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ELŐTERJESZTÉS 

 

A Várhegy Ingatlanfejlesztő és Forgalmazó Kft. kérelméről 

 

A Várhegy Ingatlanfejlesztő és Forgalmazó Kft. kérelemmel fordult Biatorbágy Város 
Képviselő- testületéhez, Biatorbágy 090/37 hrsz-ú ingatlan megosztásával kapcsolatban. 

Az ingatlan a 8101 jelű ( Ország u)és a 8025 hrsz-ú körforgalmi csomópont és szervizút 
(8001 hrsz,Verebély I) , és vasúti nyomvonal közötti területen fekszik. 

A telekmegosztással révén vizsgálni szükséges a ingatlanok közúti kapcsolatát.  

A megosztása után kialakuló 090/43 hrsz-ú és 090/42 hrsz.-ú (ELMŰ trafó állomás) 
ingatlanok tervezett közúti kapcsolata ellentétes a jelenleg érvényben lévő Biatorbágy 
Forgalomtechnikai tervével, másrészt ellentétes az útügyi előírásnak, miszerint körpálya 
szélétől 100 m-en belül kapubehajtó nem létesíthető.  

Várhegy Ingatlanfejlesztő és Forgalmazó Kft. ezért megoldást keres arra, hogy az 
ingatlanoknak legyen jóváhagyott útkapcsolata, miközben Biatorbágy Város ellehetetlenült 
közlekedését javítsa a végleges megoldás elkészültéig. 

Az érvényben lévő útépítési engedély a közlekedés javítására egy un direkt ág kialakítását 
tervezte, így Biatorbágyról Budapest felé közlekedve a körforgalom érintése nélkül jutna az 
1. főúton újabb körforgalom közbeiktatásával a M1 autópályára, illetve az 1-es főútra. A 
direktág ilyen kialakításával a 090/42, és 090/43 hrsz-ú ingatlanoknak csak a majdan 
megépülő körforgalmi csomópontról lenne megközelítése, ( az 1. körforgalomnál 
megszűnne az ötödik ág) így erősen korlátozva lenne a GKSZ besorolás szerinti beépítési 
lehetőségeknek. 

Várhegy Kft. megrendelésére Út—Teszt Kft készített tervei egy másik nyomvonalon 
biztosítaná a „ direktágat”, ami nemcsak a Biatorbágyról jövő, körforgalmi csomópontot 
kikerülő áthaladási lehetőséget adja, hanem a telken belüli létesítményeknek a 
megközelítését is. Az ingatlanon áthaladó út az északi oldalon a szervizútra kapcsolódik rá 
egy T elágazással, jobbra a Pestre menő forgalmat vezeti el, úgy hogy egy átkötéssel az 1.-es 
útra beköt, balra a jelenlegi körforgalomba érve haladhat tovább Tatabánya illetve vissza 
Biatorbágy felé.  A z északi irányból az ötödik ág használatára a felmentést a 
Közlekedésfejlesztési Koordinációs Központ az elvi hozzájárulását megadta. 

A Magyar közút a közútkezelői hozzájárulást megadta, a mellékelt levélben rögzített 
feltételekkel. 

A Várhegy Ingatlanfejlesztő és Forgalmazó Kft ügyvezetője 2011. 08.30.-án küldött 
levelében kiegészítette korábbi kérelmét. Nyilatkozik arról, hogy az általa javasolt elkerülő út 
engedélyeztetése mellett, természetesen felvállalják a jelenleg érvényben lévő 1. sz. főút 



 

négysávosítására kiadott építési engedély módosítását, egyeztetve a Hungaro Commercial 
Park – képviseletével és az Ömnkormányzattal. 

 Az 5. ágban kialakítandó kétirányú útkapcsolat Út- Műszaki előírások alóli felmentést 
igényel, melyhez a Várkert a KKK-tól ( Közlekedésfejlesztési  Koordinációs Központ) az 
előzetes hozzájárulását-., illetve a Magyar Közúttól az elvi hozzájárulást kikötésekkel 
megkapta. 

A Magyar Közút közútkezelői nyilatkozatának 6. pontja felhívja a figyelmet, hogy az 1. sz. 
főút négysávosítása után a fejlesztési terület  a körforgalom felé történő kiszolgálása már 
nem biztosítható. 

Várkert nyilatkozik, hogy az ingatlan értékesítése előtt, a hasznosítást illetően az 
Önkormányzattal egyeztetve az elképzelhető funkciókat rögzítik.  

Az ingatlan tulajdonosai és Várkert Kft tudomásul veszi, hogy amennyiben a négysávosítás 
és a körforgalom az érvényben lévő építési engedély alapján valósul meg, egy esetleges 
telekmegosztás után az ingatlan zsáktelekként közelíthető csak meg. 

Amennyiben változik az un: direktág, a HÉSZ felülvizsgálatakor  a Közlekedési  alátámasztó 
munkarészben kell a közlekedési kialakítást átvezetni. 

A jelenleg  engedély szerinti direktágat ki kell szabályozni az ingatlanból. 

Biatorbágy Képviselő –testülete dönt az érvényben lévő Forgalomtechnikai terv 
módosításáról. 

 

Főépítész vélemény: 

 A kérdéses telekmegosztást véleményem szerint a város szempontjából semmiképpen nem 
szerencsés támogatni. 

1. Nem szerencsés egy áruház építése itt a város határában, mert a városközpont 
kialakulásának ellen dolgozik. 

2. A jelzett útkialakítás semmiképpen nem segíti a város reggeli gépkocsi forgalmának a 
dugulásmentes városból kihajtását. 

 

 

 

Biatorbágy, 2011.09.30. 

         Tarjáni István 

         polgármester 

 

 

 

Melléklet: vizsgálati dokumentáció,  térkép, Magyar Közút elvi állásfoglalása, 
Közlekedésfejlesztés Koordinációs Központ műszaki előírás alóli felmentés előzetes 
hozzájáruló nyilatkozata. 



 

„A” 

Határozati javaslat 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
…/2011.(    ) határozata 

A Várhegy Ingatlanfejlesztő és Forgalmazó Kft. kérelméről 

Biatorbágy Város Képviselő-testülete megtárgyalta és elfogadja, hogy a 090/37 hrsz-ú 
ingatlan megosztása kapcsán a Beruházó egy új tanulmányi - építési tervet készíttessen elő a 
már engedélyezett ARGON GEO által tervezett 2008. július, 85-078-00 tervvel 
összhangban. 

1.) Amennyiben a terv ellentétes a jelenleg érvényben lévő Biatorbágy Forgalomtechnikai 
tervével, úgy a HÉSZ módosításakor, az alátámasztó munkarészben azt figyelembe 
kell venni. 

2.) Beruházónak feladata a Hungaro Commercial Park Kft. bevonása és megállapodás 
készítése végleges csomóponti kialakításról. 

3.) A 090/37 megosztása esetén az ingatlan tulajdonosok tudomásul veszik, hogy 
amennyiben új forgalomtechnikai terv nem tud megvalósulni, és elkészül az 
érvényben lévő építési engedély szerinti direktág, az ingatlanok megközelítése csak a 
majdan elkészülő 2. számú körforgalom kiépítéséről, zsákutcaként közelíthetők meg. 
Az Önkormányzattal szemben ezért semmiféle kártérítéssel nem élhet. 

4.) A kialakuló új ingatlan funkcióját Önkormányzattal egyeztetve, és elfogadva 
hasznosítják. 

„A” 

Határozati javaslat 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
…/2011.(    ) határozata 

A Várhegy Ingatlanfejlesztő és Forgalmazó Kft. kérelméről 

Biatorbágy Város Képviselő-testülete megtárgyalta Várhegy Kft. javaslatát, ennek alapján 
elutasítja a javasolt az 1. sz főút érvényben lévő építési engedélytől eltérő változtatását. 

A 090/37 hrsz-ú ingatlan beépítése további forgalmi terhet ró a városra, Biatorbágy 
megközelítése és közlekedési forgalmának csökkentésére a direktág építési engedély szerinti 
kiépítése szükséges. 

Határidő: 2011.12.30. 

Felelős: polgármester 
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