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ELÖTERJESZTÉS
Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2026. március 10-eirendes, nyütülésére

Hiv. szám: DV/639/2026. Tárgy: Javaslat Dunavarsány Város hatályos Településszerkezeti terve és Helyi
Építési Szabályzatának eseti módosításairól a beérkezett igények alapján

Tisztelt Képviselő-testület!

Dunavarsány Város Önkormányzata hatályos településrendezési terveit 112/2016. (VI. 9.) számú Képviselö-
testületi határozatával (Településszerkezeti terv - TSZT) és 12/2016. (VI. 10.) önkormányzati rendeletével (Helyi
Építési Szabályzat és Szabályozási terv - HÉSZ-SZT) fogadta el, mely tervek az elfogadásuk óta többször
módosultak, legutóbb 2025. novemberében.

Jelenleg a magyar építészetröl szóló 2023. évi C. törvény 229. § (3) bekezdése alapján folyamatban van a
település teljes közigazgatási területére az új településterv készítése. Ennek a folyamatnak a várható befejezése és
ezáltal az új településterv hatálybalépése csak 2027. júniusára várható a vonatkozójogszabályok szerint. Ugyanakkor
a beérkezett legújabb módositási igények miatt szükségessé vált egy, a még hatályos terveket módosító tervezési
feladat megindítása is, melynek jóváhagyása, igy a módosított állapot hatálybalépése is jóval hamarabb elérhetö. A
hatályos tervek módosftása a vonatkozó jogszabályok szerint 2027. júniusáig kezdeményezhető/elfogadható. A
párhuzamosan készülő településtervbe ezen módosftás területei már automatikusan átvezetésre kerillnek majd.

A Képviselö-testület korábbi 97/2025. (VI. 17. ) és 189/2025. (XII. 9. ) számú határozataiban (gyógyszertár és
a tervezett szolgálati lakások ügyei) már döntött a hatályos településrendezési tervek eseti módosftásairól, melyek
módosítási eljárása az alábbi területekkel kiegészulve, egy egységes tervmódosítási csomagban kezdeményezhető:

1. Majer Sándor, mint az Altox Kereskedelmi Kft. f&^r ^
ügyvezetöje, telepítési tanulmányterv (2. számú melléklet)
kíséretében kérelmet (3. számú melléklet) nyújtott be
Dunavarsány Város Onkormányzatahoz annak
érdekében, hogy a még az 1990-es évek elején, a
Dunavarsány 053/7 hrsz-ú ingatlanon létesült üdülötelep
területének átsorolását kezdeményezze. A cél, hogy a
terület átsorolásra keriilhessen a jelenlegi védelmi
erdöövezetből, a valós használatnak jobban megfelelö . .
közjóléti/rekreációs erdőterulet övezetbe, mely övezetben . >> .
a kialakult üdülotelep rendeltetés elhelyezhetö lenne, így . o,
az idök során szükségessé vált felújítás/megújitás °>^
engedélyezési folyamata is kezdeményezhetövé válna. A c, ''
terület nem része erdökataszteri erdönek, területe nem
erdösült, a valós állapot szerint is rekreációs célt szolgáló
épületek állnak rajta. A tervezett módositáshoz elkészült
és benyújtásra került a szükséges telepítési tanulmányterv, mely alapján jogszabályi akadálya az átsorolásnak
nincs. A vonatkozó jogszabályi elöírások szerint a tanulmányterv elözetesen partnerségi egyeztetésre került,
melynek keretében partneri vélemény nem érkezett be. A tanulmányterv és az az alapján készült föépítészi
feljegyzés (419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. § (7) bekezdése szerint) az elöterjesztés 1. és 2. számú
mellékleteként olvasható. A tervezett módositás a Kérelmező/Tulajdonos finanszírozásával indulhat el.
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2. Bak Andrea tulajdonos, telepítési tanulmányterv (5. , 'w';; 'O
számú melléklet) kíséretében kérelmet (6. számú f
melléklet) nyújtott be Dunavarsány Város .
Onkormányzatához annak érdekében, hogy a hatályos
településrendezési tervek módosítását kezdeményezze a
Dunavarsány 2090, 2093 és 097/5 hrsz-ú ingatlanok
övezeti besorolásának megváltoztatása érdekében, mely
módosítás eredményeképp a Dunavarsány 0150/1 hrsz-ú
ingatlan is érmtetté válik a szükséges csereterületek
biztosítása kapcsán. A tervmódosítás célja új
lakóterületek kijelölése, melynek oka

A 2090 helyrajzi számú - jelenleg kereskedelmi,
szolgáltató gazdasági - terület esetében egy tervezett
telekalakítás után cél a lakóterületként használt i
terilletrészt kereskedelmi, szolgáltató gazdasági 1 1.
területről kertvárosias lakóterületre átminősíteni,

A 2093 helyrajzi számú telek esetében cél a terület
kereskedelmi szolgáltató gazdasági terület
felhasználását, valamint a vízgazdálkodási területet is kertvárosias lakóteriiletre módosítani, melyeknek
oka, új lakóépület építésének és a korábbi víztározó feltöltésének terve. A vízgazdálkodási terület
módosítása ebben az esetben új beépítésre szánt terület kijelölését is jelenti, melynek feltételei a
tanulmánytervben igazolásra kerültek.
A 0105/1 helyrajzi számú általános mezögazdasági terület egy részét a megfeleléshez szükséges
mértékben gazdasági erdöterilletrejavasolt módosítani.

A tervezett módosítás a 097/5 helyrajzi számú területet nem érinti, mivel azon a hatályos településrendezésí
eszközök szerinti kertvárosías lakóterületi területfelhasználás megtartása tervezett, de emellett a Tulajdonos a
terület belterületbe vonását szeretné kezdeményezni, tekintettel arra, hogy a Településszerkezeti Terven a
terület tervezett, javasolt belteriileti határjellel érintett. A területen 4 építési telek kialaldtását tervezi a
Tulajdonos.

A tervezett módosításhoz elkészült és benyújtásra került a szükséges telepítési tanulmányterv, mely alapján
jogszabályi akadálya az átsorolásnak nincs. A vonatkozó jogszabályi elöírások szerint a tanulmányterv
előzetesen partnerségi egyeztetésre került, melynek keretében partneri vélemény nem érkezett be. A
tanulmányterv és az az alapján készült főépitészi feljegyzés (419/2021. (VII. 15. ) Korm. rendelet 7. § (7)
bekezdése szerint) az elöterjesztés 4. és 5. számú mellékleteként olvasható. A tervezett módosítás a
fíérelmezö/TulaJdonos fínanszírozásával indulhat el.
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3. A Gy-Ut Vasútépítö 88 Kft. telepftési tanulmányterv (8.
számú melléklet) kíséretében kérelmet nyújtott be
Dunavarsány Város Onkormányzatához annak
érdekében, hogy a Dunavarsány 0103/12, 0105/24 és
0111 helyrajzi számú ingatlanok teriiletén müködö strand
területére vonatkozó építési szabályok módosítását kérje.
A kérelem alapvetően az érintett Kbn-sp-2 jelű,
különleges beépítésre nem szánt övezetben elhelyezhető
beépítés mértékének és a kialakítható burkolati arány
növelésének érdekében került benyújtásra. A tervezet
szerint a hatályos terv szerinti 5 %-os beépithetöség
növelése a cél 10 %-ra, ezzel összefdggésben pedig a
szintterületi mutató 0,2 értékre történö növelése. Ezen
felül a burkolt felületek arányának növelése még cél a
jelenlegi 5 %-ról 30 %-ra, ami a strand rendeltetés miatt
vált szükségessé.
A tervezett módosításhoz elkészült és benyújtásra került a szükséges telepítési tanulmányterv, mely alapján
jogszabályi akadálya az átsorolásnak nincs. A vonatkozó jogszabályi elöírások szerint a tanulmányterv
előzetesen partnerségi egyeztetésre került, melynek keretében partneri vélemény nem érkezett be. A
tanulmányterv és az az alapján készült föépítészi feljegyzés (419/2021. (VII. 15. ) Korm. rendelet 7. § (7)
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bekezdése szerint) az elöterjesztés 7. és 8. mellékleteként olvasható. A tervezett módosítás a
Kérelmezo/Tulajdonos fmanszírozásával indulhat el.
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4. Vida József tulajdonos azzal a kéréssel kereste meg Dunavarsány
Város Onkormányzatát, hogy a Helyi Epitési Szabályzat újabb
módositásátkérjeatárgyiDunavarsány 1899, 1900/1 és 1902/1 hrsz-
ú ingatlanokon kijelölt Gksz-11 jelű építési övezet vonatkozásában
(10. számú melléklet). A korábbi módosítási folyamat keretében az
adott építési Övezetben, egy téves építészeti számítás okán csak 40
%-os beépítési maximum keriilt meghatározásra, de az 1901/2 hrsz-
ú telken tervezett fedett gépjárműbeálló megvalósitásához 50 %-os
beépíthetőségre van szükség, mely érték nem ellentétes a vonatkozó
országos szabályokkal sem. Amennyiben a kérelmet támogatja a
Tisztelt Képviselő-testület, a tervezett módosítás eredményeképp a
Helyi Epftési Szabályzat módosítása szükséges a Gksz-11 jelű épitési ' n
övezet beépíthetösége kapcsán. A tervezett módosítás a Kérelmezö/Tulajdonos fínanszírozásával indulhat el.
A tervezési feladat jellege és volumene miatt ebben az esetben telepítési tanulmányterv készitése nem volt
indokolt. A tervezett módosításhoz kapcsolódó foépítészi feljegyzés (419/2021. (VII. 15. ) Konn. rendelet 7. §
(7) bekezdése szerint) az előterjesztés 9. számú mellékleteként olvasható.

5. Tulajdonosi igény (12. számú melléklet) alapján jelentkezett a hatályos Szabályozási tervet módosító igény a
Dunavarsány 817/1-/2 és 818 hrsz-ú ingatlanok tekintetében, melyek az egységes telekalakitás jelöléssel
érintettek. A cél a jelölés törlése lenne, mivel korábbi próbálkozások ellenére a többi érintett telek
tulajdonosával való egyeztetés és együttműködés ellehetetlenült, de a tárgyi ingatlanok tulajdonosai maguk is
képesek új telekalakítást végrehajtani, ami a települési struktúrába illeszkedne. Igy az érintett telkekröl ajelölés
törlése a cél. A tervezett módosítás a Kérelmezők/Tulajdonosok finanszirozásával indulhat el.
A tervezési feladat jellege és volumene miatt ebben az esetben telepítési tanulmányterv készítése nem volt
indokolt. Atervezettmódosításhozkapcsolódófőépítészifeljegyzés (419/2021. (VII. 15.)Korm. rendelet7. §
(7) bekezdése szerint) az előterjesztés 11. számú mellékleteként olvasható.

6. Dunavarsány Város Önkormányzatának megbizásából a Garten Studio Kft. elkészftette Dunavarsány
városközpont tanulmánytervét. Az elkészült forgalomtechnikai és egyéb munkarészek alapján, a tervek
elkészitésének feltételei között azonosftásra keriilt a hatályos településrendezési tervek előzetes módosítása is.
A szükséges helybiztosítás érdekében a szabályozási elemek kismértékű módositása vált szükségessé. A
tervezett módositás alapját az elkészült városközponti tanulmánytervjelenti.

-Jl

A tervezett módosításhoz kapcsolódó főépitészi feljegyzés (419/2021. (Vll. 15. ) Korm. rendelet 7. § (7)
bekezdése szerint) az előterjesztés 13. számú mellékleteként olvasható.

7. Magánutak kialakításával járó telekalakítási eljárások kapcsán a Pest Vármegyei Kormányhivatal Allami
Föépítészével folytatott személyes megbeszélés alapján, a biztosabb és egyértelműbbjogértelmezés érdekében
szükségessé vált a hatályos HÉSZ vonatkozó részleteinek pontosítása a magánutak és a magánutakhoz
kapcsolódó elő-, oldal- és hátsókerti szabályok miatt. A tervezett módosításhoz kapcsolódó föépítészi
feljegyzés (419/2021. (VII. 15. ) Korm. rendelet 7. § (7) bekezdése szerint) az előterjesztés 13. számú
mellékleteként olvasható.



8. Tóth István tulajdonos a 0113/61 hrsz-ú ingatlan kapcsán kérte a hatályos településrendezési tervek
módosítását, mivel a hatályos szabályok miatt a telken jelenleg mindössze egy 3,0 méteres sáv beépíthető,
miközben az elökerti szabályok pontositása esetén a telek gazdaságosan is beépíthető lenne. A speciális
helyzetet a telek speciális fekvése okozza, mivel 3 irányból közterület határolja. A kérés emiatt méltányolható.
A tervezett módosítás a Kérelmezök/TuIajdonosok fínanszirozásával indulhat el.
A tervezési feladat jellege és volumene miatt ebben az esetben telepítési tanulmányterv készítése nem volt
indokolt. A tervezett módosításhoz kapcsolódó főépítészi feljegyzés (419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 7. §
(7) bekezdése szerint) az előterjesztés 14. számú mellékleteként olvasható.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a bemutatott indokok alapján szükségessé vált tervmódosításokat
megtárgyalni és a határozati javaslatokat elfogadni sziveskedjen.

Határozati avaslatok:

1. Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településtervek tartalmáról, elkészítésének
és elfogadásának rendjéröl, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekról szóló 419/2021.
CVII. 15.) Korm. rendelet alapján az alábbi döntést hozza:

a) támogatja Dunavarsány Város hatályos településrendezési terveinek módosítását a Dunavarsány
053/7 helyrajzi számú ingatlanra vonatkozóan, az AItox Kft. által megrendelt és benyújtott telepítési
tanulmányterv alapján, a tárgyi ingatlant érintő erdő övezeti besorolás módositása érdekében;

b) megállapftja, hogy az a) pontban rögzített tervezési feladat esetében nem kerül kijelölésre új
beépítésre szánt teriilet;

c) elfogadja a jelen határozat meghozatalát segftő előterjesztés 1. számú melléklete szerinti főépítészi
feljegyzést;

d) az a) pontban rogzített tervezési feladat esetében nem tartja szükségesnek környezeti vizsgálat
lefolytatását csak abban az esetben, ha azt valamely érintett véleményező hatóság jogszabályra való
hivatkozással kéri;

e) felkéri a Polgármestert, hogy kezdeményezze a módosítási eljárás megkezdését és a kapcsolódó
településrendezési szerződés megkötését az elkészült telepítési tanulmányterv és a vonatkozó
magasabb szintű jogszabályok alapján.

Határidő: azonnal

Felelős: Polgármester

2. Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településtervek tartalmáról, elkészítésének
és elfogadásának rendjéról, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.
(VII. 15.) Korm. rendelet alapján az alábbi döntést hozza:

a) támogatja Dunavarsány Város hatályos településrendezési terveinek módosítását a Dunavarsány
2090, 2093 és 0150/1 hrsz-ú ingatlanok övezeti besorolásának megváltoztatása érdekében, mely
módositás során új lakóterületi besorolások kialakitása tervezett és a 0150/1 hrsz-ú ingatlanon új
erdo övezeti besorolás tervezett;

b) megállapítja, hogy az a) pontban rogzftett tervezési feladat esetében kijelölésre kerül új beépftésre
szánt terUlet is;

c) a b) pont szerinti kijelölés alapvetően technikai jellegű abban a tekintetben, hogy az új beépftésre
szánt terület kijelölése egy Gksz jelű gazdasági építési övezetbe sorolt területen található
vízgazdálkodási területrész (korábbi vfztározó) megszüntetését jelenti, mely terület már a hatályos
helyi építési szabályzat és szabályozási terv alapján is beépítésre szánt területhez csatlakozik;

d) a Méptv. 8. §-a alapján megállapításra kerül, hogy
da) az új beépftésre szánt terület más építési ovezethez csatlakozik, új lakóterületként szintén új
lakóterülethez csatlakozna a változtatás eredményeképp;
db) a kijelölés a település közigazgatási határától 500 méternél távolabb esik;
dc) a település területén barnamezős terület nem került kijelölésre;
dd) a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az új beépitésre szánt
területkijelöléssel nem csökkenhet;
de) az új lakóterület kijelölése esetén a szilárd burkolatú úton való megközelítés, a szükséges
közműkapacitás és a szükséges humáninfrastrukturális igények biztosítottak lesznek, melyhez
kapcsolódóan településrendezési szerződéses garancia kapcsolódóik;



df) a vízgazdálkodási területen kijelölésre kerülő új beépítésre szánt terület technikai jellegű,
ezáltal teriilete helyhez kötött, a kij'elölést elsősorban a kialakult jogi anomália feloldása teszi
indokolttá a konkrét esetben, így a település más részén a terület pótlása nem értelmezhető;

e) továbbá a TEKA 13. §-a alapján megállapftásra kerül, hogy
ea) az új beépítésre szánt terűlet kijelölése a kijelölés jellege miatt a település más területén nem
értelmezhető;

eb) a település jelenlegi műszaki infrastruktúra hálózata a jelenlegi igényeknek megfelelő,
ugyanakkor az új beépítésre szánt terület esetében is az építés feltételeként előírásra kerül a
szükséges műszaki infrastruktúra-hálózat előzetes fejlesztése a szükséges mértékig;
ec) az új kijelölés teriilete kis volumenű, így nem éri el a 15 db új építési telek méretét.

f) megállapítja, hogy az egyéb szükséges jogszabályi igazolások (Méptv., MATrT., 419/2024. (VII. 15.)
Korm. rendelet, 280/2024. (ÍX. 30.) Korm. rendelet, stb.) az elkészült telepítési tanulmányterv
alátámasztó munkarészében tételesen igazolásra kerülnek, mely vonatkozó fejezetek egyben jelen
határozat meghozatalát segítő előterjesztés mellékleteként is, a főépítészi feljegyzés részeként,
elfogadásra kerülnek;

g) elfogadja a jelen határozat meghozatalát segítő előterjesztés 4. számú melléklete szerinti főépítészi
feljegyzést;

h) az a) pontban rogzített tervezési feladat esetében nem tartja szükségesnek környezeti vizsgálat
lefolytatását csak abban az esetben, ha azt valamely érintett véleményező hatóság jogszabályra való
hivatkozással kéri;

i) felkéri a Polgármestert, hogy kezdeményezze a módosftási eljárás megkezdését és a kapcsolódó
településrendezési szerződés megkötését az elkészült telepítési tanulmányterv és a vonatkozó
magasabb szintű jogszabályok alapján.

Határidő: azonnal

Felelős: Polgármester

3. Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településtervek tartalmáról, elkészítésének
és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekról szóló 419/2021.
(VII. 15.) Korm. rendelet alapján az alábbi döntést hozza:

a) támogatja Dunavarsány Város hatályos településrendezési terveinek modosítását a Dunavarsány
0103/12, 0105/24 és 0111 helyrajzi számú ingatlanok vonatkozóan, a Gy-Ut Vasútépitő 88 Kft. által
megrendelt és benyújtott telepítési tanulmányterv alapján, a targyi ingatlant érintő sport/rekreációs
övezeti besorolás paramétereinek módosítása érdekében;

b) megállapítja, hogy az a) pontban rógzített tervezési feladat esetében nem kerül kijelölésre új
beépítésre szánt terület;

c) elfogadja a jelen határozat meghozatalát segítő előterjesztés 7. számú melléklete szerinti főépítészi
feljegyzést;

d) az a) pontban rógzített tervezési feladat esetében nem tartja szükségesnek környezeti vizsgálat
lefolytatását csak abban az esetben, ha azt valamely érintett véleményező hatóság jogszabályra való
hivatkozással kéri;

e) felkéri a Polgármestert, hogy kezdeményezze a módosítási eljárás megkezdését és a kapcsolódó
településrendezési szerződés megkötését az elkészült telepitési tanulmányterv és a vonatkozó
magasabb szintű jogszabályok alapján.

Határidő: azonnal

Felelős: Polgármester



4. Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településterrek tartalmáról, elkészitésének
és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekról szóló 419/2021.
(VII. 15. ) Korm. rendelet alapján az alábbi döntést hozza:

a) támogatja Dunavarsány Város hatályos településrendezési terveinek módosítását a Dunavarsány
1899, 1900/1 és 1902/1 hrsz-ú ingatlanokon kijelölt Gksz-11 jelű építési övezet épitési paramétereinek
módosítása vonatkozásában;

b) megállapítja, hogy az a) pontban rogzített tervezési feladat esetében nem kerül kijelölésre új
beépítésre szánt terület;

c) elfogadja a jelen határozat meghozatalát segítő előterjesztés 9. számú melléklete szerinti főépítészi
feljegyzést;

d) az a) pontban rögzitett tervezési feladat esetében nem tartja szükségesnek környezeti vizsgálat
lefolytatását csak abban az esetben, ha azt valamely érintett véleményező hatóság jogszabályra való
hivatkozással kéri;

e) felkéri a Polgármestert, hogy kezdeményezze a módosítási eljárás megkezdését a vonatkozó
magasabb szintű jogszabályok alapján.

Határidő: azonnal

Felelős: Polgármester

5. Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településtervek tartalmáról, elkészftésének
és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.
(VII. 15. ) Korm. rendelet alapján az alábbi döntést hozza:

a) támogatja Dunavarsány Város hatályos településrendezési terveinek módosftását a Dunavarsány
817/1, 817/2 és 818 hrsz-ú ingatlanok területén jelölt egységes telekalakitási szabály törlése kapcsán;

b) megállapítja, hogy az a) pontban rogzített tervezési feladat esetében nem kerül kijelölésre új
beépítésre szánt terület;

c) elfogadja a jelen határozat meghozatalát segítő előterjesztés 11. számú melléklete szerinti főépitészi
feljegyzést;

d) az a) pontban rögzített tervezési feladat esetében nem tartja szükségesnek környezeti vizsgálat
lefolytatását csak abban az esetben, ha azt valamely érintett véleményező hatóság jogszabályra való
hivatkozással kéri;

e) felkéri a Polgármestert, hogy kezdeményezze a módosítási eljárás megkezdését a vonatkozó
magasabb szintű jogszabályok alapján.

Határidő: azonnal

Felelős: Polgármester

6. Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településtervek tartalmáról, elkészítésének
és eltogadásának rendjéról, valamint egyes telepiilésrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.
(VII. 15. ) Korm. rendelet alapján az alábbi döntést hozza:

a) támogatja Dunavarsány Város hatályos településrendezési terveinek módosítását a Garten Studio
Kft. által elkészitett városközponti tanulmány okán szükségessé vált közterületi helybiztosftások
érdekében;

b) támogatja Dunavarsány Város hatályos településrendezési terveinek módosftásat a magánutak
kialaki'tásának részletszabályait illető jogi anomáliák kikUszöbölése érdekében;

c) megállapítja, hogy az a) és b) pontokban rögzített tervezési feladatok esetében nem kerül kijelölésre
uj beépítésre szánt terület;

d) elfogadja a jelen határozat meghozatalát segítő előterjesztés 13. sziiiiiú melléklete szerinti főépítészi
feljegyzést;

e) az a) és b) pontokban rögzftett tervezési feladatok esetében nem tartja szükségesnek környezeti
vizsgálat lefolytatását csak abban az esetben, ha azt valamely érintett véleményező hatóság
jogszabályra való hivatkozással kéri;

f) felkéri a Polgármestert, hogy kezdeményezze a módosítási eljárás megkezdését a vonatkozó
magasabb szintű jogszabályok alapján.

Határidő: azonnal

Felelős: Polgármester



7. Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településtervek tartalmáról, elkészítésének
és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021.
(VII. 15. ) Korm. rendelet alapján az alábbi döntést hozza:

a) támogatja Dunavarsány Város hatályos településrendezési terveinek módosítását a Dunavarsány
0113/61 hrsz-ú ingatlan területén az építési hely meghatározására irányuló szabályok tekintetében;

b) megállapftja, hogy az a) pontban rögzitett tervezési feladat esetében nem kerül kijelölésre új
beépítésre szánt terület;

c) elfogadja a jelen határozat meghozatalát segitő előterjesztés 14. számú melléklete szerinti főépítészi
feljegyzést;

d) az a) pontban rögzitett tervezési feladat esetében nem tartja szükségesnek környezeti vizsgálat
lefolytatását csak abban az esetben, ha azt valamely érintett véleményező hatóság jogszabályra való
hivatkozással kéri;

e) felkéri a Polgármestert, hogy kezdeményezze a módosítási eljárás megkezdését a vonatkozó
magasabb szintű jogszabályok alapján.

Határidő: azonnal

Felelős: Polgármester

A határozati javaslatok elfogadása egyszerű többséget igényel.

Az előterjesztést tárgyalta: Pénzügyi, Fejlesztési és Ugyrendi Bizottság

Az előterjesztést készítette: Vojnits Csaba föépítész

Mellékletek: Főépítészi feljegyzések, telepítési tanulmánytervek, kérelmek

Dunavarsány, 2026. március 5.
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FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési terveinek módosításához készült a 
Dunavarsány 053/7 hrsz-ú ingatlan vonatkozásában. 
 
Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) 
előírásai vonatkoznak. A terv egyeztetése, más feladatokkal egy tervcsomagban kezelve az újTrk. 66-
67. § szerinti általános eljárásban zajlik. 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási rendjét és a 
módosítások indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza meg: 
1. módosítással érintett terület a Dunavarsány 053/7 hrsz-ú ingatlan területére korlátozódik; 
2. a módosítási tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a hatályos tervekhez kapcsolódó és a 

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti tartalmi előírások alapján szükséges kidolgozni, a 
korábbi dunavarsányi tervdokumentációk felhasználásával, szükség esetén azok kiegészítésével és 
azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett módosításokkal összefüggésben és csak az ezekkel 
arányos tartalmi mélységben szükséges kidolgozni. 

3. A módosítási tervdokumentáció elkészítéséhez a benyújtásra került Telepítési tanulmányterv 
felhasználható. 

 
Dunavarsány, 2026. március 
 
  Vojnits Csaba Ferenc 
  főépítész 
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1. ELŐZMÉNYEK 
 

Dunavarsány,  053/7  helyrajzi  számú  –  a  telepítési  tanulmányterv  készítésével  érintett  – 
területen  egy  üdülőtelep  létesült  még  az  1990‐es  évek  elején,  erdőcserével.  Az  eredeti 
engedélyezési  dokumentáció  rendelkezésre  álló  iratanyagait  ezen  dokumentáció  12. 
Mellékletek című fejezete tartalmazza. 
A  beadvány  célja,  hogy  a  terület  eredeti  funkciójának  megfelelő  területfelhasználási 
kategóriába  és  övezeti  besorolásba  kerüljön  a  jelenleg  érvényben  lévő  településrendezési 
tervek  módosításának  kezdeményezésével.  A  terület  tulajdonosának  célja  –  a 
településrendezési tervek módosításának elfogadását követően ‐ az üdülőterület újjáépítése 
a  Helyi  Építési  Szabályzat  módosításával  meghatározott   beépítési 
paraméterek figyelembevételével. 
 
A  telepítési  tanulmányterv  feladata  a  szóban  forgó  tervezési  területre  tervezett  fejlesztés 
bemutatása, illetve az ezzel kapcsolatos, szükséges önkormányzati döntések megalapozása. 

A  telepítési  tanulmányterv  tartalmazza  az  érintett  terület  vizsgálatát  és  meghatározza  a 
változtatási  szándékot,  várható  hatásait  annak  érdekében,  hogy  az  Önkormányzat  felelős 
döntést hozhasson arról, támogatja‐e a tervezett módosítást.  

A  tárgyi  telepítési  tanulmányterv  a  településtervek  tartalmáról,  elkészítésének  és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet szerinti követelmények figyelembevételével készül.  
 

2.   A TERVEZÉSI TERÜLET ÉS KÖRNYEZETE 
 
A  tervezési  terület  Dunavarsány  délnyugati  részén,  a  belterülethez  kapcsolódóan,  a 
Ráckevei‐Soroksári Dunaág mellett helyezkedik el, a Domariba‐szigeten.  
 
A  település  nevezetes  természeti  látnivalói  közé  tartozik  a  Kis‐Dunán  található  Domariba‐
sziget. 
A sziget a ráckevei Duna ág 32.3‐35.4 fkm. között terül el. Közigazgatásilag legnagyobb része 
Dunavarsányhoz, kisebbik, déli csúcsa pedig Majosházához tartozik.  
A mellékelt térképen az 1930‐as állapot látható.  
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https://dunaiszigetek.blogspot.com/2013/11/halak‐otthona‐dunavarsanyi‐domariba.html 

 

Dunavarsány térképe a tervezési terület helyének jelölésével 

TERVEZÉSI TERÜLET
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Dunavarsány  nem  rendelkezik  önkormányzati  rendeletben  definiált,  bevett  településrész‐
felosztással.  Ennek  megfelelően  2016‐ban  a  településfejelsztési  koncepció  és  az  integrált 
településfejlesztési  stratégia  készítése  céljából  sor  került  hét  városrész  definiálására,  az 
alábbiak szerint:  

 
Dunavarsány városrészei 

(Forrás: Megalapozó vizsgálat‐ 2023, tervezők: HÉTFA Elemző Központ Kft., Urbanitás Kft.) 

 

TERVEZÉSI TERÜLET
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3.  AZ ÉRINTETT TERÜLET RÖVID BEMUTATÁSA 
 

A tervezési terület közvetlen környezete 
 

 
https://dunaharasztionline.hu/regio/2019/11/29/egy‐kozeli‐dunai‐sziget‐egy‐immar‐hagyomanyos‐

verseny‐reszese/ 

TERVEZÉSI TERÜLET
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Ortofotó 2000 – a tervezési terület jelölésével 

 
Ortofotó 2005 – a tervezési terület jelölésével 
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Ortofotó 2015 – a tervezési terület jelölésével 

 

 
Ortofotó 2025 – a tervezési terület jelölésével   
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A  tervezési  terület  Dunavarsány  Dunapart  városrészében  helyezkedik  el  a  dunaparti 
üdülőterület határán, beépítésre nem szánt területen. Az ingatlan azonban nem beépítetlen. 

Az  érintett  ingatlanra  1989‐ben  fennmaradási  és  továbbépítési  engedély  kiadására  került 
sor, mivel a terület tulajdonosa engedély nélkül kezdte meg az üdülőtelep kialakítását. (lsd. 
12.  Melléklet 1. pont),   

1991‐ben a területre vonatkozóan üdülőterület kialakítása céljából erdőterület termelésből 
történő  kivonását  engedélyezte  a Budapesti  Erdőfelügyelőség  (lsd.  12.   Melléklet  2.  pont), 
tekintettel  arra, hogy a  területet nem találta alkalmasnak  szakszerű erdőgazdálkodásra. Az 
engedély csereerdősítési kötelezettség előírása mellett történt. 

1991.  decemberében  került  sor  az  üdülőtelep  használatbavételi  engedélyének  kiadására. 
(lsd. 12.  Melléklet 3. pont) 

Eredetileg 11 darab, egyforma  felépítmény biztosított szállást a területen, egyenként kb. 45‐
50 m2 nagyságú területtel, az alábbi helyszínrajz szerint  

 



DUNAVARSÁNY, 053/7 HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLAN TERÜLETÉRE VONATKOZÓ 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2026. JANUÁR 

 

11 

Az  elmúlt  években  azonban  az  eredeti  épületek  használhatatlanná  váltak,  műszaki  és 
esztétikai  állapotuk nagy mértékben leromlott. 

Dunavarsány Önkormányzat Képviselő‐testülete 112/2016. (VI. 9.) számú Képviselő‐testületi 
határozatával  elfogadott  Településszerkezeti  Terven  védelmi  erdőterület  besorolással 
szerepel. 

Jelenleg egyetlen építmény felújítása történt meg, a  többi újjáépítésre szorul, gyakorlatilag 
csak az alapjuk maradt meg. 

 

A  terület  gondozott,  de  jelenlegi  formájában  fejlesztése  nem  lehetséges, mivel  a  hatályos 
településrendezési  tervben  védelmi  rendeltetésű  erdőterülethez  tartozó  területként 
szerepel, amelynek a  megengedett beépítettsége 0%. 

A  területen néhány évvel ezelőtt  tulajdonos‐váltás  történt és az új  tulajdonos szeretné – a 
korábban jobb sorsra érdemes területet ‐ korábbi funkciójának megfelelően hasznosítani, a 
lehetőségekhez képest rekreációs, turisztikai célra használni. 
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Fotók a felújításra szoruló építményekről 
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A terület tervezett hasznosítását indokolja a terület dunaparti  ‐ turisztikai szempontból igen 
kedvező  –  elhelyezkedése,  amely  lehetőséget  biztosítana  a  víziturizmushoz,  a 
horgászturizmushoz kapcsolódó szálláslehetőségre. 

A Duna az ingatlanról közvetlenül, könnyen megközelíthető, egy stég is rendelkezésre áll. 
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4.  A HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DOKUMENTUMMAL VALÓ ÖSSZEFÜGGÉSEK 
 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő‐testülete a 4/2017. (I. 17.) számú határozatával fogadta 
el Dunavarsány Város jelenleg hatályos Településfejlesztési Koncepcióját  
 
1.1.1. Dunavarsány jövőképe  
Dunavarsány  jelentős  természeti  adottságokkal  rendelkező,  a  táji,  természeti  és  épített  értékeket 
megőrző  nyugodt  kertvárosias,  igényes  és  polgárosodó  életvitelt,  megélhetést  kínáló  kisváros  a 
Ráckevei‐Duna‐ág mentén, a budapesti agglomerációban. Gazdasági ereje kereskedelmi, szolgáltató 
és ipari gazdasági hátterében; üdülési és rekreációs funkcióiban jelenik meg, mely utóbbiak révén az 
idegenforgalom  számára  is  érdekes  település.  Lakói  büszkék  városukra,  a  gazdag  civil  élet 
Dunavarsány egyik fontos értéke.  

Dunavarsány  célja  ezen  adottságok  kihasználásával  olyan  élhető,  kisvárosias  léptékű  lakókörnyezet 
biztosítása, amely lakosainak szerethető, identitást nyújtó és az igények minél teljesebb körét lefedő 
otthont  nyújt.  Karakteres  és  egyedi  arculatával  országos  ismertséggel  bír  és  erős,  pozitív  imázzsal 
rendelkezik.  

Élénk közösségi élettel, a magas civil és egyházi aktivitás támogatásával segíti a pozitív helyi identitás 
erősítését  és  fenntartását.  Természeti  értékeit  –  kiváltképp  a  Ráckevei  (Soroksári)‐Duna‐ág 
környezetét – védi, azok üdülési és rekreációs potenciálját a legmesszebbmenőkig kihasználja.  

Dunavarsány településhálózati helyzetét alapvetően meghatározza Budapest közelsége. A város célja, 
hogy  e  helyzetét  ne  csupán  alvóvárosi  szerepkör  jellemezze,  hanem  teljes  értékű  elővárosként 
önmaga is a városi szolgáltatások, szabadidős lehetőségek, munkahelyek széles skáláját kínálja saját 
lakossága és a más településekről érkező látogatók, munkavállalók számára. 
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Területfelhasználási változások, fejlesztési területek  
Fejlesztési térségek: 
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 (Részlet a hatályos településfejlesztési koncepcióból) 
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5.  HATÁLYOS TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZEFÜGGÉSEK 
 
A magasabb szintű területrendezési terveket tekintve Dunavarsány város területére jelenleg 
a  Magyarország  és  egyes  kiemelt  térségeinek  területrendezési  tervéről  szóló  2018.  évi 
CXXXIX.  törvény  (a  továbbiakban:  MATrT)  és  a  területrendezési  tervek  készítésének  és 
alkalmazásának  kiegészítő  szabályozásáról  szóló  9/2019.(VI.14.)  MvM  rendelet  (a 
továbbiakban: MvMr.) előírásait kell figyelembe venni. 
 
A  MATrT  2.  melléklete,  az  Ország  Szerkezeti  Tervének  részlete  Dunavarsány  városra 
vonatkozóan a tervezési terület jelölésével 

 

Az  Ország  Szerkezeti  Tervének 
részlete,  a  tervezési  terület  és 
környezete  térségi 
területfelhasználásának  bemutatása 
a tervezési terület jelölésével 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TERVEZÉSI 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A  MATrT  7.  melléklete,  a  Budapesti  Agglomeráció  Szerkezeti  Tervének  részlete 
Dunavarsány városra vonatkozóan a tervezési terület jelölésével 

A  Budapesti  Agglomeráció 
Szerkezeti  Tervének  részlete,  a 
tervezési  terület  és  környezete 
térségi  területfelhasználásának 
bemutatása  a  tervezési  terület 
jelölésével  

           

 
A MATrT 2. és 7. melléklete alapján a tervezési terület erdőgazdálkodási térségen található.  
 
Az  érintett  tervezési  terület  és  közvetlen  környezete  térségi  terület‐felhasználásának 
lehatárolása az Ország Szerkezeti Tervén és a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervén nem 
ellentétes,  a  tervezési  területre  vonatkozóan  a  két  szerkezeti  terv  összhangban  van 
egymással. 
 

   

TERVEZÉSI 

TERVEZÉSI 
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A MATrT 19. § (1) bekezdésével összhangban Dunavarsány város területét érintő országos 
övezetek (MATrT 3. melléklet) 
 
3/1. melléklet: Ökológiai hálózat magterületének övezete, az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának területének övezete és az ökológiai hálózat pufferterületének övezete  

A város közigazgatási területét az 
Ökológiai hálózat magterületének 
övezete  és  az  Ökológiai  hálózat 
ökológiai  folyosójának  övezete 
érinti,  az  Ökológiai  hálózat 
pufferterületének  övezete  nem 
érinti.  

A tervezési területet az Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete érinti.  
14. Ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 

26.  § (1) Az  ökológiai  hálózat  ökológiai  folyosójának  övezetében  csak  olyan  vármegyei 
területfelhasználási  kategória  és  vármegyei  övezet,  valamint  a  településrendezési  tervben 
csak olyan övezet és építési övezet jelölhető ki, amely az ökológiai hálózat magterülete és az 
ökológiai  hálózat  ökológiai  folyosója  természetes  és  természetközeli  élőhelyeit  és  azok 
kapcsolatait nem károsítja. 
A tervezett közjóléti erdő területfelhasználás és övezet az előírásnak megfelel. 
(2) Az ökológiai  hálózat ökológiai  folyosójának övezetében új  beépítésre  szánt  terület  nem 
jelölhető ki, kivéve, ha 

a) a  települési  területet az ökológiai hálózat ökológiai  folyosó,  vagy az ökológiai hálózat 
magterület és az ökológiai hálózat ökológiai folyosó körülzárja, továbbá 

b) a kijelölést más jogszabály nem tiltja. 
A jelenlegi eljárásban nem kerül sor új beépítésre szánt terület kijelölésére. 
(3)  A  (2)  bekezdésben  szereplő  kivételek  együttes  fennállása  esetén,  a  beépítésre  szánt 
terület csak az állami főépítészi hatáskörében eljáró fővárosi s vármegyei kormányhivatalnak 
a  területrendezési  hatósági  eljárása  során  kiadott  területfelhasználási  engedélye  alapján 
jelölhető ki. Az eljárás során vizsgálni kell, hogy biztosított‐e az ökológiai hálózat magterület 
és  az  ökológiai  hálózat  ökológiai  folyosó  természetes  és  természetközeli  élőhelyeinek 
fennmaradása, valamint az ökológiai kapcsolatok zavartalan működése. 
A jelenlegi eljárásban nem kerül sor új beépítésre szánt terület kijelölésére. 
(4) Az  ökológiai  hálózat  ökológiai  folyosójának  övezetében  a  közlekedési  és  energetikai 
infrastruktúra‐hálózatok  elemeinek  nyomvonala,  az  ökológiai  folyosó  és  az  érintkező 
magterület  természetes  élőhelyeinek  fennmaradását  biztosító  módon,  az  azok  közötti 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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ökológiai  kapcsolatok  működését  nem  akadályozó  műszaki  megoldások  alkalmazásával 
jelölhetők ki és helyezhetők el. 
Az infrastruktúra‐hálózatok kiépítése a vonatkozó előírás alapján történhet. 
(5) Az ökológiai hálózat ökológiai  folyosójának övezetében külfejtéses művelésű bányatelek 
létesítése,  a meglévő  külfejtéses művelésű  bányatelek  horizontális  bővítése  csak  az  ország 
más területén fel nem lelhető ásványi nyersanyag esetében, a környezeti hatásvizsgálati és 
az  egységes  környezethasználati  engedélyezési  eljárásról  szóló  kormányrendelet  szerinti 
hatásvizsgálat  alapján  lehetséges.  A meglévő  külfejtéses művelésű  bányatelek  horizontális 
bővítésével  a  bányatelek  eredeti mérete  (felszíni  vetülete)  nem  változhat.  Az  övezetben  új 
célkitermelőhely nem létesíthető. 
A  tervezési  területen  nem  tervezett  külfejtéses  művelésű  bányatelek,  valamint  új 
célkitermelőhely létesítése sem. 
(6) Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezetében az erőművek közül csak háztartási 
méretű kiserőmű létesíthető, épületen elhelyezve. 
A  tervezési  területen  háztartási  kiserőmű  jelenleg  nem  tervezett,  de  esetleges  létesítése 
esetén az előírás mindenképpen betartandó.  
 

 
Az ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére 

vonatkozó 2025. évi adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 
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3/2. melléklet: Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 
A  város  területét  a  Kiváló 
termőhelyi  adottságú  szántók 
övezete  nem  érinti,  így  a 
tervezési  területet  sem  érinti  az 
övezet. 

 

 
3/3. melléklet: Erdők övezete 

A  város  területét  az  Erdők 
övezete  érinti,  de  a  tervezési 
területet az övezet nem érinti. 

 

 

 

 
Az Erdők övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozó 2025. évi 

adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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Az  alábbi  erdőtérkép  részleteken  jól  látszik,  hogy  a  tervezési  területen  ‐  a  vonatkozó 
adatbázis  szerint  –  nem  találhatóak  az  Országos  Erdőállomány  Adattárban  nyilvántartott 
erdőterületek. 

  
Részlet Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozóan az erdőterületek erdőtérképi 

adatbázisából, a tervezési terület jelölésével (https://erdoterkep.nebih.gov.hu/) 
 

 
Részlet az erdőtervezett területek erdőtérképi adatbázisából a tervezési terület jelölésével  

  (https://erdoterkep.nebih.gov.hu/) 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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3/4.  melléklet:  Világörökségi  és  világörökségi  várományos  területek  övezete  által 
érintett települések 

A  város  területe  nem  tartozik  a 
Világörökségi  és  világörökségi 
várományos  területek  övezete 
által  érintett  települések 
övezetébe,  így  a  tervezési 
területet sem érinti az övezet. 

 

 
 

3/5. melléklet: Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések 
Dunavarsány város a honvédelmi 
és  katonai  célú  terület  övezete 
által  érintett  települések  közé 
tartozik. 

 
A  tervezési  területre  vonatkozóan  a  hatályos  településrendezési  eszközökben  és  a 
rendelkezésre  álló  adatszolgáltatás  alapján  honvédelmi  és  katonai  célú  terület  övezetének 
tényleges kijelölésére nem került sor és nem is tervezett. 
A tervezési területet honvédelmi terület nem érinti. 
 
   

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A  MATrT  19.  §  (1)  bekezdésével  összhangban,  Dunavarsány  város  területét  érintő,  az 
MvMr.‐ben megállapított országos övezetek  
 
1. melléklet: Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

Dunavarsány  város 
közigazgatási  területét  a  Jó 
termőhelyi  adottságú  szántók 
övezete  nem  érinti,  így  a 
tervezési  területet  sem  érinti 
az övezet.  

 

 

 
 
2. melléklet: Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 Dunavarsány  város 
közigazgatási  területét  az 
Erdőtelepítésre  javasolt 
terület övezete nem érinti,  így 
a tervezési területet sem érinti 
az övezet. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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3. melléklet: Tájképvédelmi terület övezete 

   

A  város  területét  és  a 
tervezési  területet  is  érinti 
a  Tájképvédelmi  terület 
övezete. 

 

 

 
A Tájképvédelmi terület övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozó 2025. 

évi adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

4.Tájképvédelmi terület övezete 
4. §  (1)    A  tájképvédelmi  terület  övezete  területére  a  vármegye  területrendezési  tervének 
megalapozó munkarésze keretében meg kell határozni a tájjelleg térségi jellemzőit, valamint 
a  település  teljes  közigazgatási  területére  készülő  településrendezési  eszköz  megalapozó 
vizsgálata  keretében  meg  kell  határozni  a  tájjelleg  megőrzendő  elemeit,  elemegyütteseit, 
valamint a tájképi egység és a hagyományos tájhasználat helyi jellemzőit. 
A jelenleg tervezett módosítás nem a település teljes közigazgatási területére készülne. 
(2)  A  tájképvédelmi  terület  övezetével  érintett  területre  a  tájképi  egység,  a  hagyományos 
tájhasználat fennmaradása, valamint a tájba illesztés biztosítása érdekében – a településkép 

TERVEZÉSI TERÜLET 



DUNAVARSÁNY, 053/7 HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLAN TERÜLETÉRE VONATKOZÓ 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2026. JANUÁR 

 

26 

védelméről  szóló  törvény  vagy  annak  felhatalmazása  alapján  kiadott  jogszabály  eltérő 
rendelkezésének hiányában – meg kell határozni 
a) a településrendezési eszközökben a területfelhasználás és az építés helyi rendjének egyedi 
szabályait, 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő‐testületének a helyi építési szabályzatáról szóló 
12/2016.  (VI.  10.)  számú  rendelete  határozza  meg  az  építés  helyi  rendjének  egyedi 
szabályait. 
b)  a  településkép  védelméről  szóló  2016.  évi  LXXIV.  törvény  2.  §  (2)  bekezdése  szerinti 
településképi  rendeletben  (a  továbbiakban:  településképi  rendelet)  a  településképi 
követelményeket. 
Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő‐testületének a településkép védelméről szóló 
21/2017. (XII. 12.) önkormányzati rendelete határozza meg a tájba illesztés feltételeit. 
 (3)  A  tájképvédelmi  terület  övezetében  bányászati  tevékenység  folytatása  a  bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
A tervezési területen jelenleg nincs és nem is tervezett bányászati tevékenység folytatása. 
(4) A  tájképvédelmi  terület  övezetében a  közlekedési,  elektronikus  hírközlési  és  energetikai 
infrastruktúra‐hálózatokat,  továbbá  az  erőműveket  a  tájképi  egység  megőrzését  és  a 
hagyományos  tájhasználat  fennmaradását  nem  veszélyeztető  műszaki  megoldások 
alkalmazásával kell megvalósítani. 
A  tervezési  területen  az  előírásnak  megfelelően  a  tájképi  egység  megőrzését  és  a 
hagyományos  tájhasználat  fennmaradását  nem  veszélyeztető  műszaki  megoldásokat  kell 
alkalmazni. 
 
4. melléklet: Vízminőség‐védelmi terület övezete 

   

A  város  területét  és  a 
tervezési  területet  is  érinti 
a  Vízminőség‐védelmi 
terület övezete. 

 

 
5. Vízminőség‐védelmi terület övezete 

MvMr.  5.  § (1)  A  vízminőség‐védelmi  terület  övezetében  keletkezett  szennyvíz  övezetből 
történő  kivezetéséről  és  az  övezeten  kívül  keletkezett  szennyvizek  övezetbe  történő 
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bevezetéséről,  illetve  a  szennyvíz  övezeten  belüli  kezelésének  feltételeiről  a  vármegye 
területrendezési tervében rendelkezni kell. 
Dunavarsány  Város  Önkormányzat  Képviselő‐testületére  nézve  irreleváns,  kötelezettséget 
nem von maga után a rendelkezés. 
(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. 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő‐testületének a helyi építési szabályzatáról szóló 
12/2016. (VI. 10.) számú rendelete 12.‐13. §‐ai rendelkeznek a felszíni‐ és a felszín alatti vizek 
védelmének előírásairól. A hatályos előírások továbbra is betartandók. 
(3) A vízminőség‐védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
A tervezési területen nem tervezett bányászati tevékenység folytatása. 
(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó területen a vízminőség‐védelmi terület 
övezet területén, az (1)‐(3) bekezdésben foglaltak mellett 
a) korlátozott  vegyszer‐  és  műtrágya‐használatú,  környezetkímélő  vagy  extenzív 
mezőgazdasági termelés folytatható; 
b) új vegyszertároló, hulladékkezelő létesítmény ‐ a komposztáló telepet és az átrakóállomást 
kivéve ‐ nem létesíthető. 
Dunavarsány  nem  a  Balaton  Kiemelt  Üdülőkörzet  hatálya  alá  tartozó  település,  ezért  az 
előírás a városra és a tervezési területre nézve irreleváns. 

 

  
A Vízminőség‐védelmi terület övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozó 

2025. évi adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 
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5. melléklet: Nagyvízi meder övezete 

 

 A  város  területét  a  Nagyvízi 
meder  övezete  nem  érinti, 
így  a  tervezési  területet  sem 
érinti az övezet. 

 

    

 
 
6. melléklet: VTT tározók övezete 

 

 A  város  területét  a  VTT 
tározók  övezete  nem  érinti, 
így  a  tervezési  területet  sem 
érinti az övezet. 
 

    

 
   

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A MATrT 19. § (1) bekezdésével összhangban, az MvMr.‐ben megállapított kiemelt térségi 
övezetek  
 
7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 

 

 Dunavarsány  város  az 
Ásványi  nyersanyagvagyon 
övezete  által  érintett 
települések közé tartozik. 

 

 Az Ásványi nyersanyagvagyon övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozó 
2025. évi adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

A  tervezési  területet  az  Ásványi  nyersanyagvagyon  övezetének  az  adatszolgáltatás  szerint 
pontosított lehatárolása nem érinti. 
 

TERVEZÉSI TERÜLET
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8. melléklet: Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
A  város  területét  a 
Rendszeresen  belvízjárta 
terület övezete érinti. 

  
A Rendszeresen belvízjárta terület övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére 

vonatkozó 2025. évi adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

A  tervezési  területet  a  Rendszeresen  belvízjárta  terület  övezetének  az  adatszolgáltatás 
szerint pontosított lehatárolása nem érinti. 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET
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9. melléklet: Földtani veszélyforrás övezete által érintett települések 
Dunavarsány  város  nem 
tartozik  a  Földtani 
veszélyforrás  övezete  által 
érintett települések közé. 
 

 
A  tervezett  módosítás  nem  ellentétes  a  Magyarország  és  egyes  kiemelt  térségeinek 
területrendezési  tervéről  szóló  2018.  évi  CXXXIX.  törvényben  és  a  területrendezési  tervek 
készítésének  és  alkalmazásának  kiegészítő  szabályozásáról  szóló  9/2019.  (VI.14.)  MvM 
rendeletben meghatározott előírásokkal, tervekkel, koncepciókkal.  

Pest  Megye  Közgyűlésének  Pest  megye  területrendezési  tervéről  szóló  10/2020.  (VI.  30.) 
önkormányzati rendeletében egyedileg meghatározott megyei övezetek 
 
PMTrT 3.13.1. melléklet 
Innovációs‐technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete  

Dunavarsány  város  területét 
az  innovációs‐technológiai 
fejlesztés  támogatott 
célterületének  övezete  nem 
érinti,  így a tervezési  területet 
sem érinti az övezet. 

 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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PMTrT 3.13.2. melléklet 
Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

Dunavarsány  város 
közigazgatási  területét  a 
Logisztikai  fejlesztések 
támogatott  célterületének 
övezete érinti 
 

 
Pest  megye  területrendezési  tervéről  szóló  Pest  Megye  Önkormányzata  Közgyűlésének 
10/2020. (VI. 30.) önkormányzati rendelete 
9. §   A  logisztikai  fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett  települések 
településrendezési  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  %‐kal  lehet magasabb,  a  legkisebb  zöldfelületi 
arány  pedig  5 %‐kal  alacsonyabb, mint  az OTÉK  2.  számú mellékletében meghatározott,  a 
kereskedelmi,  szolgáltató  gazdasági  terület  sajátos  használat  szerinti  területéhez  rendelt 
érték. 
A tervezési területre vonatkozóan nem relevánsak az övezet előírásai, mivel a szóban forgó 
terület nem kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területen helyezkedik el. 
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PMTrT 3.13.2. melléklet 
Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

Dunavarsány  város 
közigazgatási  területét  a 
Turisztikai  fejlesztések 
támogatott  célterületének 
övezete érinti. 
 
 

 

 
Pest  megye  területrendezési  tervéről  szóló  Pest  Megye  Önkormányzata  Közgyűlésének 
10/2020. (VI. 30.) önkormányzati rendelete 

10. §  A  turisztikai  fejlesztések  támogatott  célterületének  övezetével  érintett  települések 
településfejlesztési  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. 
Turisztikai  fejlesztések  a  tervezési  területen  fenti  előírás  figyelembevételével  valósíthatók 
meg. Az érintett  terület közjóléti erdőterületként  javasolt módosítása megfelel a turisztikai 
fejlesztési célnak.   

TERVEZÉSI TERÜLET 
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PMTrT 3.13.4. melléklet 
Kertes mezőgazdasági területek övezete 

Dunavarsány  város 
közigazgatási  területét  a 
Kertes  mezőgazdasági 
területek  övezete  nem  érinti, 
ezért  a  tervezési  terület  sem 
érintett.  
 

 

 
 

PMTrT 3.13.5. melléklet 
Klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete 

Dunavarsány  város 
közigazgatási  területét  a 
Klímaváltozásnak  fokozottan 
kitett  területek  övezete  nem 
érinti,  így a tervezési  területet 
sem érinti az övezet. 

 
 
Összefoglalva:  a  jelenleg  hatályos  magasabb  szintű  területrendezési  tervek  térségi 
területfelhasználása,  az  országos,  a  kiemelt  térségi,  valamint  a  vármegyei  övezetek  általi 
érintettség  alapján  Dunavarsány  Község  településrendezési  tervének  ‐  Dunavarsány  053/7 
helyrajzi  számú  területre  vonatkozó  –  tervezett  módosításának  a  magasabb  szintű 
területrendezési  tervek  vizsgálata  alapján  településrendezési  szempontból  nincs  akadálya.

TERVEZÉSI TERÜLET 
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6..  A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK  
 
6.1.  TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
 

 
Dunavarsány  Településszerkezeti  Tervét  Dunavarsány  Önkormányzat  Képviselő‐testülete 
112/2016.  (VI.  9.)  számú  Képviselő‐testületi  határozatával  fogadta  el  (utolsó módosítással 
hatályos 2025. 11. 15‐től). 
 
A tervezési területre vonatkozó megállapítások: 
 
I. TELEPÜLÉSSZERKEZET – TÁJSZERKEZET 
 

1. TERÜLETFELHASZNÁLÁS 
BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 
 

Erdőterületek  
‐  gazdasági  erdőterületek  (Eg)  alapvetően  az  országos  erdőkataszter  alapján 

meghatározott  meglevő  gazdasági  erdőterületek,  valamint  tervezett  gazdasági 
erdőterületek  

‐  védelmi  rendeltetésű  erdőterületek  (Ev)  környezetvédelmi  célú  erdőterületek 
(talajvédelmi  erdők,  az  51‐es  számú  főút  menti  erdőterületek,  szélvédő  erdősávok, 
erdőterületek)  védett  védelmi  erdők,  természetvédelmi  területek  erdőterületei 
(Natura2000 területek erdői, az ökológiai hálózathoz tartozó erdők, a Domariba‐sziget 
védett erdőterületei, stb.)  
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‐   védelmi  –  védett  erdőterület  (Evt)  védelmi  ‐védett  erdőterületek  a  Domariba‐sziget 
védett  erdőterületei,  illetve  az  51.  számú  főút  mentén  található  056/2  hrsz‐ú 
erdőterületek  

‐   közjóléti  erdők  (Ek)  jellemzően  a  volt  kavicsbánya  tavak  környezetében,  azok 
rekreációs funkciójához illeszkedően kijelölt területek  

‐   vízgazdálkodási  erdőterület  (Evg)  a  volt  kavicsbánya  tavak  vízgazdØlkodØsi  területén 
belül található szárazulatainak területe.  

 

2. TÁJRENDEZÉS ÉS TERMÉSZETVÉDELEM  

Az európai, országos és helyi védettségű természetvédelmi területek a Ráckevei(Soroksári)‐
Duna‐ághoz  és  partjaihoz,  a  Domariba‐szigethez,  az  ökológiai  szempontból  értékes 
gyepekhez, erdőterületekhez kapcsolódnak.  
Európai  közösségi  jelentőségű  Különleges  Természetmegőrzési  Terület  (a  Natura2000 
hálózat része) a Ráckevei(Soroksári)‐Duna‐ág egésze. Ez a terület Dunavarsány térségében 
a  Forrás  sor,  a  Duna  sor  és  a  Sziget  sor  mentén  jelentősen  kiépült  üdülő‐és  rekreációs 
területekkel, amelyek telekosztása, vagy a telek elkerítettsége általában egészen a vízpartig 
nyúlik,  így  ezzel  a  Duna  szakasz  közterületi  megközelíthetőségét,  egységes  fenntartását 
gátolja.  Az  üdülőterület  szennyvizei,  a  nyaralók  vízi  és  vízparti  rekreációs  tevékenységei 
kockázati tényezőt  jelentenek az élővíz (és az  itt található természeti értékek) hosszútávú 
megőrzése szempontjából.  
Országosan védett  természeti  területek – ex‐lege védett úszólápok  is azonosíthatók ezen a 
szakaszon.  A  nemzeti  ökológiai  hálózat  területei  Dunavarsány  területén  a 
Ráckevei(Soroksári)‐Duna‐ág  (országos  ökológiai  hálózat  ökológiai  folyosó)  és  a  Domariba‐
sziget és környezete (ökológiai folyosó).  
 
Dunavarsány táji‐, természeti értékei  
Országos jelentőségű védett terület:  
a) a Ráckevei(Soroksári)‐Duna úszólápjai, a törvény erejénél fogva védelem alatt álló ex‐lege 
lápok  
b)  a  „Ráckevei  Duna‐ág”  elnevezésű  kiemelt  jelentőségű  természetmegőrzési  terület: 
043/11, 051, 052, 053/7, 053/8, 053/9, 053/10, 054 hrsz.‐ú Natura2000 terület.  
Helyi jelentőségű védett természeti terület:  
a) a Domariba‐sziget  
b)  a  Honvédelmi  Minisztérium  kezelésében  lévő,  017/2  hrsz‐ú,  40  ha  kiterjedésű, 
természetes állapotú, összefüggő gyepvegetáció  
c)  a  volt  Erőspusztai  Tangazdaságtól délkeletre  fekvő két értékes  vizes élőhely,  az  ingatlan 
nyilvántartásban 034/25 hrsz‐ú, illetve a 034/7 hrsz‐ú terület.  

(Forrás: Dunavarsány hatályos TSZT leírás, tervező: Urbanitas Tervező és Tanácsadó Kft.) 
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A Natura 2000  terület ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozó 2025. évi 
adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

 
 
   

TERVEZÉSI TERÜLET
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3. A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER 
 
Dunavarsány  zöldfelületi  rendszerét  erdők,  mezőgazdasági  területek,  vizek  és  vízpartok, 
valamint települési belterületi zöldfelületek és különleges területek alkotják.  
Dunavarsány  erdőterületeinek  jelentős  része  gazdasági  erdő.  A  védelmi  rendeltetésű 
erdőterületek  elsősorban  azok  az  országos  védettséggel  vagy  ökológiai  folyosóként 
funkcionáló területek, amelyek az RSD mentén és a Domariba‐szigeten helyezkednek el.  
A  tervezési  terület  –  fentiek  figyelembevételével  –  Dunavarsány  zöldfelületi  rendszerének 
része, mivel a Domariba‐szigeten elhelyezkedő erdőterület. 
 
4. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 
A  tervezési  területen  épített  örökségi  érték  és  nyilvántartott  régészeti  lelőhely  nem 
található. 
 
5. KÖZLEKEDÉS  
 
A  tervezési  terület megközelítése  az  51.  sz.  Budapest‐Hercegszántó másodrendű  országos 
főút felől települési kiszolgáló utakon keresztül érhető el. 

 
 

 

 

TERVEZÉSI TERÜLET
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6. KÖZMŰELLÁTÁS 
 
A  beépítésre  nem  szánt  területen,  a  javasolt  szintén  beépítésre  nem  szánt  (pl.  erdő) 
használati mód megváltoztatás közműves szempontból változtatást nem igényel.  
Vízellátás – a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata  
Szolgáltató: DPMV Zrt.  

https://ekozmu.e‐epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
 

Vízelvezetés ‐ a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: Dél‐Pest Megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt.  

https://ekozmu.e‐epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
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Villamosenergia‐ellátás ‐ a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: ELMŰ Hálózati Kft.  
 

https://ekozmu.e‐epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
 
Hírközlés ‐ a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: 2Connect Távközlési Infrastruktúra és Hálózati Szolgáltatások Kft. 
 

https://ekozmu.e‐epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
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Az e‐közmű térképek alapján a tervezési területen az alapvető közművek elérhetőek. 
A megengedett új épület, építmény elhelyezésének feltétele, hogy ellátására rendelkezésre 
álljon  a  közegészségügyi  hatóság  által  is  elfogadott  vízellátás  és  a  villamosenergia  ellátás, 
valamint a szennyvíz kezelése‐elhelyezése a környezet veszélyeztetése nélkül megoldható és 
a csapadékvíz elvezetése is biztosított legyen.  

 
7. KÖRNYEZETVÉDELEM 
 
Talajvédelem  
A  talajvédelem  során  különös  figyelemmel  kell  lenni  a  vízközeli  területeken  a  vegyszer  és 
műtrágyamentes  védőzónák  kijelölésére,  valamint  az  építési  munkák  során  kötelezően 
betartandó földvédelmi szabályokra. 
  
Feszíni‐és felszín alatti vizek  
Dunavarsány  felszín  alatti  víz  állapota  szempontjából  érzékeny,  felszín  alatti  vízminőség 
védelmi területen fekvő település, ennek megfelelően a szennyezett csapadékvíz megfelelő 
tisztításáról is gondoskodni kell az elszikkasztást megelőzően.  
 
A levegőtisztaság és védelme  
Dunavarsány  a  légszennyezettségi  agglomerációk  és  zónák  kijelöléséről  szóló  rendelet 
alapján  a  budapesti  agglomerációhoz  tartozik,  légszennyezettségét  a  főváros  és  környéke 
légszennyezettsége  befolyásolja.  Háttérszennyezésként  jelentkezik  a  Budapest,  illetve  a 
százhalombattai erőművek levegőterhelése az uralkodó szélirány következtében.  
A  települési  levegőminőséget  a  vonalas  közúti  légszennyező  források,  a  bányaművelésből 
származó,  illetve  a  defláció  okozta  diffúz  porterhelés  határozza  meg,  amely  azonban 
elsősorban az utak külterületi szakaszát és a bányatavak környezetét érinti.  
 
Zaj‐és rezgésterhelés  
Dunavarsány esetében az 51. sz. főút okoz zaj‐és rezgésterhelést.  
 
Hulladékgazdálkodás  
A  települési  szilárd  hulladékokat,  valamint  a  zöldhulladékok  a  intézményes  gyűjtése  és 
ártalmatlanítása  megoldott.  A  szervezett  hulladékszállítás  ellenére  jellemző  az  illegális 
hulladéklerakás, amelynek felszámolása folyamatos feladatot jelent.  
A  város  és  a  kapcsolódó  települések  települési  folyékony  hulladékai  a  dunavarsányi 
szennyvíztisztító  telepen  és  a  hozzá  tartozó  erdőterületen  kerülnek  ártalmatlanításra, 
környezetvédelmi szempontból is megfelelő technológiával.  

 (Forrás: Dunavarsány hatályos TSZT leírás, tervező: Urbanitas Tervező és Tanácsadó Kft.) 
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6.2.  HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV 
 
Dunavarsány  hatályos  Helyi  Építési  Szabályzatát  Dunavarsány  Önkormányzat  Képviselő‐
testülete  12/2016.  (VI.  10.)  önkormányzati  rendeletével  fogadta  el.  A  tervezési  terület  a 
hatályos szabályozási terv alapján védelmi erdőterület övezetben található. 
 
A hatályos Helyi Építési Szabályzat – az érintett tervezési területre vonatkozó – előírásai: 
 

XIII. Fejezet 
 

ERDŐTERÜLETEK 
 

54. Előírások az erdőterületekre (Evt, Ev, Eg és Ek) 
 

80. § (1) Az erdőterület erdőgazdálkodás, erdőállomány fenntartás céljára szolgáló terület. 
(2)134 Az erdő területfelhasználási célja szerint: 
a) védelmi (védett és védő) Evt, Ev; 
b) gazdasági Eg; 
c) közjóléti Ek lehet. 
d) vízgazdálkodási Evg 
(3) Az  erdőterületen  kerítés  csak  erdőgazdálkodási,  vadvédelmi  vagy  természetvédelmi 

céllal létesíthető. 
(4) Az  erdőterületen  lévő  beépítés  esetén,  ha  az  ingatlan‐használat  rendszeres  emberi 

tartózkodáshoz kötődik, legalább a közműves villamosenergia‐ellátást biztosítani kell, a többi 
közmű közműpótló berendezéssel is helyettesíthető. 

 
55. Védelmi erdő területek (Ev, Evt) 

81. § (1) A  védelmi  rendeltetésű  erdőterületek  az  SZT‐n Ev és Evt jellel  jelölt  területek, 
melyek  elsődlegesen  a  természeti  környezet  és  különböző  környezeti  elemek,  valamint  a 
település és egyéb létesítmények védelmére szolgálnak. 
(2) Az Ev és Evt jelű védelmi erdőkben épületet és egyéb építményt elhelyezni nem lehet, 

kivéve  az  alábbi  építményeket,  amennyiben  azok  az  erdő  természeti  értékeit  és  védelmi 
rendeltetését nem zavarják: 
a) erdei kilátó, magasles és védőkerítés, 
b) köztárgyak,  valamint  a  nyomvonal  jellegű  építmények  és  műtárgyaik,  a  külön 

jogszabályok keretei között 
c) a kutatást és az ismeretterjesztést szolgáló műtárgyak, jelzőtáblák, 
d) honvédelmi és katonai, valamint nemzetbiztonsági építmények, 
e) nyilvános illemhelyek, hulladékgyűjtők, padok, 
f) a  megújuló  energiaforrás  műtárgyai,  amelyek  használata  során  az  övezetben  az  alap‐

rendeltetésnek megfelelő használatot nem korlátozza, vagy attól nem igényel védelmet. 
(3) Az Evt jelű övezetben a folyamatos borítottság érdekében csak természetszerű, az erdő 

többcélú  rendeltetését  (természetvédelem,  talajvédelem,  tájvédelem,  turisztikai  funkció 
stb.)  figyelembe  vevő  kíméletes  erdőgazdálkodás  és  természetes  módszerű  erdőfelújítás 
végezhető. 
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Kivonat Dunavarsány hatályos helyi építési szabályzatából a tervezési területre vonatkozóan 
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6.3  TELEPÜLÉSKÉPI  ARCULATI  KÉZIKÖNYV  ÉS  A  TELEPÜLÉSKÉP  VÉDELMÉRŐL  SZÓLÓ 
RENDELET VONATKOZÓ ELŐÍRÁSAI  
 

6.3.1.  Településképi Arculati Kézikönyv  
 
Dunavarsány  Településképi  Arculati  Kézikönyve  (a  továbbiakban:  TAK)  Dunavarsány  Város 
Önkormányzata Képviselő‐testületének 183/2017. (XII. 11.) határozatával került elfogadásra. 
 

 

https://dunavarsany.hu/dokumentumok/TAK18.pdf 
Tekintettel  arra,  hogy  a  tervezési  terület  beépítésre  nem  szánt  terület,  ezért  a  TAK 
vonatkozó, alábbi ajánlásait kell figyelembe venni. 
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6.3.2.  A településkép védelméről szóló rendelet 
 

Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő‐testületének a településkép védelméről szóló 
21/2017. (XII. 12.) önkormányzati rendelete 11. § ‐ 17. §‐ban határozza meg a településképi 
általános és részletes követelményeket.  A tervezési területre vonatkozóan az alábbi egyedi 
előírásokat tartalmazza: 
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7.  A TERVEZÉSI TERÜLET BEÉPÍTÉSE 
 
A  053/7  helyrajzi  számú  területén  a  jelenleg  hatályos  településrendezési  terv  szerint 
épületet, építményt elhelyezni nem lehet, a terület jelenlegi megengedett beépítettsége 0%.  
Tekintettel  a  terület  korábbi    és  jelenlegi  beépítettségére,  javasolt  közjóléti  rendeltetésű 
erdőterületre módosítani a hatályos védelmi erdőterület területfelhasználást.  
A  közjóléti  rendeltetésű  erdőterületen  közjóléti  funkciójú  üdülési,  turisztikai,  sportolási, 
gyógyászati,  szállás,  vendéglátási  és egyéb  rekreációs  célú építmények helyezhetők el,  ami 
megfelel  a  terület  tervezett  –  és  tulajdonképpen  a  korábbi  –  területhasználatnak  is,  a 
megengedett legnagyobb beépítettség 5%. 
 

8.  A  MÓDOSÍTÁS  SORÁN  ELÉRENDŐ  CÉLOK  ÖSSZEFOGLALÁSA,  A  SZABÁLYOZÁS  E 
CÉLBÓL MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA 

 
A tervezési területre vonatkozóan alapvetően nem tervezett a terület jelenlegi erdő terület‐
felhasználásának megváltoztatása. A  város  településfejlesztési  és  településrendezési  távlati 
terveivel is összhangban van a jelenlegi erdőterület területfelhasználás. Tekintettel azonban 
a  tervezési  terület  hatályos  településszerkezeti  terv  védelmi  rendeltetésű  erdőterületi 
területfelhasználására  és  a  területen  meglévő  „beépítés”‐re,  javasolt  az  érintett  053/7 
helyrajzi  számú  területre  vonatkozóan  a  településszerkezeti  terv  módosítása  közjóléti 
erdőterületre. 

A  tervezési  terület  jelenlegi  és  tervezett  beépítése  Dunavarsány  Város  Önkormányzata 
Képviselő‐testületének  a  helyi  építési  szabályzatról  szóló  12/2016.  (VI.  10.)  önkormányzati 
rendeletének módosítását is szükségessé teszi.  

Ezért a  terület  tulajdonosa a  telepítési  tanulmány elkészíttetésével kezdeményezné a HÉSZ 
vonatkozó  előírásainak  módosítását,  új  településrendezési  eljárás  lefolytatását.  Ehhez  a 
terület tulajdonosának szükséges az Önkormányzat támogatása. 

A  módosítás  során  elérendő  cél:  a  tervezési  területen  a  meglévő  és  tervezett  beépítés 
megvalósításához  szükséges  ‐  a  jelenleg  hatályos  –  Településszerkezeti  Terv  és  HÉSZ 
módosítása a szabályozási koncepció alapján, a védelmi erdőterületet közjóléti erdőterületre 
átminősíteni.  
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A Településszerkezeti Terv részlete a tervezési területen tervezett módosítás jelölésével 

 

9.   SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
 
A  településszerkezeti  tervi  javaslattal  összhangban  a  szabályozási  koncepció  az  érintett 
területre közjóléti erdő övezetet javasol. 

A javasolt övezetre vonatkozó hatályos HÉSZ kivonata: 

 

57.137 Közjóléti és vízgazdálkodási erdő területek (Ek, Evg) 
83. § (1)138 A  közjóléti  rendeltetésű  erdőterületek  az  SZT‐n  Ek  jellel,  a  vízgazdálkodási 
rendeltetésű  erdőterületek  az  SZT‐n  Evg  jellel  jelölt  területek,  amelyeken  a  gazdálkodás 
elsődleges  célja  az  erdő  jóléti,  üdülési,  rekreációs  –  esetleg  oktatási  és  kutatási  ‐ 
használatának biztosítása. 
(2)139 A közjóléti és vízgazdálkodási erdő övezetekben közjóléti  funkciójú üdülési,  turisztikai, 
sportolási,  gyógyászati,  szállás,  vendéglátási  és  egyéb  rekreációs  célú  építmények 
helyezhetők el. 
(3) Rekreációs  célú  állattartás  (lótartás,  állatbemutató,  vadaspark)  építményei  az  övezetek 
1,5  ha‐nál  nagyobb  telkein  helyezhetők  el,  amennyiben  az  előírt  védőtávolsági  előírások  is 
betarthatók. 
(4)140 A közjóléti és vízgazdálkodási erdők övezeteiben mindazon építmények elhelyezhetők, 
amelyek a védelmi rendeltetésű erdőövezetben is elhelyezhetők. 

Evt        Ek
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(5)141 A  közjóléti  és  vízgazdálkodási  erdőterületek 2.  mellékletben  területileg  lehatárolt 
övezeteiben az 1. melléklet 10. pontja szerinti határértékeket kell alkalmazni. 

 
 

 
Kivonat Dunavarsány hatályos helyi építési szabályzatából a tervezési területre vonatkozóan 
 

Az  országos  településrendezési  és  építési  követelményekről  szóló  253/1997.(XII.  20.) 
Kormányrendelet  (OTÉK)  és  a  településrendezési  és  építési  követelmények alapszabályzatáról 
szóló  280/2024.  (IX.  30.)  Korm.  rendelet  (TÉKA)  szerint  is  legfeljebb  5 %‐os  beépítettség  lehet 
közjóléti, rekreációs, szabadidős rendeltetésű erdőterületen. 

A  tervezési  területen  –  közjóléti  erdőterületre  történő  módosítás  után  ‐  a  legnagyobb 
beépítettség 5 % lehet, így a korábbi épületek felújítása, újjáépítése csak olyan módon történhet, 
hogy a legnagyobb beépítettséget nem lehet túllépni.  

A  hatályos  HÉSZ  1.  melléklete  alapján  –  a  terület  meglévő  és  tervezett  beépítésére 
tekintettel  ‐  javasolt  a  tervezési  területre  egy  új  Ek‐6  jelű  övezet  létrehozása,  a  10.  Erdő 
területek (E) táblázatának kiegészítése az alábbi paraméterekkel: 

Az övezet jele:     Ek‐6 
A beépítés jellemző módja:   SZ (szabadonálló beépítés) 
A telek legkisebb területe:   5000 m2 (0,5 ha) 
A telek legkisebb szélessége: 20 m 
A telek legnagyobb megengedett beépítettsége mértéke:                                  5 % 
A telek legnagyobb megengedett beépítettsége mértéke a terepszint alatt:   5 % 
A telek kialakítandó legkisebb zöldfelületi mértéke:                                              90 % 
A beépítési magasság megengedett legnagyobb mértéke, épületmagassága: 6,0 m 
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TERVEZÉSI TERÜLET 
Evt         Ek‐6 
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10.   A JAVASOLT BEÉPÍTÉS, VÁLTOZÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI    
 

10.1.  KÖZLEKEDÉS 
 
A  tervezési  terület  közlekedési  szempontból  az  51.  számú  főútról  viszonylag  könnyen 
megközelíthető.  

Az  érintett  terület  megközelítéséhez,  működéséhez  a  közlekedési  infrastruktúra  hálózat 
városi szintű fejlesztésére nincs szükség.  

 

 

10.2.  KÖZMŰFEJLESZTÉS 
 
Dunavarsány  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.  

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  közigazgatási  terület  közepén  dél‐nyugat 
észak‐kelet  irányban  132  kV‐os  nagyfeszültségű  főelosztó  vezeték  halad  át,  amelyről  a 
Dunavarsányi Ipari Parkban üzemelő alállomás betáplálása is történik. 

Dunavarsányban  a  közcsatornás  szennyvízelvezetés  és  szennyvízkezelés  kiépítése  a  90‐es 
években  kezdődött.  A  csatornázott  területen  élők  aránya  94%,  a  csatornára  rákötött 
lakosság aránya 89% (csatornázatlan területen  lakók/nem bekötött  lakók száma: 787 fő). A 
szennyvíz  közcsatornával összegyűjtött  szennyvizeket a Dunavarsányi  regionális  szerepkörű 
szennyvíztisztító  telepén  kezelik.  A  telep  kapacitása  a  település  további  lakosságszám‐
növekedése esetén  is rendelkezik tartalékokkal, ugyanakkor a kihelyezésre alkalmas terület 
nagysága  korlátozott.  A  közcsatorna  hálózatra  nem  csatlakozó  ingatlanoknál  keletkező 
szennyvizeket  saját  egyedi  házi  szennyvízgyűjtő  medencékben  gyűjtik,  amelyek  a  hazai 
gyakorlatnak  megfelelően  legnagyobb  részben  szikkasztóként  üzemelnek.  A  település 
síkföldrajzi  fekvése miatt a közművek vonatkozásában a csapadékvíz‐elvezetés tekinthető a 
legkevésbé  rendezettnek. A  felszíni  vízelvezetés  vonatkozásában,  a  településre  általánosan 
jellemző a nyílt árkos vízelvezetés. A nyílt árkok döntő hányada szikkasztó árokként üzemel, a 
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nagyobb  vízgyűjtőjű  árkokkal  összegyűjtött  vizek  közvetlen  befogadója  a  Ráckevei‐
(Soroksári) Duna‐ág. 

A  külterületen  beépítésre  szánt  új  használati  mód megváltoztatás  közműves  szempontból 
akkor  lehetséges, ha annak  is  legalább a  részleges  közműellátása biztosítható, úgy, hogy  a 
szennyvízelvezetés,  elhelyezés  a  legkisebb  környezetkárosítás,  veszélyeztetés nélkül  legyen 
megoldható, az erre vonatkozó építési szabályzatban rögzített előírások szigorú betartásával.  

A  beépítésre  nem  szánt  területen,  a  javasolt  szintén  beépítésre  nem  szánt  (pl.  erdő) 
használati  mód  megváltoztatás  közműves  szempontból  változtatást  nem  igényel.  A 
megengedett  új  épület,  építmény  elhelyezésének  feltétele,  hogy  ellátására  rendelkezésre 
álljon  a  közegészségügyi  hatóság  által  is  elfogadott  vízellátás  és  a  villamosenergia  ellátás, 
valamint a szennyvíz kezelése‐elhelyezése a környezet veszélyeztetése nélkül megoldható és 
a csapadékvíz elvezetése is biztosított legyen.  

A tervezési terület övezeteire vonatkozóan a HÉSZ a következőket tartalmazza: 

27.  §  (4) Beépítésre  szánt  csatornázatlan  és  beépítésre  nem  szánt  területen  elhelyezhető 
építményben keletkező szennyvizeket: 
a) ha a napi keletkező szennyvíz mennyisége nem haladja meg az 5 m3‐t és a rendelkezésre 

álló közcsatorna hálózat nem közelíti meg a területet 100 m távolságon belül: 
aa) a  szennyvizeket  egyedi  házi  közműpótlóként  vízzáróan  kivitelezett,  fedett,  zárt 

medencébe kell összegyűjteni, 
1. az összegyűjtött szennyvizet a kijelölt leürítő helyre kell szállíttatni, 
2. a  közműpótló  medence  használata  csak  akkor  alkalmazható,  ha  a  telek  állandó 

megközelíthetőségére  a  megfelelő  (paraméterű  és  kiépítettségű)  közhálózati  útkapcsolat 
biztosított. 
ab) a  külterületen  keletkező  szennyvizek  (napi  5 m3‐t  el  nem  érő  esetben  is)  tisztítására 

egyedi, házi szennyvíztisztító kisberendezés is alkalmazható: 
1. ha  a  tisztított  vizek  számára  a megfelelő  felszíni  élővíz  befogadás megoldható  (felszín 

alatti tisztított vízelhelyezés tilos) 
2. ha  az  egyéb  előírások,  korlátok  nem  tiltják,  valamint  az  illetékes  szakhatóságok 

hozzájárulnak, 
3. ha a kisberendezés védőterület igénye nem nyúlik túl a tárgyi telken, 
4. ha  a  tisztítóberendezéssel  azt  a  tisztítási  hatásfokot  lehet  elérni,  amit  a  befogadóhoz 

igazítva az illetékes szakhatóság meghatároz. 
b) ha  a  napi  keletkező  szennyvíz  mennyisége  meghaladja  az  5  m3‐t,  és  a  közcsatorna 

hálózat  nem  közelíti  meg  a  területet  200  m  távolságon  belül  a  keletkező  szennyvizek 
tisztítására helyben létesítendő szennyvíztisztító kisberendezés is alkalmazható: 
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1. ha a tisztított vizek számára a megfelelő felszíni élővíz befogadó rendelkezésre áll (felszín 
alatti tisztított víz elhelyezés tilos), 
2. ha  az  egyéb  előírások,  korlátok  nem  tiltják,  valamint  illetékes  szakhatóságok 

hozzájárulnak, 
3. ha a kisberendezés védőterület igénye nem nyúlik túl a tárgyi telken, 
4. ha  a  tisztítóberendezéssel  azt  a  tisztítási  hatásfokot  lehet  elérni,  amit  a  befogadóhoz 

igazítva az illetékes szakhatóság meghatároz, 
c) ha  a  kisberendezés  telepítésének  bármelyik  feltétele  nem  biztosítható,  építeni  csak 

közcsatorna csatlakozás kiépítésének megoldásával lehet. 

80. §  (4) Az erdőterületen  lévő beépítés esetén, ha az  ingatlan‐használat rendszeres emberi 
tartózkodáshoz kötődik, legalább a közműves villamosenergia‐ellátást biztosítani kell, a többi 
közmű közműpótló berendezéssel is helyettesíthető. 
87.  §  (6) Az  általános  mezőgazdasági  területeken,  ha  az  ingatlan‐használat  rendszeres 
emberi  tartózkodáshoz  kötődik,  legalább  a  villamosenergia‐ellátást  biztosítani  kell,  a  többi 
közmű közműpótló berendezéssel is helyettesíthető. 
 

10.3.  HUMÁNINFRASTRUKTÚRA  
 
A  tervezett  módosítás  nem  növeli  a  város  lakónépességét.  A  fejlesztés  megvalósítása 
közvetlenül nem teszi szükségessé a település alap‐és közintézményi ellátásának bővítését.   
 
 

11.   A JAVASOLT BEÉPÍTÉS, VÁLTOZÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI 
 

11.1.  A TÁJI ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEKET ÉRŐ HATÁSOK  
 
A  tervezési    terület  az  európai  közösségi  jelentőségű természetvédelmi  rendeltetésű   ‐ 
Natura  2000  területhez  ‐  tartozik.  A  szóban  forgó  területet  érinti  az  Országos  ökológiai 
hálózat ökológiai folyosójának övezete és a Tájképvédelmi terület övezete.  
A  tervezett  módosítás  azonban  –  tekintettel  a  terület  jelenlegi  állapotára  és  a 
területhasználatra – táji és természeti értékekben nem okoz kedvezőtlen hatást. 
 
11.2.  ZÖLDFELÜLETEK 
 
A terület biológiai aktivitás értéke településszerkezeti szinten nem változik.  
Az  ingatlanon  a  meglévő  zöldfelületeket  továbbra  is  zöldfelületként  kell  fenntartani  és 
gondozni. 
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11.3.  KÖRNYEZETVÉDELEM 
 
Talajvédelem  
A  talajvédelem  során  különös  figyelemmel  kell  lenni  a  vízközeli  területeken  a  vegyszer  és 
műtrágyamentes  védőzónák  kijelölésére,  valamint  az  építési  munkák  során  kötelezően 
betartandó  földvédelmi  szabályokra.  A  tervmódosítás  jelentősebb  termőterület 
igénybevétellel járó változtatást nem tervez.  
 
Feszíni‐és felszín alatti vizek  
Dunavarsány meghatározó vízfolyása a Ráckevei–Soroksári‐Duna (RSD). Vízminősége II‐III.  
osztályú,  vízminőség‐védelmi  szempontból  kiemelt  terület,  revitalizációja  folyamatban van. 
Árvízvédelem  szempontjából  a  terület  mentesített  ártérnek  tekinthető,  mivel  az  RSD 
vízszintje mesterségesen szabályozott.  
Dunavarsány  felszín  alatti  víz  állapota  szempontjából  érzékeny,  felszín  alatti  vízminőség 
védelmi területen fekvő település, ennek megfelelően a szennyezett csapadékvíz megfelelő 
tisztításáról is gondoskodni kell az elszikkasztást megelőzően.  
 
A levegőtisztaság és védelme  
Dunavarsány  a  légszennyezettségi  agglomerációk  és  zónák  kijelöléséről  szóló  rendelet 
alapján  a  budapesti  agglomerációhoz  tartozik,  légszennyezettségét  a  főváros  és  környéke 
légszennyezettsége  befolyásolja.  Háttérszennyezésként  jelentkezik  a  Budapest,  illetve  a 
százhalombattai erőművek levegőterhelése az uralkodó szélirány következtében.  
A  települési  levegőminőséget  a  vonalas  közúti  légszennyező  források,  a  bányaművelésből 
származó,  illetve  a  defláció  okozta  diffúz  porterhelés  határozza  meg,  amely  azonban 
elsősorban az utak külterületi szakaszát és a bányatavak környezetét érinti. Légszennyezési 
szempontból az 51. sz. főút Nagyvarsányi, belterülettel határos szakasza a legkritikusabb. Az 
útmenti külterületi sávokban a terv védelmi célú erdőtelepítést ír elő.  
A  tervezett  funkció  környezetre  káros anyagok beépítésével  vagy azok kibocsátásával nem 
jár.  A  tervezési  területen  várható  változás  a  jelenlegi  környezeti  levegőminőség  romlása 
nélkül, a magasabb rendű jogszabályi előírások betartásával valósítható meg. 
A létesítés során számottevő légszennyező hatással nem kell számolni. 

Zaj‐és rezgésterhelés  
Dunavarsány esetében az 51. sz. főút okoz zaj‐és rezgésterhelést. A településen belüli közúti 
zajterhelés nem okoz problémákat. 
  
Hulladékgazdálkodás  
A  települési  szilárd  hulladékokat,  valamint  a  zöldhulladékok  intézményes  gyűjtése  és 
ártalmatlanítása  megoldott.  A  szervezett  hulladékszállítás  ellenére  jellemző  az  illegális 
hulladéklerakás, amelynek felszámolása folyamatos feladatot jelent.  
A  város  és  a  kapcsolódó  települések  települési  folyékony  hulladékai  a  dunavarsányi 
szennyvíztisztító  telepen  és  a  hozzá  tartozó  erdőterületen  kerülnek  ártalmatlanításra, 
környezetvédelmi szempontból is megfelelő technológiával.  
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A területen keletkező, különböző típusú hulladékok elkülönített gyűjtéséről a tulajdonosnak 
gondoskodni kell. 
A hulladékok gyűjtését szelektíven kell megoldani. A könnyű frakciójú hulladékokat szél által 
történő elhordás ellen konténerben kell gyűjteni.  
A hulladékok kezelését engedéllyel rendelkező kezelőnek kell végezni.  

 
 
11.4.  VÍZVÉDELEM 
 
Az  érintett  területen  nem  tervezett  olyan  környezetterheléssel  járó  új  funkció,  ami  a 
szomszédos területekre kedvezőtlen hatást gyakorolna.  
 
11.5.  AZ EMBERRE GYAKOROLT HATÁSOK  
 
Egészségügyi hatások  
Az  emberre  gyakorolt  egészségügyi  hatások  a  tervezett  fejlesztéssel  kapcsolatosan  nem 
jelentkeznek.  

11.6.  TÁJKÉPVÉDELMI, TELEPÜLÉSKÉP‐VÉDELMI SZEMPONTOK 
 
Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő‐testületének a településkép védelméről szóló 
21/2017. (XII. 12.) önkormányzati rendelete 1. függelék Dunavarsány táji‐, természeti értékei 
szerint a tervezési területet érinti:  

1. országos  jelenőségű  védett  terület,  Natura  2000  terület:  „Ráckevei‐Dunaág” 
elnevezésű kiemelt jelentőségű természetmegőrzési terület,  

2. Dunavarsány Önkormányzat Képviselő‐testületének többször módosított 4/1998. (III. 
10.)  önkormányzati  rendelete  a  helyi  jelentőségű  természeti  területekvédetté 
nyilvánításáról: Domariba sziget. 

3. Országos ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete 

 
Az érintett ingatlan beépítése során a területre vonatkozó előírásokat be kell tartani a Helyi 
Építési Szabályzat építési övezeti előírásai mellett. 
 
Összefoglalás, az állapotváltozások értékelése  
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Megállapítható  –  tekintettel  arra,  hogy  a  terület már  korábban  is  beépített  terület  volt  ‐, 
hogy  a  tervezett  módosítás  nem  okoz  visszafordíthatatlan  károsodást  a  környezeti 
elemekben.  
A  tervezési  területen  nem  tervezett  környezetterheléssel  járó  olyan  új  funkció,  ami  a 
szomszédos területekre kedvezőtlen hatást gyakorolna.  
 

11.7.  ÖRÖKSÉGI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI 
 
A  tervezési  területen nyilvántartott műemléki értékként védett épület, objektum, országos 
védelem  alatt  álló  épített  örökség  nem  található.    A  terület  nem  műemléki  jelentőségű 
terület, nem műemléki környezet és helyi védelem alatt sem áll. Mivel a tervezési területen 
nem található országos vagy helyi védelem alatt álló vagy védelemre érdemes egyéb épített 
örökség, ezért épített örökségi értékek sérülésének lehetősége nem feltételezhető.  

A  tervezési  területen nincs a kulturális világörökségi helyszínek közé  felvett objektum vagy 
terület,  és  nem  is  szerepel  a  magyarországi  várományosi  helyszíneket  felsoroló,  a 
Világörökségi Várományos Helyszínek Jegyzékéről szóló 27/2015.  (VI. 2.) MvM rendeletben 
sem. 
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12.  MELLÉKLETEK 
   
1.  FENNMARADÁSI ÉS TOVÁBBÉPÍTÉSI ENGEDÉLY 
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DUNAVARSÁNY, 053/7 HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLAN TERÜLETÉRE VONATKOZÓ 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2026. JANUÁR 

65 

2.  ERDŐ TERMELÉSBŐL TÖRTÉNŐ KIVONÁS ENGEDÉLYEZÉSE 
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3.  ÜDÜLŐTELEP HASZNÁLATBAVÉTELI ENGEDÉLYE 
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A telepítési tanulmány elkészítéséhez felhasznált dokumentációk: 
 

1. Dunavarsány  Város  Önkormányzat  Képviselő‐testülete  4/2017.  (I.  17.)  sz.  határozatával 
elfogadott Dunavarsány Településfejlesztési Koncepciója (készítette: HÉTFA Elemző Központ 
Kft., URBANITÁS Kft., Szent István Egyetem, KÉSZ Kft.) 
 

2. Megalapozó  vizsgálat  Dunavarsány  településfejlesztési  koncepciójához  és  integrált 
településfejlesztési stratégiájához Felülvizsgálat 2023. február. Elfogadva a Képviselő‐testület 
32/2023.  (II.  14.)  számú  határozatával.  Tervezők:  HÉTFA  Elemző  Központ  Kft.,  URBANITÁS 
Kft.) 
 

3. Dunavarsány Város Településszerkezeti Terve (Dunavarsány Város Önkormányzat 112/2016. 
(VI. 9.) sz. Kt. határozatával elfogadva (egységes szerkezetben) hatályos: 2024. február 14‐től, 
készítette: URBANITÁS Kft.) 
 

4. Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő‐testületének 12/2016.  (VI.  10.)  – módosított  ‐ 
önkormányzati rendelete Dunavarsány Város Helyi Építési Szabályzatáról (hatályos: 2024. 02. 
17., készítette: URBANITÁS Kft.) 
 

5. Dunavarsány  Város  Önkormányzat  Képviselő‐testülete  183/2017.  (XII.  11.)  határozatával 
elfogadott  Dunavarsány  Településképi  Arculati  Kézikönyve  (készítette:  URBANITÁS  Kft., 
Kertész Beáta Borbála főépítész) 
 

6. Dunavarsány  Város  Önkormányzat  Képviselő‐testületének  a  településkép  védelméről  szóló 
21/2017.(XII. 12.) – módosított ‐ önkormányzati rendelete (hatályos: 2023. 02. 23.) 
 

 



3. számú melléklet az előterjesztéshez



 
 

FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési terveinek módosításához készült a 
Dunavarsány 2090, 2093 és 0150/1 hrsz-ú ingatlanok övezeti besorolásának megváltoztatása érdekében, 
mely módosítás keretében új beépítésre szánt terület is kijelölésre kerül. 
 
Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) 
előírásai vonatkoznak. A terv egyeztetése, más feladatokkal egy tervcsomagban kezelve az újTrk. 66-
67. § szerinti általános eljárásban zajlik. 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási rendjét és a 
módosítások indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza meg: 
1. módosítással érintett terület a Dunavarsány 2090, 2093 és 0150/1 hrsz-ú ingatlanok területére 

korlátozódik; 
2. a módosítási tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a hatályos tervekhez kapcsolódó és a 

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti tartalmi előírások alapján szükséges kidolgozni, a 
korábbi dunavarsányi tervdokumentációk felhasználásával, szükség esetén azok kiegészítésével és 
azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett módosításokkal összefüggésben és csak az ezekkel 
arányos tartalmi mélységben szükséges kidolgozni. 

3. A módosítási tervdokumentáció elkészítéséhez a benyújtásra került Telepítési tanulmányterv 
felhasználható. 

 
A telepítési tanulmányterv alapján a módosítás során elérendő településszerkezetet, területfelhasználást 
érintő célok: 
 
1. a 2090 helyrajzi számú – jelenleg kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület területhasználat szerinti 

megosztása: a 2090 helyrajzi számú ingatlan lakóterületként használt területrészét a telekmegosztás 
után kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területről kertvárosias lakóterületre tervezett átminősíteni; 

 
2. a 2093 helyrajzi számú terület kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználását, valamint a 

vízgazdélkodási területet is kertvárosias lakóterületre tervezett módosítani, ebben az esetben új 
beépítésre szánt terület kijelölése történik; 

 
3. a 2093 helyrajzi számú területen kijelölni tervezett új beépítésre szánt terület kijelölés magasabb 

szintű terveknek való megfelelése érdekében a 0105/1 helyrajzi számú általános mezőgazdasági 
terület egy részét a megfeleléshez szükséges mértékben gazdasági erdőterületre javasolt módosítani; 

 
4. a 097/5 helyrajzi számú terület hatályos településrendezési eszközök szerinti kertvárosias lakóterület 

területfelhasználásának megtartása mellett a Tulajdonos a terület belterületbe vonását szeretné 
kezdeményezni, tekintettel arra, hogy a Településszerkezeti Terven a terület tervezett, javasolt 
belterületi határ jellel érintett. 

 
A 2093 helyrajzi számú területen található tóban ‐ a Tulajdonos szerint ‐ az utóbbi években folyamatosan 
apadt a vízmennyiség, a vízszint egyre alacsonyabb, ezért meggondolandó a tó további fenntartása. 
  

4. számú melléklet az előterjesztéshez



 
 

 
 
 



Részlet a telepítési tanulmánytervből: 

 



 



 



 



 
 
Dunavarsány, 2026. március 
 
 
 
 Vojnits Csaba Ferenc 
           főépítész 
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Bak Andrea 
2336 Dunavarsány, Bajai út 1. 

                                                                     
 
 

A TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERVET ÖSSZEÁLLÍTOTTA: 
 

 

Csarkóné Kelemen Ágnes 
terület‐, és településrendező tervező 

TR 01‐0760, TT/1 01‐0760 
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1191 Budapest, Lehel u. 23. 
e‐mail: archi_profilbt@t‐online.hu 
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1. ELŐZMÉNYEK 
 
Dunavarsány, 2090 helyrajzi számú terület hosszú évekig a Peakston Kft. telephelyéül (raktár 
+ labor), valamint a Tulajdonos lakóhelyéül (lakóépület) szolgált.  
A Peakston Kft. életében bekövetkezett pozitív változásoknak köszönhetően a társaság bővült, 
melynek következtében a dunavarsányi telephelyről 2025. év tavaszán Majosházára költözött 
és eladta a dunavarsányi telephely gazdasági tevékenységgel foglalkozó részét (raktár + labor). 
Az érintett ingatlanon meglévő lakóépületet viszont az eredeti Tulajdonos megtartotta, mivel 
továbbra is használni szeretné ‐ a megváltozott tulajdonviszonyoknak megfelelően ‐, önálló 
telekként kialakítva.  
A Dunavarsány,  2093  és  097/5  helyrajzi  számú  területek,  valamint  a  2090  helyrajzi  számú 
terület  lakóépületet  magába  foglaló  részére  vonatkozóan  a  Tulajdonos  Dunavarsány 
településrendezési  eszközeinek módosítását  szeretné  kezdeményezni  és  ezért  kérelemmel 
fordult Dunavarsány Város Önkormányzat Polgármesteréhez. 

A  településrendezési  eszközök  módosításához  szükséges  önkormányzati  döntések 
megalapozására telepítési tanulmánytervet kell készíteni. 
A  telepítési  tanulmányterv  tartalmazza  az  érintett  terület  vizsgálatát  és  meghatározza  a 
változtatási  szándékot,  várható  hatásait  annak  érdekében,  hogy  az  Önkormányzat  felelős 
döntést hozhasson arról, támogatja‐e a tervezett módosítást.  
A  tárgyi  telepítési  tanulmányterv  a  településtervek  tartalmáról,  elkészítésének  és 
elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Kormányrendelet szerinti követelmények figyelembevételével készül.  
 

 
Dunavarsány térképe a tervezési terület helyének jelölésével 

 

 

TERVEZÉSI TERÜLET
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2.   A TERVEZÉSI TERÜLET ÉS KÖRNYEZETE 
 

 

Dunavarsány  nem  rendelkezik  önkormányzati  rendeletben  definiált,  bevett  településrész‐
felosztással.  Ennek  megfelelően  azonban  2016‐ban  a  településfejlesztési  koncepció  és  az 
integrált településfejlesztési stratégia készítése céljából sor került hét városrész definiálására, 
az alábbiak szerint:  

 
Dunavarsány városrészei 

 
(Forrás: Megalapozó vizsgálat‐ 2023, tervezők: HÉTFA Elemző Központ Kft., Urbanitás Kft.) 

TERVEZÉSI TERÜLET
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3.  AZ ÉRINTETT TERÜLET RÖVID BEMUTATÁSA 
 

A tervezési terület Dunavarsány délnyugati részén, az 51‐es számú főút mellett helyezkedik el, 
Nagyvarsány településrész déli belterületi határánál.  
A tervezési terület egy beépített telephelyet, valamint jelenleg még nem beépített területeket 
foglal magában. 
A  tervezési  területet  északkelet  felől  a  dunavarsányi  focipálya és  a  Petőfi  lakótelep,  délről 
külterület, mezőgazdasági területek határolják. 
 

  
A tervezési terület közvetlen környezete 

 
 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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4.  A HATÁLYOS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI DOKUMENTUMMAL VALÓ ÖSSZEFÜGGÉSEK 
 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő‐testülete a 4/2017. (I. 17.) számú határozatával 
fogadta el Dunavarsány Város jelenleg hatályos Településfejlesztési Koncepcióját  
 
1.1.1. Dunavarsány jövőképe  
Dunavarsány  jelentős  természeti  adottságokkal  rendelkező,  a  táji,  természeti  és  épített 
értékeket  megőrző  nyugodt  kertvárosias,  igényes  és  polgárosodó  életvitelt,  megélhetést 
kínáló kisváros a Ráckevei‐Duna‐ág mentén, a budapesti agglomerációban. Gazdasági ereje 
kereskedelmi,  szolgáltató  és  ipari  gazdasági  hátterében;  üdülési  és  rekreációs  funkcióiban 
jelenik  meg,  mely  utóbbiak  révén  az  idegenforgalom  számára  is  érdekes  település.  Lakói 
büszkék városukra, a gazdag civil élet Dunavarsány egyik fontos értéke.  
Dunavarsány  célja  ezen  adottságok  kihasználásával  olyan  élhető,  kisvárosias  léptékű 
lakókörnyezet biztosítása, amely lakosainak szerethető, identitást nyújtó és az igények minél 
teljesebb körét lefedő otthont nyújt. Karakteres és egyedi arculatával országos ismertséggel 
bír és erős, pozitív imázzsal rendelkezik.  
Élénk közösségi élettel, a magas civil és egyházi aktivitás támogatásával segíti a pozitív helyi 
identitás erősítését és fenntartását. Természeti értékeit – kiváltképp a Ráckevei (Soroksári)‐
Duna‐ág környezetét – védi, azok üdülési és rekreációs potenciálját a  legmesszebbmenőkig 
kihasználja.  
Dunavarsány  településhálózati  helyzetét  alapvetően  meghatározza  Budapest  közelsége.  A 
város célja, hogy e helyzetét ne csupán alvóvárosi szerepkör jellemezze, hanem teljes értékű 
elővárosként önmaga is a városi szolgáltatások, szabadidős lehetőségek, munkahelyek széles 
skáláját  kínálja  saját  lakossága  és  a  más  településekről  érkező  látogatók,  munkavállalók 
számára. 
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(Részlet a hatályos településfejlesztési koncepcióból) 
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5.  HATÁLYOS TERÜLETRENDEZÉSI TERVEKKEL VALÓ ÖSSZEFÜGGÉSEK 
 
A magasabb szintű területrendezési terveket tekintve Dunavarsány város területére jelenleg 
a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 
törvény (a továbbiakban: MATrT) és a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának 
kiegészítő  szabályozásáról  szóló  9/2019.(VI.14.)  MvM  rendelet  (a  továbbiakban:  MvMr.) 
előírásait kell figyelembe venni. 
 
A  MATrT  2.  melléklete,  az  Ország  Szerkezeti  Tervének  részlete  Dunavarsány  városra 
vonatkozóan a tervezési terület jelölésével 

 
Az Ország Szerkezeti Tervének részlete, a 
tervezési  terület  és  környezete  térségi 
területfelhasználásának  bemutatása  a 
tervezési terület jelölésével 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A  MATrT  7.  melléklete,  a  Budapesti  Agglomeráció  Szerkezeti  Tervének  részlete 
Dunavarsány városra vonatkozóan a tervezési terület jelölésével 

A  Budapesti  Agglomeráció 
Szerkezeti  Tervének  részlete,  a 
tervezési  terület  és  környezete 
térségi  területfelhasználásának 
bemutatása  a  tervezési  terület 
jelölésével  

           

 
A MATrT 2. és 7. melléklete alapján a tervezési terület települési térségen található.  
 
Az  érintett  tervezési  terület  és  közvetlen  környezete  térségi  terület‐felhasználásának 
lehatárolása az Ország Szerkezeti Tervén és a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervén nem 
ellentétes, a tervezési területre vonatkozóan a két szerkezeti terv összhangban van egymással. 
 

   

TERVEZÉSI TERÜLET
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A MATrT 19. § (1) bekezdésével összhangban Dunavarsány város területét érintő országos 
övezetek (MATrT 3. melléklet) 
 
3/1. melléklet: Ökológiai hálózat magterületének övezete, az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának területének övezete és az ökológiai hálózat pufferterületének övezete  

A  város  közigazgatási  területét  az 
Ökológiai  hálózat  magterületének 
övezete  és  az  Ökológiai  hálózat 
ökológiai folyosójának övezete érinti, 
az  Ökológiai  hálózat 
pufferterületének  övezete  nem 
érinti.  
A  tervezési  területet  az  Ökológiai 
hálózat egyik övezete sem érinti.

 
3/2. melléklet: Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

A város területét a Kiváló termőhelyi 
adottságú  szántók  övezete  nem 
érinti,  így  a  tervezési  területet  sem 
érinti az övezet. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 
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3/3. melléklet: Erdők övezete 
A  város  területét  az  Erdők  övezete 
érinti,  de  a  tervezési  területet  az 
övezet nem érinti. 

 

 

 
Az alábbi erdőtérkép részleteken jól látszik, hogy a tervezési területen ‐ a vonatkozó adatbázis 
szerint – nem találhatóak az Országos Erdőállomány Adattárban nyilvántartott erdőterületek. 
 

  
Részlet Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozóan az erdőterületek erdőtérképi 

adatbázisából, a tervezési terület jelölésével (https://erdoterkep.nebih.gov.hu/) 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 
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Részlet az erdőtervezett területek erdőtérképi adatbázisából a tervezési terület jelölésével  

TERVEZÉSI TERÜLET 
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  (https://erdoterkep.nebih.gov.hu/)

Az Erdők övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozó 2025. évi 
adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

 
3/4. melléklet: Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett 
települések 

A  város  területe  nem  tartozik  a 
Világörökségi  és  világörökségi 
várományos  területek  övezete  által 
érintett települések övezetébe, így a 
tervezési  területet  sem  érinti  az 
övezet. 

 

 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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3/5. melléklet: Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések 
Dunavarsány város a honvédelmi  és 
katonai  célú  terület  övezete  által 
érintett települések közé tartozik. 

 
A  tervezési  területre  vonatkozóan  a  hatályos  településrendezési  eszközökben  és  a 
rendelkezésre  álló  adatszolgáltatás  alapján  honvédelmi  és  katonai  célú  terület  övezetének 
tényleges kijelölésére nem került sor és nem is tervezett. 
A tervezési területet honvédelmi terület nem érinti. 
 
 
A MATrT 19. § (1) bekezdésével összhangban, Dunavarsány város területét érintő, az MvMr.‐
ben megállapított országos övezetek  
 
1. melléklet: Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

Dunavarsány  város  közigazgatási 
területét  a  Jó  termőhelyi 
adottságú  szántók  övezete  nem 
érinti,  így  a  tervezési  területet 
sem érinti az övezet.  
 

 

 
 
 
 
 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 
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2. melléklet: Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 
Dunavarsány  város  közigazgatási 
területét  az  Erdőtelepítésre 
javasolt  terület  övezete  nem 
érinti,  így  a  tervezési  területet 
sem érinti az övezet. 

 

 
 
3. melléklet: Tájképvédelmi terület övezete 

   

A város területét és a tervezési 
területet  is  érinti  a 
Tájképvédelmi  terület 
övezete. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 
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4. melléklet: Vízminőség‐védelmi terület övezete 

   

A város területét és a tervezési 
területet  is  érinti  a 
Vízminőség‐védelmi  terület 
övezete. 

 

 

5. Vízminőség‐védelmi terület övezete 
MvMr.  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  vármegye 
területrendezési tervében rendelkezni kell. 
Dunavarsány  Város  Önkormányzat  Képviselő‐testületére  nézve  irreleváns,  kötelezettséget 
nem von maga után a rendelkezés. 
(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. 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő‐testületének a helyi építési szabályzatáról szóló 
12/2016. (VI. 10.) számú rendelete 12.‐13. §‐ai rendelkeznek a felszíni‐ és a felszín alatti vizek 
védelmének előírásairól. A hatályos előírások továbbra is betartandók. 
(3) A vízminőség‐védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
A tervezési területen nem tervezett bányászati tevékenység folytatása. 
(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó területen a vízminőség‐védelmi terület 
övezet területén, az (1)‐(3) bekezdésben foglaltak mellett 
a) korlátozott  vegyszer‐  és  műtrágya‐használatú,  környezetkímélő  vagy  extenzív 
mezőgazdasági termelés folytatható; 
b) új vegyszertároló, hulladékkezelő létesítmény ‐ a komposztáló telepet és az átrakóállomást 
kivéve ‐ nem létesíthető. 
Dunavarsány nem a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó település, ezért az előírás 
a városra és a tervezési területre nézve irreleváns. 
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5. melléklet: Nagyvízi meder övezete 

 

A  város  területét  a  Nagyvízi 
meder övezete nem érinti, így a 
tervezési területet sem érinti az 
övezet. 

 

    

 
 
6. melléklet: VTT tározók övezete 

 

A város területét a VTT tározók 
övezete  nem  érinti,  így  a 
tervezési területet sem érinti az 
övezet. 
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A MATrT 19. § (1) bekezdésével összhangban, az MvMr.‐ben megállapított kiemelt térségi 
övezetek  
 
7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 

 

Dunavarsány  város  az  Ásványi 
nyersanyagvagyon övezete által 
érintett  települések  közé 
tartozik, de a tervezési területet 
nem érinti az övezet. 

 

 
Az Ásványi nyersanyagvagyon övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozó 

2025. évi adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

A  tervezési  területet  az  Ásványi  nyersanyagvagyon  övezetének  az  adatszolgáltatás  szerint 
pontosított lehatárolása nem érinti. 
 

I.TERVEZÉSI TERÜLET 
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8. melléklet: Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
A város területét a Rendszeresen 
belvízjárta terület övezete érinti. 

  
A Rendszeresen belvízjárta terület övezete ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére 

vonatkozó 2025. évi adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

A tervezési területet a Rendszeresen belvízjárta terület övezetének az adatszolgáltatás szerint 
pontosított lehatárolása nem érinti. 
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9. melléklet: Földtani veszélyforrás övezete által érintett települések 
Dunavarsány város nem  tartozik a 
Földtani  veszélyforrás  övezete 
által érintett települések közé. 
 

 
A  tervezett  módosítás  nem  ellentétes  a  Magyarország  és  egyes  kiemelt  térségeinek 
területrendezési  tervéről  szóló  2018.  évi  CXXXIX.  törvényben  és  a  területrendezési  tervek 
készítésének  és  alkalmazásának  kiegészítő  szabályozásáról  szóló  9/2019.  (VI.14.)  MvM 
rendeletben meghatározott előírásokkal, tervekkel, koncepciókkal.  

 
Pest  Megye  Közgyűlésének  Pest  megye  területrendezési  tervéről  szóló  10/2020.  (VI.  30.) 
önkormányzati rendeletében egyedileg meghatározott megyei övezetek 
 
PMTrT 3.13.1. melléklet 
Innovációs‐technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete  

Dunavarsány  város  területét  az 
innovációs‐technológiai  fejlesztés 
támogatott  célterületének 
övezete nem érinti, így a tervezési 
területet sem érinti az övezet. 
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PMTrT 3.13.2. melléklet 
Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

Dunavarsány  város  közigazgatási 
területét a Logisztikai fejlesztések 
támogatott  célterületének 
övezete érinti 
 

 
Pest  megye  területrendezési  tervéről  szóló  Pest  Megye  Önkormányzata  Közgyűlésének 
10/2020. (VI. 30.) önkormányzati rendelete 
9. §   A  logisztikai  fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 
településrendezési  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  %‐kal  lehet magasabb,  a  legkisebb  zöldfelületi 
arány  pedig  5 %‐kal  alacsonyabb, mint  az OTÉK  2.  számú mellékletében meghatározott,  a 
kereskedelmi,  szolgáltató  gazdasági  terület  sajátos  használat  szerinti  területéhez  rendelt 
érték. 
A  tervezési  területen  nem  került  sor  logisztikai  fejlesztési  területté  minősített  terület 
kijelölésére, ezért az érintett területre vonatkozóan nem relevánsak az övezet előírásai. 
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PMTrT 3.13.2. melléklet 
Turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

Dunavarsány  város  közigazgatási 
területét a Turisztikai fejlesztések 
támogatott  célterületének 
övezete érinti. 
 
 

Pest  megye  területrendezési  tervéről  szóló  Pest  Megye  Önkormányzata  Közgyűlésének 
10/2020. (VI. 30.) önkormányzati rendelete 
10. §  A  turisztikai  fejlesztések  támogatott  célterületének  övezetével  érintett  települések 
településfejlesztési 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. 
A tervezési területet nem érinti turisztikai fejlesztés. 

 
PMTrT 3.13.4. melléklet 
Kertes mezőgazdasági területek övezete 

Dunavarsány  város  közigazgatási 
területét a Kertes mezőgazdasági 
területek  övezete  nem  érinti, 
ezért  a  tervezési  terület  sem 
érintett.  
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PMTrT 3.13.5. melléklet 
Klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete 

Dunavarsány  város  közigazgatási 
területét  a  Klímaváltozásnak 
fokozottan  kitett  területek 
övezete nem érinti, így a tervezési 
területet sem érinti az övezet. 
 

 
 
Összefoglalva:  a  jelenleg  hatályos  magasabb  szintű  területrendezési  tervek  térségi 
területfelhasználása,  az  országos,  a  kiemelt  térségi,  valamint  a  vármegyei  övezetek  általi 
érintettség  alapján  Dunavarsány  Község  településrendezési  tervének  ‐  Dunavarsány  2090, 
2093, 097/5 és 0150/1 helyrajzi  számú területekre vonatkozó –  tervezett módosításának a 
magasabb szintű területrendezési tervek vizsgálata alapján településrendezési szempontból 
nincs akadálya.
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Dunavarsány hatályos Településszerkezeti Terve a tervezési terület jelölésével 

TERVEZÉSI TERÜLET
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6..  A HATÁLYOS TELEPÜLÉSRENDEZÉSI ESZKÖZÖK  
 

6.1.  TELEPÜLÉSSZERKEZETI TERV 
 

 
Dunavarsány hatályos Településszerkezeti Tervének részlete a tervezési terület jelölésével 

Dunavarsány  Településszerkezeti  Tervét  Dunavarsány  Önkormányzat  Képviselő‐testülete 
112/2016.  (VI. 9.)  számú Képviselő‐testületi határozatával  fogadta el  (a 167/2025.  (XI. 11.) 
számú KT határozattal elfogadott utolsó módosítással egységes szerkezetben hatályos 2025. 
november 12‐től).  
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A tervezési terület a hatályos Településszerkezeti Terv szerint a következő területfelhasználási 
egységekre tagolódik: 

 a  2090  helyrajzi  számú  terület  beépítésre  szánt Gksz  jelű  kereskedelmi,  szolgáltató 
gazdasági terület 

 a  2093  helyrajzi  számú  terület  beépítésre  szánt Gksz  jelű  kereskedelmi,  szolgáltató 
gazdasági terület és beépítésre nem szánt V jelű vízgazdálkodási terület 

 a 097/5 helyrajzi számú terület Lke jelű kertvárosias lakóterület 
 a 0105/1 helyrajzi számú terület általános Má jelű mezőgazdasági terület 

 
A tervezési területtől északra kertvárosias lakóterület (Lke), északkeletre oktatási és sportolási 
célú különleges terület (Kok‐sp), keleten kisvárosias lakóterület (Lk), délkeleten kertvárosias 
lakóterület (Lke), délen általános mezőgazdasági terület (Má), nyugaton, az 51‐es főút nyugati 
oldalán tervezett kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület található. 
 

 

 

 
(Forrás: Dunavarsány hatályos TSZT leírás, tervező: Urbanitas Tervező és Tanácsadó Kft.) 
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A Natura 2000  terület ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területére vonatkozó 2025. évi 

adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

TÁJ‐ ÉS TERMÉSZETVÉDELEM 
 A  tervezési  terület  országos  vagy  helyi  jelentőségű  védett  természeti  területet  vagy 

értéket,  európai  közösségi  jelentőségű  természetvédelmi  rendeltetésű  területet, 
Magyarország  és  egyes  kiemelt  térségeinek  területrendezési  tervéről  szóló  2018.  évi 
CXXXIX. törvényben (MATrT) megjelent ökológiai hálózat magterület, ökológiai folyosó, 
pufferterület  övezet,  az  MATrT  és  a  területrendezési  tervek  készítésének  és 
alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet szerinti 
tájképvédelmi  terület  övezetet,  illetve  egyéb  táj‐  és  természetvédelmi  szempontból 
jelentős területet, értéket nem érint. 

 A  tervezett  módosítás  egyedi  jogszabály  által  kijelölt  országos  jelentőségű  védett 
természeti  területet  és  a  természet  védelméről  szóló  1996.  évi  LIII.  törvény  (a 
továbbiakban:  Tvt.)  23.  §  (2)  bekezdésében meghatározott  ex  lege  védett  természeti 
területet, illetve védett természeti értéket nem érint. 

 A  módosítással  érintett  terület  az  európai  közösségi  jelentőségű  természetvédelmi 
rendeltetésű területekről szóló 275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az európai közösségi 
jelentőségű  természetvédelmi  rendeltetésű  területekkel  érintett  földrészletekről  szóló 
14/2010.  (V.  11.) KvVM rendelet  által meghatározott Natura 2000 hálózat  területének 
nem része. 

 
ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
Dunavarsány területén kiemelten védett régészeti lelőhely nem található. 
A tervezési területen épített örökségi érték és nyilvántartott régészeti lelőhely a rendelkezésre 
álló adatszolgáltatás alapján nem található. 

TERVEZÉSI TERÜLET
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Nyilvántartott régészeti lelőhelyek ábrázolása Dunavarsány közigazgatási területének részletére 
vonatkozó 2025. évi adatszolgáltatás alapján a tervezési terület jelölésével 

 

A  tervezési  területen nyilvántartott műemléki értékként védett épület, objektum, országos 
védelem alatt álló épített örökség nem található.  A terület nem műemléki jelentőségű terület, 
nem műemléki  környezet  és  helyi  védelem  alatt  sem  áll. Mivel  a  tervezési  területen  nem 
található  országos  vagy  helyi  védelem  alatt  álló  vagy  védelemre  érdemes  egyéb  épített 
örökség, ezért épített örökségi értékek sérülésének lehetősége nem feltételezhető.  

A  tervezési  területen nincs a kulturális világörökségi helyszínek közé  felvett objektum vagy 
terület,  és  nem  is  szerepel  a  magyarországi  várományosi  helyszíneket  felsoroló,  a 
Világörökségi Várományos Helyszínek  Jegyzékéről szóló 27/2015.  (VI. 2.) MvM rendeletben 
sem. 
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KÖZLEKEDÉS  
A tervezési terület megközelítése az 51. sz. Budapest‐Hercegszántó másodrendű országos főút 
felől érhető el. 

https://utszamkereso.kozut.hu 

 
KÖZMŰELLÁTÁS 
 
Dunavarsány  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.  

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 közigazgatási terület közepén dél‐nyugat észak‐
kelet irányban 132 kV‐os nagyfeszültségű főelosztó vezeték halad át, amelyről a Dunavarsányi 
Ipari Parkban üzemelő alállomás betáplálása is történik. 

Dunavarsányban  a  közcsatornás  szennyvízelvezetés  és  szennyvízkezelés  kiépítése  a  90‐es 
években kezdődött. A szennyvíz közcsatornával összegyűjtött szennyvizeket a Dunavarsányi 
regionális szerepkörű szennyvíztisztító telepén kezelik. A telep kapacitása a település további 
lakosságszám‐növekedése  esetén  is  rendelkezik  tartalékokkal,  ugyanakkor  a  kihelyezésre 
alkalmas terület nagysága korlátozott. A közcsatorna hálózatra nem csatlakozó ingatlanoknál 
keletkező szennyvizeket saját egyedi házi szennyvízgyűjtő medencékben gyűjtik. A település 
síkföldrajzi  fekvése miatt a közművek vonatkozásában a csapadékvíz‐elvezetés tekinthető a 
legkevésbé  rendezettnek. 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. 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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KÖRNYEZETVÉDELEM 
 
Talajvédelem  
A  talajvédelem  során  különös  figyelemmel  kell  lenni  a  vízközeli  területeken  a  vegyszer  és 
műtrágyamentes  védőzónák  kijelölésére,  valamint  az  építési  munkák  során  kötelezően 
betartandó földvédelmi szabályokra. 
  
Feszíni‐és felszín alatti vizek  
Dunavarsány  felszín  alatti  víz  állapota  szempontjából  érzékeny,  felszín  alatti  vízminőség 
védelmi területen fekvő település, ennek megfelelően a szennyezett csapadékvíz megfelelő 
tisztításáról is gondoskodni kell az elszikkasztást megelőzően.  
 
A levegőtisztaság és védelme  
Dunavarsány a légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló rendelet alapján 
a  budapesti  agglomerációhoz  tartozik,  légszennyezettségét  a  főváros  és  környéke 
légszennyezettsége  befolyásolja.  Háttérszennyezésként  jelentkezik  a  Budapest,  illetve  a 
százhalombattai erőművek levegőterhelése az uralkodó szélirány következtében.  
A  települési  levegőminőséget  a  vonalas  közúti  légszennyező  források,  a  bányaművelésből 
származó,  illetve  a  defláció  okozta  diffúz  porterhelés  határozza  meg,  amely  azonban 
elsősorban az utak külterületi szakaszát és a bányatavak környezetét érinti.  
 
Zaj‐és rezgésterhelés  
Dunavarsány esetében az 51. sz. főút okoz zaj‐és rezgésterhelést.  
 
Hulladékgazdálkodás  
A  települési  szilárd  hulladékokat,  valamint  a  zöldhulladékok  a  intézményes  gyűjtése  és 
ártalmatlanítása  megoldott.  A  szervezett  hulladékszállítás  ellenére  jellemző  az  illegális 
hulladéklerakás, amelynek felszámolása folyamatos feladatot jelent.  
A  város  és  a  kapcsolódó  települések  települési  folyékony  hulladékai  a  dunavarsányi 
szennyvíztisztító  telepen  és  a  hozzá  tartozó  erdőterületen  kerülnek  ártalmatlanításra, 
környezetvédelmi szempontból is megfelelő technológiával.  

 (Forrás: Dunavarsány hatályos TSZT leírás, tervező: Urbanitas Tervező és Tanácsadó Kft.) 
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6.2.  HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYZAT ÉS SZABÁLYOZÁSI TERV 

 

TERVEZÉSI TERÜLET
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A tervezési területet érintő szabályozási elemek: 
KÖTELEZŐ SZABÁLYOZÁSI ELEMEK 

- Építési övezet, övezet határa a Gksz‐4 és az Lke‐SZ‐1 építési övezetek között 
- Gksz‐4 kereskedelmi, szolgáltató gazdasági övezeti jel 
- Lke‐SZ‐1 kertvárosias lakóterület övezeti jel 

VÉDELEM, KORLÁTOZÁSOK, KÖTELEZETTSÉGEK 
Egyéb korlátozó tényezők 

- Védőterület, védőtávolság, védősáv határa 
TÁJÉKOZTATÓ, ILLETVE MÁS JOGSZABÁLYBAN SZABÁLYOZOTT ELEMEK 

- Vízfelület, kavicsbánya tavak, földhivatali, illetve nem bemért határvonallal 
 
Dunavarsány Város Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervéről szóló Dunavarsány Város 
Önkormányzata  Képviselő‐testületének  12/2016.  (VI.10.)  önkormányzati  rendelete  (a 
továbbiakban: HÉSZ) ‐ Hatályos: 2025. 11. 15. 
 
A tervezési terület a hatályos szabályozási terv alapján: 

- kereskedelmi, szolgáltató terület Gksz‐4 építési övezet 
- kertvárosias lakóterület Lke‐SZ‐1 építési övezet 
- vízgazdálkodási terület övezet 
- általános mezőgazdasági terület Má övezet 

 
A HÉSZ érintett tervezési területre vonatkozó – előírásai: 

 
31. Kertvárosias lakóterület (Lke) 

45. § (1)74 Az Lke jelű építési övezetek területei a laza beépítésű, összefüggő nagy kertes, több 
önálló rendeltetési egységet magába foglaló, 7,5 m‐es beépítési magasságot meg nem haladó 
elsősorban lakó rendeltetésű épületek elhelyezésére szolgálnak. 
(2)75 A kertvárosias lakóterületen elhelyezhető épület ‐ a lakó rendeltetésen kívül ‐: 
a) a helyi lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi, szolgáltató, 
b) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
c) kulturális, 
d) szállás jellegű, 
e) sport és 
f) az építési övezetek 800 m2‐nél nagyobb telkein, a vonatkozó feltételek biztosítása esetén 

állattartást szolgáló 
rendeltetést is tartalmazhat. 
(3)76 A kertvárosias lakóterületen egy telken több rendeltetési egység is elhelyezhető, de 
a) telkenként legfeljebb egy lakóépület, és abban maximum 2 lakás létesíthető, ha az övezeti 

előírások másképpen nem rendelkeznek. 
b) a kialakult – K jelű – építési övezetekben telkenként legfeljebb egy lakóépület, és abban 

legfeljebb  egy  lakás  létesíthető,  kivéve,  ha  a  telek  szélessége  eléri,  vagy  meghaladja  a 
minimum 20 métert, mert ebben az esetben telkenként legfeljebb egy lakóépület és abban 
maximum 2  lakás  is  létesíthető,  amennyiben mindkét  lakás  rendelkezik  a  kiszolgáló utcára 
néző ablak‐, vagy ajtónyílással és a 40. § (4) bekezdésében előírtak is betarthatók. 
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c) kettőnél  több  rendeltetési  egységet  tartalmazó  telek  esetén  kötelező  rendeltetési 
egységenként  legalább  egy  gépjárműtároló  építése  a 76.  §  (2a)  bekezdés szerinti  szabály 
figyelembevétele mellett. 
(4)77 Azon  építési  övezetekben elhelyezkedő meglévő  közösségi  funkciójú  épületek  esetén, 
ahol  a meglévő  beépítettség  nagysága meghaladja  az  övezeti  előírásokban meghatározott 
legnagyobb megengedhető beépítettség mértékét, az az átépítés esetén is megtartható és a 
meglévő  épületek,  amennyiben  nem  lakófunkciót  tartalmaznak  (pl.  intézmények,  egyházi, 
közösségi  épületek,  kereskedelmi,  szolgáltató,  vendéglátó  épületek)  a  megengedett 
legnagyobb épületmagasságig bővíthetőek. 
46. § (1)78 Az Lke jelű kertvárosias lakóterületeken az előkert mérete 
(1a)79 az utcában jellemző előkerti mérethez igazodó; 
(1b)80 utcában kialakult állapot hiányában 5 m. 
(2)81 Oldalhatáron álló beépítés esetén az oldalkert minimum értéke 4,0 m. 
(3) A kertvárosias lakóterületen a 2. mellékletben területileg lehatárolt építési övezetekben az 
1. melléklet 2. pontja szerinti határértékeket kell alkalmazni. 
(4)82 Kertvárosias építési övezetben a teljes közművesítés kialakítása szükséges. A közcsatorna 
hálózat kiépítéséig vagy a meglévő közcsatorna kapacitásának korlátja esetén átmenetileg zárt 
közműpótló berendezés létesíthető, de ebben az esetben csak egy lakóépület, abban egy lakás 
alakítható ki telkenként. 

 

VIII. Fejezet 
GAZDASÁGI TERÜLETEK 

34. Kereskedelmi, szolgáltató terület (Gksz) 

53. § (1) A Gksz jelű kereskedelmi, szolgáltató terület elsősorban környezetre jelentős hatást 
nem gyakorló gazdasági tevékenységi célú épületek elhelyezésére szolgál. 
(2) A kereskedelmi, szolgáltató területen önálló lakó rendeltetésű épület nem helyezhető el, 
de  a  gazdasági  tevékenységi  célú  épületen  belül  a  Tulajdonos,  a  használó  és  a  személyzet 
számára szolgáló lakás kialakítható. 
(3) Az építési övezetben a lakóterületek és településközpont vegyes területek határától 50 m‐
en belül esetlegesen létesítendő technológiai berendezések és gépek, hírközlési létesítmény, 
siló,  szállítószalagok,  szitarendszerek,  felhordó  szerkezetek,  villámhárítók,  stb.  magassága 
nem haladhatja meg az övezeti előírásokban meghatározott épületmagasság kétszeresét. 
(4) A  kereskedelmi,  szolgáltató  gazdasági  területen  a  2.  számú  mellékletben  területileg 
lehatárolt építési övezetekben az 1. melléklet 5. pontja szerinti határértékeket kell alkalmazni. 
(5) Az építési övezet építési telkeit teljes közművesítéssel kell ellátni. 
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Kivonat Dunavarsány hatályos helyi építési szabályzatából a tervezési területre vonatkozóan 
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6.3  TELEPÜLÉSKÉPI  ARCULATI  KÉZIKÖNYV  ÉS  A  TELEPÜLÉSKÉP  VÉDELMÉRŐL  SZÓLÓ 
RENDELET VONATKOZÓ ELŐÍRÁSAI  
 

6.3.1.  Településképi Arculati Kézikönyv  
 
Dunavarsány  Településképi  Arculati  Kézikönyve  (a  továbbiakban:  TAK)  Dunavarsány  Város 
Önkormányzata Képviselő‐testületének 183/2017. (XII. 11.) határozatával került elfogadásra. 
 

6.3.2.  A településkép védelméről szóló rendelet 
 
Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő‐testületének a településkép védelméről szóló 
21/2017. (XII. 12.) önkormányzati rendelete 11. § ‐ 17. §‐ban határozza meg a településképi 
általános és részletes követelményeket.   

A tervezési terület Településkép karakterek szerint:  
 Kereskedelmi, szolgáltató karakterű területek  
 Kertárosias karakterű területek 
 Tavak területe és sorszáma 
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7.  A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA, A SZABÁLYOZÁS E CÉLBÓL 
MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA 

 
A tervezési területen tervezett változások – amennyiben az Önkormányzat képviselő‐testülete 
támogatja  azokat  ‐  Dunavarsány  Város  településrendezési  eszközei  módosítását  teszik 
szükségessé.  

Ezért a terület Tulajdonosa a telepítési tanulmány elkészíttetésével szeretné kezdeményezni 
a Településszerkezeti Terv, a Szabályozási Terv és a HÉSZ módosítását új településrendezési 
eljárás  lefolytatásával.  Ehhez  a  terület  Tulajdonosának  mindenképpen  szükséges  az 
Önkormányzat támogatása. 

A módosítás során elérendő településszerkezetet, területfelhasználást érintő célok:  

A  VÁLTOZAT 

1. a  2090  helyrajzi  számú  –  jelenleg  kereskedelmi,  szolgáltató  gazdasági  terület 
területhasználat  szerinti megosztása:  a  2090 helyrajzi  számú  ingatlan  lakóterületként 
használt  területrészét  a  telekmegosztás  után  kereskedelmi,  szolgáltató  gazdasági 
területről kertvárosias lakóterületre tervezett átminősíteni; 

2. a 2093 helyrajzi számú terület kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználását, 
valamint a vízgazdélkodási területet is kertvárosias lakóterületre tervezett módosítani, 
ebben az esetben új beépítésre szánt terület kijelölése történik; 

3. a 2093 helyrajzi számú területen kijelölni tervezett új beépítésre szánt terület kijelölés 
magasabb  szintű  terveknek  való  megfelelése  érdekében  a  0105/1  helyrajzi  számú 
általános  mezőgazdasági  terület  egy  részét  a  megfeleléshez  szükséges  mértékben 
gazdasági erdőterületre javasolt módosítani; 

4. a  097/5  helyrajzi  számú  terület  hatályos  településrendezési  eszközök  szerinti 
kertvárosias  lakóterület  területfelhasználásának  megtartása  mellett  a  Tulajdonos  a 
terület  belterületbe  vonását  szeretné  kezdeményezni,  tekintettel  arra,  hogy  a 
Településszerkezeti Terven a terület tervezett, javasolt belterületi határ jellel érintett. 

A  tárgyi  tanulmányterv  keretein  belül  lehetséges  azt  a  változatot  is  megvizsgálni,  milyen 
feltételekkel  lehetne  a  tó  jelenlegi  beépítésre  nem  szánt  vízgazdálkodási  területét  is  
beépítésre szánt kertvárosias lakóterületre módosítani. A tervezett módosítás új beépítésre 
szánt  terület  kijelölését  jelenti.  Az  egyik  legfontosabb  –  amenyiben  az  Önkormányzat 
támogatná az elképzelést ‐, hogy az új beépítésre szánt területek kijelölésével kapcsolatban a 
vonatkozó jogszabályoknak való megfelelést igazolni szükséges. 

A 2093 helyrajzi számú területen található tóban ‐ a Tulajdonos szerint ‐ az utóbbi években 
folyamatosan apadt a vízmennyiség, a vízszint egyre alacsonyabb, ezért meggondolandó a tó 
további fenntartása.  
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A hatályos Településszerkezeti Terv részlete   A Településszerkezeti Terv tervezett 

területfelhasználása  
A változat 

Tervezett területfelhasználás‐változások – A változat 

Területfelhasználás  Érintett 
területek 
(hrsz) 

Hatályos  TSZT‐
ben  meglévő 
területnagyság  
(m2) 

Módosított TSZT‐
ben tervezett  
területnagyság  
(m2) 

Területnagyság  
változás 
 (m2) 

Beépítésre szánt területek 
Kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület (Gksz) 

2090,2093, 2,82 1,46  ‐1,36

Kertvárosias  lakóterület 
(Lke) 

2090,2093,
097/5 

0,52 2,19  +1,67

Beépítésre  szánt 
területek összesen: 

  3,34 3,65  +0,31

     
Beépítésre nem szánt területek 
Vízgazdálkodási  terület 
(V) 

2093 0,31 0,00  ‐0,31

Általános  mezőgazdasági 
terület (Má) 

0105/1 0,40 0,00  ‐0,40

Gazdasági  erdőterület 
(Eg) 

0105/1 0,00 0,40  +0,40

Beépítésre  nem  szánt 
területek összesen: 

  0,71 0,40  ‐0,31
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Amenyiben  az  Önkormányzat  nem  zárkózik  el  a  javaslattól  és  támogatná  a  2093  helyrajzi 
számú területen az egységes lakóterület megvalósítását, Tulajdonos a 0105/1 helyrajzi számú 
területen tudja biztosítani az új beépítésre szánt terület kijelölése miatt szükséges nagyságú 
erdőterületet. A  szóban  forgó  terület  jelenleg  általános mezőgazdasági  terület,  a  tervezési 
terület  közvetlen  környezetében  helyezkedik  el  és  a  belterület  határán  településrendezési 
szempontból is alkalmas lehetne erdőterület kijelölésére.  

 
A hatályos Településszerkezeti Terv részlete az erdőterület kijelölésére alkalmas terület lehatárolásával 

Eg 
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MAGASABB SZINTŰ TERVEKNEK VALÓ MEGFELELÉS 

 
A tervezett módosítás eredményeképpen a 2093 hrsz. területen új beépítésre szánt terület 
kijelölése  települési  térség  területén  történik  3095  m2  cca.  0,31  ha  területen.  (jelenleg 
rendelkezésre álló térképi állományból mért adat, a területnagyság a településszerkezeti terv 
módosítása során pontosítandó) 
A 2025. november 12‐től hatályos Dunavarsány Településszerkezeti Tervében a fenti táblázat 
alapján a települési térség területén további módosítások kapcsán felhasználható 5,73 ha. A 
jelenlegi  tervezet szerint ebből  felhasználásra kerülne 0,31 ha, azaz a  további módosítások 
kapcsán felhasználható terület 5,73 ha – 0,31 ha = 5,42 ha, tehát MEGFELEL. 
A mezőgazdasági térség területén további módosítások kapcsán felhasználható 5,7654 ha. A 
jelenlegi  tervezet szerint ebből  felhasználásra kerülne 0,31 ha, azaz a  további módosítások 
kapcsán felhasználható terület 5,7654 ha – 0,40 ha = 5,3654 ha, tehát MEGFELEL. 
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ÚJ BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLET KIJELÖLÉSÉRE VONATKOZÓ MEGFELELÉS 
 
1. A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény követelményei 

8. § [Új beépítésre szánt területekre vonatkozó követelmények] 
(1) A zöldterület övezet nagysága 
a) a település közigazgatási területén belül összességében nem csökkenhet, és 
b) a településen – ha törvény ennél szigorúbb szabályt nem állapít meg – nem lehet kevesebb 
a település beépítésre szánt területének 3 százalékánál. 
A  tervezett  módosítás  nem  érint  zöldterületet,  a  település  közigazgatási  területén  a 
zöldterület nagysága nem csökken. 
(2) Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési tervben 
új beépítésre szánt területet a következő szempontok alapján kell kijelölni: 
a) a lakóterület építési övezeteknek és a vegyes terület építési övezeteknek csatlakozniuk kell 
a meglévő települési területhez, 
A tervezett módosítással érintett terület meglévő települési területen található. 
b) a települések beépítésre szánt területeinek összességét – ott ahol ez fizikailag lehetséges – 
beépítésre nem szánt  területekből álló, a szomszédos  települések beépítésre  szánt  területei 
között  mért  legalább  500  méteres  zöldgyűrűvel  kell  körbevenni,  amely  a  települési 
zöldinfrastruktúra  részét  képezi  és  az  új  kijelölést  követően  is  megmarad  a  szomszédos 
településekkel történő összenövés elkerülése érdekében, és 
A tervezett módosítás nem okozza a szomszédos településekkel történő összenövést. 
c)  ha  a  tervezett  új  beépítésre  szánt  terület  5  km‐es  környezetében,  az  adott  település 
közigazgatási  területén  belül  az  adott  fejlesztés  megvalósítására  alkalmassá  tehető  9.  § 
szerinti  barnamezős  terület  van,  akkor  új  beépítésre  szánt  terület  csak  kiemelt  közérdek 
esetében jelölhető ki. 
A  tervezett  fejlesztés  helyhez  kötött,  az  érintett  terület  egy  része  már  a  hatályos 
településrendezési tervben is beépítésre szánt terület, a módosítás következtében az ingatlan 
telje sterülete beépítésre szánt területté válna. 

2. A településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024.  (IX. 30.) 
Korm. rendelet követelményei 
13. § (1) A településnek az új beépítésre szánt terület kijelölésekor a Magyarország és egyes 
kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (a továbbiakban: 
Trtv.) 12. § (3) bekezdés b) pontja szerinti új zöldterületet vagy erdőterületet úgy kell kijelölnie, 
hogy 

a) annak nagysága legalább 300 m2, és 
A tervezett erdőterület nagysága (0,40 ha) 4000 m2 >, mint 300 m2 
b) *  a legtávolabbi pontja nem lehet távolabb 1000 méternél az új beépítésre szánt területként 
kijelölt terület határától, kivéve, ha az az új beépítésre szánt terület védőtávolságán belülre 
esne. 
Az új beépítésre  szánt  terület  kijelölt  terület határától a  tervezett erdőterület  legtávolabbi 
pontja cca. 300 m‐re található (jelenleg rendelkezésre álló térképi állományból mért adat, a tó 
helye a településszerkezeti terv módosítása során pontosítandó) 
 
(2) Új közterület kialakításával járó új beépítésre szánt területnél a közúti közlekedési területet 
úgy kell kijelölni, hogy kétoldali zöldsáv és legalább az egyik oldali – legalább 1,50 méter széles 
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és  a  lehető  legnagyobb  mértékben  összefüggő  –  zöldsávban  fasor  telepítése  biztosítható 
legyen. 
Amennyiben új közterület kialakítására kerül sor, az előírást figyelembe kell venni. 
(3) A  településen új  lakóterület  a Méptv.‐ben és a  Trtv.‐ben meghatározott  követelmények 
teljesítése mellett csak akkor jelölhető ki, ha 
a) *  a helyi építési szabályzatban lakóterületként már kijelölt lakóterületek beépítettségének 
vizsgálatát, vagy az azt tartalmazó telepítési tanulmányterv elfogadását követően a települési 
önkormányzat a településterv indító döntésében megállapítja, hogy a lakóterületi fejlesztési 
igényt a települési önkormányzat csak új lakóterület kijelölésével tudja biztosítani, 
Az  új  beépítésre  szánt  terület  kijelölése  helyhez  kötött,  amennyiben  az  önkormányzat  a 
fejlesztést támogatja, abban az esetben meghozza a szükséges döntést. 
b) az  úthálózati  elemek,  különösen  a  lakóterülethez  kapcsolódó  csomópontok  és  összekötő 
szakaszok  tekintetében  a  települési  önkormányzat megállapítja,  hogy azok  keresztmetszeti 
kapacitása nem merül ki, és 
Az új beépítésre szánt  terület kijelölése során  létrejövő  lakóterület nagyságrendjénél  fogva 
nem okozza az úthálózati elemek kapacitásának kimerülését. 
c) *  a települési önkormányzat – vagy településrendezési szerződésben az érdekelt fejlesztő – 
vállalja legalább 15 lakórendeltetés esetén az új lakóterület területhatárán belül legalább egy 
játszótér  kialakítását,  valamint  legalább  500  lakórendeltetés  esetén  –  az  (1) 
bekezdés a) pontjában foglaltaktól eltérően – az új lakóterület területhatárán belül legalább 

500 m2 nagyságú közhasználat céljára átadott közkert vagy közpark vagy közparki funkciókkal 
rendelkező közhasználatú zöldterület kialakítását, akár zöldterület övezetbe sorolás nélkül. 
Amennyiben  15  lakórendeltetés  kijelölésére  kerül  sor,  fejlesztő  vállalja  egy  játszótér 
kialakítását. 
(4)  Az  (1)–(3)  bekezdésben  foglaltaknak  megfelelést  az  önkormányzatnak  a  településterv 
alátámasztó  javaslatában  be  kell  mutatnia,  valamint  az  elfogadott  településtervben  és  a 
megvalósítás során biztosítania kell. 
A  továbbterveezés  során  és/vagy  a  településrendezési  szerződésben  biztosítható  a 
megfelelés. 
(5) Új beépítésre szánt területeknél az egyetemes tervezés szabályai szerint kell eljárni. 
(7) *  Ha a hatályos településrendezési eszköz, településterv alapján a település zöldterületének 
mérete nem éri el a Méptv. 8. § (1) bekezdés b) pontjában meghatározott arányt, akkor annak 
nagysága tovább nem csökkenthető, és új beépítésre szánt terület kijelölése esetén legalább a 
hatályos településrendezési eszközben, településtervben szereplő arányt meg kell tartani. 
A tervezett módosítások következtében a település zöldterülete nem csökken. 
 
3. Magyarország  és  egyes  kiemelt  térségeinek  területrendezési  tervéről   szóló  2018.  évi 

CXXXIX. törvény 
 
8. Új beépítésre szánt terület kijelölése 
12.  § *  (1)  Új  beépítésre  szánt  terület  a  település  közigazgatási  határához  250  méternél 
közelebb nem jelölhető ki. 
Az  új  beépítésre  szánt  terület  kijelölésére  a  közigazgatási  határhoz  képest  250  méternél 
messzebb kerül sor.  
(2) Ha az új beépítésre szánt terület kijelölése zöldterület vagy erdőterület átsorolásával jár, 
csereterületként  a  megszűnő  zöldterület  vagy  erdőterület  kiterjedésével  megegyező 
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kiterjedésű  zöldterületet  vagy  erdőterületet  kell  kijelölni,  továbbá  az  új  beépítésre  szánt 
területnövekmény legkevesebb 25%‐ának megfelelő kiterjedésű további új zöldterületet vagy 
erdőterületet is ki kell jelölni. Csereterületként nem vonhatók be védett természeti területek, 
Natura 2000 területek és természetközeli területek. 
Az új beépítésre szánt terület kijelölése nem zöldterület és erdőterület átsorolásával jár. 
(3)  A  zöldterületen  és  az  erdőterületen  kívüli  egyéb  beépítésre  nem  szánt  –  jellemzően 
mezőgazdasági –  területet csak abban az esetben  lehet újonnan beépítésre szánt  területbe 
sorolni, ha 
a) az  új  beépítésre  szánt  terület  kijelölésével  egyidejűleg  a  korábban  beépítésre  szánt 
területként kijelölt, de még be nem épített területet csereterületként a településrendezési terv 
zöldterület, erdőterület, mezőgazdasági terület, vízgazdálkodási terület vagy természetközeli 
terület  övezetbe  sorolja  vissza  azzal,  hogy  a  visszasorolt  terület  nagysága  eléri  vagy 
meghaladja az újonnan kijelölt terület kiterjedését, vagy 
A tervezett módosítás során csereterület nem áll rendelkezésre.  
b) az a) pont szerinti csereterület nem áll rendelkezésre, de a településrendezési tervben az új 
beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 25%‐ának 
megfelelő kiterjedésű, új zöldterületet vagy erdőterületet is egyidejűleg kijelölnek azzal, hogy 
gazdasági terület övezet kijelölése esetén ez a szabály nem alkalmazható. 
A tervezett módosítás során erdőterület kijelölése tervezett, 0,4 ha nagyságban. 
(4) A (2) és (3) bekezdés szerinti, az új beépítésre szánt területtel egyidejűleg kijelölésre kerülő 
zöldterületnek  a  települési  önkormányzat  tulajdonában  kell  állnia,  vagy  a  települési 
önkormányzati tulajdonba adásról az önkormányzat képviselő‐testületének településrendezési 
szerződést kell kötnie azzal, hogy a településrendezési szerződésnek a településrendezési terv 
elfogadásával egy időben kell hatályba lépnie. 
Erdőterület kijelölése tervezett. 

 
23. Új beépítésre szánt terület kijelölése 
37. § *  A Budapesti Agglomeráció településein a településrendezési tervben új beépítésre szánt 
terület  kijelölésére  vonatkozóan a 8. alcím  szerinti  előírások mellett a 38–40. §‐ban  foglalt 
rendelkezések alkalmazandók. 
38. § (1) Új lakóterület, vegyes terület, gazdasági terület, illetve üdülőterület abban az esetben 
jelölhető ki, ha 
a) a tervezett területfelhasználás jól illeszkedik a település meglevő szerkezetéhez, 
Az új  lakóterület  jól  illeszkedik a  település meglévő  szerkezetéhez, meglévő  lakóterülethez 
csatlakozik. 
b) táj‐  és  természetvédelmi,  környezetvédelmi,  erdővédelmi,  valamint  kulturális 
örökségvédelmi és vízgazdálkodási szempontok alapján nem sért társadalmi érdeket, továbbá 
Az új lakóterület kijelölése nem sért társadalmi érdeket. 
c) *  a  tervezett  funkció ellátásához szükséges műszaki  infrastruktúra‐kapacitás azt  lehetővé 
teszi, vagy az a terület igénybevételével párhuzamosan kiépül, továbbá új lakóterület kijelölése 
esetén a Kormány rendeletében meghatározott feltételek teljesülnek. 
A tervezett funkció ellátásához a műszaki infrastruktúra hálózatfejlesztéssel kiépíthető. 
(2) *  Új beépítésre szánt  terület a  település közigazgatási határához 200 méternél közelebb 
csak  az  állami  főépítészi  hatáskörében  eljáró  fővárosi  és  vármegyei  kormányhivatalnak  a 
területrendezési  hatósági  eljárása  során  kiadott  területfelhasználási  engedélye  alapján 
jelölhető ki. 
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(3) A (2) bekezdésben foglalt területen új beépítésre szánt terület nem jelölhető ki, ha a kijelölés 
a környezetre jelentős hatást gyakorló ipari területre irányul. 
Nem tervezett a környezetre jelentős hatást gyakorló ipari terület kijelölése. 
(4) Új lakóterület, illetve vegyes terület csak a települési térséghez kapcsolódóan jelölhető ki. 
Az új lakóterület települési térség területén található. 
 (5) *  A  nagy  kiterjedésű  zöldterületi  települési  térségben  –  új  építési  övezetként  vagy 
övezetként – csak zöldterület, továbbá – a beépítésre szánt és beépítésre nem szánt különleges 
területek  köréből  –  sportolási  célú  terület,  temetőterület  vagy  különleges  beépítésre  nem 
szánt, rekreációs célú terület építési övezet, övezet jelölhető ki. 
A tervezett módosítás nem nagy kiterjedésű zöldterületi települési térségben történik. 
(6) 5 ha‐t meghaladó kiterjedésű új lakóterület vagy vegyes terület ott jelölhető ki, ahol annak 
legtávolabbi  pontjától  a  meglévő  vagy  kiépítendő  közösségi  közlekedés  megállóhelyig  a 
közforgalom számára szabályosan használható közúton mért távolság nem haladja meg az 5 
km‐t. 
Nem történik 5 ha‐t meghaladó kiterjedésű lakóterület kijelölése 
(7) Az 5000 m2 nettó eladótérnél nagyobb kereskedelmi, szolgáltató rendeltetésű építmény 
ott helyezhető el, ahol az építmény a meglévő vagy a tervezett jelentős közösségi közlekedési 
csomóponti megállóhelytől  számítva 300 méternél nem hosszabb gyalogos közlekedéssel  is 
megközelíthető. 
Nem  tervezett  5000  m2‐nél  nagyobb  kereskedelmi,  szolgáltató  rendeltetésű  építmény 
elhelyezése. 
39.  § (1) *  Az  e  törvénnyel  való  összhang  megteremtése  érdekében  történt  felülvizsgálat 
alapján elfogadott településrendezési tervben a természetközeli területként és erdőterületként 
kijelölt övezetek nagysága a  település  közigazgatási  területére  vonatkozóan összességében 
nem csökkenhet. 
A  tervezett  módosítások  során  az  erdőterület  nagysága  nem  csökken,  hanem  nő. 
Természetközeli területeket a tervezett módosítások nem érintenek. 
(2) *  Az egymással határos, összességében legalább 10 hektárt meghaladó új sportolási célú 
területet különleges beépítésre nem szánt terület övezetbe kell sorolni, további átsorolás nem 
hajtható végre. Az  így  lehatárolt  területen a testedzést szolgáló építmények helyezhetők el, 
kereskedelmi célú szállásférőhely,  lakó‐ és üdülőépület, valamint  lakás nem alakítható ki. A 
beépítésre  nem  szánt  különleges  terület  beépítettsége  az  összterületének  3%‐át  nem 
haladhatja meg. 
A tervezett módosítások nem érintenek sportolási célú területeket. 
(3) *  A Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervében kijelölt sajátos területfelhasználású térség 
területét a terület tervezett felhasználásának megfelelően különleges – ideértve a beépítésre 
szánt  vagy  beépítésre  nem  szánt  honvédelmi,  katonai,  nemzetbiztonsági  célú  területet  –, 
közúti közlekedési, egyéb közlekedési, védelmi célú erdőterület,  rekreációs célú erdőterület, 
egyéb  erdőterület,  kertes  mezőgazdasági  terület,  általános  mezőgazdasági  terület, 
tájgazdálkodási mezőgazdasági terület, kereskedelmi szolgáltató gazdasági, ipari gazdasági, 
egyéb ipari gazdasági, általános gazdasági, intézményi vegyes területbe kell sorolni. 
A tervezett módosítások nem érintenek sajátos területfelhasználású térséget. 
 
A  fentiek  alapján  az  új  beépítésre  szánt  terület  kijelölése  megfelel  a  magasabb  szintű 
jogszabályoknak. 
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B  VÁLTOZAT 

    
A hatályos Településszerkezeti Terv részlete   A Településszerkezeti Terv tervezett 

területfelhasználása  
B változat 

 
1. a  2090  helyrajzi  számú  –  jelenleg  kereskedelmi,  szolgáltató  gazdasági  terület 

területhasználat  szerinti megosztása:  a  2090 helyrajzi  számú  ingatlan  lakóterületként 
használt  területrészét  a  telekmegosztás  után  kereskedelmi,  szolgáltató  gazdasági 
területről kertvárosias lakóterületre tervezett átminősíteni; 

2. a 2093 helyrajzi számú terület kereskedelmi szolgáltató gazdasági területfelhasználását, 
kertvárosias lakóterületre tervezett módosítani, a vízgazdálkodási terület változatlanul 
marad, ebben az esetben új beépítésre szánt terület kijelölésére nem kerül sor; 

3. a 0105/1 helyrajzi számú általános mezőgazdasági területen nem szükséges gazdasági 
erdőterület kijelölése; 

4. a  097/5  helyrajzi  számú  terület  hatályos  településrendezési  eszközök  szerinti 
kertvárosias  lakóterület  területfelhasználásának  megtartása  mellett  a  Tulajdonos  a 
terület  belterületbe  vonását  szeretné  kezdeményezni,  tekintettel  arra,  hogy  a 
Településszerkezeti Terven a terület tervezett, javasolt belterületi határ jellel érintett. 
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Tervezett területfelhasználás‐változások – B változat 

Területfelhasználás  Érintett 
területek 
(hrsz) 

Hatályos  TSZT‐
ben  meglévő 
területnagyság  
(m2) 

Módosított TSZT‐
ben tervezett  
területnagyság  
(m2) 

Területnagyság  
változás 
 (m2) 

Beépítésre szánt területek 
Kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági terület (Gksz) 

2090,2093, 2,82 1,46  ‐1,36

Kertvárosias  lakóterület 
(Lke) 

2090,2093,
097/5 

0,52 1,88  +1,36

Beépítésre  szánt 
területek összesen: 

  3,34 3,34  0,00

     
Beépítésre nem szánt területek 
Vízgazdálkodási  terület 
(V) 

2093 0,31 0,31  0,00

Beépítésre  nem  szánt 
területek összesen: 

  0,31 0,31  0,00

(a területszámítás a hatályos településszerkezeti terv digitális terve alapján pontosítandó) 
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8.   SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
 

A  VÁLTOZAT 

A Településszerkezeti Terv módosítás A változatához hasonlóan a Szabályozási Terv módosítás 
A  változata  is  bemutatja,  hogy  a  tó  megszüntetésével  egységes  lakóterület  kialakítása 
lehetséges. 

     
A hatályos Szabályozási Terv részlete   A hatályos Szabályozási Terv változó beépítésre 

szánt területen változó elemei 
A változat 

 
A tervezési területre vonatkozó szabályozási koncepció a következő tervezett módosításokat 
tartalmazza: 
1. 2090 helyrajzi számú területen  

 közforgalom elől elzárt magánút kialakítása, szabályozás jelölése (2090/1 hrsz)  
 az  ingatlan egy része  (2090/3 hrsz)   Lke‐SZ‐1  jelű kertvárosias  lakóterület övezetre 

történő módosítása  
 a Gksz‐4 és az Lke‐SZ‐1 építési övezetek között építési övezet határ jelölése 

2. 2093 helyrajzi számú ingatlan beépítésre szánt területe 
 a  hatályos  SZT  szerinti  Gksz‐4  építési  övezet  módosítása  Lke‐SZ‐1  kertvárosias 

lakóterület övezetre 
 a  jelenlegi  vízgazdálkodási  terület  övezetének  módosítása  Lke‐SZ‐1  kertvárosias 

lakóterület övezetre, a környezetéhez illeszkedve; 
3. 097/5 helyrajzi számú terület 

 közforgalom  elől  elzárt  magánút  kialakítása,  szabályozás  jelölése  10,00  m 
szélességgel; 
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 javasolt telekosztás jelölése; 
4. A  0105/1  a  0105/1  helyrajzi  számú  általános  mezőgazdasági  területen  gazdasági 

erdőterület övezet kijelölése 
 
Amennyiben az Önkormányzat nem zárkózik el attól, hogy a 2093 helyrajzi számú ingatlan a 
távlatban teljes egészében lakóterület legyen, a telepítési tanulmánytervet ki kell egészíteni 
az  új  beépítésre  szánt  területre  vonatkozó  megfelelés  igazolással,  valamint  a  tervezési 
területet ki kell terjeszteni a 0105/1 helyrajzi számú területre is, 

A hatályos Szabályozási Terv változó elemei b) változat 

 
A hatályos Szabályozási Terv részlete az erdőterület kijelölésére alkalmas terület lehatárolásával 

 
 
 
 
 
 

Eg 
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B  VÁLTOZAT 

 

     
A hatályos Szabályozási Terv részlete   A hatályos Szabályozási Terv változó beépítésre 

szánt területen változó elemei 
 B változat 

A tervezési területre vonatkozó szabályozási koncepció a következő tervezett módosításokat 
tartalmazza: 
5. 2090 helyrajzi számú területen  

 közforgalom elől elzárt magánút kialakítása, szabályozás jelölése (2090/1 hrsz)  
 az  ingatlan egy része  (2090/3 hrsz)   Lke‐SZ‐1  jelű kertvárosias  lakóterület övezetre 

történő módosítása  
 a Gksz‐4 és az Lke‐SZ‐1 építési övezetek között építési övezet határ jelölése 

6. 2093 helyrajzi számú ingatlan beépítésre szánt területe 
 a  hatályos  SZT  szerinti  Gksz‐4  építési  övezet  módosítása  Lke‐SZ‐1  kertvárosias 

lakóterület övezetre 
7. 2093 helyrajzi számú ingatlan beépítésre nem szánt vízgazdálkodási területen a meglévő 

vízfelületre V* övezeti jel pótlása 
8. 097/5 helyrajzi számú terület 

 közforgalom  elől  elzárt  magánút  kialakítása,  szabályozás  jelölése  10,00  m 
szélességgel; 

 javasolt telekosztás jelölése; 
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A  2093  helyrajzi  számú  terület  megosztása  a  mellékelt  méretezett  helyszínrajz  szerint 
tervezett:  
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9.   A JAVASOLT BEÉPÍTÉS, VÁLTOZÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI    
 

9.1.  KÖZLEKEDÉS 
 
A tervezési terület közlekedési szempontból az 51. számú főútról könnyen megközelíthető.  
Az érintett terület megközelítéséhez, működéséhez a közlekedési infrastruktúra hálózat városi 
szintű fejlesztésére nincs szükség.  

A 2090 és a 097/7 helyrajzi  számú területeken közforgalom elől elzárt magánút kialakítása 
tervezett a HÉSZ 4. § előírásainak figyelembevételével. 

Az  úthálózat  fejlesztésének  minimális  műszaki  tartalma  a  stabilizált  útfelület  a  megfelelő 
csapadékvíz szikkasztással.  
 

9.2.  KÖZMŰFEJLESZTÉS 
 
Vízellátás – a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata  
Szolgáltató: DPMV Zrt.  

https://ekozmu.e‐epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
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Vízelvezetés ‐ a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: Dél‐Pest Megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt.  

https://ekozmu.e‐epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

Villamosenergia‐ellátás ‐ a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: ELMŰ Hálózati Kft.  

 
https://ekozmu.e‐epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

 



DUNAVARSÁNY, 2090, 2093 ÉS 097/5, VALAMINT A 0150/1  HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLANOK TERÜLETÉRE  
VONATKOZÓ TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2026. JANUÁR 

56 

 
 

Hírközlés ‐ a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: 2Connect Távközlési Infrastruktúra és Hálózati Szolgáltatások Kft. 

 
https://ekozmu.e‐epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

 
Az  e‐közmű  térképek  alapján  a  tervezési  terület  beépítésre  szánt  területén  az  alapvető 
közművek nem kerültek kiépítésre. 
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A  közműszolgáltatók  a  közműellátás  műszaki‐gazdasági  feltételeit  a  tényleges  beruházói 
igénybejelentéskor rögzítik. A hálózatok esetleges további fejlesztése a konkrét beépítés során 
felmerülő igények függvényében javasolt. 

A tervezési területen található ingatlanok Tulajdonosa a közműszolgáltatókat megkereste, a 
tervezett közmű igények meghatározásával. A Dél‐Pest Megyei Víziközmű Szolgáltató Zrt. (a 
továbbiakban: Szolgáltató) az ivóvíz‐szolgáltatásra, valamint a szennyvízelvezetési és tisztítási 
szolgáltatásra vonatkozó igényt „ A törzshálózat műszakilag nem elérhető”, illetve „Elégtelen 
kapacitás” indokkal elutasította, ugyanakkor megadta a lehetőséget és a műszaki feltételeket 
a hálózatfejlesztésre. 
 
Tekintettel arra, hogy az ingatlanok előtt nem található ivóvízhálózat, a vízellátás jelenleg nem 
biztosítható,  hálózatfejlesztés  szükséges.  A  hálózatfejlesztés  során  figyelembe  kell  venni  a 
helyi építési szabályzatban és a vonatkozó jogszabályban foglaltakat. 
A szennyvíz elvezetés is csak hálózat bővítéssel biztosítható, új vákuumakna és a hozzá tartozó 
gravitációs szakasz létesítése szükséges. A Szolgáltatóval többször egyeztetve a Tulajdonosnak 
el  kell  készíttetnie  a  műszaki  terveket,  erre  jogosultsággal  rendelkező  tervezővel.  A 
hálózatfejlesztés a Szolgáltatóval egyeztetett műszaki tervek alapján valósítható meg, melyre 
a Szolgáltató a Tulajdonossal szerződést köt. A Szolgáltatóval egyeztetett hálózatfejlesztés 1 
évig érvényes, a Tulajdonosnak 2026. szeptember 22‐ig meg kell valósítania. 

Amennyiben  ivóvíz  és  szennyvízgerinc  hálózat  bővítésére  kerül  sor,  úgy  azok 
magántulajdonban  nem  üzemeltethetők,  ezért  azokat  a  települési  hálózat  részévé  téve 
térítésmentesen szükséges átadni az Önkormányzatnak a műszaki megvalósulást követően. 
 
A villamosenergia‐ellátás a meglévő hálózatról hálózatfejlesztéssel megoldható. A szolgáltató 
az egyes telkek megközelítésére szolgáló magánutak kialakítását követően határozza meg a 
hálózatfejlesztés követelményeit. 

 

9.3.  HUMÁNINFRASTRUKTÚRA  
 
A  tervezett módosítás  –  nagyságrendjét  tekintve  ‐  nem növeli  jelentős mértékben  a  város 
lakónépességét.  A  fejlesztés  megvalósítása  közvetlenül  nem  teszi  szükségessé  a  település 
alap‐és közintézményi ellátásának bővítését.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



DUNAVARSÁNY, 2090, 2093 ÉS 097/5, VALAMINT A 0150/1  HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLANOK TERÜLETÉRE  
VONATKOZÓ TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2026. JANUÁR 

60 

10.   A JAVASOLT BEÉPÍTÉS, VÁLTOZÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI 
 

10.1.  A TÁJI ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEKET ÉRŐ HATÁSOK  
 
A  tervezett  beépítéssel  érintett  terület  nem  tartozik  országos  jelentőségű védett,  vagy 
védelemre  tervezett  természeti  terület,  európai  közösségi  jelentőségű természetvédelmi 
rendeltetésű terület (Natura 2000 területet) területhez.  
 
10.2.  ZÖLDFELÜLETEK 
 
A tervezett módosítás során, miszerint kereskedelmi, szolgáltató gazdasági területfelhasználás 
módosul  kertvárosias  lakóterületre,  nő  az  egyes  telkeken  a  zöldfelület  aránya,  amely 
mindenképpen kedvező változást okoz, 20 %‐os legkisebb kialakítandó zöldfelület helyett 50% 
lesz. 
 
10.3.  KÖRNYEZETVÉDELEM 
 
Talajvédelem  
A  talajvédelem  során  különös  figyelemmel  kell  lenni  a  vízközeli  területeken  a  vegyszer  és 
műtrágyamentes  védőzónák  kijelölésére,  valamint  az  építési  munkák  során  kötelezően 
betartandó  földvédelmi  szabályokra.  A  tervmódosítás  jelentősebb  termőterület 
igénybevétellel járó változtatást nem tervez.  
 
Feszíni‐és felszín alatti vizek  
Dunavarsány meghatározó vízfolyása a Ráckevei–Soroksári‐Duna (RSD). Vízminősége II‐III.  
osztályú,  vízminőség‐védelmi  szempontból  kiemelt  terület.  Árvízvédelem  szempontjából  a 
terület mentesített ártérnek tekinthető, mivel az RSD vízszintje mesterségesen szabályozott.  
Dunavarsány  felszín  alatti  víz  állapota  szempontjából  érzékeny,  felszín  alatti  vízminőség 
védelmi területen fekvő település, ennek megfelelően a szennyezett csapadékvíz megfelelő 
tisztításáról is gondoskodni kell az elszikkasztást megelőzően.  
Az  érintett  területen  nem  tervezett  olyan  környezetterheléssel  járó  új  funkció,  ami  a 
szomszédos területekre kedvezőtlen hatást gyakorolna.  
A terület „a vízbázisok, a távlati vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló vízilétesítmények 
védelméről” szóló 123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet szerint előzetes lehatárolás alatt álló, 
előzetesen lehatárolt, kijelölés alatt álló vagy kijelölt vízbázis védőterületet vagy védőidomot 
nem érint. 
 
A levegőtisztaság és védelme  
Dunavarsány a légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló rendelet alapján 
a  budapesti  agglomerációhoz  tartozik,  légszennyezettségét  a  főváros  és  környéke 
légszennyezettsége  befolyásolja.  Háttérszennyezésként  jelentkezik  a  Budapest,  illetve  a 
százhalombattai erőművek levegőterhelése az uralkodó szélirány következtében.  
A  települési  levegőminőséget  a  vonalas  közúti  légszennyező  források,  a  bányaművelésből 
származó,  illetve  a  defláció  okozta  diffúz  porterhelés  határozza  meg,  amely  azonban 
elsősorban az utak külterületi szakaszát és a bányatavak környezetét érinti. Légszennyezési 
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szempontból az 51. sz. főút Nagyvarsányi, belterülettel határos szakasza a legkritikusabb. Az 
útmenti külterületi sávokban a terv védelmi célú erdőtelepítést ír elő.  
A tervezett funkció környezetre káros anyagok beépítésével vagy azok kibocsátásával nem jár. 
A tervezési területen várható változás a jelenlegi környezeti levegőminőség romlása nélkül, a 
magasabb rendű jogszabályi előírások betartásával valósítható meg. 
A létesítés során számottevő légszennyező hatással nem kell számolni. 

A tervezett funkció környezetre káros anyagok beépítésével vagy azok kibocsátásával nem jár. 
A  tervezési  területen  várható  változás  alapján  a  beépítésre  szánt  területre  történő  váltás 
megoldható  a  jelenlegi  környezeti  levegőminőség  romlása  nélkül.  E  feltételrendszer 
teljesülését biztosítja a magasabb rendű jogszabályi előírások betartása.  

Zaj‐és rezgésterhelés  
Dunavarsány esetében az 51. sz. főút okoz zaj‐és rezgésterhelést. A településen belüli közúti 
zajterhelés nem okoz problémákat. 
A tervezési területen várható változás megoldható a jelenlegi környezeti zajhelyzet romlása 
nélkül.  

A  tervezett  fejlesztés  során  a  tervezett  épület  jogszabályokban  előírt  zajvédelméről 
gondoskodni kell. 
 
Hulladékgazdálkodás  
A  települési  szilárd  hulladékokat,  valamint  a  zöldhulladékok  intézményes  gyűjtése  és 
ártalmatlanítása  megoldott.  A  város  és  a  kapcsolódó  települések  települési  folyékony 
hulladékai a dunavarsányi szennyvíztisztító telepen és a hozzá tartozó erdőterületen kerülnek 
ártalmatlanításra, környezetvédelmi szempontból is megfelelő technológiával.  
A területen keletkező, különböző típusú hulladékok elkülönített gyűjtéséről a Tulajdonosnak 
gondoskodni kell. 
A hulladékok gyűjtését szelektíven kell megoldani. A könnyű frakciójú hulladékokat szél által 
történő elhordás ellen konténerben kell gyűjteni.  
A hulladékok kezelését engedéllyel rendelkező kezelőnek kell végezni.  
A területen javasolt új területhasználat várhatóan szilárd települési hulladék kezelésével jár. A 
területen keletkező, különböző típusú hulladékok elkülönített gyűjtéséről gondoskodni kell. A 
területen a szervezett szemétszállítás folytonosságának biztosítása megoldható.  
Fentiek alapján a tervezett módosítás nagyságrendi változást, kedvezőtlen környezeti hatást 
várhatóan nem okoz a tervezési területen meglévő környezeti állapotban.  
A módosítással  érintett  területre  vonatkozóan  a  környezeti  feltételek,  a  föld,  a  felszíni  és 
felszín  alatti  vizek,  a  levegőtisztaság‐védelem,  a  zaj‐  és  rezgésterhelés,  a  hulladékkezelés 
vonatkozásában kedvezőtlen változás nem várható. 

 
Összefoglalás, az állapotváltozások értékelése  

Megállapítható – tekintettel arra, hogy a terület már korábban is beépített terület volt ‐, hogy 
a tervezett módosítás nem okoz visszafordíthatatlan károsodást a környezeti elemekben.  
A  tervezési  területen  nem  tervezett  környezetterheléssel  járó  olyan  új  funkció,  ami  a 
szomszédos területekre kedvezőtlen hatást gyakorolna.  
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A telepítési tanulmány elkészítéséhez felhasznált dokumentációk: 
 

1. Dunavarsány  Város  Önkormányzat  Képviselő‐testülete  4/2017.  (I.  17.)  sz. 
határozatával  elfogadott  Dunavarsány  Településfejlesztési  Koncepciója  (készítette: 
HÉTFA Elemző Központ Kft., URBANITÁS Kft., Szent István Egyetem, KÉSZ Kft.) 
 

2. Megalapozó  vizsgálat  Dunavarsány  településfejlesztési  koncepciójához  és  integrált 
településfejlesztési stratégiájához Felülvizsgálat 2023. február. Elfogadva a Képviselő‐
testület 32/2023. (II. 14.) számú határozatával. Tervezők: HÉTFA Elemző Központ Kft., 
URBANITÁS Kft.) 
 

3. Dunavarsány  Város  Településszerkezeti  Terve  (Dunavarsány  Város  Önkormányzat 
112/2016.  (VI.  9.)  sz.  Kt.  határozatával  elfogadva  (egységes  szerkezetben)  hatályos: 
2025. november 12‐től, készítette: URBANITÁS Kft.) 
 

4. Dunavarsány  Város  Önkormányzat  Képviselő‐testületének  12/2016.  (VI.  10.)  – 
módosított ‐ önkormányzati rendelete Dunavarsány Város Helyi Építési Szabályzatáról 
(hatályos: 2025. 11 15., készítette: URBANITÁS Kft.) 
 

5. Dunavarsány  Város  Önkormányzat  Képviselő‐testülete  183/2017.  (XII.  11.) 
határozatával elfogadott Dunavarsány Településképi Arculati Kézikönyve (készítette: 
URBANITÁS Kft., Kertész Beáta Borbála főépítész) 
 

6. Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő‐testületének a településkép védelméről 
szóló 21/2017.(XII. 12.) – módosított ‐ önkormányzati rendelete (hatályos: 2023. 02. 
23.) 
 

 



6. számú melléklet az előterjesztéshez



 
 

FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési terveinek módosításához készült a 
Dunavarsány 0103/12, 0105/24 és 0111 helyrajzi számú ingatlanok vonatkozásában. 
 
Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) 
előírásai vonatkoznak. A terv egyeztetése, más feladatokkal egy tervcsomagban kezelve az újTrk. 66-
67. § szerinti általános eljárásban zajlik. 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási rendjét és a 
módosítások indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza meg: 
1. módosítással érintett terület a Dunavarsány 0103/12, 0105/24 és 0111 helyrajzi számú ingatlanok 

területére korlátozódik; 
2. a módosítási tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a hatályos tervekhez kapcsolódó és a 

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti tartalmi előírások alapján szükséges kidolgozni, a 
korábbi dunavarsányi tervdokumentációk felhasználásával, szükség esetén azok kiegészítésével és 
azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett módosításokkal összefüggésben és csak az ezekkel 
arányos tartalmi mélységben szükséges kidolgozni. 

3. A módosítási tervdokumentáció elkészítéséhez a benyújtásra került Telepítési tanulmányterv 
felhasználható. 

 
Dunavarsány, 2026. március 
 
  Vojnits Csaba Ferenc 
  főépítész 
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ELŐZMÉNYEKELŐZMÉNYEKELŐZMÉNYEKELŐZMÉNYEK    
 

A telepítési tanulmányterv feladata a szóban forgó tervezési területre tervezett fejlesztés, beruházás 
bemutatása, illetve az ezzel kapcsolatos, szükséges önkormányzati döntések megalapozása. 

A telepítési tanulmányterv tartalmazza az érintett terület vizsgálatát és meghatározza a változtatási 
szándékot, várható hatásait annak érdekében, hogy az Önkormányzat felelős döntést hozhasson arról, 
támogatja-e a tervezett fejlesztést.  

A tárgyi telepítési tanulmányterv a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) 
Kormányrendelet szerinti követelmények figyelembevételével készül.  

 
 

A város térképe a tervezési terület helyének jelölésével 
 

 

 

 

 

 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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1.1.1.1.    TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERVTELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERVTELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERVTELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV    
    

1.1.1.1.1111....    AZ ÉRINTETTAZ ÉRINTETTAZ ÉRINTETTAZ ÉRINTETT    TERÜLET RÖVID BEMUTATERÜLET RÖVID BEMUTATERÜLET RÖVID BEMUTATERÜLET RÖVID BEMUTATÁSATÁSATÁSATÁSA    
 
A tervezési terület Pest megyében, Dunavarsány déli részén helyezkedik el, a Majosházával közös 
közigazgatási határ mentén, meglévő kavicsbányatavak környezetében.  
A helyszín Budapesttől való távolsága 27 km. Megközelíthető autóval az 51-es főúton, illetve az M0 
autóúton.  
Az egykori bányató rekultivációja megtörtént, a bányató partján rekreációs- és sporttevékenységre 
alkalmas magánstrand kialakítása megvalósult.  
 

 
 Ortofotó a tervezési területről 

 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A tervezési terület ingatlan-nyilvántartás szerinti helyszínrajzi állapota 
https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep 

 

 
https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep - 2023 
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Fotók a tervezési területről 
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1.1.1.1.2222....        A TELEK ÉS A KÖRNA TELEK ÉS A KÖRNA TELEK ÉS A KÖRNA TELEK ÉS A KÖRNYEZET VIZSGÁLATI BEMYEZET VIZSGÁLATI BEMYEZET VIZSGÁLATI BEMYEZET VIZSGÁLATI BEMUTATÁSAUTATÁSAUTATÁSAUTATÁSA    
 
1.2.1. Hatályos területrendezési tervekkel való összefüggések 
 
A magasabb szintű területrendezési terveket tekintve Dunavarsány város területére jelenleg a 
Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 
(a továbbiakban: MATrT) és a területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő 
szabályozásáról szóló 9/2019.(VI.14.) MvM rendelet (a továbbiakban: MvMr.) előírásait kell figyelembe 
venni. 
 

A MATrT 2. melléklete, az Ország Szerkezeti Tervének részlete Dunavarsány városra vonatkozóan 
a tervezési terület jelölésével 

 

  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A MATrT 7. melléklete, a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervének részlete Dunavarsány 
városra vonatkozóan a tervezési terület jelölésével 

 

          

 
A MATrT 2. és 7. melléklete alapján a tervezési terület mezőgazdasági és települési térségen található.  
 
Az érintett tervezési terület és közvetlen környezete térségi terület-felhasználásának lehatárolása az 
Ország Szerkezeti Tervén és a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervén nem ellentétes, a tervezési 
területre vonatkozóan a két szerkezeti terv összhangban van egymással. 
 

  

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A MATrT 19. § (1) bekezdésével összhangban Dunavarsány város területét érintő országos övezetek 
(MATrT 3. melléklet) 

3/1. melléklet: Ökológiai hálózat magterületének övezete, az ökológiai hálózat ökológiai 
folyosójának területének övezete és az ökológiai hálózat pufferterületének övezete  

 

 

 

A város közigazgatási területét az Ökológiai hálózat magterületének övezete és az Ökológiai hálózat 
ökológiai folyosójának övezete érinti, az Ökológiai hálózat pufferterületének övezete nem érinti. A 
tervezési területet az ökológiai hálózat egyik övezete sem érinti. A jelenlegi eljárásban nem kerül 
sor új beépítésre szánt terület kijelölésére. 

 
3/2. melléklet: Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

 

 

 

A város területét a Kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete nem érinti, így a tervezési területet 
sem érinti az övezet. 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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3/3. melléklet: Erdők övezete 

 

 

 

A város területét az Erdők övezete érinti, de a tervezési területet az övezet nem érinti. 
Az alábbi erdőtérkép részleten jól látszik, hogy a tervezési területen - a vonatkozó adatbázis szerint 
– az Országos Erdőállomány Adattárban nyilvántartott erdőterületek nem találhatóak. 

 

 
Részlet az erdőterületek erdőtérképi adatbázisából a tervezési terület jelölésével  

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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(https://erdoterkep.nebih.gov.hu/) 

 
 

3/4. melléklet: Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett 
települések 

 

 

 

A város területe nem tartozik a Világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által 
érintett települések övezetébe, így a tervezési területet sem érinti az övezet. 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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3/5. melléklet: Honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések 

 

 

 

Dunavarsány város a honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések közé 
tartozik. 

 
19. Honvédelmi és katonai célú terület övezete 

MATrT. 32. § (1) A honvédelmi és katonai célú terület övezetét a településrendezési eszközökben kell 
tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
A tervezési területen a hatályos településrendezési eszközökben honvédelmi és katonai célú terület 
övezetének kijelölésére nem került sor és nem is tervezett. 
(2) Az övezet (1) bekezdés alapján lehatárolt területét a településrendezési eszközökben 

a) a b) pontban megfogalmazottak kivételével - minden területfelhasználási kategóriában - 
beépítésre szánt vagy beépítésre nem szánt különleges honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsági 
célra szolgáló terület területfelhasználási egységbe kell sorolni; 

b) a zárt bekerített objektumok kivételével honvédelmi célú erdőterület területfelhasználási 
egységbe kell sorolni, ha az adott terület az erdők övezete által is érintett. 

(3) A (2) bekezdésben foglalt területfelhasználási egység kijelölésének módosítása csak a 
honvédelemért felelős miniszter hozzájárulásával lehetséges. 
A tervezési területet honvédelmi terület nem érinti. 
 
  

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A MATrT 19. § (1) bekezdésével összhangban, Dunavarsány város területét érintő, az MvMr.-ben 
megállapított országos övezetek  
 
 

1. melléklet: Jó termőhelyi adottságú szántók övezete 

 

Dunavarsány város közigazgatási 
területét a Jó termőhelyi 
adottságú szántók övezete nem 
érinti, így a tervezési területet 
sem érinti az övezet.  

 

 

 
 
 

2. melléklet: Erdőtelepítésre javasolt terület övezete 

 

 Dunavarsány város közigazgatási 
területét az Erdőtelepítésre 
javasolt terület övezete nem 
érinti, így a tervezési területet 
sem érinti az övezet. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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3. melléklet: Tájképvédelmi terület övezete 

  

A város területét a 
Tájképvédelmi terület övezete 
érinti, de a tervezési területet 
az övezet nem érinti. 

 

 

 
4. melléklet: Vízminőség-védelmi terület övezete 

  

A város területét és a tervezési 
területet is érinti a 
Vízminőség-védelmi terület 
övezete. 

 

 

 
5. Vízminőség-védelmi terület övezete 

MvMr. 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. 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testületére nézve irreleváns, kötelezettséget nem von 
maga után a rendelkezés. 
(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. 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testületének a helyi építési szabályzatáról szóló 12/2016. 
(VI. 10.) számú rendelete 12.-13. §-ai rendelkeznek a felszíni- és a felszín alatti vizek védelmének 
előírásairól. A hatályos előírások továbbra is betartandók. 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 
szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 
A tervezési területen nem tervezett bányászati tevékenység folytatása. 
(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó területen a vízminőség-védelmi terület övezet 
területén, az (1)-(3) bekezdésben foglaltak mellett 
a) korlátozott vegyszer- és műtrágya-használatú, környezetkímélő vagy extenzív mezőgazdasági 
termelés folytatható; 
b) új vegyszertároló, hulladékkezelő létesítmény - a komposztáló telepet és az átrakóállomást kivéve - 
nem létesíthető. 
Dunavarsány nem a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó település, ezért az előírás a 
városra és a tervezési területre nézve irreleváns. 
 
 

5. melléklet: Nagyvízi meder övezete 

 

 A város területét a Nagyvízi 
meder övezete nem érinti, így a 
tervezési területet sem érinti az 
övezet. 

 

   

 
 

6. melléklet: VTT tározók övezete 

 

 A város területét a VTT tározók 
övezete nem érinti, így a 
tervezési területet sem érinti az 
övezet. 
 

   

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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A MATrT 19. § (1) bekezdésével összhangban, az MvMr.-ben megállapított kiemelt térségi övezetek  
 

7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett települések 

 

 Dunavarsány város az Ásványi 
nyersanyagvagyon övezete által 
érintett települések közé 
tartozik. 

 

 

 
8. Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

8. § (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell tényleges 
kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 
(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan területfelhasználási 
egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi nyersanyagvagyon távlati kitermelését 
nem lehetetleníti el. 
A hatályos településrendezési eszközökben a bányatelkek határa, a különleges bányaterületek 
lehatárolásra kerültek.  
A tervezési területen nem került sor bányatelek lehatárolására. 
A tervezési területen az ásványi nyersanyagvagyon kitermelésére irányuló tevékenység nem folyik és 
nem is tervezett. 
 

8. melléklet: Rendszeresen belvízjárta terület övezete 

 

A város területét a Rendszeresen 
belvízjárta terület övezete érinti 
és a tervezési területet is érinti az 
övezet. 

 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 



DUNAVARSÁNY, 0103/12, 0105/24 ÉS 0111 HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLANOK TERÜLETÉRE VONATKOZÓ 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2025. MÁRCIUS 

 

19 

9. Rendszeresen belvízjárta terület övezete 
9. § (1) A rendszeresen belvízjárta terület övezetében új beépítésre szánt terület csak akkor jelölhető ki, 
ha ahhoz a működési területével érintett vízügyi igazgatási szerv a településrendezési eszközök 
egyeztetési eljárása során adott véleményében hozzájárul. 
A tervezési területen nem tervezett beépítésre szánt terület kijelölése. 
(2) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó települések településrendezési eszközeiben a 
rendszeresen belvízjárta terület övezet területén az (1) bekezdésben foglalt előírások mellett a 
következő előírások alkalmazandók: 

a) a településrendezési eszközökben a természetvédelmi szempontokkal összhangban kell 
szabályozni a régészeti lelőhelyek leletmentését és bemutatását lehetővé tevő építmény, a 
horgászturizmust szolgáló esőbeálló jellegű építmény, továbbá a legkevesebb 5 ha területű rét 
vagy legelő művelésű ágú telken a legeltetést biztosító, állatállomány szállásául szolgáló 
hagyományos istállóépület, valamint a strand működtetéséhez szükséges építmény 
elhelyezésének a feltételeit, 

b) az a) pontban fel nem sorolt építmény a helyi építési szabályzatnak megfelelően, a vízügyi 
igazgatási szerv hozzájárulásával építhető vagy bővíthető; 

c) új vegyszertároló, üzemanyagtöltő állomás, hulladékkezelő létesítmény, valamint szennyvízürítő 
nem létesíthető. 

Dunavarsány nem tartozik a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá, ezért ez az előírás nem 
vonatkozik a közigazgatási területére és a tervezési területre sem. 
 
 

9. melléklet: Földtani veszélyforrás övezete által érintett települések 

 

 Dunavarsány város a Földtani 
veszélyforrás övezete által 
érintett települések közé tartozik. 

 

 
A tervezett övezetmódosítás nem ellentétes a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek 
területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvényben és a területrendezési tervek készítésének 
és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. (VI.14.) MvM rendeletben meghatározott 
előírásokkal, tervekkel, koncepciókkal.  

     

TERVEZÉSI TERÜLET 
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Pest Megye Közgyűlésének Pest Megye Közgyűlésének Pest Megye Közgyűlésének Pest Megye Közgyűlésének Pest egye területrendezési tervéről szóló Pest egye területrendezési tervéről szóló Pest egye területrendezési tervéről szóló Pest egye területrendezési tervéről szóló 10/2020. (VI. 30.) önkormányzati 10/2020. (VI. 30.) önkormányzati 10/2020. (VI. 30.) önkormányzati 10/2020. (VI. 30.) önkormányzati 
rendeletében egyedileg meghatározott megyei övezetekrendeletében egyedileg meghatározott megyei övezetekrendeletében egyedileg meghatározott megyei övezetekrendeletében egyedileg meghatározott megyei övezetek    
 

PMTrT 3.13.1. melléklet 
Innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete  

 

 Dunavarsány város területét az 
innovációs-technológiai fejlesztés 
támogatott célterületének 
övezete nem érinti, így a tervezési 
területet sem érinti az övezet. 

 

 
 

PMTrT 3.13.2. melléklet 
Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

 

 Dunavarsány város közigazgatási 
területét a Logisztikai fejlesztések 
támogatott célterületének 
övezete érinti, de a tervezési 
területet nem érinti az övezet, 
mivel a szóban forgó terület nem 
kereskedelmi, szolgáltató 
gazdasági területen helyezkedik 
el. 

 

 
Pest megye területrendezési tervéről szóló Pest Megye Önkormányzata Közgyűlésének 10/2020. (VI. 
30.) önkormányzati rendelete 
9. §  A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 
településrendezési 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 

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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10 %-kal lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-kal alacsonyabb, mint az OTÉK 2. 
számú mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat 
szerinti területéhez rendelt érték. 
A települési Önkormányzat döntése alapján lehet élni ezzel a PMTrT által biztosított lehetőséggel, 
amennyiben településrendezési szempontból szükséges. 
A szóban forgó tervezési területet az Önkormányzat nem jelölte ki „logisztikai fejlesztési terület”-té, 
így a terület beépítettségére az előzőekben ismertetett előírás nem vonatkozik. 
 

PMTrT 3.13.2. melléklet 
Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

 

Dunavarsány város közigazgatási 
területét a Turisztikai fejlesztések 
támogatott célterületének 
övezete érinti, ezért a tervezési 
terület is érintett. 
 
 

 

 
Pest megye területrendezési tervéről szóló Pest Megye Önkormányzata Közgyűlésének 10/2020. (VI. 
30.) önkormányzati rendelete 

10. § A turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetével érintett települések 
településfejlesztési 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. 

A bányatavak és környezetük fejlesztése Dunavarsány településen is hasonlóan tervezett, mint a 
szomszédos Majosházán.  

A bányatavak körüli területek különleges rekreációs, különleges sportterület területfelhasználású 
területek, részben beépítésre szánt és részben beépítésre nem szánt területek.  
Emiatt a tervezési terület hosszú távú területfelhasználásának is javasolt a különleges beépítésre nem 
szánt sportolási és rekreációs célú területként történő megtartása. 
  

TERVEZÉSI TERÜLET 
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Dunavarsány hatályos településszerkezeti tervének részlete 

 
 

 
Majosháza hatályos településszerkezeti tervének részlete 
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PMTrT 3.13.4. melléklet 
Kertes mezőgazdasági területek övezete 

 

Dunavarsány város közigazgatási 
területét a Kertes mezőgazdasági 
területek övezete nem érinti, 
ezért a tervezési terület sem 
érintett.  
 

 

    
 

PMTrT 3.13.5. melléklet 
Klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete 

 

Dunavarsány város közigazgatási 
területét a Klímaváltozásnak 
fokozottan kitett területek 
övezete nem érinti, így a tervezési 
területet sem érinti az övezet. 

 

    
    
Összefoglalva: a jelenleg hatályos magasabb szintű területrendezési tervek térségi 
területfelhasználása, az országos, a kiemelt térségi, valamint a megyei övezetek általi érintettség 
alapján Dunavarsány Község Helyi Építési Szabályzata - Dunavarsány 0130/12, 0105/24 és 0111 
helyrajzi számú területre vonatkozó - módosításának a magasabb szintű területrendezési tervek 
vizsgálata alapján településrendezési szempontból nincs akadálya. 

  

TERVEZÉSI TERÜLET 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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1.1.1.1.2222.2..2..2..2.    A hatályos településfejlesztési dokumentummal való összefüggésekA hatályos településfejlesztési dokumentummal való összefüggésekA hatályos településfejlesztési dokumentummal való összefüggésekA hatályos településfejlesztési dokumentummal való összefüggések    
 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 4/2017. (I. 17.) számú határozatával fogadta 
el Dunavarsány Város jelenleg hatályos Településfejlesztési Koncepcióját  
 
1.1.1. Dunavarsány jövőképe  
Dunavarsány jelentős természeti adottságokkal rendelkező, a táji, természeti és épített értékeket 
megőrző nyugodt kertvárosias, igényes és polgárosodó életvitelt, megélhetést kínáló kisváros a 
Ráckevei-Duna-ág mentén, a budapesti agglomerációban. Gazdasági ereje kereskedelmi, szolgáltató 
és ipari gazdasági hátterében; üdülési és rekreációs funkcióiban jelenik meg, mely utóbbiak révén az 
idegenforgalom számára is érdekes település. Lakói büszkék városukra, a gazdag civil élet Dunavarsány 
egyik fontos értéke.  

Dunavarsány célja ezen adottságok kihasználásával olyan élhető, kisvárosias léptékű lakókörnyezet 
biztosítása, amely lakosainak szerethető, identitást nyújtó és az igények minél teljesebb körét lefedő 
otthont nyújt. Karakteres és egyedi arculatával országos ismertséggel bír és erős, pozitív imázzsal 
rendelkezik.  

Mindezek érdekében Dunavarsány a munkahelyek széles skáláját kínálja helyben a saját lakói és a 
környék munkavállalói számára. Helyi gazdasága erős, épít a városban működő számos vállalkozásra. 
Élénk közösségi élettel, a magas civil és egyházi aktivitás támogatásával segíti a pozitív helyi identitás 
erősítését és fenntartását. Természeti értékeit – kiváltképp a Ráckevei (Soroksári)-Duna-ág 
környezetét – védi, azok üdülési és rekreációs potenciálját a legmesszebbmenőkig kihasználja. A város 
határára jellemző kavicsbányatavakban rejlő hasonló lehetőségekkel innovatív, sokrétű módon él. A 
város turisztikai kínálatát, arculatát tágabb környékével összehangolva, a kínálkozó szinergiákat 
kihasználva alakítja. 

Dunavarsány településhálózati helyzetét alapvetően meghatározza Budapest közelsége. A város célja, 
hogy e helyzetét ne csupán alvóvárosi szerepkör jellemezze, hanem teljes értékű elővárosként 
önmaga is a városi szolgáltatások, szabadidős lehetőségek, munkahelyek széles skáláját kínálja saját 
lakossága és a más településekről érkező látogatók, munkavállalók számára. 
 
Településrendezési eszközök  
Tervezett elemek és korábbi tervek megvalósult elemei  
 
Dunavarsány délkeleti külterületén, a volt kavicsbányatavakhoz kapcsolódóan, a magántulajdonú 
területeken tervezett lakó-és vegyes területek, közparkok kialakítása még nem kezdődött meg. Ilyen 
irányú fejlesztés nem indult-ezek helyett a tavakhoz kapcsolódó horgászfunkció és szabadidős, 
pihenési, illetve vízisportolási igények jelentkezése tapasztalható. 
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Területfelhasználási változások, fejlesztési területek  
Fejlesztési térségek: 

 

(Részlet a hatályos településfejlesztési koncepcióból) 



DUNAVARSÁNY, 0103/12, 0105/24 ÉS 0111 HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLANOK TERÜLETÉRE VONATKOZÓ 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2025. MÁRCIUS 

 

26 
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(Részletek a Megalapozó vizsgálat a településfejlesztési koncepció és a településrendezési eszközök 
felülvizsgálatához 2023. február dokumentációból. Elfogadva a Képviselő-testület 32/2023. (II. 14.) 

számú határozatával. Tervezők: Hétfa Elemző Központ Kft., Urbanitás Kft.) 
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1.1.1.1.2222.3..3..3..3.    A hatályos településrendezési eszközök A hatályos településrendezési eszközök A hatályos településrendezési eszközök A hatályos településrendezési eszközök     

1.2.3.1.1.2.3.1.1.2.3.1.1.2.3.1.    Településszerkezeti TervTelepülésszerkezeti TervTelepülésszerkezeti TervTelepülésszerkezeti Terv    
 
Dunavarsány Településszerkezeti Tervét Dunavarsány Önkormányzat Képviselő-testülete 112/2016. 
(VI. 9.) számú Képviselő-testületi határozatával fogadta el (utolsó módosítással hatályos 2024. február 
14-től). 
A tervezési területre vonatkozó megállapítások: 
 
I. TELEPÜLÉSSZERKEZET – TÁJSZERKEZET 
 

1. TERÜLETFELHASZNÁLÁS 
BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 
 

Erdőterületek  
- közjóléti erdők (Ek) jellemzően a volt kavicsbánya tavak környezetében, azok rekreációs funkciójához 
illeszkedően kijelölt területek.  
 

Mezőgazdasági területek  
A távlatban is általános mezőgazdasági területként besorolt területek a meglévő állapotok, a kialakult-
és potenciális tájhasználat, a talajok termőképessége alapján az alábbi kategóriákba soroltak:  

a) általános mezőgazdasági területek általános övezete (Má), a mezőgazdasági területek nagyobb 
része, a Budapest-Kelebia vasút Taksony területével szomszédos, északi szakasza mentén, 
mindkét oldalán, az 51-es számú út déli szakaszának keleti és nyugati oldalán, a déli volt 
kavicsbánya-tavak és a vasút közötti területen levő mezőgazdasági területek. 

 

Vízgazdálkodási terület (V) 
Egyéb terület az OTÉK 30.§-a szerint a vízmedrek (vízfolyás, tó) területe:  
- a Ráckevei (Soroksári)-Duna-ág, 
- volt kavicsbányák helyén képződött tavak vízfelülete.  
 

Különleges beépítésre nem szánt területek  
b) jellemzően a déli és a keleti volt kavicsbányák térségében kijelölt rekreációs sportolási és 

 rekreációs célú beépítésre nem szánt különleges terület (Kbn-sp), ahol általában a sportolással  
(lósport), testedzéssel és rekreációval, vagy a terület jellemzően vízparti, vagy vízközeli 
elhelyezkedéséhez és funkciójához kapcsolódó – sportolással, testedzéssel és rekreációval,  
pihenéssel kapcsolatos építmények, szállásférőhelyek, esőtetők, játszóterek, játszóhelyek, 
sétautak, horgászhelyek, valamint a terület ellátását és fenntartását biztosító kiszolgáló 
építmények helyezhetők el;  

 
2. TÁJRENDEZÉS ÉS TERMÉSZETVÉDELEM 
 

Dunavarsány táji-, természeti értékei a tervezési területen és közelében 
Helyi jelentőségű természetvédelmi értékként védelemre javasolt:  

a) az 51. számú főút út melletti juhar fasor  
b) az 51. számú főút és az üdülőterület közötti Nyárfás sor kettős nyárfasora.  
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3. A ZÖLDFELÜLETI RENDSZER 
 
Dunavarsány zöldfelületi rendszerét erdők, mezőgazdasági területek, vizek és vízpartok, valamint 
települési belterületi zöldfelületek és különleges területek alkotják.  
Dunavarsány erdőterületeinek jelentős része gazdasági erdő. A védelmi rendeltetésű erdőterületek 
elsősorban azok az országos védettséggel vagy ökológiai folyosóként funkcionáló területek, amelyek 
az RSD mentén és a Domariba-szigeten helyezkednek el, az 51-es út menti, de a dűlőutak menti 
mezővédő erdősávok, a volt bányatavak körüli és a bányaterület melletti erdőterületek is rendelkeznek 
ilyen funkcióval.  
 
4. ÖRÖKSÉGVÉDELEM 
 
A tervezési területen épített örökségi érték és nyilvántartott régészeti lelőhely nem található. 
 
5. KÖZLEKEDÉS  
 
Közúthálózat  
- Országos főutak: az 51. sz. Budapest-Hercegszántó másodrendű út 
- Tervezett települési utak (gyűjtő utak): 
a déli kavicsbánya-tavak területén:  
- az 51-es út felől, a nagyfeszültségű vezetékek közötti Majosháza területéről érkező tervezett gyűjtőút 
folytatása, majd északra fordulva a (0152) úton, délkeletre fordulva a (0159) úton, majd a 1790 hrsz.-
ú telken áthaladva csatlakozik 969/28 hrsz.-ú területen keresztül a vasúttal párhuzamosan a (970) 
hrsz.-en a vasúti átjáróig  

  
6. KÖZMŰELLÁTÁS 
 
A beépítésre nem szánt területen, a javasolt szintén beépítésre nem szánt (pl. erdő) használati mód 
megváltoztatás közműves szempontból változtatást nem igényel. A megengedett új épület, építmény  
elhelyezésének feltétele, hogy ellátására rendelkezésre álljon a közegészségügyi hatóság által is 
elfogadott vízellátás és a villamosenergia ellátás, valamint a szennyvíz kezelése-elhelyezése a 
környezet veszélyeztetése nélkül megoldható és a csapadékvíz elvezetése is biztosított legyen.  
 
7. KÖRNYEZETVÉDELEM 
 

Talajvédelem  
A potenciális talajszennyezést jelentő források (az RSD menti üdülőterületek, a zártkertek, állattartás, 
kavicsbánya-tavak, ipari területek) esetében a teljes közművesítés megvalósítását kell megvalósítani, 
a felszíni csapadékvizeket helyben szikkasztani, hasznosítani a zöldfelületek öntözésére. A 
talajvédelem során különös figyelemmel kell lenni a vízközeli területeken a vegyszer és 
műtrágyamentes védőzónák kijelölésére, valamint az építési munkák során kötelezően betartandó 
földvédelmi szabályokra.  
Feszíni-és felszín alatti vizek  
A külterület állóvizekben is gazdag (bányatavak, illetve volt bányatavak), amelyek, mint nyílt vizek, a 
területszennyezés érzékenységét tovább növelik. Dunavarsány felszín alatti víz állapota szempontjából 
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érzékeny, felszín alatti vízminőség védelmi területen fekvő település, ennek megfelelően a szennyezett 
csapadékvíz megfelelő tisztításáról is gondoskodni kell az elszikkasztást megelőzően.  
A levegőtisztaság és védelme  
Dunavarsány a légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló rendelet alapján a 
budapesti agglomerációhoz tartozik, légszennyezettségét a főváros és környéke légszennyezettsége 
befolyásolja. Háttérszennyezésként jelentkezik a Budapest, illetve a százhalombattai erőművek 
levegőterhelése az uralkodó szélirány következtében.  
A települési levegőminőséget a vonalas közúti légszennyező források, a bányaművelésből származó, 
illetve a defláció okozta diffúz porterhelés határozza meg, amely azonban elsősorban az utak 
külterületi szakaszát és a bányatavak környezetét érinti.  
Zaj-és rezgésterhelés  
Dunavarsány esetében az 51. sz. főút okoz zaj-és rezgésterhelést.  
Hulladékgazdálkodás  
A települési szilárd hulladékokat, valamint a zöldhulladékok a intézményes gyűjtése és ártalmatlanítása 
megoldott. A szervezett hulladékszállítás ellenére jellemző az illegális hulladéklerakás, amelynek 
felszámolása folyamatos feladatot jelent.  
A város és a kapcsolódó települések települési folyékony hulladékai a dunavarsányi szennyvíztisztító 
telepen és a hozzá tartozó erdőterületen kerülnek ártalmatlanításra, környezetvédelmi szempontból 
is megfelelő technológiával.  
 
8. VÉDŐTERÜLETEK ÉS VÉDŐSÁVOK, KORLÁTOZÁSOK  
 
Műszaki biztonsági (közlekedési-és közmű nyomvonalak) védőövezetek  

- az országos közutak védőtávolsága:  
 az 51 számú főút mentén az út tengelyétől 100 – 100 m  

 

A hidrogeológiai védőterületekre, védőidomokra vonatkozó korlátozások: a vízbázisok, a távlati 
vízbázisok, valamint az ivóvízellátást szolgáló vízi-létesítmények védelméről szóló 123/1997.(VII. 18.) 
Kormányrendelet 5. számú melléklete - A védőterületek és védőidomok övezeteire vonatkozó 
korlátozások - szerint.  
 

Egyéb korlátozó tényezők  
- az önkormányzati és egyéb kezelésben, tulajdonban levő tavak partélétől 3 m szélességű 

karbantartási sáv szabadon hagyandó,  
- a vonatkozó jogszabály szerint 200 m-es korlátozás a közigazgatási határ mentén az új beépítésre 

szánt terület kijelölésre vonatkozóan 
 
Az egyes sajátos jogintézmények korlátozásai  
 

Településrendezési szerződés  
Dunavarsány Önkormányzata a településfejlesztési célok megvalósítására az érintett területek 
tulajdonosaival, illetve a területek beruházójával Településrendezési szerződés keretében kíván 
megállapodni. Ennek lebonyolítása a mindenkori hatályos jogszabályok szerint történhet. A 
Településrendezési szerződés megkötését megelőző képviselőtestületi döntés feltételéről és a 
szerződés tárgyáról - a jelenleg hatályos jogszabályok szerint - az Építési Törvény 30/A.§–a rendelkezik. 

 (Forrás: Dunavarsány hatályos TSZT leírás, tervező: Urbanitas Tervező és Tanácsadó Kft.) 
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Dunavarsány hatályos Településszerkezeti Terve a tervezési terület jelölésével 

TERVEZÉSI TERÜLET 
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 Dunavarsány hatályos településszerkezeti tervének részlete az érintett területre vonatkozóan 
(hatályos: 2024. február 14-től) 
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1.2.3.2.1.2.3.2.1.2.3.2.1.2.3.2.    Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási TervHelyi Építési Szabályzat és Szabályozási TervHelyi Építési Szabályzat és Szabályozási TervHelyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv    
 
Dunavarsány hatályos Helyi Építési Szabályzatát Dunavarsány Önkormányzat Képviselő-testülete 
12/2016. (VI. 10.) önkormányzati rendeletével fogadta el. A tervezési területen belül négy övezet 
található Ek-3 jelű közjóléti erdőterület, Kbn-sp-2 jelű különleges beépítésre nem szánt sportolási 
rekreációs terület, valamint Má általános mezőgazdasági terület és V*-2 jelű vízgazdálkodási terület. 
 
A hatályos Helyi Építési Szabályzat – az érintett tervezési területre vonatkozó – előírásai: 
 

XIII. Fejezet 
 

ERDŐTERÜLETEK 
 

54. Előírások az erdőterületekre (Evt, Ev, Eg és Ek) 
 

80. § (1) Az erdőterület erdőgazdálkodás, erdőállomány fenntartás céljára szolgáló terület. 
(2)134 Az erdő területfelhasználási célja szerint: 
a) védelmi (védett és védő) Evt, Ev; 
b) gazdasági Eg; 
c) közjóléti Ek lehet. 
d) vízgazdálkodási Evg 
(3) Az erdőterületen kerítés csak erdőgazdálkodási, vadvédelmi vagy természetvédelmi céllal 

létesíthető. 
(4) Az erdőterületen lévő beépítés esetén, ha az ingatlan-használat rendszeres emberi 

tartózkodáshoz kötődik, legalább a közműves villamosenergia-ellátást biztosítani kell, a többi közmű 
közműpótló berendezéssel is helyettesíthető. 

57.135 Közjóléti és vízgazdálkodási erdő területek (Ek, Evg) 
 

83. § (1)136 A közjóléti rendeltetésű erdőterületek az SZT-n Ek jellel, a vízgazdálkodási rendeltetésű 
erdőterületek az SZT-n Evg jellel jelölt területek, amelyeken a gazdálkodás elsődleges célja az erdő 
jóléti, üdülési, rekreációs – esetleg oktatási és kutatási - használatának biztosítása. 

(2)137 A közjóléti és vízgazdálkodási erdő övezetekben közjóléti funkciójú üdülési, turisztikai, 
sportolási, gyógyászati, szállás, vendéglátási és egyéb rekreációs célú építmények helyezhetők el. 

(3) Rekreációs célú állattartás (lótartás, állatbemutató, vadaspark) építményei az övezetek 1,5 ha-
nál nagyobb telkein helyezhetők el, amennyiben az előírt védőtávolsági előírások is betarthatók. 

(4)138 A közjóléti és vízgazdálkodási erdők övezeteiben mindazon építmények elhelyezhetők, 
amelyek a védelmi rendeltetésű erdőövezetben is elhelyezhetők. 

(5)139 A közjóléti és vízgazdálkodási erdőterületek 2. mellékletben területileg lehatárolt övezeteiben 
az 1. melléklet 10. pontja szerinti határértékeket kell alkalmazni. 

86. § (1) A közjóléti rendeltetésű erdőterületek az SZT-n Ek-3 jellel jelölt erdészházas övezetében, 
erdészház, erdei szálláshely és vendéglátóhely, valamint kapcsolódó (kiszolgáló) létesítményeik 
építhetők a meglévő épület újjáépítésével vagy új épület építésével. 

(2) Az övezet beépíthető alapterületének legfeljebb 15%-án létesíthető erdészház. 
(3) Az övezet védett erdőállománnyal fedett részén maradéktalanul érvényt kell szerezni a telekre és 

környezetére vonatkozó természetvédelmi besorolásból következő előírásoknak. 
 

XIV. Fejezet 
 

MEZŐGAZDASÁGI TERÜLETEK 
 

58.140 Előírások az általános mezőgazdasági területekre (Má, Má-l, Má-á, Má-f, Má-f-la és Me) 
87. § (1) A mezőgazdasági területen a növénytermesztés, az állattartás és állattenyésztés és a 

halászat, továbbá az ezekkel kapcsolatos, a saját termék feldolgozására, tárolására és árusítására 
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szolgáló építmények, valamint az övezeti előírásokban meghatározott feltételek teljesülése esetén 
lakó rendeltetéssel is rendelkező épületek helyezhetők el. 

(2) Az általános mezőgazdasági terület övezetei: 
a) általános (Má), 
b) legelőterület (Má-l), 
c) állattartásra kijelölt (Má-á), 
d)141 fás mezőgazdasági övezet (Má-f, Má-f-la), 
e) a távlatban funkcióváltó általános mezőgazdasági övezet (Me), 

lehet. 
(3)142 
(4) A mezőgazdasági területek között a szélerózió elleni védelem és a helyi klíma javítása céljából 

mezővédő erdősávok, fasorok telepítendők. Az utak melletti fasorok, cserjesávok folyamatos 
ápolásáról, szükség szerinti pótlásukról gondoskodni kell. 

(5)143 Az új épületek, tanyák körül fásítást kell létesíteni. 
(6) Az általános mezőgazdasági területeken, ha az ingatlan-használat rendszeres emberi 

tartózkodáshoz kötődik, legalább a villamosenergia-ellátást biztosítani kell, a többi közmű közműpótló 
berendezéssel is helyettesíthető. 

 
59. Általános mezőgazdasági terület általános övezete (Má) 

 

88. § (1) Az általános mezőgazdasági terület Má általános övezetében lakóépület szőlő, gyümölcsös 
és kert művelési ág esetén 3000 m2, egyéb művelési ág esetén 6000 m2 telekterület felett helyezhető 
el legalább hiányos közműellátás esetén úgy, hogy az a megengedett 3%-os beépítettség felét nem 
haladhatja meg. A különálló lakóépület csak magastetős kialakítású lehet, épületmagassága legfeljebb 
4,5 m lehet. 

(2) Az Má övezetben erdő telepíthető, a földrészletek művelési ága ennek megfelelően módosítható. 
(3) Az Má jelű övezetben a vonatkozó jogszabály szerint mezőgazdasági birtokközpont kialakítható, 

amennyiben 
a) a legalább 25 ha (250.000 m2) összterületű mezőgazdasági birtoktest rendelkezésre áll; 
b) a birtokközpontként beépíthető telek területe legalább 10.000 m2 
c) a birtokközpont beépítésének mértéke legfeljebb 45%. 
d) ha a beépítés a szomszédos telkek rendeltetésszerű használatát nem korlátozza és a telek közútról 

megközelíthető; 
e)144 
(4) A birtokközpont telkén a mezőgazdasági tevékenységhez kapcsolódó gazdasági épületeken kívül 

lakóépület, szállás jellegű épület, vendéglátó épület is elhelyezhető. A létesíthető épületek épület 
magassága legfeljebb 7,5 m lehet. 

(5) Az Má jelű mezőgazdasági területeken az övezetben megengedett épületmagasság értéket a 
mezőgazdasági tevékenységhez szükséges üzemi építmények (pl. silók) technológiai okokból az 
igazolhatóan szükséges mértékben meghaladhatják. 

(6)145 Az általános mezőgazdasági területeken a 2. mellékletben területileg lehatárolt övezetekben 
az 1. melléklet 11. pontja szerinti határértékeket, az (5) bekezdésben foglaltakkal együtt kell 
alkalmazni. 

 
XV. Fejezet 

 

VÍZGAZDÁLKODÁSI TERÜLET 
 

64.156 Általános előírások a vízgazdálkodással 
 

összefüggő területekre (V és V* jelű területek: V*-t, V*-1, V*-2, V*-3, V*-4) 
93. § (1) A vízgazdálkodással összefüggő területek: 
a) a folyóvizek medre és parti sávja (V jelű övezet); 
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b) az állóvizek medre és parti sávja (V* jelű övezetek, a kavics, homok nyersanyag-kitermelés 
következtében kialakult vízfelületek, a magántulajdonú talajvíz-tavak területe). 

(2) A V jelű övezetben építményt elhelyezni csak a külön jogszabályokban foglaltak szerint lehet. 
94. §  
(2) A V*-2 jelű vízfelületek övezetében a beépítettség legfeljebb 1 % lehet, ahol horgász- és 

napozóstégek létesíthetők, fedett horgászstég azonban legfeljebb 6 m2 alapterülettel létesíthető. 
(6)160 A vízgazdálkodási területeken kiemelt figyelemmel kell lenni a vizek védelmére, a vízfelületek 

és a víztömeg jó állapotban levő fenntartására. 
 

XVII. Fejezet 
 

KÜLÖNLEGES BEÉPÍTÉSRE NEM SZÁNT TERÜLETEK 
 

66.161 Különleges beépítésre nem szánt területek 
 

(Kbn jelű területek: Kbn-re, Kbn-sp, Kbn-fhsz, Kbn-te, Kbn-ez, Kbn-t, Kbn-la, Kbn-b) 
96. § (1) A különleges beépítésre nem szánt területek övezetei: 
b) a Kbn-sp jelű övezet sportolási és rekreációs célú különleges beépítésre nem szánt terület, ahol 

általában a sportolással (lósport), testedzéssel és rekreációval, vagy a terület jellemzően vízparti, vagy 
vízközeli elhelyezkedéséhez és funkciójához kapcsolódó – sportolással, testedzéssel és rekreációval, 
pihenéssel kapcsolatos építmények, szállásférőhelyek, esőtetők, játszóterek, játszóhelyek, sétautak, 
horgászhelyek, valamint a terület ellátását és fenntartását biztosító kiszolgáló építmények helyezhetők 
el; 
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Kivonat Dunavarsány hatályos helyi építési szabályzatából a tervezési területre vonatkozóan 
 

A tervezési területet érinti a Belvízzel közepesen veszélyeztetett terület határa és a Településképi 
szempontból jelentős helyi védett természeti érték. 
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TERVEZÉSI TERÜLET 
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A Szabályozási Terv vonatkozó részlete – SZT-12/M7 és SZT-17/M3 számú szelvények 
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1.1.1.1.2222.4..4..4..4.    Településképi Arculati Kézikönyv és a települTelepülésképi Arculati Kézikönyv és a települTelepülésképi Arculati Kézikönyv és a települTelepülésképi Arculati Kézikönyv és a településkép védelméről szóló éskép védelméről szóló éskép védelméről szóló éskép védelméről szóló renderenderenderendelet let let let 
vonatkozó előírásai vonatkozó előírásai vonatkozó előírásai vonatkozó előírásai     
 
Településképi Arculati Kézikönyv  
 
Dunavarsány Településképi Arculati Kézikönyve (a továbbiakban: TAK) Dunavarsány Város 
Önkormányzata Képviselő-testületének 183/2017. (XII. 11.) határozatával került elfogadásra. 

 

 

 
https://dunavarsany.hu/dokumentumok/TAK18.pdf 
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Tekintettel arra, hogy a tervezési terület beépítésre nem szánt terület, ezért a TAK vonatkozó, alábbi 
ajánlásait kell figyelembe venni. 
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A településkép védelméről szóló rendelet 

Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 21/2017. 
(XII. 12.) önkormányzati rendelete 11. § - 17. §-ban határozza meg a településképi általános és részletes 
követelményeket.  A tervezési területre vonatkozóan az alábbi egyedi előírásokat tartalmazza: 

 
13. Rekreációs és sportolási karakterű területekre vonatkozó további egyedi építészeti 

követelmények 

20. § (1) A területen az épületek tájba illő jellegét a természetes építőanyagokkal (fa, kő, tégla, cserép) 
kell biztosítani. 

(2) A telken belüli zöldfelületeket honos, a vízpartra jellemző fákkal kell kialakítani. 

(3) Az összefüggő rendeltetésű területeket (pl. egy adott tó körüli beépítést) egységes építészeti 
arculattal kell kialakítani. 

 

Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 21/2017.  
(XII. 12.) számú rendelete (a továbbiakban: Tkr.)  1. melléklete a Településkép karaktereket és helyi 
védelmeket tartalmazza. A Tkr. 1. melléklete alapján Településképi karakterek szerint a tervezési 
területen a Rekreációs és sportolási célú területek és a Tavak területe került meghatározásra. Helyi 
védelem tekintetében a tervezési területen Településképi szempontból jelentős helyi védett 
természeti érték azonosítható, 1 sorszámmal. 
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TERVEZÉSI TERÜLET 
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1.1.1.1.3333....        A TERVEZÉSI TERÜLET A TERVEZÉSI TERÜLET A TERVEZÉSI TERÜLET A TERVEZÉSI TERÜLET BEÉPÍTÉSEBEÉPÍTÉSEBEÉPÍTÉSEBEÉPÍTÉSE    
 
Az egykori bányató rekultivációja után a bányató partján rekreációs- és sporttevékenységre alkalmas 
magánstrand kialakítása megtörtént. A tervezési területen kellemes természetközeli, letisztult 
hangulatú környezet és kikapcsolódási lehetőségek megteremtése a cél. Dunavarsány természeti 
környezete igen gazdag. Budapest közelsége, a jó közlekedési kapcsolat lehetővé teszi a karakteres 
látványt nyújtó bányatavak és Duna-part turisztikai hasznosítását.  

 
https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep - 2025 

 
A tervezési területen található meglévő épületek – tulajdonosi adatszolgáltatás szerint készült 
helyszínrajz alapján: 
 

sorszám Épület funkciója Épület területe 
(m2) 

Terület helyrajzi 
száma 

Övezet 

001 fedett pihenőtér, bár 1505,72 0105/24 Kbn-Sp  
002 fedett pihenőtér, bár 488,88 0105/24 Kbn-Sp 
003 mosdó 13,32 0105/24 Kbn-Sp 
004 tároló 28,89 0105/24 Kbn-Sp 
005 mosdó 6,0 0105/24 Kbn-Sp 
006 mosdó 26,40 0103/12 Kbn-Sp 
007 mosdó 26,38 0105/24 Ek-3 
008 fedett pihenőtér, bár 210,70 0105/24 Kbn-Sp 
009 jegykiadó 32,61 0105/24 Má 

Összesen:  2338,90             
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006 MOSDÓ 

005 MOSDÓ 

003 MOSDÓ 

010 TERVEZETT FEDETT PIHENŐTÉR, BÁR 

002 FEDETT PIHENŐTÉR, BÁR 

004 TÁROLÓ 001 FEDETT PIHENŐTÉR, BÁR 

008 FEDETT PIHENŐTÉR, BÁR 

007 MOSDÓ 

009 JEGYKIADÓ 
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A 0105/24 helyrajzi számú terület Kbn-Sp övezeti besorolású területrészén a tulajdonosi 
adatszolgáltatás alapján a meglévő beépítés: 2338,90 – 26,40(006) - 26,38(007) – 32,61(009) = 2253,51 
m2. 
A terület tulajdonosa további 400 m2 nagyságú beépítést szeretne a területen megvalósítani, így a 
távlatban 2253,51 + 400,00 = 2653,51 m2 összes beépített terület tervezett a 0105/24 helyrajzi számú 
terület Kbn-Sp övezeti besorolású területrészén. 
A 0105/24 helyrajzi számú terület tervezett beépítettsége a rendelkezésre álló felmérési adatok 
alapján: 

 
0105/24 helyrajzi számú terület beépítettsége 

Kbn-Sp-2 jelű övezet területén 

HÉSZ  
% 

meglévő állapot 
(m2/%) 

Összes beépített terület: - 2653,51 m2 

Övezet területnagysága: - 36951,0 m2 

Övezetben a megengedett legnagyobb beépítés (%) 5,0 %  7,18 %  
A területen a legnagyobb burkolt felület nagysága 
(m2/%) 

 
5,0 % 

10932,88 m2 
29,58 %  

 

 
https://www.google.com/maps 

 
 
 

 

0105/24  
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1.1.1.1.4444....    A MÓDOSÍTÁS SORÁN A MÓDOSÍTÁS SORÁN A MÓDOSÍTÁS SORÁN A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA, A SZABÁLYFOGLALÁSA, A SZABÁLYFOGLALÁSA, A SZABÁLYFOGLALÁSA, A SZABÁLYOZÁS E CÉLBÓL OZÁS E CÉLBÓL OZÁS E CÉLBÓL OZÁS E CÉLBÓL 

MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEMÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEMÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEMÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSAK ÖSSZEFOGLALÁSAK ÖSSZEFOGLALÁSAK ÖSSZEFOGLALÁSA    
 
A tervezési területre vonatkozóan nem tervezett a terület jelenlegi terület-felhasználásának 
megváltoztatása. A város településfejlesztési és településrendezési távlati terveivel is összhangban van 
a jelenlegi vízgazdálkodási, mezőgazdasági, közjóléti erdőterület és különleges beépítésre nem szánt 
sportolási és rekreációs célú területfelhasználás. A tervezési terület beépítése a településszerkezetben 
nem eredményezne változást, a Településszerkezeti Terv módosítása nem tervezett.  

A tervezési terület jelenlegi és tervezett beépítése Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-
testületének a helyi építési szabályzatról szóló 12/2016. (VI. 10.) önkormányzati rendeletének 
módosítását teszi szükségessé. A tervezett beruházói igény alapján a területre vonatkozó jelenlegi 
övezeti jellemzők közül néhány paraméter módosítása szükséges. A terület tulajdonosa a jelenleg 
meglévő beépítés mellé a távlatban további 400 m2 új beépítést – tervezett fedett pihenőtér, bár (010) 
– szeretne megvalósítani, de a területre vonatkozó jelenleg hatályos HÉSZ előírások ezt nem engedik 
meg. Ezért a terület tulajdonosa a telepítési tanulmány elkészíttetésével kezdeményezné a HÉSZ 
vonatkozó előírásainak módosítását, új településrendezési eljárás lefolytatását.  

A módosítás során elérendő cél: a tervezési területen a meglévő és tervezett beépítés 
megvalósításához szükséges - a jelenleg hatályos - HÉSZ módosítása a szabályozási koncepció alapján, 
új övezet meghatározásával. Ehhez a terület tulajdonosának szükséges az Önkormányzat támogatása. 

 

1.1.1.1.5555....        SZABÁLYOZÁSI KONCSZABÁLYOZÁSI KONCSZABÁLYOZÁSI KONCSZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓEPCIÓEPCIÓEPCIÓ    
 
1. Sportolási és rekreációs célú különleges beépítésre nem szánt terület 
A tervezett területhasználat és funkció alapvetően megfelel a HÉSZ 96. § (1) bekezdés b) pontjában 
foglaltaknak: 
„b) a Kbn-sp jelű övezet sportolási és rekreációs célú különleges beépítésre nem szánt terület, ahol 
általában a sportolással (lósport), testedzéssel és rekreációval, vagy a terület jellemzően vízparti, vagy 
vízközeli elhelyezkedéséhez és funkciójához kapcsolódó – sportolással, testedzéssel és rekreációval, 
pihenéssel kapcsolatos építmények, szállásférőhelyek, esőtetők, játszóterek, játszóhelyek, sétautak, 
horgászhelyek, valamint a terület ellátását és fenntartását biztosító kiszolgáló építmények helyezhetők 
el” 
A tervezett módosítás a Kbn-sp-2 övezet beépítési paramétereit érinti. Tekintettel arra, hogy a 
tervezési területen kívüli egyéb városi területeken is található Kbn-sp-2 övezeti besorolás, ezért új 
övezet bevezetése javasolt, Kbn-sp-2* jelzéssel. 
A beépítési paraméterek közül a telek megengedett legnagyobb beépítési mértéke, szintterületi 
mutatója és legnagyobb burkolt felületének módosítása javasolt az előző oldalon található, a 0105/24 
helyrajzi számú terület tervezett beépítettségét bemutató táblázat alapján. 
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A hatályos HÉSZ kivonata: 

 

 

 

 
Javasolt/kérelmezett új övezet a Kbn-sp-2 övezet helyett (csak a tervezési területre vonatkozóan Kbn-
sp-2*): 

 
21. Kbn-sp-2* SZ 5000 - 10 0,2 15 30 3,0 7,5 

 

A Szabályozási Terv érintett 12. és 17. számú szelvényein az övezeti jel változás: Kbn-sp-2 helyett Kbn-
sp-2* javasolt.  

 



DUNAVARSÁNY, 0103/12, 0105/24 ÉS 0111 HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLANOK TERÜLETÉRE VONATKOZÓ 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2025. MÁRCIUS 

52 

 
0105/24 helyrajzi számú 

terület beépítettsége 

Ek-3 jelű övezet területén Má jelű övezet területén 

HÉSZ  
% 

meglévő állapot 
(m2/%) 

HÉSZ  
% 

meglévő állapot 
(m2/%) 

Összes beépített terület: - 26,38 m2 - 32,61 m2 

Övezet területnagysága: - 2564,0 m2 - 9666,0 m2 

Övezetben a megengedett 
legnagyobb beépítés (%) 3,0 % >1,03 % 3,0 % >0,34 % 

 
2. Közjóléti erdőterület  
A tervezett módosítás az Ek-3 övezet beépítési paramétereit nem érinti. 
 
3. Általános mezőgazdasági terület 
A tervezett módosítás az Má övezet beépítési paramétereit nem érinti. 

 

1.1.1.1.6666....        A JAVASOLT BEÉPÍTÉS,A JAVASOLT BEÉPÍTÉS,A JAVASOLT BEÉPÍTÉS,A JAVASOLT BEÉPÍTÉS,    VÁLTOZÁS VÁRHATÓ INVÁLTOZÁS VÁRHATÓ INVÁLTOZÁS VÁRHATÓ INVÁLTOZÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNFRASTRUKTURÁLIS IGÉNFRASTRUKTURÁLIS IGÉNFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI YEI YEI YEI 
    KÖZLEKEDÉS, KÖZMŰFEJKÖZLEKEDÉS, KÖZMŰFEJKÖZLEKEDÉS, KÖZMŰFEJKÖZLEKEDÉS, KÖZMŰFEJLESZTÉS, HUMÁN INFRALESZTÉS, HUMÁN INFRALESZTÉS, HUMÁN INFRALESZTÉS, HUMÁN INFRASTRUKTÚRA FEJLESZTÉSSTRUKTÚRA FEJLESZTÉSSTRUKTÚRA FEJLESZTÉSSTRUKTÚRA FEJLESZTÉSE, E, E, E, 
    IGÉNYEIGÉNYEIGÉNYEIGÉNYE    
 

1.1.1.1.6666.1..1..1..1.    KözlekedésKözlekedésKözlekedésKözlekedés    
 
A tervezési terület közlekedési szempontból kedvező helyen található, az 51. számú főút mellett.  

Az érintett terület megközelítéséhez, működéséhez a közlekedési infrastruktúra hálózat városi szintű 
fejlesztésére nincs szükség.  

A közúti közösségi közlekedés útvonalai az 51. sz. 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. 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. Az út 2x1 forgalmi sávos, a nehéz forgalom aránya. 
mintegy 100 %-os. Csomópontjai az 510. sz. főútnál és az ipari parknál vannak megfelelően kiépítve. 
Az 510. sz. Budapest–Dunavarsány főút Taksony és Dunaharaszti belterületén átvezetve biztosítja a 
fővárosba irányuló forgalmi kapcsolatot. Az út az 51. sz. főúthoz észak felől csatlakozik, külterületi 
jellegű, 2x1 sávos.  

Az 5202. jelű Taksony–Kecskemét összekötő út Dunavarsány keleti határát érinti, 2x1 sávos, külterületi 
jellegű. Az összekötő út és Dunavarsány belterülete között csak földútkapcsolat van. Az 51104. jelű 
bekötő út az 510. sz. főúttól biztosítja a Csepel-sziget megközelítését a Ráckevei (Soroksári) Duna-ág 
hídján átvezetve, 2x1 sávos. Az 52101. jelű Taksony–Dunavarsány bekötőút a település észak-déli 
irányú közúti tengelye. Északi külterületi szakasza az 51. sz. főút felé irányuló forgalom fő kapcsolata, 
az út belterületi szakasza a 150. sz. vasútvonal mentén a Vasút soron halad végig.  
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1.1.1.1.6666.2..2..2..2.    KözműfejlesztésKözműfejlesztésKözműfejlesztésKözműfejlesztés    
 
Dunavarsány 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.  

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 közigazgatási terület közepén dél-nyugat észak-kelet irányban 132 kV-
os nagyfeszültségű főelosztó vezeték halad át, amelyről a Dunavarsányi Ipari Parkban üzemelő 
alállomás betáplálása is történik. 

Dunavarsányban a közcsatornás szennyvízelvezetés és szennyvízkezelés kiépítése a 90-es években 
kezdődött. A csatornázott területen élők aránya 94%, a csatornára rákötött lakosság aránya 89% 
(csatornázatlan területen lakók/nem bekötött lakók száma: 787 fő). A szennyvíz közcsatornával 
összegyűjtött szennyvizeket a Dunavarsányi regionális szerepkörű szennyvíztisztító telepén kezelik. A 
telep kapacitása a település további lakosságszám-növekedése esetén is rendelkezik tartalékokkal, 
ugyanakkor a kihelyezésre alkalmas terület nagysága korlátozott. A közcsatorna hálózatra nem 
csatlakozó ingatlanoknál keletkező szennyvizeket saját egyedi házi szennyvízgyűjtő medencékben 
gyűjtik, amelyek a hazai gyakorlatnak megfelelően legnagyobb részben szikkasztóként üzemelnek. A 
település síkföldrajzi fekvése miatt a közművek vonatkozásában a csapadékvíz-elvezetés tekinthető a 
legkevésbé rendezettnek. 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 külterületen beépítésre szánt új használati mód megváltoztatás közműves szempontból akkor 
lehetséges, ha annak is legalább a részleges közműellátása biztosítható, úgy, hogy a 
szennyvízelvezetés, elhelyezés a legkisebb környezetkárosítás, veszélyeztetés nélkül legyen 
megoldható, az erre vonatkozó építési szabályzatban rögzített előírások szigorú betartásával. A 
beépítésre nem szánt területen, a javasolt szintén beépítésre nem szánt (pl. erdő) használati mód 
megváltoztatás közműves szempontból változtatást nem igényel. A megengedett új épület, építmény 
elhelyezésének feltétele, hogy ellátására rendelkezésre álljon a közegészségügyi hatóság által is 
elfogadott vízellátás és a villamosenergia ellátás, valamint a szennyvíz kezelése-elhelyezése a 
környezet veszélyeztetése nélkül megoldható és a csapadékvíz elvezetése is biztosított legyen.  

 

  



DUNAVARSÁNY, 0103/12, 0105/24 ÉS 0111 HELYRAJZI SZÁMÚ INGATLANOK TERÜLETÉRE VONATKOZÓ 
TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV – 2025. MÁRCIUS 

54 

A tervezési terület övezeteire vonatkozóan a HÉSZ a következőket tartalmazza: 

27. § (4) Beépítésre szánt csatornázatlan és beépítésre nem szánt területen elhelyezhető építményben 
keletkező szennyvizeket: 

a) ha a napi keletkező szennyvíz mennyisége nem haladja meg az 5 m3-t és a rendelkezésre álló 
közcsatorna hálózat nem közelíti meg a területet 100 m távolságon belül: 

aa) a szennyvizeket egyedi házi közműpótlóként vízzáróan kivitelezett, fedett, zárt medencébe kell 
összegyűjteni, 

1. az összegyűjtött szennyvizet a kijelölt leürítő helyre kell szállíttatni, 
2. a közműpótló medence használata csak akkor alkalmazható, ha a telek állandó 

megközelíthetőségére a megfelelő (paraméterű és kiépítettségű) közhálózati útkapcsolat biztosított. 
ab) a külterületen keletkező szennyvizek (napi 5 m3-t el nem érő esetben is) tisztítására egyedi, házi 

szennyvíztisztító kisberendezés is alkalmazható: 
1. ha a tisztított vizek számára a megfelelő felszíni élővíz befogadás megoldható (felszín alatti 

tisztított vízelhelyezés tilos) 
2. ha az egyéb előírások, korlátok nem tiltják, valamint az illetékes szakhatóságok hozzájárulnak, 
3. ha a kisberendezés védőterület igénye nem nyúlik túl a tárgyi telken, 
4. ha a tisztítóberendezéssel azt a tisztítási hatásfokot lehet elérni, amit a befogadóhoz igazítva az 

illetékes szakhatóság meghatároz. 
b) ha a napi keletkező szennyvíz mennyisége meghaladja az 5 m3-t, és a közcsatorna hálózat nem 

közelíti meg a területet 200 m távolságon belül a keletkező szennyvizek tisztítására helyben létesítendő 
szennyvíztisztító kisberendezés is alkalmazható: 

1. ha a tisztított vizek számára a megfelelő felszíni élővíz befogadó rendelkezésre áll (felszín alatti 
tisztított víz elhelyezés tilos), 

2. ha az egyéb előírások, korlátok nem tiltják, valamint illetékes szakhatóságok hozzájárulnak, 
3. ha a kisberendezés védőterület igénye nem nyúlik túl a tárgyi telken, 
4. ha a tisztítóberendezéssel azt a tisztítási hatásfokot lehet elérni, amit a befogadóhoz igazítva az 

illetékes szakhatóság meghatároz, 
c) ha a kisberendezés telepítésének bármelyik feltétele nem biztosítható, építeni csak közcsatorna 

csatlakozás kiépítésének megoldásával lehet. 

80. § (4) Az erdőterületen lévő beépítés esetén, ha az ingatlan-használat rendszeres emberi 
tartózkodáshoz kötődik, legalább a közműves villamosenergia-ellátást biztosítani kell, a többi közmű 
közműpótló berendezéssel is helyettesíthető. 
87. § (6) Az általános mezőgazdasági területeken, ha az ingatlan-használat rendszeres emberi 
tartózkodáshoz kötődik, legalább a villamosenergia-ellátást biztosítani kell, a többi közmű közműpótló 
berendezéssel is helyettesíthető. 
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Vízellátás – a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata  
Szolgáltató: DPMV Zrt.  

https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
 

Vízelvezetés - a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: DPMV Zrt.  

https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
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Villamosenergia-ellátás - a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: ELMŰ Hálózati Kft.  

 

 
https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 

Hírközlés - a tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata 
Szolgáltató: PR-TELECOM Zrt. 

 
https://ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas/lakossag/menu/terkep/tajekoztatas 
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Az e-közmű térképek alapján a tervezési területen az alapvető közművek még nem kerültek kiépítésre.  
A terület jelenlegi vízellátása fúrt kútból történik - ivóvíz vizsgálati jegyzőkönyv a melléklet 2.4. 
pontjában található. Az összegyűjtött szennyvíz, csapadékvíz elszállítása, valamint a villamosenergia-
ellátás szolgáltatói szerződések alapján történik. A Szolgáltatói szerződések a melléklet 2.3 pontjában 
találhatóak. 
 
1.1.1.1.6666.3..3..3..3.    Humáninfrastruktúra Humáninfrastruktúra Humáninfrastruktúra Humáninfrastruktúra     
 
A tervezett módosítás nem növeli a város lakónépességét. A fejlesztés megvalósítása közvetlenül nem 
teszi szükségessé a település alap-és közintézményi ellátásának bővítését.   
 
 

1.7.  A JAVASOLT BEÉPÍTÉS, VÁLTOZÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI 
 

1.7.1.1.7.1.1.7.1.1.7.1.    A táji és természeti A táji és természeti A táji és természeti A táji és természeti értékeket érő hatásokértékeket érő hatásokértékeket érő hatásokértékeket érő hatások        
 
A tervezett beépítéssel érintett terület nem tartozik országos jelentőségű védett, vagy védelemre 
tervezett természeti terület, európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű terület 
(Natura 2000 területet) területhez. A szóban forgó területet azonban érinti az országos ökológiai 
hálózat ökológiai folyosójának övezete.  
    
1.7.2.1.7.2.1.7.2.1.7.2.    ZöldfelületekZöldfelületekZöldfelületekZöldfelületek    
 
A terület biológiai aktivitás értéke településszerkezeti szinten nem változik.  
A tervezett beépítés során a vonatkozó előírások alapján szükségszerűen kialakítandó zöldfelületeket 
biztosítani kell. 
 
1.1.1.1.7777.3..3..3..3.    KörnyezetvédelemKörnyezetvédelemKörnyezetvédelemKörnyezetvédelem    
 
Talajvédelem  
A talajvédelem során különös figyelemmel kell lenni a vízközeli területeken a vegyszer és 
műtrágyamentes védőzónák kijelölésére, valamint az építési munkák során kötelezően betartandó 
földvédelmi szabályokra. A tervmódosítás jelentősebb termőterület igénybevétellel járó változtatást 
nem tervez. A legjelentősebb termőterület veszteséget (a tervi szándékoktól függetlenül) a bányászati 
tevékenység bővítése eredményezi. A morfológiai adottságok miatt nem reális a felhagyott 
bányaterületek termőterületként való visszaállítása (rekultivációja), ezek jellemzően vízfelületként 
maradnak vissza.  
 
Feszíni-és felszín alatti vizek  
Dunavarsány meghatározó vízfolyása a Ráckevei–Soroksári-Duna (RSD). Vízminősége II-III.  
osztályú, vízminőség-védelmi szempontból kiemelt terület, revitalizációja folyamatban van. 
Árvízvédelem szempontjából a terület mentesített ártérnek tekinthető, mivel az RSD vízszintje 
mesterségesen szabályozott.  
A külterület állóvizekben is gazdag (bányatavak, illetve volt bányatavak), amelyek, mint nyílt vizek, a 
terület szennyezés érzékenységét tovább növelik. Dunavarsány felszín alatti víz állapota szempontjából 
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érzékeny, felszín alatti vízminőség védelmi területen fekvő település, ennek megfelelően a szennyezett 
csapadékvíz megfelelő tisztításáról is gondoskodni kell az elszikkasztást megelőzően.  
 
A levegőtisztaság és védelme  
Dunavarsány a légszennyezettségi agglomerációk és zónák kijelöléséről szóló rendelet alapján a 
budapesti agglomerációhoz tartozik, légszennyezettségét a főváros és környéke légszennyezettsége 
befolyásolja. Háttérszennyezésként jelentkezik a Budapest, illetve a százhalombattai erőművek 
levegőterhelése az uralkodó szélirány következtében.  
A települési levegőminőséget a vonalas közúti légszennyező források, a bányaművelésből származó, 
illetve a defláció okozta diffúz porterhelés határozza meg, amely azonban elsősorban az utak 
külterületi szakaszát és a bányatavak környezetét érinti. Légszennyezési szempontból az 51. sz. főút 
Nagyvarsányi, belterülettel határos szakasza a legkritikusabb. Az útmenti külterületi sávokban a terv 
védelmi célú erdőtelepítést ír elő.  
A tervezett funkció környezetre káros anyagok beépítésével vagy azok kibocsátásával nem jár. A 
tervezési területen várható változás a jelenlegi környezeti levegőminőség romlása nélkül, a magasabb 
rendű jogszabályi előírások betartásával valósítható meg. 
A létesítés során számottevő légszennyező hatással nem kell számolni. 

Zaj-és rezgésterhelés  
Dunavarsány esetében az 51. sz. főút okoz zaj-és rezgésterhelést. A településen belüli közúti 
zajterhelés nem okoz problémákat, de a Nagyvarsányi területen kedvezőtlen a főút (féloldalas) 
közvetlen belterülettel határos vonalvezetése, amely lakóterületeket is érint az út keleti oldalán. A 
nyugati oldalon tervezett Gksz-sáv környezetszennyezésre kevésbé érzékeny besorolás.  
A tervezett fejlesztés során az épületek jogszabályokban előírt zajvédelméről gondoskodni kell. 
A kivitelezés zajterhelése a nappali időszakban, a 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EüM együttes rendelet 
előírásai alapján határértéket nem haladja meg, külön zaj elleni védelmi intézkedések elvégzése nem 
szükséges.  

Hulladékgazdálkodás  
A települési szilárd hulladékokat, valamint a zöldhulladékok intézményes gyűjtése és ártalmatlanítása 
megoldott. A szervezett hulladékszállítás ellenére jellemző az illegális hulladéklerakás, amelynek 
felszámolása folyamatos feladatot jelent.  
A város és a kapcsolódó települések települési folyékony hulladékai a dunavarsányi szennyvíztisztító 
telepen és a hozzá tartozó erdőterületen kerülnek ártalmatlanításra, környezetvédelmi szempontból 
is megfelelő technológiával.  
A területen keletkező, különböző típusú hulladékok elkülönített gyűjtéséről a tulajdonosnak 
gondoskodni kell. 
A hulladékok gyűjtését szelektíven kell megoldani. A könnyű frakciójú hulladékokat szél által történő 
elhordás ellen konténerben kell gyűjteni.  
A hulladékok kezelését engedéllyel rendelkező kezelőnek kell végezni.  

    
1.1.1.1.7777.4..4..4..4.    VízvédelemVízvédelemVízvédelemVízvédelem    
 
Az érintett területen nem tervezett olyan környezetterheléssel járó új funkció, ami a szomszédos 
területekre kedvezőtlen hatást gyakorolna.  
 
1111.7..7..7..7.5.5.5.5.    Az emAz emAz emAz emberre gyakorolt hatások berre gyakorolt hatások berre gyakorolt hatások berre gyakorolt hatások     
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Egészségügyi hatások  
Az emberre gyakorolt egészségügyi hatások a tervezett fejlesztéssel kapcsolatosan nem jelentkeznek.  

1.7.1.7.1.7.1.7.6.6.6.6.    TájképvédelmiTájképvédelmiTájképvédelmiTájképvédelmi, településkép, településkép, településkép, településkép----védelmi szempontokvédelmi szempontokvédelmi szempontokvédelmi szempontok    
 
Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 21/2017.  
(XII. 12.) számú rendeletének 1. melléklete a Településkép karaktereket és helyi védelmeket 
tartalmazza. A Tkr. 1. melléklete alapján Településképi karakterek szerint a tervezési területen a 
Rekreációs és sportolási célú területek és a Tavak területe került meghatározásra. Helyi védelem 
tekintetében a tervezési területen Településképi szempontból jelentős helyi védett természeti érték 
azonosítható, 1 sorszámmal. Az érintett ingatlan beépítése során a területre vonatkozó előírásokat be 
kell tartani a Helyi Építési Szabályzat építési övezeti előírásai mellett. 
 
Összefoglalás, az állapotváltozások értékelése  

Megállapítható tehát, hogy a tervezett tevékenység nem okoz érdemi és visszafordíthatatlan 
károsodást a környezeti elemekben.  

A tervezési területen nem tervezett környezetterheléssel járó olyan új funkció, ami a szomszédos 
területekre kedvezőtlen hatást gyakorolna.  
 

1.8. ÖRÖKSÉGI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI 
 

A tervezési területen nyilvántartott műemléki értékként védett épület, objektum, országos védelem 
alatt álló épített örökség nem található.  A terület nem műemléki jelentőségű terület, nem műemléki 
környezet és helyi védelem alatt sem áll. Mivel a tervezési területen nem található országos vagy helyi 
védelem alatt álló vagy védelemre érdemes egyéb épített örökség, ezért épített örökségi értékek 
sérülésének lehetősége nem feltételezhető.  

A tervezési területen nincs a kulturális vagy természeti világörökségi helyszínek közé felvett objektum 
vagy terület, és nem is szerepel a magyarországi várományosi helyszíneket felsoroló, a Világörökségi 
Várományos Helyszínek Jegyzékéről szóló 27/2015. (VI. 2.) MvM rendeletben sem. 

Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 21/2017. 
(XII. 12.) önkormányzati rendelete 1. melléklete szerint a tervezési területet érinti az 51. sz. főút 
mentén Településképi szempontból jelentős helyi védett természeti érték (1 sorszámmal). A védelem 
alatt álló fasort a tervezett beépítés nem veszélyezteti. 
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2222....    MELLÉKLETEKMELLÉKLETEKMELLÉKLETEKMELLÉKLETEK    
 

2.1. A telekalakítás engedélyezése 
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2.2. 0103/25 helyrajzi számú út ajándékozási szerződése 
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2.3. Szolgáltatói szerződések 
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2.4. Ivóvíz vizsgálati jegyzőkönyv  
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A telepítési tanulmány elkészítéséhez felhasznált dokumentációk: 
 

1. Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testülete 4/2017. (I. 17.) sz. határozatával 
elfogadott Dunavarsány Településfejlesztési Koncepciója (készítette: HÉTFA Elemző Központ 
Kft., URBANITÁS Kft., Szent István Egyetem, KÉSZ Kft.) 
 

2. Megalapozó vizsgálat Dunavarsány településfejlesztési koncepciójához és integrált 
településfejlesztési stratégiájához Felülvizsgálat 2023. február. Elfogadva a Képviselő-testület 
32/2023. (II. 14.) számú határozatával. Tervezők: HÉTFA Elemző Központ Kft., URBANITÁS Kft.) 
 

3. Dunavarsány Város Településszerkezeti Terve (Dunavarsány Város Önkormányzat 112/2016. 
(VI. 9.) sz. Kt. határozatával elfogadva (egységes szerkezetben) hatályos: 2024. február 14-től, 
készítette: URBANITÁS Kft.) 
 

4. Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testületének 12/2016. (VI. 10.) – módosított - 
önkormányzati rendelete Dunavarsány Város Helyi Építési Szabályzatáról (hatályos: 2024. 02. 
17., készítette: URBANITÁS Kft.) 
 

5. Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testülete 183/2017. (XII. 11.) határozatával 
elfogadott Dunavarsány Településképi Arculati Kézikönyve (készítette: URBANITÁS Kft., 
Kertész Beáta Borbála főépítész) 
 

6. Dunavarsány Város Önkormányzat Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 
21/2017.(XII. 12.) – módosított - önkormányzati rendelete (hatályos: 2023. 02. 23.) 
 

 



 
 

FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési terveinek módosításához készült a 
Dunavarsány 1899, 1900/1 és 1902/1 hrsz-ú ingatlanok vonatkozásában. 
 
Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) 
előírásai vonatkoznak. A terv egyeztetése, más feladatokkal egy tervcsomagban kezelve az újTrk. 66-
67. § szerinti általános eljárásban zajlik. 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási rendjét és a 
módosítások indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza meg: 
1. módosítással érintett terület a Dunavarsány 1899, 1900/1 és 1902/1 hrsz-ú ingatlanok területére 

korlátozódik; 
2. a módosítási tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a hatályos tervekhez kapcsolódó és a 

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti tartalmi előírások alapján szükséges kidolgozni, a 
korábbi dunavarsányi tervdokumentációk felhasználásával, szükség esetén azok kiegészítésével és 
azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett módosításokkal összefüggésben és csak az ezekkel 
arányos tartalmi mélységben szükséges kidolgozni. 

 
Dunavarsány, 2026. március 
 
  Vojnits Csaba Ferenc 
  főépítész 
 

9. számú melléklet az előterjesztéshez



1902/1 módosítás
Feladó szerviz@fiatvida.hu <szerviz@fiatvida.hu>
Címzett <foepitesz@dunavarsany.hu>
Dátum 2025-12-04 15:09
Sürgősség Legmagasabb

 Vida József                                                                                            Ügyszám: 1902/1

 06-20/408-4427                                                                                   Tárgy: beépíthetőségi százalék módosítása                                                                                                     

2336 Dunavarsány, Szabadság utca 41                                                                    

Tisztelt Vojnits Csaba Ferenc Főépítész Úr!

Dunavarsány Város Polgármesteri hivatal

Kérelem
Alulírott Vida József;  szül: Budapest, 1973.02.27; anyja neve: Virág Magdolna; lakcím: 2336 Dunavarsány, Szabadság utca 41

azzal a kéréssel fordulok Önhöz, hogy a Dunavarsány 1902/1 helyrajzi számú ingatlan beépíthetőségi százalékát módosítani szíveskedjenek!

Indoklás:

Ezúton  szeretném megköszönni az ügyemben tett szolgálatait Önnek, Kollégáinak és a Képviselő testületnek , melyet a 1902/1 hrsz lévő telek övezeti besorolásával
kapcsolatban végeztek.

Viszont a megnövekedett gépjármű mennyiségének is köszönhetően nagyobb fedett térre van szükségem, illetve az időjárás viszontagságai miatt (pl jégeső, óriás
záporok stb). 

A jelenleg meglévő és használatbavételi engedéllyel rendelkező épületet terveztük meghosszabbítani, ehhez kellett a nemrég lezárult átminősítés.

Szeretném kérni, hogy a Gksz övezeti besorolást oly módon változtassák meg, hogy a Gksz maradjon, de a  beépítési százalék 40%-ról változzon 50%-ra.

Dunavarsány, 2025.12.04

A további együttműködés reményében maradok tisztelettel:  Vida József
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FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési terveinek módosításához készült a 
Dunavarsány 817/1, 817/2 és 818 hrsz-ú ingatlanok vonatkozásában. 
 
Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) 
előírásai vonatkoznak. A terv egyeztetése, más feladatokkal egy tervcsomagban kezelve az újTrk. 66-
67. § szerinti általános eljárásban zajlik. 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási rendjét és a 
módosítások indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza meg: 
1. módosítással érintett terület a Dunavarsány 817/1, 817/2 és 818 hrsz-ú ingatlanok területére 

korlátozódik; 
2. a módosítási tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a hatályos tervekhez kapcsolódó és a 

419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti tartalmi előírások alapján szükséges kidolgozni, a 
korábbi dunavarsányi tervdokumentációk felhasználásával, szükség esetén azok kiegészítésével és 
azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett módosításokkal összefüggésben és csak az ezekkel 
arányos tartalmi mélységben szükséges kidolgozni. 

 
Dunavarsány, 2026. március 
 
  Vojnits Csaba Ferenc 
  főépítész 
 
 
 

11. számú melléklet az előterjesztéshez



Telekalakítás beadvány
Feladó Horváth Bianka <aknaib97@hotmail.com>
Címzett foepitesz@dunavarsany.hu <foepitesz@dunavarsany.hu>
Dátum 2026-03-01 19:53

Tisztelt Vojnits Csaba Ferenc!

Alulírott Horváth Bianka Szilvia a Dunavarsány, Epres utca 817/2. hrsz. alatt található telek tulajdonosa egy beadványt szeretnék az önkormányzat részére bocsájtani
melynek tartalma az alábbi:

- kérem szíves segítségüket, hogy a Dunavarsány, Epres utca 817/2.hrsz. alatt található belterületi telekről az egységes telekalakítás szabályozásának jelölése
lekerüljön,

- továbbá ehhez kapcsolódóan a szabályozási terv költségeit vállalom. 

Az Epres utca 818.hrsz. alatt található telek tulajdonosa szerdán fogja ezt a beadványt beadni.

Köszönöm előre is!

Üdvözlettel,
Horváth Bianka

A(z) iOS Outlook appból küldve
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FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési terveinek módosításához készült a Garten 
Studio Kft. által elkészített városközponti tanulmány okán szükségessé vált közterületi helybiztosítások 
érdekében, valamint a magánutak kialakításának részletszabályait illető jogi anomáliák kiküszöbölése 
érdekében. 
 
Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint 
egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) 
előírásai vonatkoznak. A terv egyeztetése, más feladatokkal egy tervcsomagban kezelve az újTrk. 66-
67. § szerinti általános eljárásban zajlik. 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási rendjét és a 
módosítások indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza meg: 
1. módosítással érintett terület egyrészt Dunavarsány városközpontja (a Garten Studio Kft. által 

elkészített városközponti tanulmány területe, valamint a magánutak kérdésköre kapcsán a település 
teljes közigazgatási területe; 

2. a módosítási tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a hatályos tervekhez kapcsolódó és a 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti tartalmi előírások alapján szükséges kidolgozni, a 
korábbi dunavarsányi tervdokumentációk felhasználásával, szükség esetén azok kiegészítésével és 
azzal, hogy a tartalmi elemeket csak a tervezett módosításokkal összefüggésben és csak az ezekkel 
arányos tartalmi mélységben szükséges kidolgozni. 

 
Dunavarsány, 2026. március 
 
  Vojnits Csaba Ferenc 
  főépítész 
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FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 
 
Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési terveinek módosításához készült a Dunavarsány 0113/61 

hrsz-ú ingatlan vonatkozásában. 

 

Az eljárásrendre a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (újTrk.) előírásai 
vonatkoznak. A terv egyeztetése, más feladatokkal egy tervcsomagban kezelve az újTrk. 66-67. § szerinti általános 

eljárásban zajlik. 

 

Jelen feljegyzés Dunavarsány hatályos településrendezési tervei módosításának eljárási rendjét és a módosítások 

indításához szükséges tervdokumentáció tartalmát határozza meg: 

1. módosítással érintett terület a Dunavarsány 0113/61 hrsz-ú ingatlan területére korlátozódik; 

2. a módosítási tervdokumentum tartalmi elemeit alapvetően a hatályos tervekhez kapcsolódó és a 419/2021. (VII. 

15.) Korm. rendelet szerinti tartalmi előírások alapján szükséges kidolgozni, a korábbi dunavarsányi 

tervdokumentációk felhasználásával, szükség esetén azok kiegészítésével és azzal, hogy a tartalmi elemeket csak 

a tervezett módosításokkal összefüggésben és csak az ezekkel arányos tartalmi mélységben szükséges kidolgozni. 

3. A módosítási tervdokumentáció elkészítéséhez a benyújtásra került Telepítési tanulmányterv felhasználható. 

 

Dunavarsány, 2026. március 

 

  Vojnits Csaba Ferenc 

  főépítész 
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