthálózat közvetlenül nem érinti, a 10 km-re északra 

húzódó M0 autóút felé a kapcsolatot az 51. számú főút biztosítja.  

Az 51. számú főút a Duna keleti partján levő települések, közöttük a Dunavarsánnyal dél felől határos 

Majosháza felé irányuló forgalmat bonyolítja le. Észak felé Taksonnyal és Budapesttel az 510. számú főút ad 

kapcsolatot.  

A Csepel–sziget északi része, Szigethalom az 510. számú főút felől az 51104. jelű bekötőúton közelíthető meg. 

A települést délkelet felől határoló Délegyháza felé a forgalom Dunavarsány központján észak-déli irányban, 

az 52101. jelű úton és a Vasút soron halad végig. A külterület keleti határát érintő 5202. jelű út Bugyi 

megközelítését biztosítja, Dunavarsány belterületével nincsen kiépített közúti kapcsolata. 

Országos főutak 

Az országos főúthálózati kapcsolatokat biztosító 51. számú Budapest–Hercegszántó másodrendű főút a 

település északi és nyugati külterületén halad át, Nagyvarsányt és az északi gazdasági területet közvetlenül is 

kiszolgálja. Az út 2x1 forgalmi sávos, jelenlegi átlagos napi forgalma (ÁNF, 2016.május) 11 826 

egységjármű/nap, a nehéz forgalom aránya mintegy 100 %-os. Csomópontjai az 510. számú főútnál és az ipari 

parknál vannak megfelelően kiépítve. 

Az 510. számú Budapest–Dunavarsány főút Taksony és Dunaharaszti belterületén átvezetve biztosítja a 

fővárosba irányuló forgalmi kapcsolatot. Az út az 51. számú főúthoz észak felől csatlakozik, külterületi jellegű, 

2x1 sávos, átlagos napi forgalma (ÁNF, 2016.május) 10 569 egységjármű/nap, nehézgépjármű-forgalma az 

ÁNF kb. 5%-a. 

Országos mellékutak 

Az 5202. jelű Taksony–Kecskemét összekötő út Dunavarsány keleti határát érinti, 2x1 sávos, külterületi 

jellegű, átlagos napi forgalma (ÁNF, 2016.május) 4450 egységjármű/nap, nehézgépjármű-forgalma az ÁNF 

kb. 20%-a. Az összekötő út és Dunavarsány belterülete között csak földútkapcsolat van. 

Az 51104. jelű bekötő út az 510. számú főúttól biztosítja a Csepel-sziget megközelítését a Ráckevei- 

(Soroksári-) Duna-ág hídján átvezetve. 2x1 sávos, átlagos napi forgalma (ÁNF, 2016. május) 8908 

egységjármű/nap, nehézgépjármű-forgalma az ÁNF kb. 10%-a. 

Az 52101. jelű Taksony–Dunavarsány bekötő út a település észak-déli irányú közúti tengelye. Északi 

külterületi szakasza az 51. számú főút felé irányuló forgalom fő kapcsolata, átlagos napi forgalma (ÁNF, 

2016.május) 3341 egységjármű/nap, nehézgépjármű-forgalma az ÁNF kb. 13%-a. Az út belterületi szakasza a 

150. számú vasútvonal mentén, a Vasút soron halad végig. 

Települési utak 

Az önkormányzati úthálózat az előbbiekben leírt országos úthálózathoz kapcsolódik. Ezek települési mellékút 

(gyűjtőút) funkciójúak, a két különálló településrész és az egyes területi egységek kiszolgálását biztosítják. 

A legfontosabb gyűjtőutak a településrészek összeköttetését és a belső feltárást is biztosító Sport utca – 

Vörösmarty utca útvonal. A központi belterületen a Kossuth Lajos utca és a Halász Lajosné utca a két 

legfontosabb gyűjtőút, de az Iskola utca is ellát gyűjtőúti funkciót. 

A Vasút sor szintbeni vasúti átjárója és déli szakasza települési út, Délegyháza felé átmenő forgalmat is 

lebonyolít. 



INTEGRÁLT TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI STRATÉGIA 

DUNAVARSÁNY Megalapozó vizsgálat 
 

 

119 

A település Duna-parti üdülőterületének megközelítését a Duna sor–Sziget sor útvonal biztosítja, kapcsolata 

az 51. számú főút felé a Nyárfás utca. 

Az északi ipari park (Kandó Kálmán út) és a Naprózsa lakópark kapcsolata az 51. számú főút felől van kiépítve. 

Dunavarsány kiszolgáló úthálózata a vármegyei átlagnál magasabb kiépítettségű. A közelmúltban újították fel 

a két belterületet, Nagyvarsányt és a központi belterületet összekötő városi utat, valamint több utcát és 

közforgalom számára megnyitott területet. 

1.14.2. Közösségi közlekedés 
A település belterületén észak-déli irányban áthalad a 150. számú Budapest–Kunszentmiklós-Tass–Kelebia 

vasútvonal, amely a főváros felé irányuló utasforgalom egy részét bonyolítja le. A vonal a X. páneurópai 

korridor része, de infrastruktúrája jelenleg nem felel meg az EU-paramétereknek. Dunavarsány vasútállomás 

szintén alacsony szolgáltatási színvonalú. 

A közúti közösségi közlekedés útvonalai az 51. számú és az 52101. jelű út, ahol a Volánbusz távolsági és 

helyközi járatai közlekednek. A járatok részben közvetlen budapesti irányú, részben a környező települések 

és Csepel-sziget (Szigethalom autóbusz-állomás) közötti utasforgalmat bonyolítanak le. Dunavarsány 

belterületének jelentős részét érintik, de a vasútvonaltól keletre eső résznek nincs közvetlen kiszolgálása. 

Jelenlegi szolgáltatási szintje menetrendszerűségét tekintve nem igazodik a lakosság utazási igényeihez. 

Továbbá kiemelendő, hogy a Szigetszentmiklósi járás igazgatási centrumának 2016 második felében történő 

átadásával, annak forgalomvonzó hatása miatt újabb utazási igények keletkeznek a területről. 

Kötöttpályás közlekedés 

A településen észak–déli irányban áthalad a MÁV 150. számú Budapest–Kunszentmiklós-Tass–Kelebia 

vasútvonala, a X. Páneurópai Korridor része. A vonal egyvágányú, villamosított. A vonalat Dunavarsány 

területén három helyen szintben keresztezi. Dunavarsány vasútállomás infrastruktúrája alacsony színvonalú, 

de jó állapotban van. A vonal az agglomeráció más vonalaihoz képest kis elővárosi forgalmat bonyolít le. 

Kiemelendő a vasútvonalat érintő Budapest–Belgrád vasúti desztináció beruházása, mely Dunavarsány 

vonatkozásában a nagysebességű infrastruktúraelemek kiépítése esetén jelentős externális hatásokat 

eredményez. További hatások vizsgálatával a település közlekedési koncepciója foglalkozik. A fejlesztési 

munkálatok megkezdődtek, melynek keretében a vasúti közlekedés átmenetileg szünetel. 

Autóbusz-közlekedés 

Dunavarsány autóbusz-közlekedését a Volánbusz helyközi járatai bonyolítják le. A közvetlen budapesti 

kapcsolatot biztosító 654-es, 655-ös, 660-as és 661-es számú járatok közül a 655-ös számú az 52101. jelű úton 

a vasútállomásig; csúcsidőben, tanítási időben 20 percenként, tanszünetben 20-30 percenként közlekedik. A 

többi az 51. számú főúton, ezeknek megállói csak a Naprózsa lakóparknál levő elágazásnál és a dunavarsányi 

bejáróútnál vannak. 

A 652-es számú Majosháza–Dunavarsány–Délegyháza–Áporka járat a települések közötti kapcsolatot 

biztosítja. 

A 664-es, 665-ös és 667-668-as számú járatok Szigethalom autóbusz-állomáson a ráckevei HÉV-hez 

csatlakoznak, valamint a járási hivatalba, a szakorvosi rendelőintézetbe és a szakközépiskolába közlekedőket 

szállítja. 

A település területén a Sport utca–Vörösmarty utca útvonalon a megálló távolság 6-700 m, megfelelő 

kiszolgálást biztosít. 2015-ben valamennyi autóbuszmegálló új felépítményt kapott. 
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Vízi közlekedés 

Dunavarsány RSD-menti település léte ellenére jelenleg közforgalmú vízi közlekedéssel nem rendelkezik. 

1.14.3. Kerékpáros és gyalogos közlekedés 
Dunavarsányban kiépített önálló kerékpárút vagy útburkolaton kijelölt kerékpáros létesítmény a két 

településrészt összekötő szakaszon épült ki a közelmúltban, kiegészülve főként útburkolaton vezetett 

belterületi szakaszokkal. A jövőben áthalad Dunavarsány területén két helyen az EuroVelo6 európai és 

országos szintű kerékpárút, melyre kapcsolódhat a már kiépített és kiépítendő helyi kerékpárút-hálózat – 

részint a Dunapart területén, közel 4 km kerékpárosbarát út építésével, részint az 51. számú főút mellett, 

közel 5 km épített kerékpárúttal. 

A települést két részre vágó vasútvonalon keresztül kevés a gyalogos kapcsolat, a közösségi közlekedés 

megállóira, főleg a vasútállomásra rá- és elhordó autóbusz járat hiánya miatt jelentős a rágyalogolási 

távolság. 

1.14.4. Parkolás 
Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 13/2009. (IX. 09.) rendelete szól a járművek 

parkoló- és tárolóhelyeinek kialakításáról, a járművek parkolási rendjének szabályozásáról. A városban a  

parkolás általában telken belül megoldott, jelentősebb közcélú parkoló csak a vasútállomás környezetében, 

annak északi oldalán; a volt CBA előtt; a Petőfi Művelődési Ház telkén a Kossuth Lajos utcában; a járási hivatal 

kirendeltségénél az Árpád utcában; leállósávban Kossuth Lajos utcában; a Kossuth Lajos u. 38. és az Iskola 

utca sarkán levő szolgáltatóház udvarán és közterületen, az itt levő iskolaépületek előtt, valamint a 

városházánál és közvetlen környezetében, így a Varsányi 56-osok terén van. Utóbbi kettő 2015-ben került 

átadásra, akárcsak a vasútállomás környezetében a Nemzeti Infrastruktúra-Fejlesztő Zrt. által építtetett P+R 

és B+R parkolók. A vasútállomási parkolási kapacitások: 

• 85 db P+R (ebből 2 db mozgáskorlátozott) 

• 2 db K+R 

• 20 db B+R 

• 4 db autóbusz-tároló 

Az állomás Délegyháza felé eső végében buszfordulót alakítottak ki. A munkálatok kapcsán felújították az 

autóbuszmegállókat. 

Közlekedés: SWOT analízis 

Erősségek: 

• M0 autóút közelsége. 

• A vármegyei átlagnál magasabb 

kiépítettségű városi úthálózat. 

• Számos új parkolófejlesztés. 

Gyengeségek: 

• Nincs kiépített közúti kapcsolat a 

szomszédos Bugyi felé. 

• Nehézgépjármű-forgalom magas aránya az 

51. számú úton. 

• Vasúti szolgáltatás jelenleg alacsony 

színvonala. 

• Kelet-Dunavarsányt nem szolgálja ki 

közvetlenül autóbusz-viszonylat. 

• Az autóbuszok menetrendszerűsége nem 

igazodik a lakossági igényekhez. 
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Lehetőségek: 

• Kiépítendő EuroVelo6 kerékpárút-hálózat 

és újabb kapcsolódó helyi kerékpáros 

útvonalak. 

Veszélyek: 

• Utazási igények bizonytalan ellátása. 

• Budapest–Belgrád vasútvonal 

fejlesztésének externáliái. 

Közlekedés: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A városrész szegélyén fekszik Dunavarsány vasútállomás, autóbusz-megállókkal megfelelően ellátott, 

területén több parkoló is épült a közelmúltban. 

Kelet-Dunavarsány 

A városrész délnyugati szélén fekszik Dunavarsány vasútállomás, illetve annak P+R parkolója, itt (illetve a 

Dunavarsány-központtól északra eső területeken) az autóbuszos lefedettség is kielégítő. A városrész 

keleti részéről magasak a rágyaloglási távolságok. A Bugyi felé vezető 5202. jelű úthoz csak földút vezet 

Kelet-Dunavarsányból. 

Középnyugat-Dunavarsány 

A városrész autóbuszos ellátottsága kielégítő, a vasútállomás Középnyugat-Dunavarsány déli részeinek 

közvetlen közelében működik. 

Dél-Dunavarsány 

- 

Nagyvarsány 

Az autóbusz-közlekedés nem elégíti ki teljesen a helyi igényeket, a vasúti kapcsolatok esetlegesek. A 

városrészt új kerékpárút köti össze a városközponttal. Az 51. számú úton magas a nehézgépjármű-

forgalom aránya, a csomópontok kiépítettsége nem megfelelő. 

Naprózsa lakópark 

A lakópark rendelkezik autóbusz-megállóval, de teljesen még nem köti össze kerékpárút a 

városközponttal, noha ennek nagyobb része megépült. Az 51. számú úton magas a nehézgépjármű-

forgalom aránya, a csomópont kiépítettsége nem megfelelő. A városközpont megközelítése közösségi 

közlekedéssel esetleges. 

Dunapart 

A városrészt érinti az EuroVelo6 kerékpáros útvonal kiépítése. Az 51. számú út elzárja a városrészt 

Dunavarsány többi részétől, a csomópontok kiépítettsége nem megfelelő. Az autóbusz-megállók a 

városrész legtöbb lakott részétől közepes rágyaloglási távolságra fekszenek. 

Ipari park 

Az ipari park rendelkezik autóbusz-megállóval. Erőspusztától a megállóhelyek nagyobb gyalogtávolságra 

fekszenek. Az 51. számú úton magas a nehézgépjármű-forgalom aránya, de a csomópont kiépítettsége 

jellemzően megfelelő. A városközpont megközelítése közösségi közlekedéssel esetleges. 
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1.15. KÖZMŰVEK 

1.15.1. Dunavarsány jelenlegi közművesítéséről 
Dunavarsány Pest megyében, a Ráckevei kistérségben, közvetlen a Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ág (RSD) 

mellett fekszik. A település kedvező megközelítését Dunavarsány területén áthaladó vasútvonal és a 

beépített terület nyugati szélén áthaladó 51-es számú főút biztosítja. A település közműellátása folyamatos 

fejlődés eredménye, ma már a jól közművesített települések közé tartozik. Közműellátására a vízellátás, a 

szennyvízelvezetés-kezelés, a villamosenergia-ellátás, a földgázellátás és az elektronikus hírközlés hálózati 

rendszere kiépült.  

A település síkföldrajzi fekvésével közművek vonatkozásában a csapadékvíz-szikkasztás tekinthető a 

legkevésbé rendezettnek. A településre jellemző a nyílt árkos rendszerű csapadékvíz-szikkasztás: ahol 

kialakított az árok, ott sem mindenhol biztosítja a megfelelő szikkasztást. A természetes felszíni vizek 

befogadója a település nyugati szélén végighaladó, zsilipekkel szabályozott szintállású RSD. Hatósági 

engedély alapján szintén a Duna-ág fogadja be az ipari park hűtővizét. 

A település az RSD mentén fekszik, amelynek vízminőség védelmére a talaj, talajvíz védelme kiemelt feladat. 

A szükséges védelmet a település, településszintű csatornázásnak a megoldása biztosítaná. A nem 

közcsatornával összegyűjtött szennyvíz gyűjtése házi egyedi, többnyire szikkasztó medencékkel történik, 

amelyekből a talajba szikkadó szennyvíz szennyezi a talajt, a talajvizet, közvetve az RSD-t.  

Dunavarsány közigazgatási területét országos jelentőségű és gerinc főelosztó közművek érintik. Területén, 

annak déli részén, kelet-nyugat irányban két 220 kV-os nagyfeszültségű átviteli hálózat nyomvonala halad 

keresztül. A település közigazgatási területének közepén dél-nyugat észak-kelet irányban 132 kV-os 

nagyfeszültségű főelosztó vezeték halad át, amelyről a Dunavarsány Ipari Parkban üzemelő alállomás 

betáplálása is történik. Ezeknek a vezetékeknek nyomvonalát és biztonsági övezetének helyigényét a tervezés 

során, mint korlátozó adottságot, figyelembe kell venni. 

A település a szénhidrogén ipar számára is igénybe vett terület. Területén nagynyomású földgázszállító 

vezeték, termék és kőolaj szállító vezetékek haladnak át. Az országos jelentőségű szállítóvezetékek 

nyomvonalait biztonsági övezetükkel szintén, mint területhasznosítást korlátozó adottságot kell tekinteni. 

A jelenlegi közművesítettség az elmúlt években jelentősen nem változott. A település lakásállományának 

közel 100%-a rendelkezik villamosenergia ellátással, mely szerint közel teljes körű az ellátottság. 

A vezetékesivóvíz-elosztóhálózat a beépített, belterület utcáiban nagyjából 70 km hosszban épült ki, a 

vízvezeték kiépítettsége teljes körűnek tekinthető. Az ivóvízzel ellátott lakások aránya jóval 90 % feletti. Ez 

azt is mutatja, hogy jelenleg a településen élők mindössze 5-6 %-a nem rendelkezik közvetlenül a telkére, 

ingatlanára bekötött vezetékes ivóvíz ellátással.  

A közüzemi ivóvízhálózaton 56 közkifolyó üzemel. A vízbekötéssel nem rendelkező ingatlanban élők a 

vízigényüket részben házi kutakból vételezik, részben a közkifolyókról tudják kielégíteni. 

A vezetékes ivóvízzel ellátott ingatlanoknál is jellemző a házi kutak használata, melyet jellemzően locsolásra 

használnak, mivel a házi kutak vize talajvízből, az első vízadó rétegből nyert víz, amely már alig tekinthető 

ivóvíz minőségűnek. A házi kutakról nyilvántartás nem áll rendelkezésre. 

Dunavarsányban a közcsatornás szennyvízelvezetés és szennyvízkezelés kiépítése a 90-es években kezdődött. 

Az ezredfordulón a lakásállomány 42,3 %-a csatlakozott a közüzemi hálózatra, mára már a nagyjából 44 km 

kiépített közcsatorna hálózatra 2500-2600 lakás, a lakásállomány több, mint 80 %-a csatlakozik. A szolgáltató 

a hálózat kiépítettségét a belterületen teljesnek tartja, ez azt jelzi, hogy a kiépített hálózat mentén sem 

mindegyik ingatlan csatlakozik a közhálózatra. A szennyvíz közcsatornával összegyűjtött szennyvizeket a 

Dunavarsányi regionális szerepkörű szennyvíztisztító telepén kezelik. 
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A közcsatorna-hálózatra nem csatlakozó ingatlanoknál keletkező szennyvizeket saját egyedi házi 

szennyvízgyűjtő medencékben gyűjtik, amelyek a hazai gyakorlatnak megfelelően legnagyobb részben 

szikkasztóként üzemelnek. Ez a település egyik szennyező forrása. Ma is naponta átlagosan 100 m3 

szennyvizet szikkasztanak a talajba (statisztikai adatok és tényleges vízhasználati tapasztalatok alapján 

meghatározva, szaktervezői számítás alapján), amely veszélyezteti a település saját vízbázisát és az 

élővizeket, tavakat, továbbá a Ráckevei-Soroksári Duna-ág egyik komolyabb szennyező forrásának 

tekinthető. 

A felszíni vízelvezetés vonatkozásában, a településre általánosan jellemző a nyílt árkos vízelvezetés. A nyílt 

árkok döntő hányada szikkasztó árokként üzemel, a nagyobb vízgyűjtőjű árkokkal összegyűjtött vizek 

közvetlen befogadója a Ráckevei-Soroksári Duna-ág.  

A településen az automatikus üzemvitelre is alkalmas termikus célú energiaellátásra a földgázellátást 

kiépítették ki. A település belterületén 74,1 km földgázelosztó hálózat üzemel. A gázhálózat kiépítettségének 

eredményeként a lakásállomány ~75-76 %-a csatlakozott a földgázelosztó hálózatra. Fűtési célú 

energiaellátásra a lakásállomány ~58-60 %-a vette igénybe a komfortos életkörülmény lehetőségét nyújtó 

szolgáltatást.  

A földgázhálózatra nem csatlakozó ingatlanok döntő hányadában a termikus célú energiaigényt nem 

vezetékes energiahordozó (jellemzően szén, fa) hasznosításával elégítik ki. Főzési célra a szintén nem 

vezetékes PB gáz használata a jellemző. 

A település közüzemi ivóvízhálózatával 225,2 ezer m3 vizet szolgáltattak 2013-ben, a lakosság számára. Ez 

alapján a vízellátást igénybevevő lakókörnyezetben az egy főre eső vízfogyasztás éves átlagban 89,6 l/fő/nap 

volt. A tapasztalatok szerint a távlatban elvárható komfortos életvitel hatására, a lakossági, illetve a 

kommunális szektor napi ivóvíz fogyasztása ma már ennél magasabb és a jövőben 120-150 l/fő, nap érték 

körül várható. A jelenlegi átlagos vízfogyasztási adatok figyelembevételével, a meglevő fogyasztóknál a 

víztakarékosságra való törekvés ellenére is, számolni kell a vízigény növekedésével.  

Hasonló emelkedés várható a háztartások villamosenergia-igényében is, különös tekintettel a klímaváltozás 

hatásait kompenzáló klímaberendezések alkalmazásának terjedésére.  

Gázfogyasztás kapcsán megállapítható, hogy nem mindegyik gázfogyasztó háztartásban hasznosítják a gázt 

komplexen és ahol fűtésre is hasznosítják, ott is legfeljebb egy-egy gázkonvektort üzemeltetnek. Várható a 

gázfogyasztó ingatlanoknál a komfortigény növekedése, a cirko rendszerű központi fűtések kiépítési igénye, 

terjedése és ez a földgáz fajlagos igénynövekedését fogja eredményezni. 

A statisztikai adatok nem térnek ki rá, de a helyszíni vizsgálataink során megállapítottuk, hogy a település 

közvilágítása jellemzően ugyan az előírásoknak, a közlekedésbiztonságnak megfelelő szinten megoldott, de 

műszaki megoldása, a kisfeszültségű elosztóhálózat tartóoszlopaira szerelt lámpafejekkel, több helyen már 

se nem korszerű, se nem energiatakarékos, se nem esztétikus. 

1.15.2. Vízgazdálkodás és vízellátás 
Dunavarsány vízellátásának bázisa a településen üzemelő saját négy kútja. A víztermelő kutakat a település 

beépített területén, a Vörösmarty Mihály utcában fúrták meg. Az 1. és 2.-es számú kutak a vízmű telkén a 

3623/2, a 3. és 4.-es számú kutak a vízmű 3650/5 hrsz.-ú telkén üzemelnek. A kutakból kitermelt nyers vizet 

a vízmű 3623/2 hrsz.-ú telkén belül kezelik, ahol a további műtárgyi is elhelyezésre kerültek. A 3623/2 hrsz.-

ú telken 200 m3-es térszíni medencébe tárolás, vas- és mangántalanítás, nyomásfokozás után nyomják a 300 

m3-es víztoronyba, ahonnan táplált vízelosztó hálózat látja el Dunavarsány és Délegyháza fogyasztóit. 

A 300 m3-es víztorony 136,93 mBf-i túlfolyószintje határozza meg a hálózati nyomást. Az ellátott települések 

(Dunavarsány és Délegyháza) topográfiai adottsága mellett a hálózati víznyomás megfelelő.  
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A vízmű kutak hidrogeológiai védőterületének lehatárolása megtörtént. A vízbázis védelme érdekében a 

védőidom által érintett területen belül az arra vonatkozó 123/1997 (VII. 18.) korm. rendeletben rögzített 

előírások betartása szükséges. 

A vízelosztó hálózat a beépített területen minden utcában, s üdülőterületen is megépült az 1990-es években. 

A település vízellátását korábban a Dunavarsány és Térsége Víziközműveit Üzemeltető Koncessziós Rt., majd 

Zrt. biztosította. A 2011. évi CCIX. számú víziközmű szolgáltatásról szóló törvény teljesítése érdekében 

csatlakoztak a Dél-Pest Megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt.-hez (DPMV Zrt.). 2014. január 1-től a település 

vízellátásának szolgáltatója a DPMV Zrt.-hez tartozó Dunavarsányi Üzemigazgatóság. 

A település elosztó hálózatának gerince NÁ 150-es mérettel, a többi vezeték NÁ 100-as mérettel épült 

jellemzően KMPVC anyagú csövekből. A szomszédos Délegyháza ellátására a vízműtől induló NÁ 150-es 

vezeték épült a Vörösmarty Mihály utca- Rákóczi utca - Árpád utca - Akácfa utca nyomvonalán. A hálózatra 

az előírásoknak megfelelően a tűzcsapok is felszerelésre kerültek, biztosítva ezzel a megfelelő tüzivíz ellátást. 

A Dunavarsány Ipari Park vízellátására saját önálló vízmű kutakat fúrtak. A I.,II.,III.,IV.,V. jelű kutakból 

kitermelt víz vízminőség javítására, hasonlóan a település lakosságát ellátó víz kivételnél alkalmazott 

megoldásra, vas- és mangántalanítás kiépítésére volt szükség. Az ipari park vízművében 400 m3-es víztározó 

üzemel. Az ipari parkban levő fogyasztók ellátására NÁ 200-as KM vezetékhálózat épült. Az ipari park 

vízellátását önállóan az ipari parkon belül létrehozott helyi üzemeltető biztosítja. 

A település vízellátásában jelentős szerepet töltenek be a házi kutak is. Erről nyilvántartás nem áll 

rendelkezésre. A házi kutakból kitermelt vizet elsődlegesen locsolási célra hasznosítják. 

1.15.3. Szennyvízelvezetés  
Dunavarsányban elválasztott rendszerű szennyvízcsatorna-hálózat üzemel. A csatornahálózattal 

összegyűjtött szennyvizeket a helyi szennyvíztisztító telep fogadja Áporka, Majosháza, Szigetszentmárton, 

Délegyháza, Dunavarsány és Taksony területéről. A szennyvíztisztító telep tavas rendszerű mechanikai és 

biológiai technológiával épült ki. A szennyvizek először mechanikai előtisztításon esnek át, majd a biológiai 

fokozatra kerülnek; tisztított szennyvizeket mezőgazdasági területeken az engedélyezett módon kiöntözik A 

6500 m3/nap kapacitású telep védőtávolság-igényét a telep telekhatárától 300 m-ben rögzítették. A telep 

jelenleg már kapacitásában kiterhelt, kapacitásbővítése és technológiai korszerűsítése folyamatban van. A 

fejlesztés elkészültéig teljes moratórium van elrendelve az új rákötésekre. 

A településen kiépített közcsatorna-hálózat vákuumos rendszerű. A hálózaton jelenleg három vákuumgépház 

üzemel: az 1-es Keleti – az Iskola utcai, szennyvízátemelővel –, a 2-es Nyugati – a Vörösmarty utcai –, valamint 

a 3-as – Sport utcai – vákuumgépház. Az utóbbi időkben csatornázott területeken már gravitációs vagy 

nyomócsatorna-hálózatot építettek, amelynek mélypontjaiból a szennyvizek továbbszállítását átemelő 

műtárgyak biztosítják. Az átemelő műtárgyaktól nyomócsatorna szállítja tovább a szennyvizeket a 

szennyvíztisztító telepig. Az ipari park területén gravitációs gyűjtőhálózat épült, az ipari park szélén építették 

meg azt a szennyvízátemelő műtárgyat, ahonnan nyomóvezeték továbbítja a szennyvizeket a tisztítótelepre. 

A szennyvízátemelő műtárgyak jelenlegi védőtávolság igénye, mivel megfelelő zajvédelemmel és bűzzárral 

nem rendelkeznek, 150 méter. A településen a szennyvízgyűjtő hálózat vezetékeinek, műtárgyainak és a 

szennyvíztisztító telepnek is az üzemeltetője a DPMV Zrt.-hez tartozó Dunavarsányi Üzemigazgatóság. 

1.15.4. Csapadékvíz- és felszínivíz-rendezés 
Dunavarsány kül- és belterületein a felszíni vízrendezés nyílt árkos rendszerrel történik. A talajadottságok 

miatt a csapadékvizek legnagyobb részben elszikkadnak. 

Dunavarsány területéhez tartozik az a természetvédelem alatt álló kis sziget, amelyet nyugati oldalról az RSD, 

keleti oldalról a Dunának egy kis mellékága fog közre. A mellékág feliszapolódott, növényzettel erősen benőtt, 
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a szigetre kiépített átjáró a Duna-ág átvezetését csőbe zárva kivitelezte. Ezzel az áramlás lehetőségét erősen 

korlátozta. A Dunavarsány által korábban tervezett üdülőpart meghosszabbításának értéknövelését 

jelenthetné, ha a mederág állagjavítása megtörténne. Ennek ma már gátat szab, hogy a településtől délre, 

Majosháza területén, a Duna mellékágának visszakötése az RSD-be csővezetéken keresztül történik. A 

település számára az üdülőpart fejlődése és a sziget védelme is a mellékág rendbetételét igényli. 2021 

novemberében a Budapest Fejlesztési Központ felügyelete alatt projekt indult az RSD revitalizációjára, ennek 

pontos kifutása azonban egyelőre nem ismert. 

A település beépített területén az egyes utcákban, utcaszakaszokon kétoldali, vagy egyoldali nyílt árkot 

alakítottak ki, de több utcában semmilyen elvezetési vagy szikkasztási mód nem épült meg. Ezekben az 

utcákban nagyobb záporok után vízállásos területek kialakulásának veszélye fennáll. 

A településen a nyílt árkok karbantartása nem rendszeres és nem általános, ezeket a közösségi együttélés 

általános szabályainak megfelelően az érintett lakosok feladata elvégezni. 

Dunavarsány hidrogeológiai adottsága, hogy jellemzően magasabb a talajvízszint állása, a geológiai adottsága 

pedig a talajvízszintnek nagyobb a mozgása. A városra jellemző alföldi fekvésével vannak mélyebben fekvő 

település részei, amelyek magasabb talajvíz állás esetén vízállásossá, belvizessé válnak. Nagyobb területi 

lefedettséggel belvízzel veszélyeztetett a Duna menti sáv és a település észak-keleti része, valamint a 

Majosháza közigazgatási területe mentén egy keskeny sáv.  

Meg kell még említeni a településnek azt a kedvező geológiai adottságát, hogy felszíne alatt nagyon kedvező 

kavics-készlete van, amelynek kitermelésének maradványaként alakultak ki a kavics-bánya tavak a település 

északi és déli részének keleti szélén. 

1.15.5. Az energiaközművek helyzetfeltárása 

Energiagazdálkodás és energiaellátás 

A település energiaellátására a vezetékes energiahordozók közül a villamosenergia és a földgáz áll 

rendelkezésre. A nem vezetékes, hagyományos energiahordozók használata is jelentős mértékű a település 

energiaellátásában.  

A két vezetékes energiahordozó rendelkezésre állása a település gazdaságos, takarékos, korszerű, 

környezetbarát energiaellátását lehetővé teszi.  

A villamosenergia mint vezetékes energiahordozó elsődlegesen világításra és erőátviteli célú vagy 

technológiai célú energiaigények kielégítésére használják. A földgáz közvetlen hasznosításával komplex 

módon a termikus energiaigények teljeskörűen kielégíthetők. A nem vezetékes energiahordozók 

igénybevétele korábban a vezetékes energiahordozóval el nem látott területeken volt jellemző, ma már 

költségtakarékosság érdekében használata szétszórtan, a vezetékes ellátással rendelkező területeken is 

számottevő. 

A megújuló energiahordozók hasznosítása nem jellemző. Szórványosan látható a napenergia hasznosításának 

lehetőségét biztosító napkollektor alkalmazása, erről nyilvántartás nem áll rendelkezésre. Megújuló 

energiahordozó hasznosításának mértéke energiagazdálkodási szempontból jelenleg még nem jelentős. 

Villamosenergia-ellátás 

A település lakosságának a villamosenergia ellátásának szolgáltatója az ELMŰ-ÉMÁSZ Zrt. Az ellátás bázisa a 

térségben üzemelő 132/22 kV-os alállomások. A településhez legközelebb eső alállomások a Szigethalmi 

132/22 kV-os alállomás, a Ráckevei 132/22 kV-os alállomás, a Felsőbabádi 132/22 kV-os alállomás és a 

Soroksári 132/22 kV-os alállomások.  



INTEGRÁLT TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI STRATÉGIA 

DUNAVARSÁNY Megalapozó vizsgálat 
 

 

126 

Az alállomásokról induló 22 kV-os szabadvezeték hálózat táplálja Dunavarsány település fogyasztói 

transzformátor állomásait. A település ellátását szolgáló transzformátor állomások jellemzően 

oszlopállomások.  

A fogyasztói transzformátor állomásokról táplált kisfeszültségű hálózatról történik közvetlen a fogyasztói 

igények kielégítése. A kisfeszültségű hálózat oszlopokra szerelten került kivitelezésre, jellemzően 

szabadvezetékes formában. 

A település közvilágítása szinte az egész településen a kisfeszültségű hálózat tartóoszlopaira szerelt 

lámpafejjel történik. A településre jellemző, hogy a kiépített közvilágítás csak a közlekedés biztonságát 

szolgálja. 

A település területén áthalad a Dunamenti Hőerőmű-Szigethalom-Soroksár között üzemelő 132 kV-os 

nagyfeszültségű kétrendszerű gerinchálózat, amelyről kiépített leágazás táplálja a Dunavarsány Ipari Park 

számára létesített 132/22 kV-os alállomást. 

Az ipari park számára létesített Duva 132/22 kV-os alállomásról történik az ipari park fogyasztóinak 

villamosenergia ellátása. Az alállomásról a 22 kV-os középfeszültségű hálózat kábelbe fektetéssel épült és fűzi 

fel a parkban levő jellemzően épített, vagy vaslemezházas transzformátor állomásokat. 

A település déli szélén, kelet-nyugat irányban áthalad a Százhalombatta-Ócsa I. és Százhalombatta-Ócsa II. 

között, a MAVIR Zrt. által üzemeltetett 220 kV-os átviteli hálózat nyomvonala, külön oszlopsorra telepítve.  

A település közigazgatási területén áthaladó oszlopokra fektetett 132 kV-os gerinc elosztóhálózat és 220 kV-

os átviteli hálózat nyomvonalát, s a hálózatok biztonsági övezetének területigényét, mint területfelhasználás 

lehetőségét korlátozó adottságot kell kezelni. 

Földgázellátás 

Dunavarsány földgázellátásának szolgáltatója a Magáz Zrt. Gázellátásának bázisa a szomszédos településen 

üzemelő gázátadó állomás, amelynek betáplálása a Vecsés-Ercsi között üzemelő NÁ 600-as nagynyomású 

szállítóvezetékről épült ki. A gázátadótól északra és keletre induló nagyközép-nyomású vezetékek is részt 

vesznek Dunavarsány ellátásában. Északi irányba az átadótól két nagyközép-nyomású vezeték indul, az egyik 

az Ipari park ellátását biztosítja, a másik Nagyvarsány és Dunapart városrészek, illetve a központi belterület 

nyugati szélének ellátását biztosítja és továbbhalad Taksony ellátására. A gázátadótól keletre induló 

nagyközép-nyomású vezeték Dunavarsány, Délegyháza és Bugyi települések ellátását szolgálja. 

Dunavarsányra Délegyháza felől érkezik a vezeték. A nagyobb fogyasztók ellátása közvetlenül a nagyközép-

nyomású vezetékről kiépített bekötéssel biztosított. 

Dunavarsány lakosságának ellátására körzeti nyomáscsökkentő állomásokat építettek, két-két körzeti 

nyomáscsökkentő épült Nagyvarsány és a központi belterület ellátására. A körzeti nyomáscsökkentőktől 

középnyomású elosztóhálózatot építettek ki mindkét városrész ellátására. 

A nyomáscsökkentőktől induló NÁ 160-as, 110-es és 63-as KPE középnyomású vezetékek alkotják a település 

gázelosztó hálózatát. A középnyomású elosztóhálózatról épített bekötésekkel oldották meg az egyes 

ingatlanok gázellátását. 

A fogyasztói igényeket közvetlen kielégítő kisnyomású gáz előállítása telkenként elhelyezett egyedi 

nyomásszabályozókkal megoldott. Az egyedi, házi nyomásszabályozók általában az előkertben nyertek 

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

induló kisnyomású hálózatról lehet közvetlen az igényeket kielégíteni. 

Dunavarsány területén földgáz, termék és kőolaj szállító vezetékek haladnak át. A település déli szélén 

áthalad Kiskunlacháza-Bugyi nagyközépnyomású földgázvezeték, Százhalombatta-Szajol DN 150-es 

termékvezeték, Százhalombatta-Szajol DN 300-as termékvezeték, Algyő-Százhalombatta DN 300-as 

kőolajvezeték, Százhalombatta-Örkény bányaüzemi hírközlési kábel. A településen továbbá dél-nyugat és 

észak-kelet irányban áthaladó szénhidrogén csordában halad a Barátság II. DN 600-as kőolaj szállító vezeték, 
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a Százhalombatta Ferihegy DN 150-es termékvezeték, Tiszaújváros-Százhalombatta DN 200-as 

termékvezeték, Vecsés-Ercsi DN 600-as nagynyomású földgázszállító vezeték, Százhalombatta-Vecsés 

(kerozin) és Százhalombatta BII. bányaüzemi hírközlő kábel, Százhalombatta-Örkény bányaüzemi hírközlő 

kábel. 

A település közigazgatási területén áthaladó szénhidrogén hálózatok nyomvonalát, azok kísérő kábeleinek 

nyomvonalát és ezek biztonsági övezetének területigényét, mint területfelhasználás lehetőségét korlátozó 

adottságot kell kezelni. 

1.15.6. Megújuló energiaforrások alkalmazása, környezettudatos 

energiagazdálkodás 
A település természeti adottsága a napenergia-hasznosítás lehetősége, amely bár mértékletesen, de évi 

1900-2000 napos óra hasznosítás lehetőségét kínálja. A településen a nap energiájának hasznosítása nem 

széleskörű, de helyszíni bejáráson több napkollektor, napelem, illetve „ősi” berendezés, a festett hordó jelzi 

a hasznosítás igényét. 

Szélenergia 

A topográfiai és légköri, meteorológiai viszonyok alapján kialakuló szélenergiát a szélkerék alkalmazásával 

közvetlen mechanikai erőátvitelre lehetett hasznosítani. Az ősi hasznosítású elvek alapján kialakított 

szélkerékből fejlesztett szélturbinával, amivel, mint szélerőművel közvetlen villamos energia termelhető. 

Mivel a szélenergia előfordulási mértékét a topográfiai és légköri viszonyok befolyásolják, eltérő az ország 

területén a szélenergia hasznosíthatóság mértéke. A meteorológiai adatok és mérések alapján rögzítették a 

hasznosítás lehetőségének területi vetületét. 

Dunavarsány és térsége nem fekszik a szélenergiát nagyon kedvezően hasznosítható területen, de 

hasznosítási lehetősége nem zárható ki. Szélerőmű létesítési szándékot azonban a település számára 

meghatározóbb szempontok alá kell vetni. A település megjelenését, arculatát, látványát nem ronthatja, a 

település fejlődését biztosító távlati céljait nem korlátozhatja. 

Reálisan Dunavarsányban legfeljebb reklám célú szándékkal telepíthető és legfeljebb háztartási méretű 

szélerőmű. 

Napenergia 

A meteorológiai és topográfiai viszonyok alapján rendelkezésre álló napenergia, mint megújuló energiaforrás, 

az ősi „fekete hordó” elvén kifejlesztett napkollektorok segítségével termikus célú energiaellátásra, 

elsődlegesen használati melegvíz termelésre, kisebb mértékben fűtésre alkalmas. A továbbfejlesztéssel 

kialakított napelemek közvetlen villamosenergia előállítására alkalmasak. 

A hasznosítható napenergia mértékét befolyásolják a földrajzi és meteorológiai adottságok, így ezek 

változóak az ország területén. A meteorológiai adatok és mérések alapján, a szélenergia hasznosítási 

lehetőségéhez hasonlóan a napenergia hasznosítás lehetőségének területi vetülete is rögzíthető.  

Dunavarsány területén 1900-2000 a maximálisan hasznosítható éves napos órák száma, amelynek 

hasznosíthatóságát célszerű igénybe venni. Hasznosítás lehetősége napkollektorokkal termikus célú 

energiaellátásra, naperőművel, napelemmel villamosenergia-termelésre biztosított.  

A vizsgálatok szerint a napenergia hasznosítása helyi jelentőséggel, házi hasznosítással alkalmazásuk egyre 

növekszik. Nyilvántartás nem áll rendelkezésre az elhelyezett napkollektorokról, napelemekről, de a helyszíni 

vizsgálatokon több helyen, több épületen látható használatuk. 

Ez az a megújuló energiahordozó, amelynek szélesebb, energiagazdálkodást is érintő hasznosítása már 

jelenleg is megfigyelhető és várható Dunavarsányban. A fotovoltaikus energiahasznosító berendezések 
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tömeges gyártásának az elindulása által elért áreséssel a megtérülésében már javulás tapasztalható, így a 

hasznosításának intenzív terjedése várható. Hasznosítása továbbra is célorientált lesz, így helyi jelentőségű 

marad.  

Vízenergia 

A vízfolyások esésével, mint megújuló energiaforrással lehet energiát termelni, amelynek hasznosításához 

vízikerék telepítése szükséges, majd annak továbbfejlesztésével kialakították a vízturbinát, amely már 

közvetlen villamosenergia-termelésre alkalmas. Vízenergia termelésre a nagyobb vízszint-változású 

vízfolyások alkalmasak, így közüzemű szintű energiatermelésre alkalmas vízerőmű létesítésére 

Dunavarsányban nincs lehetőség.  

Biomassza, biogáz 

A növényi termésből, növényi, egyéb hulladékokból, melléktermékekből, erdőgazdasági hulladékokból, 

szennyvíz iszapból előállítható energiahordozó a biomassza, amely közvetlen elégetésével fűtési és használati 

melegvíz termelési energiaigények elégíthetők ki, biogázzá alakítva hő- és villamosenergia termelésre 

egyaránt alkalmas, bio-etanollá alakítva üzemanyagként hasznosítható. 

Biomassza-biogáz előállítására az ország területén mindenhol, így Dunavarsányban is van lehetőség. Az 

elégetése során keletkező CO2 miatt, ma már nem tekintik annyira környezetbarátnak, mert bár az elégetése 

előtti oxigén termelése és az elégetése során keletkező CO2 közel egyensúlyban van, csak amíg az oxigén 

termelése a beépített környezettől távolabbra esik, a környezet terhelő kibocsátás az beépített területen 

jelentkezik. 

Geotermikus energia 

A föld belső hőjéből hasznosítható a geotermikus energia. Geológiai adottságok befolyásolják 

előfordulásának mértékét. Hasznosítására részben a termálvíz kitermelésével, részben a földhő 

hőszivattyúval történő alkalmazásával nyílik lehetőség. 

A földhőből hőszivattyúval kitermelt hőenergia közvetlenül fűtésre, használati melegvíz előállítására 

hasznosítható, geoerőmű segítségével villamosenergia-termelésre is alkalmas.  A földhő hasznosítására 

Dunavarsányban is van lehetőség. A hőszivattyú használata telken belül realizálható, energiagazdálkodási 

szinten ma még nem érzékelhető, hogy hagyományos energiahordozókat megtakarító hatása volna. 

A megújuló energiahordozók jelenlegi hasznosítása Dunavarsányban 

A fentieket összefoglalva, hasznosításra alkalmas megújuló energiahordozóként Dunavarsányban a 

biomasssza-biogáz, a nap- a föld energiája áll rendelkezésre. Közülük is legígéretesebben hasznosítható a 

napenergia lesz. 

A napenergia hasznosítás lehetősége is mértékletes, de évi 1900-2000 napos óra hasznosítás lehetőségét 

kínálja. A településen a nap energiájának hasznosítása nem széleskörű, de helyszíni bejáráson több 

napkollektor, napelem, naperőmű illetve „ősi” berendezés, a festett hordó jelzi a hasznosítás iránti igények 

megjelenését.  

A geotermikus energia hasznosítása a szórványosan előforduló, nyilvántartás hiányában feltételezett magán 

beruházások keretében megvalósított hőszivattyús hőellátásnál fordul elő. 

A településen a megújuló energiahordozók hasznosításáról nyilvántartás nincs, így a hasznosítás mértéke 

pontosan nem ismert. 
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1.15.7. Az önkormányzati intézmények energiahatékonysági 

értékelése 
Az önkormányzati intézmények energiaellátása vezetékes energiahordozók hasznosításával megoldott. 

Energiahatékonyságának javítására még konkrét üzemelő megoldásról nincs információ. 

1.15.8. Vezetékes hírközlési létesítmények 
Dunavarsány vezetékes távközlési ellátását jelenleg az Invitel Zrt. biztosítja. A Budapest szekunder 

központhoz tartozó 37-es körzetszámú Szigetszentmiklós primer központ Dunavarsány vezetékes távközlési 

hálózatának bázisa. A település 24-es távhívó számon csatlakozik az országos, illetve nemzetközi távhívó 

hálózathoz.  

A távközlési hálózat kiépítése a múlt század utolsó éveiben történt, addig a lakások nem rendelkeztek 

távbeszélő fővonallal. A kiépítés eredményeként a 2000-ben már 1345 egyéni lakásfővonal üzemelt, azaz a 

lakásállomány 66,6 % rendelkezett vezetékes telefonvonallal. A vezeték nélküli szolgáltatás terjedésével a 

vezetékes vonalas telefon iránti érdeklődés csökkent. Az ellátottság teljes körűnek tekinthető, mivel 

valamennyi vezetékes távközlési igény kielégített. 

A vezetékes távközlési hálózat föld feletti elhelyezésű, Dunavarsány nagyobb területi hányadán jellemzően 

külön oszlopokra szerelten épült. Ezekben az utcákban az utcafásítás lehetőségét nehezítik az oszlopsorok. 

A kedvező műsorvétel számára a kábel TV szolgáltatás csak 2006-ban indult. A vezeték nélküli műsorvétel 

terjedésével a vezetékes műsorelosztás iránti igény számottevő növekedése nem várható. 

1.15.9. Vezeték nélküli hírközlési létesítmények 
A távközlési ellátottságot lényegesen növeli a mobiltelefonok használata. Ennek elméletileg területi korlátja 

nincs. Valamennyi vezeték nélküli táv- (T-Mobile, Telenor-Yettel, Vodafone) és műsorelosztó szolgáltató 

megfelelő vételi lehetőséget tud biztosítani. 

Dunavarsány területén a kedvező műsorvételezésre kábel TV hálózatot is kiépítettek. A távközléshez 

hasonlóan műsorelosztásra is több szolgáltató áll rendelkezésre. Az ágazat több vezetékes műsorelosztó 

szolgáltatót tart nyilván, mint ahány szolgáltatásra jogosult van. Természetesen közülük is van olyan, amelyik 

bár rendelkezésre áll, tényleges szolgáltatást nem végez. 

A vezetékes szolgáltatást a vezeték nélküli szolgáltatók egészítik ki. Jelenleg az ágazat által vezeték nélküli 

elektronikus hírközlési szolgáltatóként a térségben több szolgáltatót tartanak nyilván. Természetesen ezek 

bár rendelkezésre állnak, nem biztos, hogy igénybe veszik szolgáltatásukat.  

A létesítménnyel rendelkező vezeték nélküli szolgáltatók közül a Magyar Telekom Távközlési Nyrt., a Telenor 

Magyarország Zrt. (Yettel) és a Vodafone Magyarország Mobil Távközlési Zrt. szerint a település közigazgatási 

területét érintő létesítményük nincs. Az ellátást a szomszédos településekre telepített létesítményeik 

segítségével biztosítják. 

  



INTEGRÁLT TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI STRATÉGIA 

DUNAVARSÁNY Megalapozó vizsgálat 
 

 

130 

Közművek: SWOT analízis 

Erősségek: 

• A település ma már a jól közművesített 

települések közé tartozik.  

• A villamosenergia-ellátás közel teljes 

körű. 

• A vízvezeték kiépítettsége teljes 

körűnek tekinthető 

• A lakásállomány több, mint 80 %-a 

csatlakozik a közüzemi 

szennyvízelvezető hálózatra.  

• Valamennyi vezetékes távközlési igény 

kielégített. 

Gyengeségek: 

• A településen a csapadékvíz elvezetés 

tekinthető a legkevésbé rendezettnek a 

település síkföldrajzi fekvése miatt. 

• A nem közcsatornával összegyűjtött 

szennyvíz gyűjtése házi egyedi, 

többnyire szikkasztó medencékkel 

történik, szennyezve a talajt, a 

talajvizet, és közvetve az RSD-t. 

• Országos jelentőségű gerinc főelosztó 

közművek, ipari közművek érintik a 

települést, melyek nyomvonalát, 

biztonsági helyigényét a tervezés során 

figyelembe kell venni. 

• A szennyvíztisztítótelep kapacitásában 

kiterhelt, üzemelése során jelentkező 

bűzhatásával időnként zavarja a 

környezetét. 

• A Duna mellékága a sziget 

környezetében feliszapolódott, 

növényzettel erősen benőtt. A szigetre 

kiépített átjáró a Duna-ág átvezetését 

csőbe zárta, mellyel az áramlás 

lehetőségét erősen korlátozta. 

• A megújuló energiahordozók 

hasznosítása nem jellemző. 

Lehetőségek: 

• A települési szintű csatornázás 

csökkentené a talajba szikkadó 

szennyező anyagok mennyiségét és 

közvetve javítaná az RSD vízminőségét 

is. 

• Dunavarsány által korábban tervezett 

üdülőpart meghosszabbításának 

értéknövelését jelenthetné, ha a 

meder-ág szükséges karbantartása 

megtörténne. 

• Megújuló energiahordozóként 

Dunavarsányban a biomasssza-biogáz, 

a nap-, és a föld energiája áll 

rendelkezésre. 

Veszélyek: 

• Településszintű csatornázás megoldása 

nélkül az RSD vízminőségének további 

romlása. 

• Belterületen több utcában semmilyen 
elvezetési vagy szikkasztási mód nem 
épült meg, ezekben az utcákban 
nagyobb záporok után vízállásos 
területek kialakulásának veszélye áll 
fenn. 

• A településen jellemzően magasabb a 
talajvízszint állása, a talajvízszintnek 
nagyobb a mozgása. A mélyebben 
fekvő településrészek vízállásossá, 
belvizessé válhatnak. (Duna menti sáv 
és a település észak-keleti része, 
valamint a Majosháza közigazgatási 
területe mentén egy keskeny sáv). 
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Közművek: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A településközponti területek közművekkel ellátottak. Az egyetlen problémát a csapadékvíz-szikkasztó 

árkokban nagyobb esőzésekkor megálló vizek jelentik, melyek a sík területen, megfelelő lejtés hiányában 

nem tudnak megfelelő gyorsasággal elfolyni, így szikkasztásra kerülnek. Az utcák közvilágítási rendszerei 

idővel fejlesztésre szorulnak, de nem csak itt, hanem a legtöbb lakóterületi részen. 

Kelet-Dunavarsány 

A településközponthoz szorosan csatlakozó lakóterületeken a településközponthoz hasonló 

közműállapotok tapasztalhatók. A település lakóterületének szélén Bugyi és Taksony irányába a beépítés 

lazábbá válik, néhol inkább falusias jellegű. Ezen a területen a közműellátottság nem éri el a 100%-ot. 

Abban az esetben, ha ezen a területen is bővülne a város lakóterülete, szükség lehet egyes közművek 

fejlesztésére (pl. szennyvízelvezetés), vagy sűrűbb hálózatban történő kiépítésére. A városrész beépítésre 

nem szánt területeinek nagy része belvízzel mérsékelten veszélyeztetett terület. 

Középnyugat-Dunavarsány 

Ez a városrész a központhoz hasonlóan közművekkel jól ellátott, de a nyílt árkos rendszerű szikkasztás 

alkalmanként itt is problémát jelent. Ebben a városrészben 4 vízműkút és egy víztorony is található, 

melyek védőtávolságai a vizsgálati ábrán feltűntetésre kerültek. 

Dél-Dunavarsány 

Az egyes városrészek közül ez a városrész igényli közműfejlesztési szempontból a legnagyobb figyelmet. 

A tavak körül új lakóterületek és beépítésre szánt rekreációs és egyéb különleges területek kerültek 

kijelölésre a város településszerkezeti tervében, ugyanakkor a közművesítettség ezen a területen 

minimális. A városrészt egy nagyobb vízvezeték cső (NA 100 KM) szeli át, melynek jelenleg nincsenek 

leágazásai. A terület csatornázatlan és villamosenergia-ellátása sem kiépített. Földgázvezeték is csak a 

városrész széléig ér el. A tervezett fejlesztések megvalósításához ezért ezen a területen komoly 

közműfejlesztésre is szükség lesz. 

Nagyvarsány 

A városrész méretében elmarad a központi belterület kiterjedésétől, de az itt lévő lakó és egyéb 

beépítésre szánt területek, a város központi részeihez hasonlóan, közművekkel megfelelően ellátottak. 

Naprózsa lakópark 

Ez a városrész kettős képet mutat a közmű-ellátottság tekintetében. Egyrészt a Naprózsa lakópark 

területe közművekkel megfelelően ellátott, de a lakóparkot körülvevő egyéb városrészi területek 

ellátottsága erősen hiányos. A városrész egyéb területein megvalósítandó esetleges fejlesztésekhez a 

meglévő hálózatok fejlesztése válhat szükségessé. A meglévő hálózatok fejlesztését és az azokra történő 

rácsatlakozást azonban megnehezítheti az a tény, hogy a Naprózsa lakóparkhoz kiépült közművek 

jelenleg magántulajdonban vannak. 

Dunapart 

A városrész közműellátottsága az RSD menti beépítésre szánt területeken megfelelő és teljes. A városrész 

az RSD partja és az 51-es út közé eső területein további fejlesztések várhatóak, de ezen területek 

közműellátottsága jelenleg nem biztosított, így a terület szükséges közművesítése a fejlesztések 

részeként kell majd megvalósuljon. Az RSD menti területek nagy része belvízzel mérsékelten 

veszélyeztetett terület. 
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Ipari park 

A városrész beépítésre szánt területeinek közmű ellátottsága megfelelő. A beépítésre nem szánt 

területeken közműigényes fejlesztések egyelőre nem várhatók. A városrészben található a Dunavarsányi 

szennyvíztisztító telep, melynek az eddigi gyakorlatot folytatva, további korszerűsítései, fejlesztései 

várhatók. 

Rajzi mellékletek: 

88. ábra: KV-V – Közművizsgálat: Vízellátás 

89. ábra: KV-SZ – Közművizsgálat: Szennyvízelvezetés 

90. ábra: KV-CSAP – Közművizsgálat: Csapadékvíz-elvezetés 

91. ábra: KV-VILL – Közműellátás: Villamos energia 

92. ábra: KV-G – Közművizsgálat: Földgázellátás 

93. ábra: KV-H – Közművizsgálat: Elektromos hírközlés 

 

Az ábrák a település teljes területére készült településrendezési eszközök készítése kori álapotot tükrözik, mely 
állapotban jelentős változások nem történtek. Az azóta tervezett módosítások többsége még vagy nem valósult meg, 

vagy nem jelentenek jelentős változást. 
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1.16. KÖRNYEZETVÉDELEM, VÁROSI KLÍMA 

1.16.1. A talaj védelme 

Szennyezőforrások, degradációs folyamatok 

A tervelőzmény diagnózisa szerint 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 

tekintettel a település nitrát-érzékenységére is). Potenciális talajterhelő források lehetnek: 

• a volt mezőgazdasági telephelyek, 

• a honvédelmi terület, 

• bányaművelés alatt álló területek, 

• üzemek melletti derítők,  

• csatornázatlan ingatlanok, 

• szénhidrogén-vezetékek, gázolajtartály, 

• hulladék lerakásra használt területek.  

Talaj állapota, érzékeny területek 

A területen talajvizsgáló állomás nem működik, konkrét helyi mérési adatok a szomszédos települések (881: 

Taksony, 909: Délegyháza) állomásaitól állnak rendelkezésre. 

Monitoringpont Kémhatás Humusztartalom Talajtípus FAO 

881 gyengén lúgos közepes karbonátos humuszos öntés talaj medium 

909 gyengén lúgos közepes nemkarbonátos öntés réti talaj medium 

94. ábra: Talajmonitoringpontok jellemzői. 

Dunavarsányban az Országos Környezetvédelmi Információs Rendszer szennyezett területként jelöli a 

036/16 és az 5095 hrsz-ú ingatlan területét, valamint kármentesítés rögzített a MOL Magyar Olaj- és Gázipari 

Nyrt. egy külterületi objektumához kapcsolódóan (http://web.okir.hu/sse/?group=KAR). Az északkeleti 

közigazgatási határ közvetlen közelében levő legnagyobb potenciális talaj- és talajvízszennyező forrás, a 

taksonyi kistérségi hulladéklerakóhely rekultivációja ugyancsak megtörtént. A szennyvízcsatornázás már a 

település teljes területét lefedi, a szennyvíztisztító megfelelően üzemel (lásd 1.17.2. fejezet). A volt (szovjet) 

katonai terület lőszermentesítése megtörtént, talajszennyezésre utaló nyomok nem kerültek feltárásra, de a 

terület megfelelő utóhasznosítása még nem megoldott. 

A talajszennyezés és felszín megbontás által okozott károk, szennyezések elleni védelem leghatékonyabb 

módja a rehabilitáció és tájrendezés szakszerű elvégzése. A kavicsbányák közül már számos megfelelő 

utóhasznosítással rendezett: vízipark – strand (Rukkel-tó), horgásztó (pl. MobyDick-tó) funkcióval. A 

termőterület csökkenése következett be az ipari park jelentős méretű épületeinek kialakításakor, és ez 

várható a lakóterületek, településközpont vegyes terültek távlati bővülésével is.  

A talajdegradációs folyamatok közül a természeti adottságok alapján nagyobb felületen leginkább deflációra 

kell számítani a város közigazgatási területén.  
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95. ábra: A fekete szín a deflációra való fokozott érzékenységet jelez Dunavarsány térségében (piros szaggatott kör) 
(forrás: http://maps.rissac.hu/degradacio) 

 
96. ábra: Erózióra a bányatavak menti meredek rézsűfelületek érzékenyek elsősorban (sárga színnel jelölve) 

(forrás: https://www.mepar.hu/mepar) 

 

Az MATrT (2018) alapján meghatározott „Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete” a települést nem 

érinti. 
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A települési környezetvédelmi program vonatkozó javaslatai 

A 2013-as települési környezetvédelmi program talajállapotra, talajszennyezettségre vonatkozóan 

megállapította, hogy a „területen a meghatározó talajszennyezés alapvetően a szennyvízszikkasztásból, 

valamint a műszaki védelem nélküli és az illegális hulladéklerakókon történő tárolásból származik.” Célként 

határozta meg az alábbiakat, mely kijelölt célokban jelentős változás nem történt: 

„Talajszennyezések megelőzése, ezen belül a talajt érő szennyeződések mérséklése, a talajra vagy a talajba 

jutatott szennyezőanyagok mennyiségének csökkentése. 

A mezőgazdasági termőföldek minőségének megóvása, a termőképesség fenntartása.” 

Ajánlásai közt az alábbi feladatokat jelöli meg: 

„1. A (potenciális) talajszennyezési területeket fel kell mérni és lehetőség szerint rekultiválni kell.  

2. Fel kell tárni, és ki kell használni az EU támogatási programjainak térségi lehetőségeit.  

3. A volt bányaterületek, szeméttelepek területének rekultivációját úgy kell megoldani, hogy az megfeleljen 

a Helyi Építési Szabályzat (továbbiakban: HÉSZ) külterületi szabályozási terven jelölt funkcióknak. 

4. Az építmények terepszint alatti és feletti helyiségeit úgy kell kialakítani, hogy a használatukkal 

összefüggésben keletkezi folyékony települési és veszélyes hulladék a talajba ne kerülhessen. 

5. Az építmények létesítése illetve az építési terület előkészítése során a termőföld védelméről, 

összegyűjtéséről, megfelelő kezeléséről és újrahasznosításáról gondoskodni szükséges.  

6. A kerékpárutak, járdák sétányok síkosság mentesítésére eddig használatos só kiváltása más, kevésbé 

környezetkárosító anyagra (pld.: CaCl oldat).” 

A talajvédelem témakörében illetékes Földhivatal, illetve a Növény- és Talajvédelmi állomás nyilatkozata a 

mérvadó, ezek alapján kerül kiegészítésre a talajvédelmi fejezet.  

1.16.2. Felszíni és felszín alatti vizek 

Szennyezőforrások, vízkivételek, morfológiai beavatkozások 

A település legjelentősebb szennyező forrásának a kommunális szennyvíz kibocsátás tekinthető. A város a 

Dunavarsányi Szennyvízelvezetési Agglomeráció része, a csatornázottságra és a kommunális szennyvíztisztító 

telep kapacitására vonatkozó megállapítások az 1.15. fejezetben kerültek kifejtésre. 

Diffúz szennyezőforrásnak tekinthetőek a szántóföldeken (a kihelyezett műtrágyák és növényvédőszerek 

miatt), valamit a burkolt utak. 

A felszín alatti vízkivételek szempontjából fontos, hogy a város vízellátását a jelenleg meglévő 4 db 

mélyfúrású kútból kitermelt vízre alapozzák. A kutak gyakorlatilag igénybe veszik a térségre jellemző összes 

vízadó réteget, 100-350 m között. A kutakból kitermelhető vízmennyiség 130-800 l/min között változik. A 

kútvizek minősége gyakorlatilag megegyező összetételű: arzén-, és vastartalmuk meghaladja, 

mangántartalmuk pedig megközelíti a 201/2001. (X. 25.) Kormányrendeletben előírt értékeket (Dunavarsány 

Város - Szigetszentmárton Község ivóvízminőség javítására 2011-ben és 2014-ben beruházások valósultak 

meg). A kutakból összesen kitermelhető 110 m3/h vízmennyiséggel mind a 2008. évi 790 m3/d átlag, mind a 

1700 m3/d csúcsvíz igény biztonságosan, napi 7-15 órai üzemmel szolgáltatható, azonban a közel 40 éves 

kutak részletes vizsgálata, a szükséges kútjavítási munkák elvégzése – a vízszolgáltatás biztonsága érdekében 

– feltétlenül szükségesek. A települési vízkivételek jelentős részét az ipari park üzemeinek szükségletei teszik 

ki, saját kutakon keresztül.  
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Itt jegyezzük meg a külszíni kavicsbányászat eredményeképpen létrejött / létrejövő bányatavak környezeti 

hatásait. A szabad vízfelszín párolgás-csapadék jelentősebb különbségét a talajvíz fogja fedezni a környező 

területekről, ezáltal depressziós tér alakul ki. Az elszívó hatás nyáron nagyobb, főleg a július-augusztusi 

kisvizes időszak lehet kritikus a környező élőhelyek, mezőgazdasági területek szempontjából.  

A morfológiai beavatkozások, mint releváns terhelések szempontjából jelentős, hogy az egész kistáj 

mentesített ártérnek tekinthető: az RSD vízszintje mesterségesen 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 Tassi zsilip és leeresztő műtárgya 0-40 m3/s 

vízmennyiséggel biztosítják a mindenkor egyeztetett igényeknek, szempontoknak megfelelően. A RSD 

Domariba-sziget melletti mellékágának ökológiai állapotot befolyásolja a Majosháza térségében történt 

meder leszűkítés, átöblítés korlátozás. A Duna-part jelentős beépítettsége sem az üdülési – rekreációs 

használat, sem a természetvédelem, sem a környezetvédelem szempontjából nem kedvező. 

Vizek állapota 

A településen üzemelő országos törzshálózati mintavételi hely „Dunavarsány” RSD balpart (a Taksony híd 

alatt). A területileg illetékes környezetvédelmi hatóság rendszeresen vizsgálja a Duna-ág vízminőségét a 

Kvassay zsilip, Szigethalom, Ráckeve és Tass vízmércénél. Ezen felül a Molnár-sziget északi végénél, a 

Dunaharaszti M0-híd alatt és a HÉV vasúti hídjánál vesznek még vízmintát. A Ráckevei (Soroksári)–Duna-ág 

vízminősége II-III. osztályú, megfelelő állapotú, Szigetszentmártonig fürdésre azonban alkalmatlan. Az RSD 

vízminőség-védelmi szempontból kiemelt terület, revitalizációja folyamatban van. 

A tervelőzmény vizsgálati megállapítása szerint 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 alapján magas oldott só koncentráció, illetve nitrát, klorid és 

szulfátion tartalom jellemzi a térségi talajvizeket, az évtizedekig folytatott szennyvíz-szikkasztásnak, illetve az 

intenzív mezőgazdasági tevékenységeknek a következtében. A dunavarsányi 11676-E5 sz. felszíni víz 

monitoringpont adatai szerint a megfigyelt bányatavak a természetes fürdőhelyekre és fürdővizekre előírt 

határértékeknek megfelelek.  

Érzékeny területek 

Az MATrT alapján érintett a település a Vízminőség-védelmi terület övezete által.  

„5. § (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről és 

az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten belüli 

kezelésének feltételeiről a megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése 

során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett területekre 

vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban kell megállapítani. 

(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati szempontból 

kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető.” 

A burkolt felületekről összegyűjtött szennyezett csapadékvizek megfelelő tisztításáról gondoskodni kell 

(olajfogó műtárgy) a szikkasztást megelőzően. 

A vonatkozó jogszabály (27/2006. kormányrendelet) szerint a település közigazgatási határa nitrát-

szennyezés szempontjából: 

• a felszín alatti vizekbe történő bemosódás tekintetében érzékeny, illetve nagyon érzékeny, 

• a felszíni vizekbe történő lemosódás tekintetében nem érzékeny.  

A település esetében fontos, hogy a rendelet alapján a bányatavak 300 méteres parti sávja nitrátérzékenynek 

minősül.  
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Az érintett területek a Pálfai Imre által készített Magyarország belvíz veszélyeztetettségi térképe alapján alig, 

valamint mérsékelten belvízzel veszélyeztetett területeken helyezkednek el (a város településszerkezeti terve 

is feltünteti lehatárolásukat). Dunavarsányban a 2015.01.30. – 2015.05.18-ig tartott belvízvédelmi készültség 

alatt szerzett tapasztalatok alapján, a Gömöry Ferenc utca, Epres utca, Kossuth Lajos utca által határolt 

területek belvíz veszélyeztetettsége jelentős. 

 

97. ábra: A Mezőgazdasági Parcella Azonosító Rendszer alapján a település egy blokk minősül csak belvíz 
veszélyeztetettnek (piros nyíllal jelölve) 

(forrás: https://www.mepar.hu/mepar) 

Az RSD 35+627 – 32+187 fkm szelvényei közötti szakaszon található Domariba-sziget, természetvédelmi 

terület, melynek keleti része Dunavarsány és nyugati része Majosháza közigazgatási területéhez tartozik. 

Szintén vízhez kötődő, természeti értékei miatt érzékeny terület a helyi jelentőségű Dunavarsányi vizes 

élőhely TT.  

Dunavarsány nem esik a települési szennyvíztisztítás szempontjából érzékeny felszíni víz vízgyűjtőterületére, 

a 240/2000. (XII. 23.) Korm. rendelet szerint. A településen található vízbázisok védőterületeit, védőidomai a 

településszerkezeti terv feltünteti.  

 

98. ábra: Dunavarsány közigazgatási területét vízbázis védőterülete több objektum miatt is érinti 
(Forrás: http://www.euvki.hu/)  
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1.16.3. A levegőtisztaság és védelme 

Szennyezőforrások 

A légszennyezettség okai között első helyen áll a közúti közlekedés. Problémaforrás a település tranzit 

jellege. A főváros felé és az onnan irányuló, a település teljes hosszán áthaladó forgalom ugyan az 51. sz. út 

elkerülő jellegével összességében enyhébb, azonban folyamatosan növekvő terhelést okoz a közvetlenül 

érintett nagyvarsányi településrészeken, amelyek között lakott területek is találhatók. Az település kisebbik 

belterületének szélén áthaladó számottevő forgalom egyre növekvő terhelést jelent ezen településrész 

számára. Egyes létesítmények jelentős tehergép jármű forgalmat generálnak (pl. működő kavicsbányák, ipari 

park, logisztikai központ).  

 
99. ábra: Dunavarsányban előforduló főbb közutak, a 2016. évi forgalomnagyságokkal együtt 

(forrás: http://kira.gov.hu/kira/main.jsp) 

A településben a burkolatlan utak pormentesítése ha az ideálisnál lassabb is, de folyamatos, ugyanakkor 

számolni kell még a porforrásnak minősülő utak mérhető arányával. Emellett meg kell említeni, mint porzó 

felületeket a burkolatlan, növényzettel nem kielégítően fedett szántó-, és műveletlen parlag területeket, 

bányaterületeket (meddőket) is. A szállópor szennyezés kapcsán elmondható, hogy annak legjelentősebb 

forrása a közlekedés, egyrészt a kipufogógázokkal történő kibocsátás, másrészt a gumiabroncsok és az 

útburkolatok folyamatos kopása, harmadrészt pedig a burkolatlan utakon zajló forgalom következtében.  

A településben továbbá ipari kibocsátók is találhatók, bár ezek nem tartoznak a „légszennyező” kategóriába 

(kibocsátásuk a kommunális határérték alatt marad). A légszennyező anyagok kibocsátása mellett időnként 

és helyenként a bűz, mint speciális levegőszennyezés is panaszokat okoz. A légszennyező anyagok iparból 

történő kibocsátásában jelentős csökkenés volt megfigyelhető országos szinten az elmúlt egy-két évtizedben, 

egyrészt a gazdasági szerkezetváltás, majd a gazdasági válság következtében, másrészt a szigorodó 

környezetvédelmi előírásoknak, illetve a fejlődő környezetvédelmi technikáknak köszönhetően. 

Kedvező, hogy az ipari kibocsátók a településszerkezetből adódóan a lakott területektől megfelelő 

távolságban helyezkednek el. Kedvezőtlen azonban, hogy az ipari parkot a hagyományos belterületektől az 
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uralkodó szélirányba (É – ÉNy) telepítették. Ez azonban nem okoz mindennapi problémát mivel az üzemek 

elve alacsony kibocsátási jellemzőkkel rendelkeznek, azonban havária esetén potenciális veszélyforrások. A 

több mint 30%-ban jellemző észak-nyugati szélirány kedvezőtlen körülmények esetén a Százhalombatta felől 

érkező szennyezettebb légtömegeket is eljuttatják a térségbe, igaz, már felhígult formában. (Az 

átszellőzéshez járul hozzá a Duna-ág és a mellette húzódó többé-kevésbé beépítetlen sáv is.)  

Jelentősebb pontszerű légszennyező források Dunavarsányban12  

• Ibiden Hungary Kft. (ipari kerámia gyártás, fő légszennyező anyagok - 2014: CO2, CO, NOX, szilárd 

légszennyező anyagok, izo-butil-alkoholok, ciklohexán, xilolok, akrilsav, acet-aldehid, propion-

aldehid, etil-benzol, butil-acetaldehid, akrolein, akril-nitrit, benzaldehid), 

• Aranynektár Kft. (méz előállítás, fő légszennyező anyagok - 2006: CO2, CO, NOX), 

• Fémalk Zrt. (alumínium öntvények előállítása), 

• csomagolóeszköz gyártó üzem (fő légszennyező anyagok - 2014: butil-acetát, xilolok, ciklohexanon, 

1,2,4 – trimetil-benzol), 

• húsfeldolgozó kisüzem (fő légszennyező anyagok - 2014: CO2, CO, NOX, szilárd légszennyező 

anyagok), 

• gombatermesztő ház (fő légszennyező anyagok - 2014: CO2, CO, NOX). 

Az alábbi üzemek is az Országos Környezetvédelmi Információs rendszerben légszennyező forrásként 

szerepelnek:  

• 2 db üzemanyagtöltő állomás,  

• edzőtábor, 

• Peakston Kft. (festékbevonó- és -anyaggyártó üzem). 

A háztartások több mint 2/3-ában, valamint az intézményekben földgázzal fűtenek, aminek jellemzője az 

egyenként kis légszennyezőanyag kibocsátás, a sok forrás azonban összeadódva már a fűtési időszakban 

jelentős levegőterhelést eredményezhet, mivel az alacsony kéménymagasságok miatt a keveredés nem 

tökéletes és a légszennyező anyagok helyi feldúsulása fordulhat elő. A gazdasági helyzet romlásával és a 

gázárak emelkedésével országszerte tapasztalható tendencia, hogy egyre többen térnek át más, olcsóbb 

fűtési módokra, jellemzően a gáztüzelésénél lényegesen nagyobb szilárdanyag kibocsátású fatüzelésre. A 

statisztikai adatok szerint a háztartások egyre nagyobb aránya fűt egyéb módon, jellemzően a családi házas 

övezetekben. A gazdasági körülmények romlásának következtében félő, hogy – az országszerte 

tapasztaltakkal összhangban növekedni fog a hulladékok (műanyag, gumi) fűtési célú – egyébként tiltott - 

égetése is. Kevésbé jelentős, de nem hagyható figyelmen kívül a zöld (kerti) hulladékok kertes övezetekben 

történő égetésének időszaki légszennyező hatása sem. 

A levegő állapota 

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

alapján a budapesti agglomerációhoz tartozik. A város légszennyezettségét a főváros és környéke 

légszennyezettsége befolyásolja.  

A településen levegőminőség mérő állomás nem üzemel, így a határértékek esetleges meghaladása nem 

számszerűsíthető. A szálló por (PM10) esetében időszakosan feltételezhető, ami részben a terület defláció-

veszélyességi helyzetével és alacsony erdősültségével is összefüggésben áll. Szintén számolni kell az ipari és 

közlekedési forrásokból származó NOX-ok koncentrációjának időszakos növekedésével.  

 
12 (http://web.okir.hu/sse/?group=KAR) 
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Érzékeny területek 

Levegőminőség-védelmi szempontból meghatározhatók olyan területek, ahol a levegőterhelésre való 

érzékenység miatt – attól függetlenül, hogy hatásérték túllépés történik-e vagy sem – különös figyelmet 

érdemelnek, melyek Dunavarsány területén az alábbiak: 

• lakóterületek,  

• intézmények,  

o Weöres Sándor Óvoda, Árpád u. 14., 

▪ tagóvoda, Bartók Béla 25., 

o Árpád Fejedelem Általános Iskola, 4 tagépülettel 

▪ Árpád utca 12.,  

▪ Kossuth utca 33.  

▪ Kossuth utca 35.  

▪ Bartók Béla u. 25.  

o Erkel Ferenc Alapfokú Művészetoktatási Intézmény, Halász Lajosné u. 3. 

o Petőfi Művelődési Ház és Könyvtár, Kossuth L. u. 2. 

o Soli Deo Gloria Közösségi Ház, Habitat utca 

o Petőfi Klub, Béke u. 16. 

o Egészségház, Habitat u. 22-24. 

o Egészségház, Petőfi lakótelep 4. 

o gyermekorvos, Vörösmarty u. 45. 

o Dr. Toldi Dentál Fogászati Centrum, Vörösmarty u. 51., 

o 3 db bölcsöde.  

• rekreációs, sportolási célú területek,   

• szálláshelyek, 

• védett természeti területek, Natura 2000 területek, az ökológiai hálózat elemei.   

A lakóterületek, mint a tartós emberi tartózkodásra szánt területek önmagukban is érzékenyek a 

levegőterhelésre. Azonban van néhány további kiemelt létesítmény, terület, melyek érzékenyebbek a 

levegőterhelésre az egyéb településrészekhez képest. E területek elsősorban a lakosság valamely érzékeny 

csoportja (pl. idősek, gyerekek), az ökológiai sérülékenység (pl. védett természeti területek) vagy az adott 

helyszínen végzett „tevékenység érzékenysége” miatt (pl. rekreáció, pihenés) miatt kiemelt figyelmet 

érdemelnek.  

A levegő minősége romlásának elkerülése érdekében az átszellőzési lehetőségeket folyamatosan biztosítani 

kell, ezért intenzív beépítés és közlekedési pálya elhelyezés itt nem javasolt. Az intézkedés kiegészítendő a 

közlekedési és egyéb zöldfelületek növelésének igényével, amely a levegőszennyezés ellen is az egyik 

leghatásosabb védelem. 
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1.16.4. Zaj- és rezgésterhelés 

Szennyezőforrások, környezeti állapot 

A tervelőzményi leírás szerint „a településre ható zaj- és rezgésterhelés forrásai vonalas szennyező források. 

Nagyvarsány esetében az 51. sz. főút, a központi belterület esetében a Budapest–Kelebia vasútvonal 

(átmenetileg nem üzemel) okoz zaj- és rezgésterhelést. Kedvező adottság mindkét településrészen, hogy a 

lakóutcák nem párhuzamosan futnak a vonalas közlekedési hálózatok mellett, hanem szögben záródnak, így 

a terheléssel érintett lakóingatlanok száma kedvezőbb képet mutat. A településben zajvédő falak nincsenek 

kiépítve, sem a főút, sem a vasútvonal mentén, de ez a probléma a Kelebiai vasútvonal fejlesztésével 

megoldásra kerül. A vasútvonal aktuális felújításából, korszerűsítéséből következően várhatóan a vasúti 

közlekedésből származó zajterhelés jelentősen mérséklődni fog, a jelenleginél kedvezőbb zajállapot valósul 

meg, még a nagyobb vonatsebesség ellenére is. 

További zajforrásnak minősülnek azok a környezethasználatok, amelyekre zaj- és rezgés kibocsátási 

határértéket állapított meg az illetékes hatóság: az Arany J. u. 29. sz. alatti baromfitelepre (2003), 

Profilsystems Kft. Kossuth Lajos u. 60. sz. alatti telephelyére (2009), az Epres u. 16. sz. alatti fűrészüzemre 

(hatásterület kijelölésére is kötelezett, 2015), az Ibiden Hungary Kft. telephelyére (2011, 2013, 2014) 

(http://web.okir.hu/sse/?group=KAR). Jelentős, állandó szabadidős zajforrás nem működik a településen. 

A 2007-ben elkészült a Budapest és vonzáskörzetének stratégiai zajtérképe a települést nem érinti (ebben az 

irányban Dunaharasztiig terjed). Az Országos Környezetvédelmi Információs Rendszer zajvédelmi ügyben 

bírság kiszabását nem rögzítette a településen. A város szabályozási tervében (2016) zajvédelmi szempontból 

fokozottan védett terület, fokozottan zajos terület, csendes övezet nem került rögzítésre. Zajterhelésre 

érzékenynek tekinthetőek az 1.17.3. fejezetnél is bemutatott intézmények.  

Érzékeny területek 

A 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet a környezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabályairól alapján zajtól 

védendő környezet: olyan védendő terület és védendő épület, helyiség, amely emberi tartózkodásra, 

tevékenység végzésére szolgál, és ahol az emberi tevékenység zavarásának megakadályozása vagy az emberi 

egészség védelme érdekében a környezeti zaj, rezgés mértékét korlátozni kell. Zajtól védendő területek a 

településrendezési terv szerinti lakó, üdülő, vegyes területek; a különleges területek közül az oktatási 

létesítmények területei, az egészségügyi területek és temetők területei; a zöldterületek; valamint a gazdasági 

területnek azon részei, ahol zajtól védendő épület (pl. étterem, lakóépület) helyezkedik el.  

Települési környezetvédelmi program vonatkozó javaslatai 

A zajhelyzet általános jellemzéseként rögzíthető, hogy „környezetünkben különböző forrásokból származó 

zajok és rezgések vannak jelen, melyek bizonyos határokon túl környezeti veszélyezteti tényezőnek 

minősülnek. Károsodásokat okozhatnak a természeti és az épített környezeti elemekben és az emberi 

egészséget is veszélyeztetik. Igen nagy fontosságú környezetvédelmi feladat tehát az ellenük való 

védekezés.” Célállapotként jelöli meg a lakosság egészségvédelme érdekében a környezeti zajok elfogadható 

szintre mérséklését. 

1.16.5. Sugárzásvédelem  

A tervelőzmény környezetértékelő fejezete ezzel a témakörrel nem foglalkozik, a nyilvántartásokban sem 

szerepel Dunavarsány veszélyeztetett, illetve érintett településként. Elektromágneses kibocsátással járnak a 

villamos energia termelését, átalakítását, szállítását szolgáló létesítmények, pl. az ELMÜ Hálózati Kft. 

alállomása (hrsz. 5094).  
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1.16.6. Hulladékkezelés, ártalmatlanítás 
A város rendelkezik a hulladékgazdálkodásra vonatkozó kötelezően előírt tervvel és rendeletekkel (njt.hu):  

 

Települési szilárd hulladékok 

A települési szilárd hulladékokat, valamint a zöldhulladékokat a Dunaharaszti Regionális Városgazdálkodási 

Kft. gyűjti be és ártalmatlanítja. A településen keletkező szilárd hulladák mértéke a lakosságszám 

növekedése miatt folyamatosan emelkedik. Építési-bontási hulladék és egyéb inert hulladékból becslések 

szerint kis mennyiség keletkezik, évente változóan. Az építési-bontási hulladék nagyrészt az egyéb 

kommunális szilárd hulladékkal együtt lerakásra kerül, kisebb részben kátyúkat töltenek fel vele, illetve 

illegálisan lerakják. 

Dunavarsány területén sem működő, sem bezárt legális szilárdhulladék-lerakó nem található. A gyűjtés és 

szállítás heti egy alkalommal történik, napokra előre meghatározott városrészen és utcákban, közvetlenül az 

ingatlantól. A háztartások, igényektől függően, 80 és 120 literes hulladékgyűjtőben gyűjtik a hulladékot, a 

nagyobb hulladéktermelők 1100 literes műanyag konténert használhatnak. A hulladék ártalmatlanítása az 

elszállítást követően nem helyben történik. 2006. 06. 01-jén bevezetésre került a szelektív hulladékgyűjtés. 

A külön gyűjtött hulladékot szintén a DHRV Kft. szállítja el. Évente egy alkalommal, előre meghirdetett 

időpontban, ősszel rendeznek lomtalanítást. 
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A veszélyes hulladékok „leadása” is megoldottnak tekinthető ezen alkalmakkor, ugyanis külön kijelölt 

helyeken helyezhető el az elektronikai hulladék elszállítása is megoldott. A településen sem gyűjtőpont 

(konténer), sem hulladékudvar nincs veszélyes hulladékok számára. A településen 3 ponton 4 darab használt 

elem és akkumulátor gyűjtésére alkalmas gyűjtőedény van kihelyezve. A kiemelten kezelendő 

hulladékáramok közül az egészségügyi hulladékot a településen található orvosi rendelőkből, a patikákban az 

erre a célra kihelyezett gyűjtőedényekből külön szerződött cégek szállítják el. Az állati eredetű hulladék 

elszállítása a gyepmester feladata, aki összegyűjti az elhullott tetemeket és gyömrői telephelyére szállítja 

azokat, onnan a solti ATEV-hez kerül, akik megfelelően kezelik. 

Zöldhulladék külön gyűjtését is megszervezte a szolgáltató, évente kétszer – tavasszal és ősszel. Külön 

szolgáltatásként azonban igénybe vehető az április végén kezdődő, 26 héten át tartó zöldhulladék elszállítás, 

díjfizetés ellenében. Hetente egy alkalommal szállítják el a zsákokban kihelyezett zöldhulladékot a 

lakóingatlanoktól. A szolgáltatást nem kell külön megrendelni, annak díját a zsákok megvásárlásával rója le 

az igénybevevő. A keletkezett zöldhulladék egy részét kiszállítják a településről, nagyobb része azonban 

komposztálás vagy egyéb módon helyben felhasználásra kerül. A külön gyűjtési mód hatására mennyisége a 

kommunális hulladékban 30 % alá csökkent. 

A városban működik a D és H Metál Kft., amely vas és fém hulladék begyűjtéssel foglalkozik. A hulladékot 

nem kezelik, hanem tovább értékesítik megfelelő kezelő vállalatoknak. A kft-hez nem csak Dunavarsányból, 

hanem a közeli településről is szállítanak hulladékot a lakosok.  

A tervelőzmény leírása szerint „a településen a szervezett hulladékszállítás ellenére előfordul az illegális 

hulladéklerakás, mindhárom hulladéktípussal. Főleg erdőkben, útszéleken, a katonai tó mellett, illetve a 

város erdőspusztai részén találkozhatunk velük. A hulladék összetétele az illegális lerakókon megszokott 

összetételhez hasonló. Megtalálható az építési törmelék, gumi, bútorok, elhasznált elektronikai 

berendezések. Az illegális hulladéklerakók felszámolása évente kb. négyszer történik meg – kétszer ősszel és 

kétszer tavasszal –, illetve szükség szerint. Az összegyűjtött hulladékot a DHRV Kft. szállítja el. 

Kommunális szennyvíz kezelése 

A települési folyékony hulladékokat a Dunavarsány és Térsége Vízközműveit Üzemeltető Koncessziós Zrt. 

kezeli a szennyvíztisztító telepen és a hozzá tartozó erdőterületen. 

A településen a szennyvízcsatorna-hálózat teljesen kiépítésre került, már 2008-ban is csupán 211 olyan 

ingatlan volt, ahol a bekötés nem valósult meg. Innen tengelyen szállítják el a szennyvíztisztító telepre a 

folyékony hulladékot. A telep Dunavarsány külterületén található, üzemeltetője a Dél-Pest Megyei 

Víziközműveket Szolgáltató Zrt. Itt kezelik még Taksony, Majosháza, Szigetszentmárton, Délegyháza és 

Áporka települések szennyvizét is. 

1.16.7. Vizuális környezetterhelés 
A lehatárolt tervterület egészén számos vizuális környezeti probléma regisztrálható, ezek azonban – 

hasonlóan a tájhasználati konfliktusokhoz és problémáknál leírtakhoz – nincsenek összefüggésben a tervezés 

tárgyát képező átsorolási módosításokkal, elsősorban a tájhasználat átmeneti állapotából következnek. A 

terület kellemetlen, zavaró látványt nyújtó elemeinek eltüntetése (megszüntetése vagy takarása) csak 

részben lehetséges (külszíni bányaüzemi területek, a nagyfeszültségű elektromos hálózat légvezetékei stb.), 

környezetrendezést igényel. A vizuális problémák megoldásában a tervezett módosításoknak nincs szerepük.  

A tervelőzményi leírás szerint „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. 
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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 lehet – választott nyomvonal függvényében – a település déli határán kialakításra 

tervezett – első ütemben a tervezett Sun Residence lakóparkhoz vezető – új út, mely a bányatavak mellett 

vezet a városba. Ez – igényes kialakítás esetén – lehet új pozitív eleme a város tájbeli feltárulásának.” 

1.16.8. Fennálló környezetvédelmi konfliktusok, problémák 
A település egyik jelentősebb környezetvédelmi problémájaként minősülnek a nagy volumenű átmenő 

járműforgalmi terhelésből adódó szennyezések, amely megállapítás elsősorban a nagyvarsányi 

településrész nyugati részére közvetlenül is vonatkoztatható, az 51. sz. főút vonalvezetése révén. A 

közlekedési hálózatának, illetve a település agglomerációs voltának következtében az eredendően csendes, 

kertvárosias jellegű településre néhány szakaszon nagy átmenő forgalom a jellemző. Az országos jelentőségű 

közutak közé sorolt 51. sz. főút összetelepülési szinten kedvező vonalvezetésű, de a nagyvarsányi szakaszán 

közvetlenül is érinti a települést. A város agglomerációs elhelyezkedése, valamit sajátos, több pólusú, 

széttagolt - széttelepült településszerkezete szintén fokozza a közúti közlekedési kényszert. 

Az 51. sz. főút települést tagoló hatása viszonylag kedvező, de a Duna-partot szeparálja a település többi 

részétől. A parti területek megközelíthetőségének javítása során össze kell hangolni, a turisztikai-rekreációs, 

közlekedési és egyéb fejlesztési és szempontokat a természetvédelmi szempontokkal is.  

A település fő belterületi részén is áthalad a kelebiai /Budapest – Belgrád/ vasútvonal. A kelebiai vasútvonal 

tagoló hatása elsősorban a fő belterületen érvényesül, de nem okoz jelentősebb problémát. 

A másik jelentősebb környezeti probléma a külszíni bányászat kiterjedt terület-igénybevételéből és 

környezeti hatásaiból adódik. Ez regionális problémának tekinthető ebben a térségben, elsősorban 

Délegyháza, Dunavarsány és Majosháza érintett kiterjedt és jelentős volumenű kavicsbányászattal. 

Dunavarsány területén két aktív bánya található, a bányák többsége már rehabilitált bányató, ahol a 

légszennyező hatások (kiporzás) már kevésbé fenyegetnek, viszont e területek fokozottan érzékenyek 

mindenféle talajt és vizeket károsító szennyezésre, továbbá a nyílt vízfelületek párolgásának talajvíz szintre 

gyakorolt hatása számottevő lehet a nyári időszakban.  

Az ipari park jelentős kiterjedésű burkolt felületeivel, vízkivételével – szennyvíz kibocsátásával, 

légszennyezőanyag kibocsátásával, forgalom-generáló hatásával is terheli a környezetet.  

A város meghatározó környezetvédelmi létesítménye a több település szennyvizeit fogadó kommunális 

tisztító telep, amely nyárfás ültetvényen helyezi ki a tisztított vizeket. 

1.16.9. Városi klíma 
A terület klimatikus adottságai közül legjelentősebb befolyásoló tényező a Duna közelesége, a dunai 

szélcsatorna klímaformáló, befolyásoló szerepe, pozitív hatása. E pozitív hatást helyenként lerontják a közúti 

közlekedési folyosó légszennyező hatásai (erre utalt jelen vizsgálat levegőtisztasági és környezetvédelmi 

konfliktus fejezete is). A további légszennyező forrásként figyelembe veendő deflációs felületek (szántott, 

tárcsázott mezőgazdasági területek, bányászott, devasztált felületek) csökkentése, növényzettel való minél 

nagyobb arányú lefedése a helyi klímát is javítja. A településen működő gazdasági és városüzemeltetési 

telephelyeknek (ipari park, ipari, szolgáltató és mezőgazdasági üzemek, telephelyek, szennyvíztisztító telep) 

normál üzemmenet szerint nincs jelentős környezetszennyező, helyi klímát befolyásoló hatása, esetleges 

havária esetén fordulhat elő ideiglenesen a helyi légköri viszonyokat befolyásoló, beavatkozást igénylő 

szituáció. A területen meteorológiai megfigyelőállomás nem működik, konkrét helyi mérési adatok nem 

állnak rendelkezésre.  
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Környezetvédelem, városi klíma: SWOT analízis 

Erősségek: 

• Valósult már meg környezeti 

kármentesítés a város területén. 

• Az ipari szennyezőforrások kedvező 

helyen, az érzékeny területektől távolabb 

helyezkednek el. 

• A városban letelepült ipart korszerű 

környezetvédelmi technológiák, 

környezetirányítási rendszerek jellemzik. 

Gyengeségek: 

• Vasúti eredetű zaj- és rezgésterhelés, 

illetve közúti közlekedésből származó 

környezetterhelés egyaránt jelen van 

Dunavarsányban; több, forgalmat 

generáló létesítménnyel együtt. 

• A külszíni bányászat környezetterhelő 

hatással bír. 

• Jelen van mezőgazdasági forrásból 

származó környezetterhelés. 

• A tisztítottszennyvíz-kibocsátás is bír 

környezetterhelő súllyal. 

• A termőterület kárára vannak jelen 

bővítési szándékok a város szerkezetét 

illetően. 

• A Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ág partja 

egyes szakaszokon be van építve, ami 

kedvezőtlen környezeti hatásokkal bír. 

• Deflációra érzékeny területek jelenléte. 

• Potenciális talajszennyező források 

jelenléte. 

• Ipari eredetű légszennyező források 

jelenléte. 

• Jelentős hulladékkeletkezéssel járó ipari 

tevékenységek jelenléte. 

• Egyes területeken magas a burkolt 

felületek aránya. 

Lehetőségek: 

• A város központjában csendes övezet 

alakítható ki. 

• A volt katonai terület utóhasznosításával – 

szükség esetén – lehetséges a települési 

kármentesítés folytatása. 

• Közműberuházások kivitelezése az Epres 

utca – Diófa utca környezetében. 

• Megújuló energiaforrások fejlesztése. 

Veszélyek: 

• Koncentráltan jelennek meg 

légszennyezésre és zajterhelésre érzékeny 

területek. 

• Tápanyagterhelésre érzékeny vizes 

élőhely, felszíni vizek sérülése. 

• Belvízre érzékeny területek sérülése. 

• Erózióra érzékeny terepformák 

károsodása. 

• Deflációra érzékeny területek károsodása. 

• Vízbázisból sérülése. 

• Duna-mellékág feltöltődése. 

• Tisztított szennyvíz elhelyezésre alkalmas 

terület korlátozott nagysága. 
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Környezetvédelem, városi klíma: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

A városrészt vasúti eredetű zaj- és rezgésterhelés érinti, koncentráltan jelenik meg benne 

légszennyezésre és zajterhelésre érzékeny terület. A városközpont ugyanakkor alkalmas csendes övezet 

kialakítására. 

Kelet-Dunavarsány 

A városrész külterületén egyszerre jelentkezik a külszíni bányászat környezetterhelő hatása, 

mezőgazdasági forrásból származó környezetterhelés és tisztítottszennyvíz-kibocsátás. Jelen vannak rajta 

tápanyagterhelésre érzékeny vizes élőhelyek és felszíni vizek, belvízre érzékeny területek, erózióra 

érzékeny terepformák, illetve deflációra érzékeny területek. A Kelet-Dunavarsányban található egykori 

katonai területek kármentesítése szükség esetén utóhasznosítással összekötve lehetséges. Az Epres és 

Diófa utcák környezetében közműberuházások megvalósulása várható. 

Középnyugat-Dunavarsány 

Középnyugat-Dunavarsányt érinti a vasút zaj- és rezgésterhelése, ugyanakkor területén csendes övezet is 

kialakítható. A városrészben megvalósítandó bővítési szándékok potenciálisan a termőterület 

csökkenésével járhatnak. A területen található vízbázisok érzékenysége folyamatos figyelmet igénylő 

problémaforrás. 

Dél-Dunavarsány 

A városrészen zajló külszíni bányászat környezetterhelő hatással bír, míg a bányatavak 

tápanyagterhelésre érzékeny vizes élőhelyekként, felszíni vizekként is funkcionálnak 

Jelen vannak erózióra érzékeny terepformák. 

Nagyvarsány 

A városrészt az 51-es főút közúti közlekedéséből származó környezetterhelés érinti. Koncentráltan 

jelennek meg benne a légszennyezésre és zajterhelésre egyaránt érzékeny területek. 

Naprózsa lakópark 

nem releváns 

Dunapart 

A városrészt az 51-es főút közúti közlekedéséből származó környezetterhelés érinti. Egyaránt jelen 

vannak rajta deflációra érzékeny területek, mezőgazdasági forrásból származó környezetterhelés, 

tápanyagterhelésre érzékeny vizes élőhely és felszíni vizek, valamint belvízre érzékeny területek. A 

részben beépített vízpart környezeti hatásai kedvezőtlenek; a Duna itt folyó mellékága kapcsán fenyeget 

a feltöltődés veszélye. A városrészben légszennyezésre és zajterhelésre érzékeny területek 

koncentrálódnak. Lehetőség kínálkozik megújuló energiaforrások fejlesztésére a területen. 

Ipari park 

Kedvező adottság, hogy az ipari parkban az érzékeny területektől távolabb jelennek meg az ipari 

szennyezőforrások, illetve, hogy az itt működő üzemeket korszerű környezetvédelmi technológiák, 

környezetirányítási rendszerek jellemzik. Mindemellett megjelenik a városrészben a potenciális 

talajszennyezés fenyegetése. Magas a burkolt felületek aránya, a forgalmat generáló létesítmények 

kapcsán a közúti közlekedésből származó környezetterhelés. Az ipari park működése jelentős 

vízkivétellel, ipari eredetű légszennyező források jelenlétével, jelentős hulladékkeletkezéssel járó 

tevékenységekkel jár. Korlátozott a tisztított szennyvíz elhelyezésre alkalmas terület nagysága. 
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1.17. KATASZTRÓFAVÉDELEM 

1.17.1. Építésföldtani korlátok 

A tervezési terület a Bányakapitányság nyilvántartásában lévő bányászati területekkel jelentősen érintett, de 

alábányászott területtel, felszínmozgás-veszélyes területtel nem érintett. A területen barlangok és pincék, 

valamint csúszás-, süllyedésveszélyes területek nem találhatók. 

A bányaterületek külszíni bányák, melyek kettő kivételével kitermelt, felhagyott és rekultivált vagy 

rekultiváció alatt álló területek. 

Földrengésveszély 

Dunavarsány igazgatási területe a magyarországi viszonyrendszerben a gyenge – közepes 

veszélyeztetettségű, 3. Zónában helyezkedik el. A zónajellemző horizontális gyorsulási értékei (50 évre, 10%-

os meghaladási valószínűséggel): PGA (g): 0,12; PGA (m/s2): -1,1/-1,2 között. 

Magyarországon jelenleg 20 szeizmológiai mérőállomás (földrengéshullámok műszeres regisztrálása) 

működik. Átlagos zaj- (talajnyugtalanság) viszonyokat feltételezve a hálózat észlelési küszöbe ML=1.5-2.0 

magnitúdó körül van. Az ország középső részén valamivel alacsonyabb, a határok környékén kissé magasabb. 

Ez azt jelenti, hogy a lakosság által érzékelt valamennyi rengést a hálózat nagy valószínűséggel detektálja. 

A Kunszentmiklós állomás (PKS7) műszerezettsége és az üzemeltető szervezet a legközelebbi állomás13. 

1.17.2. Vízrajzi veszélyeztetettség 
A települések ár- és belvíz veszélyeztetettségi alapon történő besorolásáról szóló 18/2003. (XII. 9. KvVM-BM 

együttes rendelet alapján a település enyhén veszélyeztetett „C” kategóriába tartozik. Ennek értelmében 

nyílt vagy mentesített ártéren helyezkedik el, és előírt biztonságban kiépített védművel rendelkezik. 

A terület árvízvédelmi szempontból teljes mértékben mentesítettnek tekinthető. 

A belvízzel érintett területek a Pálfai Imre által készített Magyarország belvíz-veszélyeztetettségi térképe 

alapján alig, valamint mérsékelten belvízzel veszélyeztetett területeken helyezkednek el (a város 

településszerkezeti terve is feltünteti lehatárolásukat). Dunavarsányban a 2015.01.30. – 2015.05.18-ig tartott 

belvízvédelmi készültség alatt szerzett tapasztalatok alapján, a Gömöry Ferenc utca, Epres utca, Kossuth Lajos 

utca által határolt területek belvíz-veszélyeztetettsége jelentős. 

Árvíz- és belvízvédelem 

A tervezési terület nyugati határán folyik a Ráckevei Soroksári Duna, kezelője: a Közép- Duna-völgyi Vízügyi 

Igazgatóság. Üzemi vízszintje szabályozott a Kvassay és a Tassi zsilip közötti szakaszon. Az alsó és felső végén 

zsilipekkel lezárt, szabályozható vízszintű vízfolyás. Vízforgalmát a Kvassay zsilip, erőmű és beeresztő 

műtárgya, valamint a Tassi zsilip és leeresztő műtárgya 0-40 m3/s vízmennyiséggel biztosítják a mindenkor 

egyeztetett igényeknek, szempontoknak megfelelően.  

Az Ráckevei-(Soroksári-) Duna 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 0,19 m-rel alacsonyabb.  

A terület árvízvédelmi szempontból teljes mértékben mentesítettnek tekinthető. Dunavarsány területén a 

parti sáv terepszintje: 99-97,5 mBf. A terepadottságokhoz képest a szabályozott Dunaág üzemi vízszintje 

 
13 http://www.foldrenges.hu/index.php?option=com_content&view=article&id=68&Itemid=8 
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alacsonyabban van. Ez a szabályozás továbbra is szükséges Tassig, az alacsony fekvésű, beépített területek 

árvízvédelme érdekében.  

1.17.3.  Egyéb veszélyeztetettség 

Dunavarsány várost a Katasztrófavédelem és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. 

évi CXXVIII. törvény, valamint a végrehajtásáról szóló 234/2011. (XI.10.) Korm. rendelet (Kat. Vhr.) alapján III. 

besorolási osztályba sorolta. 

Dunavarsányt érinti a területrendezési tervben meghatározott alábbi övezeti besorolások: 

• vízminőség-védelmi terület övezete, 

• rendszeresen belvízjárta terület övezete 

A település egyéb típusú veszélyeztetettség, illetve korlátozás alatt nem áll. 

1.17.4. Ásványinyersanyag-lelőhelyek 

Dunavarsány teljes igazgatási területét lefedi a területrendezési tervben meghatározott „Ásványi 

nyersanyagvagyon övezete”. A területen ásványi nyersanyag készlet van nyilvántartva és több lelőhely 

található. Dunavarsány parti sávjának területegységét anyagnyerő helyek, ásványi nyersanyag gazdálkodási 

területek nem érintik. A település másik területegységét – az 51-es főúttól keletre eső külterületeken - viszont 

nagy számban találhatók felhagyott, rekultivált és rekultiváció alatt álló bányatavak találhatók. 

A bányatelkek hatályos állapotát a településrendezési tervek tervlapjai rögzítik. 

A természetközeli területen, valamint a helyi természetvédelem alatt álló honvédségi terület a bányászati 

szempontból kivett területnek minősül. 

A város külterületén a kavicskitermelés során bányatavak sokasága alakult ki. A déli és keleti bányatavak egy 

részét már rekultiválták. A tavak átlagban 4,5–5,0 m mélységűek. A Rukkel-tó és a Petőfi-tó jóléti és pihenési 

célokat szolgál. Egyes tavakat sportolási célra, illetve horgásztóként hasznosítanak. Azon tavaknál, ahol a 

kavicskitermelés még folytatódik, annak befejezése után a felhagyott tavak végleges utóhasznosítási célnak 

megfelelő rekultivációja és tájrendezése szükséges. 

  

100. ábra: Hatályos TSZT  
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Katasztrófavédelem: SWOT analízis 

Erősségek: 

• A város területén csúszás- és 

süllyedésveszélyes területek nem 

találhatók. 

• Dunavarsány földrengés-

veszélyeztetettsége nem jelentős. 

• A terület árvízvédelmi szempontból teljes 

mértékben mentesített. 

• Egyes felhagyott bányatavak sport- és 

horgászati célú hasznosítása zajlik. 

Gyengeségek: 

• Dunavarsány széleróziónak kitett területi 

besorolású. 

Lehetőségek: 

• A felhagyott bányatavak sokrétű 

utóhasznosítása lehetséges. 

Veszélyek: 

• a központi belterület északi részének 

belvíz-veszélyeztetettsége jelentős. 

• A város területén található engedélyes, de 

művelés alatt még nem álló bányatelek. 

Katasztrófavédelem: városrészenkénti összefoglaló 

Dunavarsány-központ 

- 

Kelet-Dunavarsány 

A városrész északi része belvíz által veszélyeztetett, a felhagyott kavicsbányák egy része utóhasznosítás 

alatt áll, más részük utóhasznosítása a jövőben lehetséges. 

Középnyugat-Dunavarsány 

A városrész északi része belvíz által veszélyeztetett. 

Dél-Dunavarsány 

A felhagyott kavicsbányák egy része utóhasznosítás alatt áll, más részük utóhasznosítása a jövőben 

lehetséges. 

Nagyvarsány 

- 

Naprózsa lakópark 

- 

Dunapart 

- 

Ipari park 

- 
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HELYZETÉRTÉKELÉS 

2.1. A HELYZETELEMZÉS EREDMÉNYEINEK ÉRTÉKELÉSE 

2.1.1. A folyamatok értékelése 

Fejlesztési és rendezési környezet, illeszkedés 

Mivel Dunavarsány Önkormányzata rendelkezik „a településfejlesztési koncepcióról, az integrált 

településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési 

sajátos jogintézményekről” szóló 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet alapján készített hatályos 

településrendezési tervekkel, azok az Étv. alapján 2027. július 1-ig alkalmazhatók és módosíthatók. 

A hatályos településrendezési tervek alapvetően megfelelnek a magasabb szintű jogszabályoknak, illetve a 

jelen dokumentáció elkészítésekor is folyamatban van egy módosítás, mely a legutóbbi területrendezési 

törvényben történt változásoknak való megfelelést hivatott elvégezni. 

Társadalom 

Dunavarsány lakónépessége 8657 fő a 2021. év adatok szerint. A település népessége – a Szigetszentmiklósi 

járás többi településéhez hasonlóan – 1990 óta töretlenül emelkedik, bár 2010 és 2017 között mérséklődött 

az emelkedés üteme, ám azóta ismételten felgyorsult. A népesség növekedése elsősorban a bevándorlásból 

fakad, de Dunavarsány esetében jelentős szereppel bír a természetes szaporodás is.  

A népesség nemzetiségi összetételét tekintve relatív homogén. A magyar többség mellett a magukat 

németnek vallók (2-3%) és a cigány nemzetiségűek (1%) haladják meg legalább az egy százalékot. 

A népesség képzettségi szintje jelentősebben eltér a járási átlagtól, negatív irányba. A felsőfokú végzettséggel 

rendelkezők aránya kb. 3 százalékponttal marad el a járási átlagtól. Ennek ellenére a kedvező demográfiai 

helyzet miatt a foglalkoztatottak aránya magas; Dunavarsány második helyen áll a járási települések között. 

Ezzel szemben a munkanélküliség értéke átlag feletti járási szinten. 

A város területileg rendkívül tagolt, két főbb településmagra (központi belterület, Nagyvarsány), valamint 

további elkülönülő lakóövezetekre bomlik; ezek mentén nyolc városrészt különítettek el. Társadalmi szinten 

nem jellemzik jelentős különbségek ezeket a városrészeket, kivéve az Ipari park városrészt, amelyet az 

átlagosnál valamivel kedvezőtlenebb szociális mutatók jellemeznek.  

A társadalom egységes identitásának kialakulását, erősítését nagyban nehezíti fő részeinek földrajzi 

elkülönülése; a honfoglalás korában kialakult településrészből, Nagyvarsányból, és a későbbi városfejlődést 

jelentősen befolyásoló Budapest–Kelebia–Belgrád vasútvonal mellé kiépült központi belterületből. 

Nagyvarsányban főként türingiai svábok leszármazottai élnek, akik a mai napig ápolják szokásaikat, nyelvi és 

zenei hagyományaikat. 

Humán infrastruktúra 

Az óvodák, illetve az általános iskolai tagintézmények tényleges kihasználtsága nem lépi túl az engedélyezett 

férőhelyeket. Hiányosságként említhető, hogy Dunavarsányban középfokú oktatási intézmény nem működik, 

a 14 és 18 év közötti korosztály általában Budapesten, Dunaharasztin vagy Szigetszentmiklóson folytatja 

tanulmányait. Az oktatási intézményekkel csak Dunavarsány-központ és Nagyvarsány városrészek vannak 

ellátva, de a folyamatban lévő új fejlesztések nyomán Középnyugat-Dunavarsányban is lesz iskola. Az egyéb 

városrészek jelentős részei az intézmények 1000 m-es vonzáskörzetbe esnek, de a teljes lefedettségből 

kimaradnak a lakóterülettel érintett Naprózsa lakópark, Dunapart és Ipari park városrészek. 
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A szakosított egészségügyi ellátást a Szigetszentmiklós-Gyártelepen található rendelőintézet biztosítja, mely 

buszjárattal is elérhető. A rendelőintézet fontos térségi feladatokat lát el a következő szakfeladatok ellátásán 

keresztül: Bel-, és bőrgyógyászat, fizikoterápia, fogászat, gégészet, gyógytorna, ideggyógyászat, kardiológia, 

mammográfia, nőgyógyászat, pulmonológia, reumatológia, röntgen, sebészet, traumatológia, ultrahang, 

urológia. Az alapellátások közül az alábbiak biztosítottak a településen: háziorvosi ellátás, gyermekorvosi 

ellátás, fogorvosi ellátás, orvosi ügyelet, védőnői szolgálat, gyógyszertár. Az alapellátás nagyrészt 

Középnyugat-Dunavarsány területén koncentrálódik. 

Dunavarsány területén több, a kisgyermekellátást napközben biztosító intézmény is működik, melyek mellé 

a közeljövőben megnyílik Középnyugat-Dunavarsányban a települési bölcsőde. 1998-ban alakult meg a 

Dunavarsány Környéki Gyermekjóléti és Családsegítő Szolgálat. 

Dunavarsány egyházi életét jellemzően a Dunavarsányi Katolikus Egyházközség és a Dunavarsányi 

Református Egyház határozza meg. 

A közösségi élet legfontosabb színtere a Petőfi Művelődési Ház és Könyvtár, a Soli Deo Gloria Közösségi Ház 

és a nagyvarsányi Petőfi Klub. A civil szféra kezdeményezései a közösségi életben, illetve bizonyos témákhoz 

kapcsolódóan programok vagy rendezvények bemutatásában nyilvánul meg. A civil szervezeteknek sajátos 

helyük van a helyi társadalom azonosságtudatának formálásában, a társadalmi összetartozás erősítésében, a 

helyi közösségek önállóságának kialakításában. 

Dunavarsány önkormányzata az alábbi területek támogatásával biztosít sportlehetőségeket: gyermek- és 

ifjúsági tömegsport, az óvodai és az iskolai testnevelés, szabadidősport, fogyatékossággal élők sportja, 

utánpótlás-nevelés, a versenysport feltételeinek támogatása. Az önkormányzat a tulajdonát képező 

sportlétesítményeket fenntartja és működteti. 

Az esélyegyenlőség tekintetében, Dunavarsány rendelkezik saját, helyi esélyegyenlőségi programmal és az 

ahhoz kapcsolódó intézkedési tervvel. 

Gazdaság 

Dunavarsány gazdasága részben a hagyományos kisvárosi szolgáltatásokra, részben a város északi határában 

álló, nagy jelentőségű ipari parkban letelepült cégekre épül; a két legfontosabb vállalat az IBIDEN Hungary 

Kft. és a Fémalk Zrt. országos jelentőségű gépipari beszállítók. E két cég jelentősége kiemelkedő, ám épp ezért 

a város gazdasága kitett az ágazati sokkhatásoknak. A város egyéb területein elszórtan is üzemel néhány 

kisebb cég/vállalkozás. 

Dunavarsány egyértelmű előnyei közé tartozik földrajzi elhelyezkedése, mely gazdaságára is kedvező hatással 

van. Budapesthez közel fekszik, az M0 autópálya-körgyűrű közelében, de a vasúti megközelíthetősége is 

biztosított a település közepén áthaladó Budapest–Kelebia(–Belgrád) vasútvonal által. 

A kvalifikált munkaerőhöz való hozzáférést a főváros közelsége biztosítja, de az egyszerűbb 

munkafeladatokra már a helyben működő cégek is toborzási nehézségekkel küzdenek. 

A városban van jelen kutatás-fejlesztési tevékenység, amely azonban elsősorban az egyes vállalkozások, 

üzemek saját szükségleteinek kielégítését szolgálja. 

Önkormányzati gazdálkodás 

Az önkormányzat működése 2015 óta minden évben szufficites. Az önkormányzat háromféle helyi adót vet 

ki: építményadót, iparűzési adót, illetve idegenforgalmi adót, melyek közül Dunavarsány gazdaságára 

magasan az iparűzési adó van a legnagyobb hatással. 
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Dunavarsány rendelkezik 2020-2024-re szóló gazdasági programmal, melynek fő céljai: 

− Az Önkormányzat működőképességének fenntartása, és a kötelező feladatainak maradéktalan 

végrehajtása. 

− Az önkormányzat fenntartásában lévő intézményhálózat hatékony működtetése, fejlesztése, az 

intézmények felügyelete, infrastruktúrafejlesztés, településrendezési eszközök alkalmazása. 

− Pályázati lehetőségek kihasználása. 

Dunavarsány önkormányzata nem rendelkezik kodifikált foglalkoztatáspolitikai alapelvekkel, míg a 

közfoglalkoztatás szerepe elenyésző; 2019 óta senki nem áll közfoglalkoztatási jogviszonyban a településsel. 

Az önkormányzatnak négy bérlakása van, melyek bérbeadásáról a képviselő-testület dönt. Szociális bérlakás 

nincs a településen, azonban Dunavarsány gazdasági programja célul tűzi ki a bérlakás-állomány növelését, 

strukturált hasznosítását. 

Az önkormányzat energiafelhasználó, saját energiatermelő tevékenységet nem folytat. Emiatt az 

energiagazdálkodás kapcsán elsősorban a minél energiatudatosabb és hatékonyabb energiafelhasználás a 

cél, bár jelenleg az önkormányzati intézmények energiaellátása vezetékes energiahordozók hasznosításával 

megoldott. 

Táji- és természeti adottságok, zöldfelületi rendszer 

Dunavarsány Budapesttől délre, a Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ág (RSD) bal partján, a Duna menti síkságon – 

ezen belül a Csepeli sík kistáj északi – középső részén fekszik. Jellemzően síkvidéki település. Mérsékelten 

meleg, száraz éghajlatú kistáj. A kistájon a pannóniai üledékekre dunai eredetű durvaszemcséjű folyami 

üledéksor települt. Ez a természeti adottság a bányák miatt a jelenlegi tájhasználati módok szempontjából is 

meghatározó.  

A helyzetértékelés szempontjából az utóbbi fél évszázadban bekövetkezett jelentős változások hatására a 

település tájszerkezete megváltozott, így a tartós, vagy állandó tájhasználatok eltűntek. A közigazgatási 

határon belül csak két tájrészlet – az RSD és a Bajai út közötti szántók, valamint a település északi határán a 

Budapest-Kelebia vasútvonattól K-re elterülő szántók, továbbá Kis és Nagyvarsány településmagja tekinthető 

évszázados fennállásúnak. 

A turizmus szempontjából Dunavarsány megközelíthetősége gépjárművel és az egyéb alternatív közlekedési 

módok (gyalogos útvonalak, kerékpárutak, tanösvények) tekintetében is jónak mondható. Sajnos a 

kultúrtörténeti és természeti értékek jellemzően csak helyi jelentőségűek, de a helyzeten javíthatnak a 

térségi vonzástényezők is. 

Dunavarsány a teljes település tekintetében jelentős méretű aktív zöldfelülettel rendelkezik, ugyanakkor a 

belterületi zöldfelületi ellátottság nem megfelelő, ami annak köszönhető, hogy relatív alacsony a játszóterek 

és sportolási célú területek, illetve ún. zöld utak (rekreációs célra használható zöldfelületi sávok) aránya. A 

település jövőbeni elképzelési között szerepel egy közpark kialakítása a Kossuth Lajos utca fejlesztéséhez 

kapcsolódóan. A város meghatározó zöldfelülete jelenleg a Hősök tere. A tér növénykiültetései, burkolata, 

utcabútorai jó állapotúak, rendezettek. A településen az utcák közel 80 %-a fásított. 

A külterület erdősültésége alacsony. A település RSD Duna-parti része részben üdülő épületekkel beépített. 

Jelentős zöldfelületeket a déli-külterületen (Domariba-sziget és környéke) találunk. Szintén külterületi 

probléma a mezővédő erdősávok hiánya. A felszíni vizek a zöldfelületi rendszer elemeinek tekinthetőek: 

Dunavarsány esetében ez részben potenciális lehetőség, hiszen a jelentős kiterjedésű bányatavak 

hasznosítása még nem alakult ki részben, parti sávjukban helyenként nincs fás növényállomány, amely 

kondicionáló és puffer-funkciót tölthetne be. A tavak jelentőségük miatt potenciális turisztikai 

vonzástényezőt és identitás-elemet is jelentenek a település számára. 
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A település 2013-as környezetvédelmi programjának zöldfelületi ajánlásai: 

1. A városi zöldterületek részletes felmérése, az erdősíthető területek számbavétele, zöldterület 

gazdálkodási terv készítése. 

2. A meglévő települési zöldfelületek védelme és lehető legnagyobb mértékű fejlesztése mind minőségi, 

mind mennyiségi vonatkozásban. A virágos területek növelése lehetőség szerint a lakosság és 

(elsősorban az oktatási) intézmények bevonásával. 

3. A városi zöldfelületi rendszerben az utak melletti védőfásítások szerepét növelni kell. 

4. A zöldterületi gondozás során keletkezett biohulladék (gally, nyesedék, kaszálék) komposztálásával 

talajerő-utánpótlás és talajszerkezet javítás, a biohulladék ily módon történő visszaforgatásával. 

A TKP fenti ajánlásai közül kiemelendő – és egyben pontosítandó – az átfogó, a város teljes területére 

kiterjedő települési zöldfelület-gazdálkodási és fejlesztési terv elkészítésének szükségessége. 

Épített környezet 

Dunavarsány területfelhasználása kimondottan változatos, ami részben az elkülönülő lakóterületeknek is 

köszönhető. A területfelhasználás sokszínűségében komoly szerepe van a még működő kavicsbányák nagy 

volumenű jelenlétének és a védelem alatt álló mezőgazdasági, egyéb mezőgazdasági és erdőterületeknek is. 

A jelenlegi valós területfelhasználás – a beépítetlen fejlesztési területek kivételével – összhangban van a 

hatályos településszerkezeti tervvel. 

Dunavarsány épületállománya az állag tekintetében túlnyomó részben jónak mondható, avult állomány csak 

szétszórtan, kevés helyen található. A beépítés kertvárosias és falusias jellegű, oldalhatáron, vagy 

szabadonálló beépítési móddal. Az épületek túlnyomó részben földszintesek, vagy földszint+ tetőtér 

beépítésesek. Kétszintes beépítés a nagyvarsányi Petőfi lakótelepen, illetve elvétve a településközpontban, 

Kossuth Lajos utcában létesült. 

A településkarakter szempontjából Nagyvarsányt jelölik meg településtörténelmi település-részének, bár ez 

a valóságban nem érzékelhető, mivel ez a városrész is szabályos utcahálózatú. 

Dunavarsánynak történelmi adottságainál fogva országosan védett emléke nincs, ugyanakkor a 2016-ban 

elfogadott hatályos 12/2016. (VI.10.) önkormányzati rendelet 1. függeléke tartalmazza a helyi védelmi 

javaslatokat. Helyi védelemről önálló rendelet még nem született. Dunavarsányt nyilvántartott régészeti 

lelőhelyek is érintik. 

Közlekedés 

Dunavarsányt az országos gyorsforgalmi és elsőrendű főúthálózat közvetlenül nem érinti, a 10 km-re északra 

húzódó M0 autóút felé a kapcsolatot az 51. sz. főút biztosítja. A település az 510. sz. országos főút érinti még 

Taksony és Dunaharaszti irányában. Az országos úthálózatba három (5202, 51104, 52101) országos mellékút 

is bekapcsolja a települést, mely utakhoz az alsóbb rendű önkormányzati utak is csatlakoznak. A legfontosabb 

gyűjtő utak a településrészek összeköttetését és belső feltárást is biztosító Sport u. – Vörösmarty utca 

útvonal. A központi belterületen a Kossuth Lajos utca és a Halász Lajosné utca a két legfontosabb gyűjtőút, 

de az Iskola utca is ellát ilyen funkciót. 

A település belterületén észak-déli irányban áthalad a 150 sz. Budapest–Kunszentmiklós-Tass–Kelebia 

vasútvonal, amely a főváros felé irányuló utasforgalom egy részét bonyolította le 2022 tavaszáig, amikor 

kezdetét vette átfogó felújítása. A vonal a X. páneurópai korridor része, de infrastruktúrája eddig nem felelt 

meg az EU-paramétereknek; a vasútállomás szintén alacsony szolgáltatási színvonalú volt. Dunavarsány 

autóbusz-közlekedését a Volánbusz helyközi járatai bonyolítják le. Bár Duna-ág-menti település, jelenleg 

közforgalmú vízi közlekedéssel nem rendelkezik. 

Dunavarsányban az elmúlt években jelentősen nőtt a kijelölt, illetve kiépített kerékpáros infrastruktúra-

létesítmények hossza, ezzel jelentősen javítva a kerékpáros kapcsolati lehetőségeket. Dunavarsány területét 
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érinti a tervezett EuroVelo6 európai és országos szintű kerékpárút is, melyre kapcsolódhat a továbbépítendő 

helyi kerékpárút-hálózat. 

Az önkormányzat helyi parkolási rendelettel is rendelkezik.  

Közművesítés 

A település közműellátása folyamatos fejlődés eredménye, ma már a jól közművesített települések közé 

tartozik. Közműellátására a vízellátás, a szennyvízelvezetés-kezelés, a villamosenergia-ellátás, a földgázellátás 

és az elektronikus hírközlés hálózati rendszere kiépült. A település síkföldrajzi fekvésével közművek 

vonatkozásában a csapadékvíz elvezetés tekinthető a legkevésbé rendezettnek. Dunavarsány közigazgatási 

területét országos jelentőségű és gerinc főelosztó közművek érintik. 

Dunavarsány vízellátásának bázisa a településen üzemelő saját négy kútja. A víztermelő kutakat a település 

beépített területén, a Vörösmarty Mihály utcában fúrták meg. Az ipari park vízellátására saját önálló vízmű 

kutakat fúrtak. 

Dunavarsányban elválasztott rendszerű szennyvízcsatorna hálózat üzemel. A csatornahálózattal 

összegyűjtött szennyvizeket a településen létesített Dunavarsányi szennyvíztisztító telep fogadja, bár a telep 

jelenlegi fejlesztésének lezárultáig általános rákötési moratórium van érvényben. Dunavarsány kül- és 

belterületein a felszíni vízrendezés nyílt árkos rendszerrel történik. A talajadottságok miatt a csapadékvizek 

legnagyobb részben elszikkadnak, illetve árkok-csatornák segítségével –mint végbefogadóba- a vizeket az 

RSD-be vezetik. 

A település energiaellátására a vezetékes energiahordozók közül a villamosenergia és a földgáz áll 

rendelkezésre. A nem vezetékes, hagyományos energiahordozók használata is jelentős mértékű a település 

energiaellátásában. 

Dunavarsány vezetékes és vezeték nélküli hírközlési ellátása is biztosított. 

Megújuló energiahordozóként Dunavarsányban a biomasssza-biogáz, a nap-, és a föld energiája áll 

rendelkezésre. Az önkormányzati intézmények energiaellátása vezetékes energiahordozók hasznosításával 

megoldott. Az energiahatékonyság javítására még konkrét üzemelő megoldásról nincs információ. 

Környezetvédelem, településüzemeltetés 

A város rendelkezik a helyi környezetvédelmi intézkedéseket megalapozó helyi környezetvédelmi 

rendeletekkel és határozatokkal. 

A településen több potenciális talajszennyező forrás is található. Mivel a területen talajvizsgáló állomás nem 

működik, így konkrét mérési adatok csak a szomszédos települések állomásaitól származnak. Ezen felül a 

város közigazgatási területén a talajdegradációs folyamatok közül leginkább deflációra lehet számítani. A 

2013-as települési környezetvédelmi program célként határozza meg a talajszennyezések megelőzését, a 

talajba jutó szennyezőanyagok mennyiségének csökkentésével. Emellett cél a mezőgazdasági termőföldek 

minőségének megóvása és a termőképesség fenntartása is. 

A felszín alatti és felszíni vizek állapotát folyamatosan ellenőrzik. A területileg illetékes környezetvédelmi 

hatóság rendszeresen, kéthetenként vizsgálja a Duna-ág vízminőségét. Az RSD vízminőség-védelmi 

szempontból kiemelt terület, revitalizációja folyamatban van. 

A légszennyezettség okai között első helyen áll a közúti közlekedés. Emellett probléma a burkolatlan utak 

pormentesítése, a növényzettel nem kielégítően fedett szántó-, és műveletlen parlag területek, illetve a 

bányaterületek porzása is. A településen ipari kibocsátók is találhatók, bár ezek nem tartoznak a 

„légszennyező” kategóriába. 

A településre ható zaj- és rezgésterhelés forrásai jellemzően a vonalas szennyező források, 51. sz. főút és a 

Budapest–Kelebia vasútvonal. A településen zajvédő falak nincsenek kiépítve, sem a főút, sem a vasútvonal 

mentén, de várhatóan a vasútvonal aktuális felújításából, korszerűsítéséből következően a vasúti 
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közlekedésből származó zajterhelés jelentősen mérséklődni fog, illetve a vasútvonal mentén zajvédő fal is 

létesülni fog. 

A város rendelkezik a hulladékgazdálkodásra vonatkozó kötelezően előírt tervvel és az azt kiegészítő helyi 

rendeletekkel. A településen megoldott a szilárd hulladék, veszélyes hulladék és a zöldhulladék elszállítása is, 

ennek ellenére előfordul az illegális hulladéklerakás is, mindhárom hulladéktípussal. 

A terület klimatikus adottságai közül legjelentősebb befolyásoló tényező a Duna közelesége, a dunai 

szélcsatorna klímaformáló, befolyásoló szerepe, pozitív hatása, melyet helyenként lerontanak a közúti 

közlekedési folyosó légszennyező hatásai. 

Dunavarsány nyílt és mentesített ártereken helyezkedik el, és előírt biztonságban kiépített védművel 

rendelkezik, árvízvédelmi szempontból teljes mértékben mentesítettnek tekinthető. 

Dunavarsány teljes igazgatási területét lefedi a területrendezési tervben meghatározott „Ásványi nyersanyag 

gazdálkodási terület övezete”. A területen ásványi nyersanyag készlet van nyilvántartva és több lelőhely is 

található. A település nyilvántartott bányászati területekkel érintett. 

2.1.2. A település és környezetének fejlesztését befolyásoló 

külső és belső tényezők összefoglaló értékelése 
A külső és belső tényezők összefoglalásához az Európai Unió által is alkalmazott SWOT módszertant 

alkalmaztuk, mely a SWOT elemeit belső és külső tényezőkre osztja fel az alábbiak szerint: 

 

A helyzetelemzés összefoglalásának módszertana 

Erősségek – Belső tényezők 
Egy bemutatott helyzet, vagy folyamat pozitív elemei, melyekre a település 

befolyással bír és amelyek a település szempontjából kedvezőek. 

Gyengeségek – Belső tényezők 
Egy bemutatott helyzet, vagy folyamat negatív elemei, melyek 

megváltoztatására a település befolyással bír. 

Lehetőségek – Külső tényezők 
Olyan elemek, melyekre nincs és nem is lehet közvetlen befolyással a 

település, de ezekre építve a település is kihasználhatja ezek erősségeit. 

Veszélyek – Külső tényezők 
Olyan korlátozó elemek, melyeket a település nem tud befolyásolni, ezért 

kockázatot jelentenek. 

 

Ez a táblázat a helyzetelemzés fejezeteihez készült SWOT analízisekben szereplő szakági tartalmakat foglalja 

össze, elsősorban a települési szinten releváns, meghatározó adottságokat figyelembe véve. 
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Dunavarsány összefoglaló SWOT-analízise 

ERŐSSÉGEK GYENGESÉGEK 

• Dunavarsány hatályos településszerkezeti 

terve, helyi építési szabályzata és 

szabályozási terve a vizsgálat időpontjában 

naprakész és megfelel minden 

felsőbbrendű jogszabálynak 

• a település jelentős fejlesztési 

tartalékterületekkel rendelkezik 

• a tartalék lakóterületek segítik a 

beköltözési szándék erősödését és a 

lakónépesség növekedését 

• a társadalomra jellemző a kedvező 

foglalkoztatottsági és lakhatási helyzet 

• a település a KSH adatszolgáltatása szerint 

szegregációtól mentes 

• erős civil aktivitás, a civil szervezetek 

száma jelentős 

• a szatellitvárosrészek kivételével 

megfelelő alapintézményi ellátottság 

• az ipari park területén stabil gazdasági 

szereplők jelenléte 

• részben a helyi iparűzési adónak is 

köszönhetően az önkormányzat működése 

évek óta nyereséges 

• a meglévő bányatavak hasznosításában 

rejlő potenciál 

• a város egyes részein megőrzöttek a 

tartós/állandó tájhasználatok 

• a zöldfelületi ellátottság és a zöldfelületek 

minősége a város számos pontján 

megfelelő 

• Dunavarsány épületállománya túlnyomó 

részt jó állagú, avult állomány csak 

szétszórtan és kevés helyen található 

• rendelkezésre álló megfelelő közmű 

kapacitások 

• a városban letelepült ipart korszerű 

környezetvédelmi technológiák, 

környezetirányítási rendszerek jellemzik 

• a település szerkezetileg több részre 

tagolt, melynek következtében 

szatellitvárosrészek is kialakultak 

• a városrészek közötti kapcsolatteremtés 

néhol csak nehézkesen megoldott 

• a töredezett városszerkezet, valamint a 

nagyarányú beköltözés miatt az egységes 

városi identitás gyenge 

• a települést átszelő 51. főút és Kelebia 

vasútvonal elválasztó hatásai 

• a hagyományos városrészekben a 

népesség-összetétel elöregedő tendenciát 

mutat 

• Budapest közelsége erős kulturális elszívó 

hatást gyakorol 

• az intézményi ellátottság lefedettsége 

nem teljes 

• a városi szintű zöldfelületi ellátottság 

alacsonynak mondható 

• kevés a forgalomképes önkormányzati 

tulajdon 

• kevés a településkarakter szempontjából 

említhető különlegesség 

• az RSD partján kevés a közterületi 

megközelítési lehetőség 

• vasúti eredetű zaj- és rezgésterhelés, 

illetve közúti közlekedésből és a 

mezőgazdasági termelésből származó 

környezetterhelés egyaránt jelen van 

• a csapadékvíz és felszíni vízelvezetés, a 

lejtés hiányából származó problémái 

• ideiglenes szennyvíz-csatorna rákötési 

moratórium 

• az RSD a sziget környezetében 

feliszapolódott, növényzettel erősen 

benőtt 

• a megújuló energiahordozók hasznosítása 

nem jellemző 

• potenciális talajszennyező és ipari eredetű 

légszennyező források jelenléte a 

településen 
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LEHETŐSÉGEK VESZÉLYEK 

• az országos közlekedési (közúti, vasúti) 

hálózatok szempontjából kedvező földrajzi 

fekvés 

• az RSD potenciálja Dunavarsányt is érinti 

• a természeti értékekre turisztikai 

fejlesztések alapozhatóak 

• a magántulajdonú bányatavak tájképi 

szerepe még kialakulóban van 

• EU-s források lehetséges bevonása a 

megjelölt fejlesztési szándékok 

finanszírozásába 

• a településen áthaladó Kelebia vasútvonal 

fejlesztése óhatatlanul hatással lesz a 

település közlekedési viszonyaira is 

(átjárók, járatsűrűség növekedése) 

• a közeljövőben elkészülő új oktatási 

intézmények növelik Dunavarsány 

alközponti szerepét 

• a megújuló energiahordozók közül a 

napenergia, a föld energia és a biomassza-

biogáz alkalmazásának lehetősége 

• a város bevételei között aránytalanul nagy 

súlyt képvisel a település két vezető 

vállalatának (IBIDEN Hungary Kft, Fémalk 

Zrt.) iparűzési adója, ami a kelleténél 

erősebb függőséget teremt az érintett 

vállalkozásokkal 

• a város fejlődése során a tartalékterületek 

jelentős beépítése zöldfelület-vesztéssel 

járhat 

• az RSD eliszapolódása és lassú feltöltődése 

• a központi belterület északi része 

belvízveszéllyel fenyegetett 

 

2.1.3. A településfejlesztés és -rendezés kapcsolata 
Dunavarsány hatályos településfejlesztési koncepciója és hatályos településrendezési tervei 2016-ban 

készültek el és lettek jóváhagyva. A tervek egyszerre készültek, így az összhang közöttük alapvetően 

biztosított volt. Azóta ezek többször módosultak, egységes szerkezetű dokumentálás mellett, a magasabb 

szintű jogszabályokkal összhangban. 

Az ITS jelenlegi felülvizsgálata abban az esetben érintheti a hatályos településrendezési terveket, amennyiben 

a stratégiába településrendezési vonzattal rendelkező elemek is bekerülnek. Amennyiben ez így lesz, úgy a 

hatályos településrendezési terveket az új ITS tartalmával összhangban felül kell vizsgálni és adott esetben 

indokolttá válhat a módosításuk kezdeményezése is.
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2.2. PROBLÉMA- ÉS ÉRTÉKTÉRKÉP 
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2.3. ELTÉRŐ JELLEMZŐKKEL RENDELKEZŐ TELEPÜLÉSRÉSZEK 

2.3.1. Településrészek lehatárolása és bemutatása 
Dunavarsány nem rendelkezik önkormányzati rendeletben definiált, bevett településrész-felosztással. Ennek 

megfelelően a településfejlesztési koncepció és az integrált településfejlesztési stratégia készítése céljából 

sor került nyolc városrész definiálására, az alábbiak szerint. 

Dunavarsány-központ 

 

Dunavarsány központi részét foglalja magában. Itt 

található a város – illetve a központi belterület – 

legtöbb intézménye (általános iskolai telephelyek, 

óvoda, polgármesteri hivatal, posta, művelődési 

ház, katolikus és református templom), 

kereskedelmi egysége. A városrész sajátossága a 

60 éves és idősebb népesség magas aránya, 

máskülönben lakosságának jellemzői nem térnek 

el érdemben a városban átlagostól. 

Lakásállománya relatív kedvező színvonalú. 

A városrész határai: 150-es vasútvonal – Kölcsey utca – Bethlen Gábor utca – Bem utca – Halász Lajosné 

utca – Damjanich utca – 04/8. hrsz. nyugati határa – 03/1. hrsz. délnyugati határa – 04/7. hrsz. délnyugati 

és északnyugati határa – Pozsonyi utca – Szabadkai utca. 

Kelet-Dunavarsány 

 

Kelet-Dunavarsány városrész a központi belterület 

vasúttól keletre eső részének azon részeit foglalja 

magában, amelyek az imént leírt központi 

városrészen kívül állnak. A városrész intézményi 

funkciók nélküli lakóterületekből, mezőgazdasági 

területekből, kavicsbányákból és bányatavakból 

áll össze. Keleti csücskében található a Rukkel-tó. 

A városrészhez tartozik a Taksonyi út és a 

vasútvonal között fekvő terület, illetve a Magyar 

Honvédség egy területe is. A városrészben relatív 

kedvezőtlen az alacsony komfortfokozatú lakások 

koncentrációja, illetve a tartós munkanélküliek 

aránya. 

A városrész határai: 150-es vasútvonal – Kölcsey utca – Bethlen Gábor utca – Bem utca – Halász Lajosné utca 

– Damjanich utca – 04/8. hrsz. nyugati határa – 03/1. hrsz. délnyugati határa – 04/7. hrsz. délnyugati és 

északnyugati határa – Pozsonyi utca – Szabadkai utca – 150-es vasútvonal – Taksonyi út – városhatár. 
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Középnyugat-Dunavarsány 

 

Középnyugat-Dunavarsány a 150-es vasútvonaltól 

nyugatra eső egybefüggő településszövetet 

foglalja magába. Területét nagyrészt lakóterületek 

foglalják el (ideértve az újabb építésű Nyugati 

lakóparkot is). Területén fekszik Dunavarsány 

egészségháza, valamint – a Nagyvarsány felé 

vezető út mentén – több kisebb üzem is, illetve a 

városüzemeltetési társaság telephelye. 

Dunavarsány legnépesebb városrésze, így szinte 

minden társadalmi mérőszám szerint igen közel áll 

a városi átlaghoz, csupán az egyszobás lakások 

alacsony arányával tűnik ki abból. 

A városrész határai: 0159. hrsz. alatti út – 0138/21. hrsz. alatti út – 0138/9. hrsz. északnyugati határa – 

0138/47., 0138/76., 0138/74. hrsz.-ok délnyugati határa – 0138/61. hrsz. délkeleti és északkeleti határa – 

0138/58. hrsz. északkeleti határa – 0121. hrsz. alatti út – Nagyvarsányi út – 2434/4. hrsz. délkeleti és 

északkeleti határa – 090/10. hrsz. délkeleti határa – 036/11. hrsz. délnyugati határa – 036/39. hrsz. alatti út 

– 036/16. hrsz. délnyugati határa – Taksonyi út – 150-es vasútvonal. 

Dél-Dunavarsány 

 

A Kis- és Nagyvarsánytól délre eső területeket 

elfoglaló városrész lakatlan. Egy részét 

mezőgazdasági területek alkotják, zömét azonban 

kavicsbányatavak. Utóbbiak nagyobb hányada 

használaton kívül áll, míg egy részük horgásztó, 

egy részük pedig félbemaradt ingatlanfejlesztési 

projekt – a Sun Residence – része. 

A városrész határai: 51-es út – 0130/5. hrsz. alatti út – 097/1., 099., 2201. hrsz.-ok északnyugati határa – 

0102/4. hrsz. alatti út – 0104/3. hrsz. alatti út – 0130/2. hrsz. alatti út – Nagyvarsányi út – 0121. hrsz. alatti 

út – 0138/61. hrsz. északkeleti határa – 0138/61. hrsz. északkeleti és délkeleti határa – 0138/74., 0138/76., 

0138/47. hrsz.-ok délnyugati határa – 0138/9. hrsz. északnyugati határa – 0138/21. hrsz. alatti út – 0159. 

hrsz. alatti út – 150-es vasútvonal – városhatár. 
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Nagyvarsány 

 

A városrész magában foglalja Dunavarsány 

történelmi részét, Nagyvarsányt, ami egy 

intézményekkel, kereskedelmi egységekkel 

részben ellátott lakóterület. Ezen felül az 51-es út 

nyugati oldalán kijelölt kereskedelmi fejlesztési 

területi sávot, valamint környező mezőgazdasági 

területeket foglal magába, ideértve a volt tsz-

központot is. A városrészben napjainkban is fontos 

a sváb identitás. Viszonylag alacsony a tartós 

munkanélküliek száma; a lakásállomány 

komfortszintje városi viszonylatban is kedvező. 

A városrész határai: 067. hrsz. alatti út – az 51-es úttól nyugatra, attól 200 méter távolságban húzódó, 

helyrajzi számoktól független vonal – 068/1. hrsz. déli határa – Völgy utca – 086/11. hrsz. északnyugati határa 

– 086/43., 086/34., 086/51., 086/32. hrsz.-ok délnyugati határa – 086/30. hrsz. északnyugati, délnyugati és 

délkeleti határa – Bartók Béla utca – 090/12., 090/11., 090/10. hrsz.-ok délnyugati határa – 090/10. hrsz. 

délkeleti határa – 2424/4. hrsz. északkeleti és délkeleti határa – 0130/2. hrsz. alatti út – 0104/3. hrsz. alatti 

út – 0102/4. hrsz. alatti út – 2201., 099., 097/1, hrsz.-ok északnyugati határa – 0130/5. hrsz. alatti út – 51-es 

út. 

Naprózsa lakópark 

 

A városrész a Nagyvarsánytól északra felépült, kis 

kiterjedésű Naprózsa lakóparkon felül a volt 

szovjet laktanya helyén létesült lovaspanziót, a 

volt nyúltelep területét, illetve környező 

mezőgazdasági területeket foglal magában. 

Minthogy egyedüli lakott része, a lakópark relatív 

új építésű, a városrész lakásállományának átlagos 

minőségi mutatói kiemelkedően kedvezőek. 

Társadalmilag is meglehetősen homogén, 

elsősorban fiatal, foglalkoztatásban élő, fiatal 

családok élnek itt. A városrészben semmilyen 

intézmény nem található. 

A városrész határai: 086/9. hrsz. keleti határa – 084/2. hrsz. alatti út – Árvalányhaj utca – 4015., 4014., 4013., 

4012., 4007., 4006/2., 4006/1., 4005. hrsz.-ok északnyugati határa – Csenkesz utca – 071/6. hrsz. 

északnyugati és északkeleti határa – 036/16. hrsz. délnyugati határa – 036/39. hrsz. alatti út – 036/11. hrsz. 

délnyugati határa – 090/10. hrsz. délkeleti határa – 090/10., 090/11., 090/12. hrsz.-ok délnyugati határok – 

Bartók Béla utca – 086/30. hrsz. délkeleti, délnyugati és északnyugati határa – 086/32., 086/51., 086/34., 

086/43. hrsz.-ok délnyugati határa – 086/43. hrsz. északnyugati határa – 088/3. hrsz. alatti út – 086/2. hrsz. 

alatti út. 
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Dunapart 

 

Dunapart városrész két fő lakóövezetből áll össze: 

egyfelől a Ráckevei-Duna-ág mentén felépült 

nyaralósorból, amely mára részben tulajdonosaik 

állandó lakhelyévé vált, másfelől a város 

északkeleti csücskében, a Duna-ág és az 510-es út 

között felépült Forrás lakóparkból. Területéhez 

tartozik még a Dunavarsányi Olimpiai Központ, 

illetve itt található a Szigetszentmiklós felé vezető 

Taksony vezér híd hídfője is. Fennmaradó területét 

a Duna-ág és az 51-es út között elterülő 

mezőgazdasági területek, valamint a város déli 

határánál fekvő, védett Domariba-sziget teszi ki. A 

városrész társadalmi mutatói kedvezőek, 

lakásállományában azonban – a terület egy 

részének üdülői múltjából fakadóan – magas az 

egyszobás (noha komfortos) lakások aránya. 

A városrész határai: Ráckevei-Duna – városhatár – 510-es út – 51-es út – 068/1. hrsz. déli határa – az 51-es 

úttól nyugatra, attól 200 méter távolságban húzódó, helyrajzi számoktól független vonal – 067. hrsz. alatti út 

– 51-es út – városhatár. 

Ipari park 

 

A városrész az 51-es és 510-es utak, illetve a 

Taksonyi út között fekszik. Területét részben a 

város ipari parkja foglalja el – benne a két nagy 

foglalkoztatóval, az IBIDEN-nel és a Fémalkkal, 

illetve néhány kisebb üzemmel. Népességét 

elsősorban az ipari park keleti szomszédságában 

fekvő Erőspuszta adja, ahol a Máltai 

Szeretetszolgálat idősotthona is üzemel. A 

városrészhez tartoznak az 51-es út keleti oldalán 

kijelölt fejlesztési területek, valamint 

mezőgazdasági területek, illetve a Taksonyi úton 

működő szennyvíztelep is. Erőspuszta 

megközelíthetőségét gátolja, hogy a központ felől 

húzódó bekötőút tartósan belvízveszélyes. A 

városrész társadalmi szempontból kedvezőtlen 

helyzetű, a népesség elöregedő összetételű, 

magas a városrész szegregációs mutatója. Jelentős 

az alacsonykomfortfokozatú lakások aránya. 

A városrész határai: 51-es út – 510-es út – városhatár – Taksonyi út – 036/16. hrsz. délnyugati határa – 071/6. 

hrsz. északkeleti és északnyugati határa – Csenkesz utca – 4005., 4006/1., 4006/2., 4007., 4012., 4013., 4014., 

4015. hrsz.-ok északnyugati sarka –Árvalányhaj utca – 084/2. hrsz. alatti út – 086/9. hrsz. keleti határa – 

086/2. hrsz. alatti út – 088/3. hrsz. alatti út – 086/43. hrsz. északnyugati és délnyugati határa – 086/11. hrsz. 

északnyugati határa – Völgy utca. 
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2.3.2. Szegregált vagy szegregációval veszélyeztetett területek 
A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési 

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

rendelet 10. melléklete határozza meg, hogy milyen területek számítanak szegregáltnak, illetve 

szegregációval veszélyezetetettnek. Ennek mérésére a szegregációs mutató (a legfeljebb általános iskolai 

végzettséggel rendelkezők és munkajövedelemmel nem rendelkezők aránya az aktív korúakon [15-59 év] 

belül) szolgál, arra pedig különböző küszöbértékek szerepelnek a kormányrendelet mellékletében, hogy mi 

felett számítanak egy adott település egyes egybefüggő tömbjei szegregáltnak. A kormányrendelet 

melléklete alapján Dunavarsányban – mint 2000 főnél népesebb városban – szegregációval veszélyezett 

területnek az számít, ahol a szegregációs mutató értéke nagyobb vagy egyenlő mint 30%, de kisebb, mint 

35%, és szegregátumnak az számít, ahol a mutató értéke nagyobb vagy egyenlő, mint 35%. A Központi 

Statisztikai Hivatal adatszolgáltatása alapján, amely a 2011-es népszámlálás eredményeinek felhasználásával 

született, Dunavarsányban ilyen egyik érték szerint sem határolhatók le területek, nincs olyan tömb a 

városban, ami szegregációval veszélyezetetettnek vagy szegregáltnak minősülne. 

Ugyanakkor míg a fenti, jogszabályi definíció nem mutat ki szegregátumot Dunavarsányban, addig a 

városrészi adatokból jól látható, hogy az Ipari park városrészhez tartozó Erőspuszta népességének szociális 

helyzete (így szegregációs mutatója is) jóval kedvezőtlenebbek a városi átlagnál. A terület bemutatására a 

2.3.3. fejezetben kerül sor. 

2.3.3. Egyéb szempontból beavatkozást igénylő területek 

 

Dunavarsány területén négy olyan terület azonosítható, ahol valamilyen adottság vagy releváns fejlesztési 

elképzelés nyomán felmerül komplex beavatkozási csomagok tervezésének lehetősége, akcióterületi 

kijelölés. (Ezeken felül természetesen számos további terület kapcsán van realitása egyéb beavatkozásoknak, 
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fejlesztéseknek, minthogy azonban ezek inkább hálózatos és pontszerű projektlehetőségek, meghatározásuk 

és leírásuk az integrált településfejlesztési stratégia feladata.) 

A négy terület az alábbiak szerint írható le: 

Főutca 

A terület a Kossuth Lajos utcából és annak szűk környezetéből áll, a Halász Lajosné utca és az Árpád utca közti 

szakaszon, ideértve a Petőfi Művelődési Ház és Könyvtár melletti parkos területet is. 

A terület jelenleg Dunavarsány funkcionális központja, a művelődési házon és a polgármesteri hivatalon kívül 

itt található egy szupermarket és több kiskereskedelmi, vendéglátóipari egység is. Az útszakasz állapota 

némiképp rendezetlen, parkolási problémák jellemzők. A szakasz északi végén álló polgármesteri hivatal és 

az azzal szemben álló 56-osok tere jó állapotú, fiatal fejlesztések, a terület délebbre eső részein azonban 

számos környezeti és funkcionális fejlesztés szolgálhatja azt, hogy Dunavarsány legszűkebb értelemben vett 

központja vizuálisan jobban felismerhető, közösségi térként is magasabb szinten funkcionáló vonzó 

kisvárosias terület legyen. 

Erőspuszta 

Bár a vonatkozó kormányrendelet szerint nem számít szegregátumnak vagy szegregációval veszélyeztetett 

területnek, a külterületi lakott hely Erőspuszta minden társadalmi-lakhatási mutató szerint Dunavarsány 

legkedvezőtlenebb helyzetű városrésze. A városi átlaghoz viszonyítva a 60 évesek és idősebbek aránya 1,8-

szeres, a legfeljebb általános iskolai végzettségű 18-59 évesek aránya két és félszeres, a tartós 

munkanélküliek aránya másfélszeres. Az alacsony komfortfokozatú lakások aránya több, mint ötszörösen, az 

egyszobás lakások aránya több, mint hatszorosan haladja meg a Dunavarsány egészére vonatkozó értéket. 

Mindeközben a felsőfokú végzettségűek aránya fele csupán a város átlagának. A kedvezőtlen szociális 

helyzetű, gyenge lakásállományú, rosszul megközelíthető és intézményekkel ellátatlan lakóterület 

problémáinak megoldása komplex megközelítést tesz szükségessé, javasolt az integrált településfejlesztési 

stratégiában kvázi-szegregátumként való kezelése, a lakófunkció felől az ipari parki szerep teljessé válása felé 

való elmozdulás. 

Parti sétány 

Dunavarsány kedvezőtlen adottságai közé tartozik, hogy noha a város közigazgatási területe hosszan kíséri a 

Ráckevei- (Soroksári-) Duna-ágat, csupán igen csekély területen van lehetőség a vízpart szabad 

megközelítésére. E szakaszt foglalja magában a jelen lehatárolás: a Nyárfa sor és a folyópart közti, északon a 

Taksony vezér híd, délen a Strand utca vonala által közrefogott területet. Lakóingatlan, ennek megfelelően 

állandó népesség nem található itt, azonban jelentős rekreációs kapacitására tekintettel cél a Duna-part 

szabályozásnak megfelelő hozzáférhetővé tétele, a közelben megjelenő lovas turisztikai kapacitásokkal való 

szinergiák magas szintű kihasználása. 

Déli bányatavak 

A Dél-Dunavarsány városrésszel megegyező kiterjedésű, lakatlan terület jelentős hányadát felhagyott 

bányatavak foglalják el. Ezek mindegyike magántulajdonban áll, közülük egyes tavak gazdasági hasznosítása 

már megkezdődött (pl. strandként, horgásztóként. A Kis- és Nagyvarsányhoz egyaránt közel fekvő, 

ugyanakkor a tavak által igen tagolt terület hasznosítása elsősorban rekreációs funkciójú projektek révén 

szolgálná a hosszú távú városfejlesztési célok megvalósulását, amihez a tavak tulajdonosainak bevonása, 

közös fejlesztési keretek megalkotása szükséges. 
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