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1. BEVEZETŐ  
 

A TERVEZÉSI TERÜLET LEHATÁROLÁSA 
 

 
 

A Kisvarsányt és Nagyvarsányt összekötő úttól délre lévő kavicsbánya-tavaknak a 
Nagyvarsányra vezető út és Búza utca közötti, a kisvarsányi lakóterületekhez legközebb eső 
tavának környezetét érinti a hatályos településrendezési tervek módosításának 
kezdeményezése. Az érintett terület a 0123/38 hrsz. a korábbi 0123/21-26 hrsz.-ok 
összevonásával jött létre. 
 

A TERVEZÉS CÉLJA ÉS VÁRHATÓ HATÁSAI 

A terület megvásárlására előszerződést kötöttek, amelyet abban az esetben 
véglegesítenek, ha az Önkormányzat támogatja a reménybeli területtulajdonosok fejlesztési 
szándékát és ennek érdekében vállalja, hogy megindítja a tervek módosításának 
államigazgatási eljárását. A tervezés és a terület felhasználásának, beépítésének 
infrastrukturális feltételeinek megvalósítása költségeit a tulajdonosok vállalják és erre 
vonatkozóan készek településrendezési szerződést kötni az Önkormányzattal az épített 
környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 30/A. § szerint. 

A terület tervezett funkciója: kertészeti áruda, faház bemutató-telep bérelhetően kialakítva, 
kiszolgáló épület irodai, raktár és vendéglátó funkcióval, horgásztó és parkosított zöldterület, 
esetleg néhány saját használatú/tulajdonú üdülőház. 

A tervezett funkció nem áll messze a hatályos településszerkezeti tervben előirányzottaktól, 
ahol ellátás céljára szolgáló különleges terület, kertvárosias lakóterület és zöldterület van 
előirányozva. A tervezett létesítmény várható környezeti hatása nem jelentős, ugyanakkor 
gazdagíthatja Dunavarsány szabadidős és kereskedelmi kínálatát. 
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2. TELEPÍTÉSI TANULMÁNYTERV 
 

 
2.1. HATÁLYOS TERVELŐZMÉNYEK

Dunavarsány Településszerkezeti terve: 
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Dunavarsány Szabályozási terve és helyi építési szabályzata: 
16/2013.(IX.11.) önk. rendelet 
 

 
 
A helyi építési szabályzatnak a területre vonatkozó előírásai: 
 

33. Általános előírások a vízgazdálkodással összefüggő területekre (V, V-1, V-2) 
55.§ 

(1) A vízgazdálkodással összefüggő területek: 
     a) a folyóvizek medre és parti sávja; 
     b) az állóvizek medre és parti sávja. 
(2) A V jelű területeken építményt elhelyezni csak a külön jogszabályokban foglaltak szerint lehet. 
(3) A V-1 jelű vízgazdálkodási övezet beépítettsége legfeljebb 1 % lehet, területén vízi-állás, stég a parttól legfeljebb 
15 m-e nyúlhat be. A vízfelületre nyúló stégek legfeljebb 4 m szélesek lehetnek, a stégek között legalább 4 m széles 
nádast kell kialakítani, illetve fenntartani. 
(4) A V-1 jelű övezetű Petőfi horgásztóba és a V jelű övezetű tavakba csapadékvíz nem vezethető be. 
(5) Az SZT-n távlati felhasználású területként lehatárolt területeken, a V-2 jelű övezetben a Településszerkezeti Terv 
szerinti felhasználásig a volt bányatavak területén (földhivatali besorolás bányató, töltés) a tavak rendeltetés szerinti 
használatához szükséges létesítmény (pl. a fenntartást szolgáló kiszolgáló raktár, tartózkodó hely) elhelyezésére az 
övezet szárazulata után számított legfeljebb 1%-os beépítés megengedhető az egyéb vonatkozó jogszabályok 
megtartása mellett. 

 
A terület tervezett felhasználása szempontjából vizsgálandó a hatályos területrendezési terv is, 
melynek keretei között lehet a hatályos településrendezési terveket módosítani, jelen esetben 
a Budapesti Agglomeráció Területrendezési tervét (BATrT) kell figyelembe venni, mivel ennek 
2011. évi módosítása a hatályos TSZT-t követően lépett hatályba. Mivel az Országos 
Területrendezési terv (OTrT) legutolsó módosítása 2014. január 1. napján lépett hatályba, ezt is 
meg kell nézni, mert a BATrT még nincs összhangba hozva vele, a közelmúltban indították el 
ennek érdekében a módosítását. 
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A 2005. évi LXIV. törvény a  Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervéről 

 

 
 
A tervezési terület települési térség és vízfelületként jelölt, ami kedvező a tervezett 
felhasználás szempontjából, északról magas zöldfelületi arányú települési térség határolja. Ez 
utóbbira van előírás a BTRT törvény szövegében: 
 

1/A.§ 4. magas zöldfelületi arányú települési térség: olyan térség, amelybe összességében 15%-nál 
alacsonyabb beépítettségű területek tartoznak, 

5.§ (8) A magas zöldfelületi arányú települési térségnek 
a) legfeljebb 30%-án beépítésre szánt üdülőterület, illetve - a beépítésre szánt különleges terület 

területfelhasználási egység köréből - oktatási, egészségügyi és sport célú terület, 
b) legalább 70%-án beépítésre nem szánt terület 

alakítható ki. 

A BATrT övezeti tervei sem akadályozzák a tervezett felhasználást. 
 
A 2003. évi XXVI. törvény az Országos Területrendezési Tervről 
Hatályos: 2014. január 1-től 
A Szerkezeti terv csak a már ismert, meglévő infrastrukturális elemeket rögzíti. Az Övezeti 
tervlapok közül a 3.5. melléklet szerinti Tájképvédelmi terület veendő figyelembe, mert 
Dunavarsány teljes közigazgatási területét országos jelentőségű Tájképvédelmi terület 
övezetbe sorolja, melyhez a tv. külön előírásokat is rögzít. 
 

 

 
 
 
 
 
 
Szerkezeti terv 
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2014. december 31-ig hatályos: 
 
Országos jelentőségű Tájképvédelmi terület övezet a 
teljes közigazgatási terület 

 
 
2015. január 1-től hatályos: 
 
Országos jelentőségű Tájképvédelmi terület övezet csak a 
Petőfi-tó környékére terjed ki. 

 
Országos jelentőségű tájképvédelmi terület övezete37 

14/A. § (1) Az országos jelentőségű tájképvédelmi terület övezetben csak olyan kiemelt térségi és megyei 
területfelhasználási kategória jelölhető ki, amely a kijelölés alapjául szolgáló tájképi értékek fennmaradását nem 
veszélyezteti. 

(2) Az övezetbe tartozó település településszerkezeti tervében csak olyan területfelhasználási egység jelölhető 
ki, továbbá helyi építési szabályzatában és szabályozási tervében csak olyan építési övezet és övezet hozható 
létre, amely a kijelölés alapjául szolgáló tájképi értékek fennmaradását nem veszélyezteti. 

(3) Az építési övezetre vagy övezetre vonatkozóan meg kell határozni az ott elhelyezett építmények tájba 
illesztésére vonatkozó szabályokat, ennek ellenőrzéséhez a tájképet jelentősen megváltoztató építmények 
terveihez külön jogszabályban meghatározott látványtervet is kell készíteni. 

(4) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok 
szerint lehet folytatni. 

(5) Az övezetben közművezetékeket és járulékos közműépítményeket tájba illesztett módon, a tájképvédelmi 
célok megvalósulását nem akadályozó műszaki megoldások alkalmazásával - beleértve a felszín alatti 
vonalvezetést is - kell elhelyezni. 

 
A teljes közigazgatási területet érinti még az országos vízminőségvédelmi övezet területe, 
amelyre szintén szabályokat állapít meg az OTrT: 

Országos vízminőség-védelmi terület övezete 

15. § (1) Az országos vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő 
kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről a kiemelt térség és a 
megye területrendezési tervében rendelkezni kell. 

(2) Az övezetbe tartozó települések településrendezési eszközeinek készítése során ki kell jelölni a 
vízvédelemmel érintett területeket, és a helyi építési szabályzatban az építési övezetre vagy övezetre vonatkozó 
szabályokat kell megállapítani. 

(3) Az övezetben bányászati tevékenységet a bányászati szempontból kivett helyekre vonatkozó szabályok 
szerint lehet folytatni. 

 
Fentiek alapján a területen kijelölhető beépítésre szánt terület, de ennek beépítésére, az 
épületek tájba illesztésére vonatkozó szabályokat a helyi építési szabályzatban kell rögzíteni, 
és a keletkező szennyvizeket a területről el kell vezetni a közüzemi hálózatba. 
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2.2. AZ ÉRINTETT TERÜLET ÉS KÖRNYEZETE BEMUTATÁSA 
 
 

  

A területet DNY-ról határoló 
magánút 

 A DNY-i magánút rákötése a 
községbe és Majosházára vezető 

útra 

 Az út mentén haladó 120 kV-os 
távvezeték 

  

 

A tó DK-i határoló útja  A DK-i határoló útról a tó  A tó déli sarkánál 

 

 

  
Panoráma kép a tó ÉNY-i végéről 

 

 

 

 

 

 

A tó DK-i határoló útja  Régi mérlegház a tó DNY-i részén  Trafó a DK-i határoló út mentén 

 



Dunavarsány, a 0123/38 hrsz.-ú tókörnyék Telepítési tanulmányterve 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft.         10 



Dunavarsány, a 0123/38 hrsz.-ú tókörnyék Telepítési tanulmányterve 

Urbanitás Tervező és Tanácsadó Kft.         11 

2.3. BEÉPÍTÉSI TERV a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet 7. melléklete szerinti tartalommal 
 
A beépítési terv bemutatja a tulajdonosok fejlesztési céljaival összhangban a terület 
felhasználásának, jövőbeni beépítésének koncepcióját: 

• A Kisvarsányt és Nagyvarsányt összekötő út mellett, amely a terv távlatában 
Dunavarsány és Majosháza közötti összekötő útnak van előirányozva, kapna helyet a 
területen tervezett funkciók számára kijelölt parkoló a meglévő 120 kV-os távvezeték 
védőtávolságában.  

• A Vészy József utcával szemközti területen kertészeti áruda létesülne. 
• A Kisvarsányt és Nagyvarsányt összekötő út és az arról nyíló magánút sarkán lenne a 

tervezett horgásztó központi fogadó és ellátó épülete, irodai és vendéglátási 
funkcióval. Ehhez kapcsolódna egy faház bemutató telep, ahol a kiállított épületek 
bérelhetők lennének. Főként a horgászokra számítanak ügyfélkörként és azokra, akik 
családdal együtt jönnének kikapcsolódni. Itt tűzrakóhely, esőtető, játszótér és 
közösségi stég szolgálná a vendégeket. 

• A magánútnak a Búza utca felé eső DK-i részén néhány magántelket terveznek 
kialakítani a tulajdonosok saját céljukra szolgáló épületekkel. 

• A tó körbejárása az egész területen biztosítva lenne az adottságok szerint, de a tó 
partján minimálisan a 3 m széles, jogszabályban előírt fenntartási sáv biztosításával. 

• A horgásztó környezetét a tulajdonosok fásítani és parkosítani tervezik, a tó partját 
pedig természet-közelivé tenni, nádbeültetéssel, a partvonal kisebb megtörésével és 
szeparált horgászhelyek kialakításával. 
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2.4. A MÓDOSÍTÁS SORÁN ELÉRENDŐ CÉLOK ÖSSZEFOGLALÁSA, A SZABÁLYOZÁS E 
CÉLBÓL MÓDOSÍTANDÓ ELEMEINEK ÖSSZEFOGLALÁSA, SZABÁLYOZÁSI KONCEPCIÓ 
 
Az ingatlan megvételére egyelőre előszerződést kötöttek, a végleges szerződést attól tették 
függővé, hogy az Önkormányzat támogatja-e a jövőbeni tulajdonosok elképzeléseit, amelyet 
a beépítési terv mutat be. Ennek felhasználási és beépítési céljai a hatályos 
Településszerkezeti és Szabályozási tervtől nem idegenek, azonban mindkettőnek a 
módosítását igénylik. 
 
Tekintettel arra, hogy a hatályos településrendezési terveknek a 2013. január 1. után hatályba 
lépett új jogszabályok szerinti felülvizsgálatát az Önkormányzat tervbe vette, a telepítési 
tanulmány támogatása esetén célszerű a módosítást ezzel együtt végezni, mivel egy, a 
közeljövőben indított módosítás sem lenne sokkal előbb jóváhagyható és a jelenleg hatályos 
tervek csak 2015. december 31-ig alkalmazhatóak. 
 
A tervek módosítása szempontjából a Településszerkezeti terv előirányzatai a mérvadóak, 
mivel a hatályos Szabályozási terv a jelenlegi állapot szerinti vízgazdálkodási övezetbe sorolta 
területet. 
 
A hatályos Településszerkezeti terv előirányzata a vízgazdálkodási területen kívül zöldterület, 
különleges ellátás céljára szolgáló terület és kertvárosias lakóterület. 
 
Tekintettel arra, hogy az elképzelések szerint vegyes, rekreációhoz kötődő funkciókat 
szeretnének itt megvalósítani, a tervezett terület-felhasználásnak különleges, rekreációs 
területi besorolás felelne meg legjobban. Jelenleg már van a TSZT-ben és az építési övezetek 
között „Kre” jelű terület, azonban vegyes funkciója miatt ennek jellege egy új építési övezet 
létrehozását igényelné. 
 
A Településszerkezeti terv javasolt módosítása:  
 
A közeljövőben várható felülvizsgálat során javasolt a terv szerinti közlekedési hálózat 
felülvizsgálata. Szakmai véleményünk szerint a tervben indokolatlanul sűrű a tervezett gyűjtőút 
hálózat és ennek megvalósítása a vizsgált területen több vonatkozásban is kérdéses: 
 

− A vizsgált területtől északra tervezett gyűjtőút ugyan kiválthatná a Vörösmarty Mihály 
u. jelentős forgalmát, azonban a megvalósítása önkormányzati feladatként kétséges, 
mivel a forgalom kiváltás mellett nem szolgálja egyéb területek kiszolgálását, sz2 
osztályú, nagyon jó minőségű szántóterületen haladna, amelynek művelésből való 
kivonása akadályokba ütközne és kettévágja a Farmer-tó melletti magántulajdonban 
lévő farmterületet, amely jelentős kártérítést vonna maga után. 

− Mivel a tavak térsége rekreációs és alacsony intenzitású beépítésre van előirányozva, 
a prognosztizálható forgalom számára a Petőfi-tó és a Sun Residence lakópark feletti 
gyűjtőút kiépítése elegendő lenne.  

− Szintén nem indokolt a Búza utca gyűjtő úti szerepköre a tavak térségében, mivel az 
út jelenlegi 10 m széles szabályozás helyhiány miatt legfeljebb 12 m-re szélesíthető, 
amely kiszolgáló útként is képes a keletkező forgalom elvezetésére hosszú távon is. 
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A TSZT módosítási javaslat az „X”-szel tervezett gyűjtőutakat megszüntetni javasolja, az itt 
meglévő utakat pedig kiszolgáló útként javasolja fenntartani. 
 
A tervezési területen belül beépítésre nem szánt „Kreho” jelű különleges rekreációs horgász 
terület és beépítésre szánt „Kre” jelű különleges rekreációs terület kijelölése javasolt a jelenleg 
hatályos terv szerinti zöldterület, közpark (Z), kertvárosias lakóterület (Lke) és különleges 
ellátást szolgáló terület (Kel) helyett. Közpark terület kialakításának nincsen realitása és 
indokoltsága a magántulajdonú területen és a kertvárosias lakóterület helyett is kedvezőbb a 
különleges horgásztó céljára szolgáló és a rekreációs funkciójú terület. Igény esetén ezt a 
város lakossága is használhatja, a kisajátítása, fenntartása azonban nem jelentene terhet az 
Önkormányzat számára. 
 
Szabályozási koncepció:  
 
A Településszerkezeti terv tervezett módosításával összhangban a tervezési területen Kreho-2 
jelű beépítésre nem szánt különleges rekreációs horgász terület övezet és Kre-SZ-1 jelű 
különleges rekreációs építési övezet kijelölést javasoljuk az alábbi övezeti paraméterekkel: 
 

Az építési 
övezet jele 

Az építési telek  
Az épület 

megengedett 

kialakítható legkisebb megengedett legnagyobb legkisebb legkisebb 
leg-

nagyobb 

területe szélessége 
beépítési 
mértéke 

buttó 
szintterületi 
mutatója 

terepszint 
alatti beépítés 

mértéke 

zöldfelületi 
mértéke 

építménymagassága 

m2 m % m2/m2 % % m m 

Kreho-2 50.000 - 5 0,1 5 85* 2,0 7,5 

Kre-SZ-1 1200 25 15 0,4 15 75 2,50 6,5 

* a vízfelülettel együtt 

 

Z, Kel, Lke�Kreho, Kre 
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A „Kreho-2” jelű különleges rekreációs horgász terület övezet a vízfelületet, a parti rézsűt és a 
jogszabályok szerint legalább 3 m széles part menti fenntartási sávot foglalja magában, 
amely a tó két oldalán a telekhatárig tart és zöldfelületként tartandó fenn.  
 
A parti rézsűt a tulajdonosok humanizálni szeretnék, a partvonal megtörésével, nádasfoltok 
kialakításával és horgász stégek létesítésével. A hatályos OTÉK alapján itt is legfeljebb 5 % 
beépítést lehetővé tenne a szabályzat, amely azonban csak korlátozott funkcióval, fedett 
horgászstégek, esetleg egy vízparti vendéglátóhely és terasz létesítését tenné lehetővé. A 
szabályozás szerint a tó és a parti sáv nem osztható meg, amely a tó fenntartásának 
biztosítását szolgálja. 
 
A Kre-SZ-1 jelű építési övezet területén a telekalakítás legkisebb mérete 1200 m2. Az építési 
övezetben szabadidős és rekreációs funkciójú kereskedelmi, vendéglátási és szolgáltató 
építmények és zöldfelületek, valamint szállás- és üdülőépületek létesíthetők. 
 
2.5. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS, A VÁLTOZÁS VÁRHATÓ INFRASTRUKTURÁLIS IGÉNYEI 
 
2.5.1. Közlekedésfejlesztés 
 
A terület jelenleg a Kisvarsányt és Nagyvarsányt összekötő útról leágazó, a Petőfi tó, 
illetve Majosháza irányába tervezett gyűjtőút felől közelíthető meg, amely a terület 
mentén egy rossz minőségű burkolt út, majd tovább Majosháza irányába már 
földútként folytatódik. A burkolt út két tó között vezet tovább, amelyet a 
közelmúltban magánútként alakítottak ki egészen a Búza utca folytatásában lévő 
földútig. Erről a két útról a teljes beépítésre előirányzott terület kiszolgálható. 
 
A tervezett funkciókhoz szükséges parkolók a meglévő 120 kV-os távvezeték 
védősávjában, a Majosházára vezető út mellett alakíthatók ki célszerűen, mivel ez a 
vezeték védőterülete miatt korlátozottan használható és közvetlenül kapcsolódik a 
burkolt úthoz. 
 
Fentiek alapján a terület beépítése közvetlenül nem igényli a közlekedési hálózat 
fejlesztését, ez a jelenlegi úthálózatról megoldható, azonban a Majosházára vezető 
út szélesítése szükséges a hatályos terveknek is megfelelően. (Ennek pontosítását 
irányozza elő a szabályozási javaslat a geodézia felmérés alapján.)
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2.5.2. A közműfejlesztés lehetősége 
 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Részlet a TSZT Vízellátás c. tervlapjából: 
A terület a Vészy utca – a Kisvarsányt és 
Nagyvarsányt összekötő út nyomvonalon 
haladó, meglévő 200 KM gerinc-
vezetékről, illetve a Búza utca 
nyomvonalán, a terület mellett haladó 
100 KM vezetékekről is ellátható.  

  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Részlet a TSZT Szennyvízcsatornázás c. 
tervlapjából: 
Szennyvízcsatorna a Kisvarsányt és 
Nagyvarsányt összekötő úton építhető ki. 
A rajz szerinti tervezett vezeték a Sun 
Residence lakópark vezetéke, amely 
szintén innen épülne ki. 

  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
Részlet a TSZT Villamosenergia-ellátás c. 
tervlapjából: 
20 kV-os vezeték és trafó a terület 
mindkét oldalán van, így az ellátás 
biztosítható. 
A terület ÉNY-i oldalán húzódó 120 kV-os 
távvezeték védőtávolsága tengelytől 18-
18 m. 
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Részlet a TSZT Gázellátás c. tervlapjából: 
Ennek alapján a gázellátás a Lakóparki 
8/4 bar-os gáznyomás-szabályozótól vagy 
a Nagyvarsányi útról kiépített vezetékkel 
ellátható igény esetén. (A tervezett 
funkciók ezt nem feltétlenül indokolják.) 
(A tervezett Sun Residence lakópark víz- 
és szennyvízcsatorna ellátásának vízjogi 
engedélyezési tervén a Búza utca 
nyomvonalán egy meglévő gázvezetéket 
is jelölnek a terület mellett a mérlegházig 
kiépítve.) 

  
 

2.6. A JAVASOLT BEÉPÍTÉS-VÁLTOZÁS VÁRHATÓ KÖRNYEZETI HATÁSAI 
 
A nagykiterjedésű tavak miatt a teljes terület közigazgatási terület az OTrT-ben országos 
vízminőségvédelmi övezet területe, ahol a talajvíz és a bányatavak vízének minőségvédelme 
elsőleges szempont. Új beépítés ezért nem engedélyezhető a keletkező szennyvizeknek a 
területről való elvezetése hiányában. Ennek hiányában a terület csak korlátozottan használható 
és beépíthető. Horgásztó már I. ütemben kialakítható, de az építési övezetben előirányzott 
építési lehetőség legalább részleges közműellátást igényel. 
 
A tervezett felhasználásnak egyebekben nem várható környezeti hatása.  
 
2.7. ÖRÖKSÉGI VAGY KÖRNYEZETI ÉRTÉK SÉRÜLÉSÉNEK LEHETŐSÉGEI 
 
 
A tervezett területfelhasználás nem érint örökségvédelmi értéket. 
 
A hatályos tervek alapján „táji településkép-védelmi területen” belül található, amely indokolt a 
tavak térsége miatt.  
 
A készítendő szabályozásban a táj és a tavak humanizálását javasoljuk előirányozni, amely a 
meglévő magánút menti fasor megőrzését, a tó melletti parti sáv és a telek peremén, valamint a 
tervezett beépítésre szánt területen további fásítások megvalósítását és laza, tájba illő beépítés 
előirányzását jelenti. A korábbi bányató egyenes partjának is javasoljuk a humanizálását – a 
potenciális tulajdonosok szándékával megegyezően –, amely a természetes állapothoz hasonló 
tagolt partvonalat és nádassal szegélyezett vízfelületet jelentene ebben az esetben.  
 
Fentiek megvalósítása esetén a környezet nem sérül és a táj a természeteshez közelebbi 
állapotba kerülhet. A tervezett felhasználás ugyanakkor a vizek állapotára potenciális veszélyt 
jelenthet ennek sérülékenysége miatt, amely a szennyvízelvezetés megoldását, a tó 
vízminőségének megőrzését és fokozott védelmét igényli a fenntartása során. 
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3. MELLÉKLET 

Földhivatali térképmásolat

 


