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Bevezetés

A Monori Borut Egyesulet megalakitasanak alapveté célja volt, hogy a monori
Strazsahegy 0j fejlodési palyara alljon, a jelentds értékek megérzésére alapozott turisztikai
fejlesztések indulhassanak meg. E stratégiai cél jegyében hatarozta el a szervezet, hogy
kidolgozza az un. ,Legyen neked is pincéd!” marketing stratégiat. E stratégia
megalapozasadhoz elengedhetetlennek tiint, hogy elkésziiljon egy atfogd ingatlankataszteri
felmérés is, hiszen megfeleld stratégiat, csak pontos helyzetértékelés alapjan lehet kidolgozni.
Az UMVP Leader programon val6 sikeres palyazast kovetden megindult a nagyszabast
felmérés eldkészitése. Szerencsés egybeesésnek is értékelhetd, hogy a tényleges felmérésre
akkor keriilhetett sor, amikor Monor Varos Onkorményzata egy a Strazsahegyre késziilé Uj
szabalyozasi terv kidolgozasa mellett dontott. Igy egy Egyiittmiikodési Megallapodas
keretében a Monori Borut Egyesulet 6érommel vallalta, hogy a felmérési kérdéssor
Osszeallitdsaba bevonja az Onkormdnyzat, illetve a Varos 4éltal felkért tervezd iroda
(Volgyzugoly Mihely Kft) munkatarsait, illetve a Tertileti Foépitészt is. Az egylittmukodés
alapjan az elkészitett kataszter még ertékesebbé valt, hiszen az konkrét alapadatokat is
szolgéltat az U(j szabalyozasi terv elkészitéséhez is. Buszkén jelenthetjuk ki, hogy
informacidink szerint Magyarorszdgon kordbban még hasonlé részletességii  és
komplexitasu pincefalu felmérés nem tortént. Ez természetesen egyben nehezitette is a
feladatot, hiszen nem voltak konkrét tapasztalatok, modszertanok elérhetdek a szamunkra.

A konkrét felmérésre 2011. 6szén keriilt sor. A felmerésbe valamennyi strédzsahegyi
ingatlan bevonasra kerilt. A felmért 2601 db helyrajzi szamon ténylegesen 2385 db ingatlan
volt azonosithatd, igy a statisztikai elemzéseknél ezt a szamot vettik alapul.

Az elkészult ingatlankataszter kapcsan kiilon kiemeljiik, hogy az alapvetéen barmikor
aktualizalhatd, illetve egy-egy adataban is korrigalhato, kiegészitheté. A felmérés egy olyan
internetes feliileten is szerkeszthetd adatallomanyt eredményezett, amihez — megfeleld
adatallomanyi frissitéshez, modositdsokhoz modszertani segédlet is rendelkezésre all.

Jelen Osszegzd tanulmany célja, hogy a Strazsahegy atfogd képet adjon a felmérés
legfontosabb eredményeirdl, a Strazsahegy aktualis allapotar6l és a felmérésbol lesziirhetd

trendjeirol.



1. Monor és a Strazsahegy rovid torténelme

A Godolldi-dombvidék déli pereménél elteriilé6 Monor ¢és kornyéke a Kr. e. 6.
évezredtol, az ) kékor kozépsd szakaszatdl kezdve, gyakorlatilag allanddan lakott teriilet
volt. A mai Monor és Monorierd6 teriiletén legaldbb 3-5 kisebb falu (legjelent6sebbek:
Monor, Ujfalu és Zsiger) allt, telepiilésenként 50-200 lakossal. A pusztitd tatarjaras utan Uj
teleptilésszerkezet és birtokrendszer alakult ki.

A telepiilés els6 birtokosai az Athya-i és a Marothi csalddok voltak. Monort 1398-ban
emliti eldszor oklevél, amikor Mar6thi Janos székely ispant beiktattak monori, pilisi és mas
birtokaiba, majd birtokcsere révén kerll az egri kdptalan tulajdonaba.

Monor kornyékén 1446 koriil (egri kaptalan foldcseréje révén) kezdddhetett meg a
sz6l6telepités az egri szolo- és borkultdra hatasara. A régi térképeket vizsgéalva, a mai
sz6ldteriileteken, egykor kiterjedt erdéségek huzodtak. Szajhagyomany szerint a foldesur a
szilfas terlileten engedélyezte a szblotelepitést a zselléreknek. A  Strazsahegynek a
szOlotelepitésen kiviil mas fontos szerepe is volt. A ,,hegy”” magasabban volt, mint a telepiilés,
¢és innen konnyen el6re jelezhették a strézsak (6rszemek) a kozelgd torok veszélyt. A XVI.
szazadban Monor - Bénye - Gomba vidékén a sz616miivelés és borkészités fejlodését az egyre
novekvé mértékii must vagy horddéado is mutatta. Egykori sz6l6teriiletek a Strazsa-hegyen
(6sszterilete kb. 300 hold), a Lapos-hegyen, a Forrasnal, a Temet6-hegyen és Kutya-hegyen
voltak. A késObbiekben a Szaraz-hegyen (els6 emlitése az 1700-as években) is tortént
szOl6telepités. A XIX. szazad kdzepén a Strazsa-hegyen kdptalani dézsmaszedo helyeket
jeloltek ki, ahol beszedték a szO6l6sgazdaktol a foldesuri dézsmat a termés utan. Az 1870-es
években orszagosan fert6z6 filoxéra a monori sz616kben is okozott karokat. A sz6léteriiletek
nagy részeét Ujra kellett telepiteni. A fellendllést a vilaghaboruk arnyékoltak be, amikor ismét
menedékhelyként szolgéalt a Strazsahegy a kornyékbeli lakossdg szamdra. A mezdgazdasag
jelentdsége a szazadforduld utan csokkent, annak ellenére, hogy Monoron mar 1909-ben
kiosztottak a kaptalan féldjeit. A foldosztas csak a felszabadulas utan folytatddott, ekkor 300
csaladot juttattak foldhoz. Az 1945-6s foldosztassal létrehozott kisbirtokok tulajdonosait

1950-t61 szovetkezetekbe tomoritették, majd késObb egyesitették.



1950. december 21-én alakult meg Monoron a ,,December 21.” Mg. TermelGszovetkezet
19 taggal és 142 katasztralis hold folddel. 1954-ben allami tartalékteriiletek hozzacsatolasaval
Uj Elet néven termelészovetkezetté alakult. 1962-ben a Kossuth termelészovetkezet és az Uj
Elet termelészovetkezet Kossuth néven egyesiilt. Ez idben megkozelitéleg 400 kat. hold
szbl6teriilettel rendelkezett a tsz 1976-t6] Kossuth Mezdgazdasdagi Termeldszovetkezet névvel
mukodott a rendszervaltasig. A rendszervaltast kovetden a Tsz megsziint. Gazdasagi éplileteit
az akkor alakuldo Ker-Bor Kft. vette at, és jelenleg is az O tulajdonaban allnak. A
megmiivelhetd teriileteket karpotlasi  jegyek formdjaban ,értékesitették™, jelenleg
magantulajdonban allnak. *

Az utobbi 10-15 évet vizsgalva kisebb Iéptékben ugyan, de a Strazsahegyen is
megfigyelhetéek a Laposa Jozsef altal megfogalmazott tajalakulasi tendenciak®. A févaroshoz
¢s a varoshoz vald kozelség miatt egyre tobb idiilé jon 1étre a pincefaluban, ennek
kovetkeztében dtalakul, vagy megsziinik az egységes tdajkarakter. Napjainkban ez a folyamat
lelassult, de még mindig meg lehet figyelni Gjonnan épiil6 vikendhazakat. A pincefalu egyes
részein megfigyelhetd a szdlomiivelés felhagydsa. Ez azzal magyarazhatd, hogy a
szO6lémiivel6k nagy része ma mdar az idds, nyugdijas korosztidlyba tartozik, igy 6k egyre
kevésbé képesek gondozni szOl6 iiltetvényeiket, a fiataloknak pedig nincs ideje, sem
képzettsége a sz6lovel foglalkozni. Az elobb emlitettekkel ellentétben viszont pozitiv fejlédés
is tapasztalhatdé egyes teriileteken. Elhivatott és lelkes boraszoknak koszonhetéen Ujboli
szolotelepitések torténtek. Az 1) generdcid sok idot és energiat fektet a szOlomiivelésbe, a

hagyoméanyok fenntartasaba és a pincék eredeti allapotanak fenntartasaba.

2. A Strazsahegy fobb teriileti jellemzo6i

A Kunsagi borvidékhez tartozd Strazsahegyi hegyktzség tertletén talalhatd felmeérési
helyszin Pest megye délkeleti részén, Monor teleplilés EK-i részén talalhatd. A kdzel 300 ha-
nyi teriiletli Strazsahegy a telepiilés belteriiletétol északra, a Godolld-Ceglédberceli-dombsag
déli délnyugati lankain helyezkedik el.

! Dr. Dobos Gy. (szerk): Monori Kréonika 1398-1998 Monor, 1998
% Laposa J.: Mar kevesebb, mint egyharmad... Borbarat magazin, 2007



A terlletet a telepllés 2006. decemberében elfogadott szerkezeti tervében kertes
mezdgazdasdagi (MK) és mezogazdasdgi-kereskedelmi-gazdasagi tertletként (Mg-Gksz a
pincesorok terllete) tintették fel. Ez az egység a Laposhegy, a Volgy-kit, a Felsd és az Also
Strézsa, a Forras, a Temetéhegy és a Téglagyari pincék elnevezési teriileteket foglalja
magaban. Az egységen belll a pincefalui magteriileteket hatéaroltak le. A helyi épitési
szabalyzatban a pincesorokat két csoportba soroltak. Az els6 tipusba (Mg-Gksz-1), kisméretii
telkeken elhelyezett hagyomanyos pincék, a masik tipusba (Mg-Gksz-2), a nagyobb méretii
telkeken elhelyezett, oldalhataron &l16 hagyomanyos pincék tartoznak.

A felmérési teriilet hatarait délrél a telepiilés, nyugatrol a Gazdasagi-diildk, északrdl a
Forrasi-diild, északkeletrdl a Tetei-diild, keletrél pedig a Forras-diild és a Téglagyari-diilé
elnevezési teriiletek képezik. Szomszédos teriilethasznalatok tekintetében a Forras elnevezésii
teriilettdl délre meglévd és tervezett kertvarosias teriilet, a Volgy-kuttol délre kertvarosi és
tavlati kertvarosi lakoteriilet (jelenleg szantoteriiletként hasznositott), ett6l nyugatra akacos
erdoteriilet huzodik. A Felso Strazsatdl nyugatra szantd és akacos elegyes erdd, mig északra
kiterjedt szantoteriilet talalhatd. Az Alsé Strazsat keletrdl a Forrds elnevezésii helyi védelem
alatt allo tertilet erd6- és gyepfoltjai szegélyezik. A gyepterllet hatarat képezi a Forras
elnevezési teriilet északkeleti részének is. A Forras mellett fekvoé Téglagyari pincéket keletrdl
szantd és erd¢ teriiletek valamint a varosi szeméttelep hatarolja, mig délrdl a varos falusias és
tervezett falusias lakoteriiletei hataroljak.

Ezt az egységet délrél a Bajcsy-Zsilinszky Endre, a Vaci Mihély, az Acsady eés
Csokonai Vitéz Mihdly elnevezésii utcak veszik koriil, nyugatrol a Bereki dild, északrol a
Tetei diilo, keletrdl pedig a Forras és az Agyagos diilé valamint a Kad sor ¢és a Préshaz sor
szegelyezi.

A tobb részegységbdl allo teriilet a tovabbiakban Osszefoglaloan Strazsahegykent
nevezzik, amely magaban foglalja az 6sszes fent emlitett teriiletegységet és megfelel a
kdznyelvi hasznalatnak is.

Kilon szerkezeti egységként jelenik meg, ezért mindenképp kulon szikséges
foglalkozni a Vagoéhidi pincék (a Téglavet6i-diilét is ideértve), a Kutyahegy és a Malomhegy
elnevezési teriilet egyuttessel, mely a szerkezetileg egy egységet alkotd Strazsahegyt6l dél-

keleti irdnyban talalhat6 a Téglagyari pincék elnevezési teriilet szomszédsagaban.



AGOHIDI-
T PINCEK

Atnézeti térkép a felmért teriiletekrél



E terlletet északrol kelet felé haladva a Téglagyari-dil6, a Gombai-diil6, a Kertaljai-
dil6, délrél és nyugatrol a telepiilés, illetve a temetd, mig északnyugati irdnybol a Téglagyari
pincék elnevezésii teriiletek hataroljak. Utak szintjén ezt az egységet a Bajcsy-Zsilinszky u., a
Koves sor utcdja, a Jozsef Attila ut meghosszabbitasa, azaz a Gombara mend ut, valamint a
Bercsényi utca szegélyezik.

Ovezetileg is elkuloniilnek e teriiletek, mig a Véagohidi-pincék a Strazsahegynél mar
emlitett (Mg-Gksz-1), kisméretii telkeken elhelyezett hagyomanyos pincék 6vezetbe tartozik,
addig a Kutyahegy és a Malomhegy mar a kertvarosias lakoteriletekhez (Lke-1-2-3-4)
kerlt besorolasra.

Fent emlitett harom egység kozé ékelddik be az egykori hulladeklerako teriilete, mely a
rekultivaciot kovetben jelenleg fiives teriiletként funkcional, és kiilonbozé rendezvények
helyszinéll szolgal. A koznyelvben a teriilet elnevezésére ma mar egyértelmilen a Bacchuss

tér megnevezés hasznélatos.

A jelenlegi terllethasznalatok fejezetben, ahol sziikséges kulon keril bemutatasra a

Strazsahegytol kiilonalld egység.

2.1. Jelenlegi teriilethasznalat

A Strazsahegy és kornyezetének évszazadok alatt kialakult egyedi arculata az alabbiakban
ismertetett terllethasznalatok (helyszini felmérések alapjan) kapcsolatabdl jott létre. A
hagyomanyos tajkarakter fenntartasahoz mindegyik tajhasznalat (kivétel lakddvezet) jelenléte
szilkséges. A felmérést kovetden megallapithato, hogy a Strazsahegy egészén és a kulonallo
részben, a kiilonb6z6 teriilethasznalatok kdvetkeztében értékes, sajatos, mozaikos tajszerkezet

jott létre.



Beépitésre szant terulet

,Lakaterulet”:

Annak ellenére, hogy a Strazsahegy kiilteriiletként, kertes mezOgazdasagi Gvezetként
szerepel a telepiilés szerkezeti tervében, egyes részein mégis Osszefiiggd lakoteriilet jott 1étre.
Az 1960-as 70-es években kialakitott hétvégi hazas jellegl teriiletek leginkabb a telepiilés
belteriilet¢hez kozeli szakaszokon alakultak ki a Laposhegy (Narancsizii sor, Csabagyongye,
Leanyka és Sziirkebarat diil6) és a Volgy-kut (Kocsis Irma sor, Volgy-kat és Leanyka diil6)

déli részein.

Lakéépiiletek a Leanyka diilében

A Kkataszterezés soran szdmos a terképen fel nem tiintetett épilet volt felfedezhet6.
Illegalisan épitett épuletek/lakéhazak leginkabb a Volgy-kut és a Laposhegy déli részein
talalhatdak, de a jelenség elszértan az egész Strazsahegyen és a kulonallo részen is
érzékelhetd.

A Kutyahegy és a Malomhegy teriletek talnyomo része ma mar lakohazakkal beépitett
tertlet, és csak nagyon kis teriileten lelhet fel az egykori bordszkodasra utalo préshazak sora.
E tendencidt azonban ,legalizalja” a terililetek Ovezeti besorolasa, mely lehetdvé teszi az

érintett ingatlanokon lakdépuletek kialakitasat.
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Beépitésre nem szant terilet
Zoldfelulet:

A Strazsahegyen kevés szabad zoldfelllet (Szent Orban szobor tér, Kilatd kérnyéke) all
rendelkezésre. Mindkét helyen kisebb csoport fogaddsara alkalmas padokat és asztalokat
helyeztek el. A zoldfellletek nagy része a helyi florat alkotd fajokbdl all. A Kilatonal a gyep
mellett néhany gyumolcsfa is talalhatd. A Szent Orban téren a gyepszint mellett a fas szaru

allomanyt egyontetiien akac képezi.

Szent Orban téri zoldfelllet Rizling diiléi zoldfeliilet

A fentiek mellett még tobb Kisebb pontszerii zoldfeliilet is talalhato foként utak
keresztez6désénél. Jo példa erre a Rizling dilé kozepénél fekvé harmas elagazas, ahol a
gyepteriileten 2 id0s japan akac all.

Illetve itt emlithetd még a Vagohidi-pincék és a Kutyahegy, Malomhegy egységet
elvélasztd rekultivalt hulladéklerako tertilete. A ma mar Bacchuss térként ismert terlleten az

elmult években mar szamos nagyszabasu rendezvény kerilt lebonyolitésra.

Kozlekedesi terulet:

A felmérési teriileten szilard burkolat utak a frekventalt utakon, pl. a Strazsahegyi diilé
egészén, a Rizling diild, a Kadarka sor és a Mendei Ut egy részén talalhatoak. A kisebb utakon
tobbnyire foldut van. Egyes helyeken kavicsszorassal erésitik meg az ut felszinét, hogy
rosszabb id6jarasi koriilmények kozott is hasznalhato legyen. Ertéknek tekintheté a Mendei ut
Irsai Olivér diilé menti szakasza, ahol kiilonleges fas-cserjés mélyat képzodott.

A csapadékviz elvezetése kevés helyen megoldott, igy nagyobb es6zések esetén oOriasi
viztomeg hompdlyog le a lejtésirannyal parhuzamos utakon (pl. Bereki diild). Az Gt mellett
elhelyezkedd novényzet kapcsan megallapithatd, hogy a gyepszintben zavart utszéli
gyomtarsuldsok, mig a cserjeszintben spontan cserjésedés jellemzé. A fas allomanyt dontd

tobbségében akac alkotja.
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Kozmiiteriilet:
A felmérési terlileten at egy gdzvezeték halad keresztil K-Ny iranyban. Kozépfesziiltségii

elektromos vezeték a VVolgy-kut és a Felsé Strdzsa nyugati részein halad at.

Altalanos mez6gazdasagi teriilet / Szanto:
A Strazsahegy peremteriletein tobb szantoterllet is talalhatd. A kisparcellas intenziv

miivelésii szantokon leggyakrabban kukoricat (Zea sp.) és buzat (Triticum sp.) termesztenek.

Altalanos mezégazdasagi teriilet / Gyep:

A Strazsahegyen szamos gyepteriilet talalhatd, melyek nagy része a szant6foldi miivelés
felhagyasa utan jott 1étre. A nemrégiben felhagyott miivelés helyén leginkabb gyomtarsulasok
jellemzéek, de idével megjelennek a gyepszintet alkotd értékesebb fajok is, ezaltal
természetkozeli gyepek alakulnak ki. A gyepteriletek peremein gyakran spontan cserjésedés
figyelhetd meg. Az aldbbiakban a leggyakrabban el6forduld gyepszintet, valamint fas és
cserjés allomanyt alkoto6 fajok olvashatoak.

Helyi florat alkotd fajok: mezei cickafark (Achillea collina), siskandd (Calamagostris
epigeios), erdei iszalag (Clematis vitalba), hisos som (Cornus mas), egybibés galagonya
(Crataegus monogyna), csikos kecskerdgd (Euonymus europaeus), szagos mige (Galium
odoratum), tejolt6 galaj (Galium verum), borostyan (Hedera helix), karcsu fényperje (Koeleria
cristata), fehér mécsvirdg (Melandrium album), pipacs (Papaver rhoeas), landzsas tutifii
(Plantago lanceolata), kokény (Prunus spinosa), vad rezeda (Reseda lutea), fekete bodza
(Sambucus nigra), ligeti zsalya (Salvia nemorosa), pitypang (Taraxacum officinale),
méreggyilok (Vincetoxicum hirundaria).

Invaziv, gyomtarsulasokban jellemzd fajok: sz6rds disznoparéj (Amaranthus retroflexus),
fekete Grom (Artemisia vulgaris), parlagfii (Ambrosia elatior), rozsnok (Bromus sp.), mezei
katang (Cichorium intybus), fehér libatop (Chenopodium album), csillagpazsit (Cynodon
dactylon), ragadds galaj (Galium aparine), madarséska (Oxalis sp.), z6ldes muhar (Setaria
viridis), magas aranyvesszé (Solidago gigantea), tyukhur (Stellaria media), nagy csalan
(Urtica dioica), apré csalan (Urtica urens), szoszos okdrfarkkord (Verbascum phlomoides),

kozonséges drdégeérna (Lycium barbarum), akac (Robinia pseudoacacia).’

® Simon T. — Seregélyes T.: Novényismeret Budapest, 2001
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Altalinos mezbgazdasagi teriilet / Sz616:

A Strazsahegyen leginkabb széldteriiletek jellemzéek. Legnagyobb szél6teriiletek az Alsd
¢s a Felso Strazsan valamint a Forras diloben talalhatoak. A széldmivelésnek kiillonbozo
moédozatai (fejmiiveléses, alacsony kordonos és magas kordonos) terjedtek el. A sz6ldskertek
donté tobbsége nincs elhatarolva, de egyes terilileteken a zartkerti ingatlanok kialakitasat
kovetden a szol6t is keritéssel vették koril. Jo példak erre a Locsodi Ut valamint a Mendei ut
egyes részein talalhatd szOloskertek. TObb ingatlan esetében is megfigyelhetd valtozo
Osszetételli gytimolcsfa (sargabarack, alma, szilva, did és mandula) allomany. A gyumolcsfak
kisebb hanyada direkt telepités eredménye, a nagyobb hanyad azonban spontan folyamatok
(gyimolcsok magvainak ,,terjesztése” madarak altal) eredmenyekeént jott létre.

A felmérési terlilet egészén talalhatoak elszorva gyumolcsoskertek. A kertek dontd
tobbsége keritéssel van koriilvéve. Allomanyukat tekintve leggyakrabban almas, kortés és
barackos kertek jellemzéek. A legtdbb gylmdlcsdskert a Forras északi részén talalhato.
Pozitiv jelenség, hogy az idés allomany mellett, sz&ép szdmmal fiatal telepitések is
megfigyelhetéek. A sz6los- €és gyiimolcsos kertek egy részét a kerités helyett €16 sovénnyel

vették korbe, melyek hangulatos dsszképet eredményeznek.

Vizgazdalkodasi terilet:

A felméréssel érintett teriileten egy jelent6sebb csatorna talalhatd. A Laposhegy és a
Volgy-kut déli részén huzédd Nyugati 6vcsatorna a Forras egykori vizét vezette el betonozott
mederben. Jelenleg a csapadékviz elvezetésere hasznaljak. A csatorna mellett spontan fas
alloméany (nyaras) alakult ki. Kisebb foltokban nadas vegetéacio alakult ki a kevésbé zavart

terlleteken.

A csatorna Strazsahegyi diil6 feloli szakasza A csatorna Narancsizii sor feloli szakasza
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2.2. Népesség, demogrdfiai jellemzdk

Monor lakossaga mintegy 18.500 6, mely lassu, emelkedd tendenciat mutat. Ennek oka,
hogy a kornyez6 telepiilésekrdl, ill. a fovarosbol egyre tobben koltéznek a varosba, mely még
éppen a szuburbanizacios terllet hataran fekszik. Emellett azonban megfigyelhet6 a lakossag
lassu Oregedése is. Az elkovetkez6 10 évben a varos vezetdsége a teriiletfejlesztések kapcsan
10%-os lakossag novekedéssel szdmol. Napjainkban a telepiilés dontd tobbsége magyarnak
vallja magat, de emellett német és cigany kisebbség is létezik.

A teleplilés szerkezetét vizsgalva megallapithatd, hogy a magyar lakossag tébbsége a
belterlilet kozponti részén lakik, mig a roma lakossag féként a peremteriileteken él, atlagos
életszinvonal alatt. A telepiilés szovetében Osszefiiggd egységként jelenik meg a belteriilet
EK-i részén talalhatd roméak altal lakott 4n. Taban vérosrész (e teriilet a Malomhegy
kdzelében fekszik).

Mindenképp mar itt ki kell térni a Strdzsahegy lakossagara. Az életvitelszer(i lakhatas
ugyan nem, illetve csak egyes részeken, ingatlanokban engedélyezett a tertleten, am a
lakocéla ingatlanhasznalat ezzel egyiitt a Strazsahegy tovabbi fejlodésének egyik
legneuralgikusabb pontja. Régebben foként a roma lakossag koltozott fel a szélGhegyre.
Foként elhagyott, rossz allagu épuleteket vettek tulajdonba, aminek tobbségét utana még
jobban tonkretették. Emellett azonban egy masik tendencia is megfigyelhetd. Egyre tobben
szorulnak ki Budapest kiilsé keriileteibél és a kornyezé telepiilések belteriileteibdl, illetve
egyre tobben koltdznek halmozottan hatranyos helyzetli térségekbdl a fOvaros kozelébe
munkaszerzés reményében. A szegényebb sorsu lakossag egy része igy a Strazsahegy telkeit
és a ,,hegyi” életformat valasztja, mivel itt olcsobban tud telekhez jutni. Tobbségik mar
meglévd épiiletet vagy pincét vdsdrol, és ezt alakitja lakéhdzza, de néhanyan dres telket
valasztanak, és arra épitenek lakohazat.

Osszegzésként megallapithatd, hogy a fent emlitett folyamatok a monori pincefalu hossz
tavu fennmaradasa, megorzése, fejlodése szempontjabol kedvezétlenek, mivel a lakosok
épitményeikkel tonkreteszik a pincefalu egyseges épitészeti karakterét, radikalisan modositjak
a korabbi tradiciondlis terulethasznélatot, ami leginkabb az Osszefliggd magteriiletek

kornyezetében karos.
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3. A megel6z6 kutatasok, fejlesztési koncepciok attekintése

A Strazsahegy, mint 6nallé terlletegyttes allapotara és fejlesztésére vonatkozdan az elmdait
id6szakban tobb szakmai dokumentum is készult. Az alabbiakban harom olyan
dokumentumot ismertetiink, mely jelen kataszter elkészitéséhez is a mddszertani és szakmai
alapot nyujtott.

3.1. Pincesorok, Megtijitds és rendezés, 1995

Az A.D.U. Epitész Iroda 1995-ben elkészitett egy tanulmanyt, melyben a Strazsahegy
Osszefliggd pincefalui részeit vizsgalta és értékelte (6sszesen 333 épiiletet). A vizsgalat soran
a tervezOiroda az épitészeti értékek alapjan az ingatlanokat 3 tipusba (eredeti allapotaban
megmaradt épitészeti érték, részben atalakult épitészeti érték, épitészeti értéket nem képezd
épulet) sorolta, majd az értékelesnél a fentiek allagat hatarozta meg 4 tipusba (jo allagu

épulet, kbzepes allagu épulet, rossz allagu épulet, romos allagu épilet) rendezve.

A felmérés soran elsOsorban magteriileteken talalhatok az ,.épitett értéket képviselo

épulet” kategoriaba tartozo épuletek.

% 1-es tipus
Oromzatos, alacsony, ,.kunyh6” jellegii épiilet. Utcafrontra merdleges nyeregtetovel. Csak
az éplilet tengelyében van normalis belmagassag. Naddal, cseréppel fedett; valyogtégla, tégla

falazata.

% 2-es tipus
Teljes belmagassagu, de alacsony és ezért mennyezet toébbnyire nincs benne eredetileg. A
tetdé mindig kontyolt, els6sorban naddal fedett, de az atalakitottakon mar cserépfedés van.
Csak ajtaja van és szellozése. A falazat anyaga: valyogtégla, sarokerdsitéses sarfal, esetleg

tégla.

% 3-as tipus
Teljes belmagassagi oromzatos épiilet utcara merdleges nyeregtetével. Eredetileg nadddal
fedett szintén, de tobbnyire mar cserépfedésli. Rendszerint csak ajtaja van szell6zdvel,

esetenként egyoldali kisméretli ablak.
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% 4-estipus

Deszkaoromzatt, nyeregtetvel fedett. A deszkaoromzat azért sziiletett, mert a sargerenda
tulnyujtasdval a tetét meghosszabbitottak, igy fedett eldtér keletkezett, amit oszlopokkal
tamasztottak ala, vagy csak konyokfakkal erésitették, esetenként mindketté nélkiil készilt
(esetleg az 1dok folyaman ,,kikopott” az alatamasztas). Az oszlopok tobbnyire fabol késziiltek,
ritkabban téglabol. A ténkrement deszkazatot sok esetben utélag rombuszfaval leburkoltak.

Az épiiletek mérete nagyobb ¢és a fedett résszel kiboviillve mindenféle iddjaras esetén jol
hasznalhato.

Ezeken az épiileteken is csak ajté van szell6zdvel, ritkabban kisméretii ablak. A ladbazat

hatarozottan megjelenik, téglabol, kébol késziil.

%+ 5-0s tipus
Az épllet 90°-ban elfordul, utcaval parhuzamos nyeregtetével fedett, de nem épul dssze,
tovabbra is 6nallo épiilet. Szimmetrikus elrendezésben két kisebb méretli ablak is megjelenik
a nagyobb homlokzati feliileten. Altalanos az erdsitd sarok téglapillérek épitése, amit a
nagyobb méret indokol, a tébbnyire itt is hasznalt valyogtégla és séarfal esetében.
A fejlédés végpontjan a bejarat felett kicsi oromzat késziil, diszité motivumokkal,

nagyobb méretli csiingderesszel.

%+ 6-0s tipus
A parhuzamos gerinc adta lehetdséggel kialakult a tornacos elrendezés. A talfuttatott tetd
négy fa oszlopra timaszkodik, vagy téglapillérekre. Az épllet méretrendje megegyezik az 5.
tipussal, de a tornéc jelentds haszndlati valtozast tesz lehetdvé. A bejarati kiemelt tetd itt is
megtalalhat6 a legfejlettebb valtozatoknal.
Az épuletek szemmel lathatdéan gazdagabb részletképzésiiek, formaltak, és ma is jobban
karbantartottak, mert nagysdguk miatt jobban megfelelnek a mai rekreacios

kdvetelményeknek is.

Az alabbi ket bran az egyes pincetipusok alap- és homlokzati rajzai kertilnek ismertetésre.
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Epitészeti értéket képviseld, eredeti allapotdban megmaradt épiiletek vézlatrajzai
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3.2. Kaltenecker Andrea: A monori Strazsahegy és kérnyéke
tdjrendezési tanulmanyterve, 2008 (Kézirat)

Az elérheté dokumentumok koziil e munka volt az, mely tdjhasznélati szempontbdl
eldszor mérte fel a teljesség igényével a Strazsahegyet. A tajrendezési tanulmanytervben a
szerzd kiemelten foglalkozott a turizmussal, a turisztikai vonzotényezdk értékvédelmével és
azok fejlesztési lehetoségeivel is.

A szakdolgozatban a természeti és a telepiilési adottsagokon kiviil a kérnyék sz616- és
bortermesztése, a kistérség turisztikai potencialja és a Strazsahegy adottsagai is a vizsgalat
részét képezték. A szerz6 részletesen tanulmanyozta a sz616hegy turisztikai vonzotényezdit,
melyeket egy maga altal kidolgozott értékelési modszerrel elemzett. Az értékelés eredményeit
tervlapon abrézolta, melyek javaslatai alapjat képezték. A javaslatok egyarant kiterjednek a
taji, természeti, épitészeti és kulturalis értékek védelmére, azok megbrzésére és kiilonbozo
fejlesztési lehetdségeire. Kiilon fejezetben foglalkozott a megvalositas lehetdségeivel, annak
résztvevoivel, a palyazati forrasokkal és az elvégzendd feladatok ilitemezésével, valamint a
megvalosulas esetén varhatd hatasokkal.

A tanulmany részeként jelen felméréssel azonos modon telekszintii adatfelvétel készilt s
strazsahegyi ingatlanokrol, azzal a kulonbséggel, hogy a felmérés nem tért ki a Vagohidi-
pincékre, a Malomhegyre, illetve a Kutyahegy ingatlanjaira. A felmért adatok jelen
tanulmanyhoz ~ képest  joval  szerényebb  informaciotartalommal rendelkeztek
(terulethasznélatok, épitett elemek tipusa, allapota, lakott-e vagy sem), de mindenképp jo
alapjat képezte ennek a felmérésnek.

A diplomamunka helyi szinten torténé kozismertté tételét kovetden, részben erre is
alapozottan olyan jelentés eredmények sziilettek a tenni akaré emberek dsszefogasabol, mint
példaul az:

» Ezer Pince Sz6lészeti és Boraszati Tandsvény,
Tdébb mint 13 km-nyi Uj turistadt, mely athalad a Strazsahegyen is,
A Monori Borut Egyesilet megalakuldsa

Teljes Strazsahegyet lefedd évenként megrendezésre keriild szemétszedés

YV V VYV V

Uj boraszati rendezvények a Strazsahegyen
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3.3. A Monori Strdazsahegy fejlesztési koncepcidja, 2009

A Monor Kornyéki Strdzsa Borrend megbizédsabdl 2009-ben készilt el ,,A monori
Strazsahegy fejlesztési koncepcidja (2009-2013)” c. dokumentum, mely a Strazsahegyre
vonatkozéan megfogalmazta a lehetséges fejlédési alternativakat, elképzelhetd
forgatokonyveket, melyek kisebb kiegészitésekkel ugyan, de a mai napig helytalléak, és
érvényesek jelen dokumentum késziltekor is. A dokumentumot késébb a Borrend tovabbi
felhasznalasra atadta Monor Varos Onkormanyzatanak, mely azt tobbszori egyeztetést

kovetben egyhangu képviseldtestilleti hatarozattal fogadott el.

3.3.1. A koncepcio helyzetértékelése SWOT analizisének kivonata

Legfobb erosségek Legfobb gyengeségek

- Borkultira taji és épitett 6roksége - Eléregedett, szétaprdzodott Ultetvények

(elkiiloniilo szoloteriiletek és pincefalu);
- Budapest és a Ferihegyi repiilotér gyors
kdzati és vasuti elérhetésége (célecsoportok)

- Elhanyagolt teriiletek (elbozotosodas, parlagfi,
illegalis szemétlerakdk)
- Infrastrukturalis hianyossagok (kézmiivek,

parkolok stb.)

- Turisztikai szolgaltatasok hianya

- Lakhatéasi célu ingatlanhasznalat — kinalati
ingatlanpiac

- Szervezeti feltételek hidnyosak

- Kevés képzett, a borturizmusban perspektivat
14t6 borész

Legfobb lehetéségek Legfébb veszélyek
- Lakhatasi célu ingatlanhasznalat
visszaszoritasa

- Sz6l6teriiletek megujitasa

- T4jrehabilitacio

- KozBsségi infrastruktira fejlesztések

- Kbz6sségi zaszlosbor kifejlesztése

- Menedzsment kapacitasok fejlesztése

- Intenziv egyedi és kdzdsségi
szolgaltatasfejlesztés

- Egyedi arculat, intenziv marketing — A
Strazsa, mint a magyar borvidékek autentikus
bemutatohelye

- Kiils6 forrasok bevonhatdsaga

- T4jidegen épitészet, épitett 6rokség pusztulasa
- Lakhatési célu ingatlanhasznélat térnyerése
- Erdektelenség, széthtzéas
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A fentiek alapjan ma a Strazsahegy minden bizonnyal valaszat el6tt all, a kozéptavon

pedig az alabbi 4 fejlddési irdny valamelyikének megvalosulasa prognosztizalhato:
1.) A Strazsahegy szocialisan leromlott varosi peremteruletté valik

= Erdemi fejlesztések nem torténnek.

= A terulet elértéktelenedik, alacsony ingatlanarak.

= Sz6lészet és borészat ellehetetlentl (k6zbiztonsag).

= Monor és a dél-kelet pest megyei térseg szocialis valsagteriletévé alakul at.
2.) Erdemi valtozas nélkiili llapotban maradés

= Tovéabbra is dominans a rekreécios célu tertlethasznalat.

= A Strazsahegy nem valik turisztikai célpontta.

= Erdemi fejlesztések nem valdsulnak meg.

= De! A szocialis jellegli lakdshaszndlat lassu térnyerése megmarad.
3.) Helyi eréforrasok aktivalasan alapulé megujulas

= Kiegyensulyozott, fokozatosan intenzivebbé valo fejlodés.

= A Strazsa egyre ismertebb, elismertebb borturisztikai célpont, kdzéptavon mar
onalldan is eladhat6 termékkeé valik.

= Egyedi és kzosségi fejlesztések dsszekapcsolodnak.
= Keresletivé valo ingatlanpiac, novekedo ingatlanarak.

= Szocidlis célu lakhatas visszaszorulasa.

4.) Kiils6 tokebefektetéssel megvalosulé nagy volumenii turizmusfejlesztés
= Komplex ingatlanhasznositas, a Strazsahegy egesze, mint befektetési célterilet jelenik

meg.
= Széleskorii turisztikai szolgaltatas, tdmegturizmus.

= Helyi szereplok kimaradnak, vagy csak gyengén kapcsolddnak.
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Fenti tanulményok mind egy-egy jelentés allomasat, ugymond mérfoldkovét képezték a
Strazsahegy eléremutatd fejlodésének. Sok eredmény sziletett, és még tébb eléremutatd
kezdeményezés indult el, de az Onkormanyzat a korabbi években inkabb csak
hattérszereploként vett részt a jorészt civil kezdeményezések tdmogatéjaként. A civil
kezdeményezések azonban dnmagukban nem voltak képesek hatni, illetve orvosolni a hegy
legfébb problémadjat a lakofunkcid rohamos terjedését illetden.

2011 tekinthet6 az 0j mérfoldkének, amikor az Onkorményzat szembenézett a
problémaval, és megoldast keresett a ,,sz16mdsodés” megfékezésére. Ebben a helyzetben mar
nemcsak a pincefalu értékeinek fennmaradasarol volt sz6, hanem az egész varos megovasarol,
hiszen a hegyre betelepedd hatranyos helyzetii emberek kedvezdtleniil hatnak a varos
fejlodésére is. A rendezetlen lakhatasi viszonyok olyan kaotikus &llapotokat szilhetnek,
melyek legrosszabb esetben a blindzés ,,melegadgyava” tehetik a Strazsahegyet és kdzvetetten
a varost is.

E ponton talalkoztak a Varos elképzelései a civil kezdeményezésekkel, melynek hatasara
az alabbi k6z06s célok szilettek meg:

» A lakhatéasi funkcio visszaszoritasa
» A hobbi- és turisztikai célu fejlesztés eldmozditasa

Ezen elképzelések érdekében elindult a terlilet szabalyozasi tervének modositasa, mely
idében pont megegyezett a Monori Borut Egyesilet LEADER palyazati forrasbol
megvaldsuld  pincekataszter elkészitésevel. Ennek eredményeként Monor Varos
Onkormanyzata és a Monori Borit Egyesiilet egyiittmiikidési megdllapodadst kitott, igy a

jelen felmérés eredményei ezen keresztul is hasznosulni fognak.

A felmérés eldkészitésénél a két szervezet, illetve a Monori Onkormanyzat altal megbizott
Volgyzugoly Miihely Kft. tobb alkalommal egyeztetéseket folytatott, melynek kovetkeztében
jelen felmérés olyan elemekkel is kiegészilt, mely nélkiilozhetetlen alapinformacidkat ad az

Uj szabalyozasi terv elkészitéséhez.
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3.4. A magteriiletek bemutatdsa

A felméréssel érintett tertileten 6 6nallé magterilet kiilénithet6 el, ahol az épitett értéket

képezo pincék, illetve azok részben atalakitott tipusai koncentréltan egy helyen eléfordulnak.

A magteriiletek kialakuldsanak torténelmi okai vannak. Evszazadokkal ezel6tt ugyanis a

sz016bol, borbol szarmazd dézsmat ugyanis meghatarozott helyeken kellett leadni, igy e

helyek kozelében alakultak ki koncentraltan a préshazak, mig a tobbi teriilet a sz616

megtermelését biztositotta.

A magteriiletek az alabbi részegységekben talalhatok (ld. Atnézeti térkép a felmért

tertiletekrol):

Részegység megnevezése

Erintett utcak/sorok/diilék

AlsO-Strazsa

Korte sor, Alma sor, Malna sor, Piszke sor,

Ribizli sor, Mogyoro sor, Mandula sor

Also-Strazsa

Juhar sor, Harsfa sor, Akacos sor, Nyarfa sor,

Gesztenye sor, Bodza sor, Oszibarack sor

Fels6-Strazsa

Sarfehér és Kadarka sor

Felsd-Strazsa

Burgundi sor, Irsai Olivér dild, Kovidinka

sor

Téglagyari pincék

Karment6 sor, Donga sor, Abroncs sor,
Toltike sor, Kénlap sor, Csap sor, Csomoszlo6
sor, Dug6 sor, Prés sor, Daral6 sor, Kad sor,

Préshéaz sor

Vagohidi-pincék (ideértve a Téglavet6i-diilot

is)

Koves sor, Permetez6s sor, Fokolo sor,
Palack sor, Bogy0z0 sor, Akona sor, Puttony
sor, Kas sor, Kors6 sor, Sarabold diilo,
Sutyul6 sor, Kancsé diild, Dr. Csanadi Imre

utca
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4. Problémafelvetés és a megfogalmazott hipotézisek

A Strazsahegy egybehangzo vélekedés szerint ma ugyan oriasi potenciallal rendelkezik,
am valddi borturisztikai célpontként még aligha megjelenithetd. LegfObb erdssége az
osszefiiggd pincefalu egyedi karakterében és paratlan foldrajzi adottsagok altal jelentkezik.
A Strazsahegy Ferihegyril ma mintegy 20 perc alatt elérhetd, a megéptild M4 gyorsforgalmi
ut pedig kozvetlentl mellette fog elhaladni.

Az egy terlilet-egyiittest alkoté mintegy ezer pince egyszerre jelent jelentOs épitett értéket,
turisztikai potencialt, rekredcidos célu hasznositasi lehetdséget, valamint potencialis
veszélyforrast egy gyorsmértéki szegregacios folyamat elinditdsdhoz.

A hatalyos szabalyozas nem teszi lehet6vé a lakadscélti ingatlanhasznalatot (Kiveéve a
Kutyahegy és Malomhegy részein), mégis annak erésodése figyelheté meg féként az alabbiak
miatt:

» Hatranyos helyzetii térségek ellehetetleniilése, melynek kovetkeztében az érintett
lakossag felkoltozik a fovaros kozelébe munkalehetdségben reménykedve

» A felkoltozo lakossag dontd tobbsége alacsony jovedelmii, ezért nincs lehetsége
»,normalis” lakohazat vasarolni

> Budapest és a varoskozpont viszonylagos kozelsége, mely tovabbi vonzerét jelent
a hatranyos helyzeti térségbdl felkoltozok szamara

» Alacsony ingatlandrak a Strazsahegyen, mely lehet6vé teszi a felkoltozok

ingatlanhoz és épllethez jutasat

A terileti folyamatok azonban nem egységesek. A Strazsahegyet vizsgalva a lakofunkcio
egyértelmiien a belteriilethez kozel eso részeken (a hegy déli része) jelent meg markdnsan.
Itt nemcsak a lakoépliletek gyakoribbak a nyaraldépuletekhez és a pinceépliletekhez képest,
hanem maga az életvitelszerii kint tartozkodds is itt szinte altaldnos jelenség. Emellett
jelentds eltérések figyelhetéek meg a foldhivatali és Onkormanyzati ingatlan-nyilvantartasi
adatokhoz képest az épitmények vonatkozasaban. Sok az engedély nélkul épdlt ingatlan,

tovabba a tényleges birtokhatdrok sok esetben eltérnek a nyilvantartasban szereploktol.
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Természetesen e teriletek turisztikai céli hasznositasa irrelevans elvaras lenne, de az
épitészétileg értékes pince egyiitteseket csak ezeken a vegyes Osszképti lakoteruleteken at
lehet megkdzeliteni (szilard burkolati utakon), mely jelentdsen rontja az ideérkezdk elsd
benyomasat. Emellett a masik f6 gond, hogy ez a karos tajalakulési trend nem all meg, hanem
folyamatosan terjeszkedik, mignem eléri a ma még értékes terlleteket és végleg bekebelezi
azokat.

Fontos megemliteni azt a tényt is, hogy sajnalatos médon nemcsak a pince egyutteseken
kiviil jelenik meg az épitett elemek lakoépiiletként torténd hasznositdsa, hanem egyre
gyakrabban a pincefalui magterileteken is felfedezheték az ideiglenes vagy dllandova valo
lakosok. E jelenség jelenleg foként a Fels-Strazsa Irsai Olivér diil6 kornyéki részén, illetve a
Téglagyari pincék teriiletén figyelheté meg. Mindezek ellenére a magteriileteken a szocialis
célu lakhatas még nem érte el azt a kritikus szintet, ami mar nem teszi lehetévé a turisztikai és
rekreécios célu hasznositast.

Az 1995-0s felméréshez képest, de a magteriletekre altalanosan vetitve is megéallapithato,
hogy a ténylegesen épitett értéket képviseld pincék sziama az utdbbi évtizedekben
egyértelmiien csokkent. Ez egyrészt annak koszonhet6, hogy a tradicionalis pincék/préshazak
karbantarto allagmegovasi munkai elmaradtak a korabbi tulajdonosok kidregedése miatt. Az
oroklést kovetden sok esetben a pincének annyi tulajdonosa lett, hogy lehetetlenné tette annak
rendes gondozasat, ezéltal az épuletek lassan menthetetlentl tonkrementek. A korabbi
években, aki meégis a préshaza feldjitdsa mellett dontott, legtobbszor valami Gjszeriit akart
vagy nem volt anyagi lehetdsége eredeti stilusdban megdrizve feltjitani azt, melynek
eredményeként gombamdd szaporodtak meg azok a részben atalakitott pincék, melyeknek
mar csak egy része arulkodott az épulet hajdani allapotarél. Sajnos egyre tébb préshaz
lebontasra szorul, mert rendbetételik mar nem lehetséges. Fentiek eredményeként a korabban
egységes pincefalui magteriiletek arculata atalakuléban van.

A Strazsahegy ma egyértelmii vdlaszut elott all — vagy egyre gyorsuld Utemben
folytatddik a leszakadasa, majd az eredeti funkcioit teljesen hattérbe szoritva egy szocialisan
leszakadd varosi peremkerlletté valik, vagy egy terv szerinti fejlesztéssorozat
eredményeképpen a meglévo értékekre alapozva funkcionélisan és esztétikailag megujuld
palyara all. Jelen tanulmany, illetve az elkészilt pincekataszter kiemelt célja, hogy a jov6beni
fejlesztések alapdokumentuma legyen. Ennek megfeleléen alapjat képezze a Strazsahegyre
késziillo6 1ij szabalyozasi tervnek, illetve a ,Legyen Neked is sajat pincéd!”
marketingkoncepcio elkésziiltét is elésegitse, melynek eredményeként a ma még kedvezotlen

folyamatok bizonyosan visszafordithatoak.
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5. A felmérés célja

A pincekataszter és jelen tanulmany legfobb és kdzvetlen célja, hogy reélis kép alakuljon
ki Strazsahegy jelenlegi allapotarol, és az egyes ingatlanok hasznositasardl. Tisztan kell
végre latni azt, hogy az évszézadok alatt kialakult foként sz6ldmiivelésre hasznalt egységes
Strazsahegy a mai kor igényei alapjan hogyan alakult at. Mi torténik az épitészeti értéket
képez0 pince egyiittesekkel? Meddig és merre terjeszkednek a laké funkcidja ingatlanok? Mik
a jellemz0 ingatlanhasznositési trendek?

E munka kozvetett célja a borturizmus erdsitése, az ingatlanpiaci folyamatok kedvezébbé
tétele, tovabba a Strazsahegy ismertségének és elismertségének novelése.

Fentieken tal a felmérés konkrét célja, hogy szakmai alapot nyujtson a késziilé
szabalyozési tervhez, illetve megalapozza a Monori Borut Egyesiilet dltal elkészitendo

,»Legyen Neked is pincéd!”” marketing koncepciot.

6. A felmérés modszertana

6.1. Felmérési metodika

A Monori Borut Egyesilet az ingatlankataszter elkészitésére az Elycon Kft-t kérte fel. A
feladat elkészitésébe, igy kiilonosen az adatlapok tartalmi Osszeallitdsdba a megbizo és
megbizott munkatarsain kivil tébbszori szakmai egyeztetés keretében bevonéasra keriilt Monor
Varos Onkormanyzata, a Kistérségi Féépitész, a Strazsahegyre tervezett 0j szabalyozasi terv
készitésére felkért Volgyzugoly Mihely Kft., valamint Kovacs Péter informatikus egyéni
vallalkozo.

A felmérésbe valamennyi a Strazsahegyen, illetve a hegyhez szervesen kapcsolodd
Vagohidi-pincék, Kutyahegy és Malomhegy tertiletén talalhatd ingatlan bevonasra kertilt.
Specializalt adatfelvevd lapok késziiltek a két meghatarozd Gvezetre: MK (tulajdonképpeni
zartkerti ingatlanok, illetve ide kertlt besorolasra az Lke 6vezet is) és Mg-GKSZ (pincék
tertlete) Ovezet. Azokon az ingatlanokon ahol tobb f&épiilet (pince, préshaz) talalhatd

tobbszori adatfelvétel is készilt.
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Jelen felmérésbe minddsszesen 2601 kiilonbozé helyrajzi szamon taldlhaté ingatlan
kertlt bevonasra. Annak eérdekében, hogy statisztikailag ne kapjunk torz adatokat, a
funkciondlisan egy egységet képezd, de kiillonbozd helyrajzi szdmmal rendelkezd teriiletek
egy adatlapi felvételként (rekord) keriltek rogzitésre. Példaként hozhaté a Strazsahegyen
talalhatd teniszpalya terilete, mely tobb helyrajzi szdmu ingatlanbdl all, ennek ellenére mégis
csak egy Osszefiiggd teniszpalyardl van sz6. Tehat abban az esetben, ha a helyszini felmerés
egy egybefliggd teriileten egyértelmiien ugyanaz a teriilethasznalat volt megallapithato,
azonban a térképen ez tébb hrsz-t foglalt magdban (akar ugyanazzal a tulajdonossal) 1
adatlapként keriilt rogzitésre. Fentiek eredményeként minddsszesen 2385 rekordra

vonatkozoan készitettiik el az 0sszegzo statisztikdakat.

A felmért ingatlanokat minden esetben pontos GPS koordinatdkkal és helyrajzi
szamokkal azonositottuk be, tovabba fényképeket készitettiink. Az adatok online fellleten
kerlltek rogzitésre (elérése: www.monoriborut.hu/kataszter), mely hatékonyabb gyorsabb
munkamenetet tett lehet6vé, és kevesebb papirfelhasznalast igényelt. Ezen adatbazishoz
szervesen kapcsolodik a térkép is, mely a felmért ingatlanokat rendszerezett formaban

megjeleniti.

A felmérolap az alabbi fobb részekbol allt:

» Ingatlan beazonositasa
» Foépiilet jellemzoi
» Birtokjellemzok, teriilethasznalat

» Ingatlanhasznalat

A felmér6 lapok feleletvilaszto lehetéséget és egyedi megjegyzések rogzitését egyarant
lehetévé teszi. Az adatfelvétel és adatrogzités konnyitése és egyértelmiivé tétele érdekében
egy modszertani segédlet is készult, mely a késébbiek soran Help formaban is elérhet6 lesz az
online fellleten.

Az elektronikus adatbazis eldnyei, hogy barhonnan bejelentkezve kdnnyen elérhetéek az

adatok, illetve a jovében a felmérd lapok a valtozasok lekovetésével aktualizalhatok.
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6.2. Modszertan

Az adatlap modszerének kidolgozasakor az alabbi harom felmérési és értékelési modszert
vettuk alapul:

1) A fentiekben mar ismertetett, az A.D.U. Epitész Iroda 1995-ben elkészitett
tanulmanyéban az épitészeti értékeket 3 tipusba (eredeti allapotaban megmaradt épitészeti
érték, részben atalakult épitészeti érték, épitészeti értéket nem képezd épiilet) sorolta, majd az
értékelésnél a fentiek allagat hatarozta meg 4 tipusba (jo allagu épulet, kozepes allagu épllet,
rossz allagu épilet, romos allagu épllet) rendezve.

2) A terulethasznalatok felmérésének alapjat a CORINE és a CLC50 nevii eurdpai
projektek modszereinek alapjai képezték. A CLC50 a szdldhegyek taji kornyezetének
jellemzésére alkalmas, melyben a teriilethasznalatot meghatarozé felszinboritasi kategdriakat
kell vizsgélni.4.

3) A harmadik modszer, - mely a fenti kett6 modszert Gsszegezte és tovabbfejlesztette -
Kaltenecker Andrea 2008-ban készitett diplomamunkéajaban5 talalhatd. A tanulmanyban
szintén telekszintli felmérés késziilt a Strazsahegy egész teruletére. Ebben a munkéban mar

megjelenik az ingatlanhasznélat vizsgalata is (lakott, nem lakott).

Jelen felmérés az épitett elemek tekintetében szintén az A.D.U. Epitész lroda modszerén
alapszik, de az allagértékelésnél csak 3 tipus (j6, kozepes és rossz allagu épulet) kerdlt
elkllonitésre. Emellett #j elemként bekeriilt az ,egyéb, tdjbaillé épiilet” kategoria is,
melynek célja, hogy elkuloniljenek azok az éplletek, melyek esztétikai értéket igen,
épitészeti értéket viszont nem hordoznak

A felmérés Osszegezte a fenti mddszereket és egyéb igényeket is beolvasztott az
adatlapba. Monor Véros Onkormanyzataval torténé egyiittmiikodés eredményeképp egy olyan
specialis rész is késziilt, melyet a hivatali hatosagi ligyintézok is kiegészithetnek tovabbi
informéaciokkal (Engedélyek, és a jelenlegi szabalyozas szerint az ingatlan beépithetd c.

fejezetekkel).

* Hudak K.-Horvath B.: Koncepci6 kidolgozasa a sz616hegyek taji értékelésének egységesitéséhez, 2003-2004
> Kaltenecker A: A monori Strazsahegy és kornyéke tajrendezési tanulmanyterve, 2008
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Az elkészilt kataszter nem csak a Monori Borat Egyesiilet céljaihoz és fejlesztési
elképzeléseihez adhat megfeleld hatteret, igy a ,Legyen Neked 1is pincéd!”
marketingkoncepcio elkészitéséhez, de alapjat fogja keépezni a hegyre Gjonnan késziild
szabalyozéasi tervnek is. Ehhez igazodva a felmérés soran olyan elemek is bekeriltek

(Fééplilet miiszaki jellemzoi c. fejezet), melyek kifejezetten ezt a munkat tdmogatjak.

7. Ingatlanok szama és fobb jellemzoi

Az 5.1. fejezetben részletezett felmérési metodika eredményeként az informatikai
feliileten minddsszesen 2385 rekord kertilt feltdltésre, amely a gyakorlatban 2601 kiilonb6zo
helyrajzi szdm( ingatlant takar. A statisztikai értékek torzulasanak elkerlése érdekében
funkcionalisan megegyez6 egymas melletti ingatlanok 1 adatlapon kertiltek felrogzitésre. A
felméres soran a 2385 rogzitett rekord kozul 1621 esetében volt a vizsgalt ingatlanon épilet

talalhato.

Adatforras megnevezése Erték

A felmérésbe bevont ingatlanok szama 6vezetenként (db)

Mg-GKSZ-be tartozé ingatlanok szama 852

MK Ovezetbe (+ Lke 6vezet) tartozd

. . 1533
ingatlanok szama

Minddsszesen: 2385

Adatforras megnevezése Erték

A felmérésbe bevont ingatlanokon talalhatd épiletek
szama Ovezetenként (db)
Az Mg-GKSZ (pincék) dvezetben lévs

. , 656
éplletek szdma
Az MK (zartkert és Lke) 6vezetben lévé 865
éplletek szama
Epités alatt épiiletek a teljes felmérési 100
terileten
MindGsszesen: 1621
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Amennyiben az éplletek szamat teriletegységekre bontva dsszesitjuk kicsit médosul az

értek (1640 db), ami az adatrdgzités - jelolt hibahataron belili — eltéréseibél fakad.

Az épités alatt &llo épuletek kilon keriltek megjelenitésre a tablazatban.

Epités alatt
Epiiletek szdma teriilet- nem allé Epités alatt
egyiittesenként (db) épiiletek allo épuletek | Mindosszesen
Alsé-Strazsa 291 12 303
Felsd-Strazsa 371 8 379
Forras 30 3 33
Laposhegy 169 31 200
Téglagyari pincék 265 6 271
Vagohidi pincék 175 10 185
Vélgykut 163 19 182
Temetdhegy 76 11 87
Mindosszesen: 1540 100 1640

Epuletek megoszlasa teriiletegyittesenként

A felmérési teriileten talalhatoé épiiletek
megoszlasateriiletegységenként

B Also-Strazsa

M Felso-Strazsa

m Forras

B Laposhegy

W Teglagyari pinceék
m Vagohidi pincek

Volgykut

2%

A diagramot elemezve, egyértelmiien kitlinnek az értékes pincefalui magteriileteknek
helyet ado teriletrészek (Alsd-Strazsa, Felsd-Strazsa, Téglagyari pincek, Vagohidi pincék).
Ezen egységeken a tobbi terlilethez képest tobb ingatlan talalhatd, hiszen a magterileteken

sok kisméretii ingatlan taldlhaté szorosan egymas mellett.
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Tovabbi vizsgalat targyat képezte, hogy az adott tertiletrészeken, milyen aranyl az

ingatlanok beépitettsége. Az adatokat 0sszesitve megallapithatd, hogy a felmért ingatlanok

68,7 %-an volt valamilyen tipusu épitett elem.

Teriiletegység megnevezése

Beépitési arany

Also-Strazsa 68%
Fels6-Strazsa 67%
Forrds 36%
Laposhegy 72%
Téglagyari pincék 83%
Vagohidi pincék 57%
Volgykut 71%
TemetShegy 70%

A beépitettséget vizsgalva megallapithatd, hogy a felmert részek kozil leginkdbb a

Téglagyari pincék terllete beépitett, mely részben a terlleti egységek lehatarolasabol is

fakad, hiszen e terllet szinte kizardlag a pince egyuttesek tertletére korlatozodik. Legkevéshe

beépitettnek a Forrés terllete tekinthet6, amely abbodl ered, hogy e teriileten talalhaté a

legtobb olyan miivelésbe bevont teriilet, amelyen — nem talalhatd lakoépiilet — kizérdlag

gazdalkodas folyik.

Ingatlanok beépitettségének vizsgalata

Ingatlan
Epiilet
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7.1. Ké6zmiivek, k6zmiipotlok elemzése

A kozmivek, kozmipotlok teriiletrészenkénti 6sszesitésben torténd vizsgalata soran

megéllapithatd, hogy a legmagasabb ardnyban a Vagohidi pincék teriilete kozmiivesitett,

mely fO6ként annak koszonhetd, hogy ide kerllt besorolasra a Kutyahegy, valamint a

Malomhegy elnevezésii teriilet, mely ugyan szerkezetileg még tartalmaz pince egyutteseket,

illetve azok egykori meglétere utalo jeleket, de napjainkra mar a belteriilet részeként szinte

teljes meértékben lakott tertletté valtak, melyet az Ovezeti besorolas is lehet6vé tesz. A

lakbhdzak esetében természetes jelenség az épiiletek minél magasabb szint

kozmiivesitettsége.
Terliletrész Telefon, | Urgodros
megnevezése Villany Viz Szennyviz Gaz kabel TV | arnyékszék
Alsoé-Strazsa 85% 35% 4% 1% 2% 50%
FelsG-Strazsa 85% 30% 2% 0% 0% 64%
Forras 80% 57% 0% 0% 0% 77%
Laposhegy 95% 70% 6% 2% 11% 75%
Téglagyari pincék 83% 14% 0% 0% 2% 48%
Vagohidi pincék 99% 60% 11% 21% 20% 74%
Volgykat 97% 70% 13% 1% 13% 64%
TemetGhegy 100% 64% 1% 3% 11% 67%

Tovabb elemezve, egyértelmiien kitlinik a Strazsahegy tertletén a belteriilethez kozelebb

zartkerti ingatlanok (Volgykat,

TemetOhegy,

Laposhegy) esetében a lakofunkcio

megjelenése, mely a kézmiivesitettség ardnydanak névekedésével azonosithato be a tobbi —

kevésbé lakott— tertletrészhez (Also-Strazsa, Fels6-Strazsa, Forras) viszonyitva.
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Kozmivek, kozmiipotlok megoszlasa
teruletrészenként
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A kozmiivek, kozmiipotlok részletes elemzése soran megéllapithatd, hogy a felmérési

tertlet villamos energidval magas aranyban ellatott, az &ramszolgaltatas egyik részen sem

alacsonyabb, mint 80 %. Legmagasabb értékek a lakott teruletrészeken (Laposhegy,

Volgykut, Temetéhegy, Vagohidi-pincék terileten bellil Kutyahegy és Malomhegy részeken)

figyelhetok meg. Alacsonyabb értékek az Alsd-Strazsa, a Felso-Strazsa, a Forras, valamint a

Téglagyari pincék teriiletén figyelhetdk meg, mely azzal magyarazhatd, hogy e teriileteken

talalhatok legmagasabb ardnyban a miivelt teriiletek, melyeken kizarolag gazdalkodas folyik,

nincs az ingatlanon épllet, melyet villamos energiaval kellene ellatni.

Teruletrészenkénti megoszlas:
Villany
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Az ingatlanok vizzel torténé ellatottsaga mar alacsonyabb mértékiinek tekinthetd, de
megallapithatd, hogy a lakott teriiletrészeken (Laposhegy, Volgykut, TemetShegy, Vagohidi-

pincék) szembetiinGen magasabb az arany.

A magtertiletek dont6 része az Alsd-Strazsa, a Fels6-Strazsa, valamint a Téglagyari pincék
tertleten helyezkedik el. Itt a préshazak siirin egymas mellett helyezkednek el, ezért az
ingatlanokon nincs lehetdség sem vezetékes viz, sem furt kut kialakitasara, ennek
eredményeként alacsonyabb is felmért vizvételi lehet6séggel rendelkezé ingatlanok szama.
Tovabba a miivelésbe bevont terliletek aranya is itt a legmagasabb, éplletek hianyaban

vizvételi lehetdség kialakitdsa sem indokolt.

Teruletrészenkénti megoszlas:
Viz
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80%
60%
40%
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Abban az esetben, ha az ingatlanok vizellatottsag — rendezett szennyviz elvezetés aranyat
vizsgaljuk, szembetlind a kiilonbség, hiszen a vizzel ellatott ingatlanoknak minddssze a
toredékén tekinthetd rendezettnek a szennyvizelvezetés problémdja. Ez azt feltételezi, hogy
foként a lakott teriiletrészek esetében —de a tobbi teriletrészen is— jelentds talajterhelés
jelentkezik, hiszen a keletkez6 szennyvizek rendezetlen formaban kozvetlenll a talajba

kerllnek.

33



Teruletrészenkénti megoszlas:
Szennyviz
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Az értékek koziil ,.kiemelkedik™ a Vagohidi pincék, valamint a Volgykut teriilete. E16bbi
azzal magyarazhato, hogy e tertilethez kerilt besorolasra a Kutyahegy és a Malomhegy,

amely jelenleg is a belterllethez tartozik kertvarosias lakoteriletként, ezért itt a

kozmiivesitettség is magasabb aranya és szinvonali a zartkertekhez valamint a

magteriiletekhez képest. Utobbi valdszinlisithetden azért magasabb aranyu, mert a
belterlilethez kozel, kimagaslo lakott tertiletarannyal maga utin vonta, hogy az ott él6k

valamilyen formdban kezeljék a keletkezd szennyvizet. De az ardnyok még igy is
szembetiindek.

Ingatlanok vizellatottsag - rendezett
szennyvizelvezettség vizsgalata

100%
80%
60%
40%

20%
0%

Viz
Szennyviz
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Vezetékes gaz ellatottsag tekintetében egyértelmiien alacsonyak az aranyok. Kivételt

képez a Vagohidi pincék terlletén belil a Kutyahegy, valamint a Malomhegy, mely a

belteriilet részeként, mar rendelkezik gdzhdlozatra torténd rdacsatlakozds lehetoségével. A

felmérés soran tobb ingatlan esetében tartalyos gaz is megfigyelhetd volt az adott telken,

melybdl a gazvétel ezéltal biztositott volt. Meghatarozoan ezek lakott ingatlanoknal voltak. A

fiitést azonban dontéen fatiizelésii kdlyhakkal oldjak meg a

pincetulajdonosok is.

Teruletrészenkénti megoszlas:
Gaz

100%
80%
60%
40%
20%

0%

illetve a

Szintén vizsgalat targyat képezte az ingatlanokon talalhat6 épuletek vezetékes telefonnal,

illetve kébel TV-vel val6 ellatottsdga. Itt a korabbi trendekkel megegyezden a lakott

tertletrészek (Laposhegy, Vagohidi pincék, Volgykut, Temetéhegy) emelkednek ki, de

aranyaiban joval kisebb a tobbi elemhez képest. Ez részben azzal is magyardzhato, hogy a

terlileten ¢16 lakossag jelentds része hatranyos helyzetiiként alacsony életszinvonalon, nagy

szegénységben él, és a ket vizsgalt elem mar a helyi viszonyokhoz képest ,luxus”

szolgéaltatasba tartozik.
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Teruletrészenkénti megoszlas:
Telefon, kabel TV
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A rendezett szennyvizelvezetés vizsgalata soran megfigyelheté volt az alacsony aranyu

»kozmiivesitettség”. Ezzel szemben az ingatlanokon fellelhetd irgddros arnyékszékek aranya

kifejezetten magas. Atlagban tekintve megéllapithatd, hogy a teljes felmérési terilet

ingatlanjainak 65 %-an talalhatd drgodris drnyékszék, melybdl arra kovetkeztethetiink,

hogy jelentds talajterhelés éri a Strazsahegyet és kornyékét. Ez aldl a pincefalui magteriletek

sem képeznek kivételt, és talan itt 6sszpontosul leginkabb a talajterhelés, hiszen egységnyi

feluletre joval tobb arnyékszék jut, mint a magterileteken kivdili részeken.

Teruletrészenkénti megoszlas:
Urgodros arnyékszék
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77’

7.2. Gépjarmii utkapcsolat elemzése

A diagramok elemzése soran megallapithato, hogy az egyes terliletrészeken a gépjarmii
utkapcsolat nagyrészt rendezettnek tekinthetd, a térképi abrazolds megfelel a valésagnak. E
viszonylagos rendezettséget azonban a Volgykdt, a Laposhegy és a VVagohidi-pincék tertlete
tori meg. E részeken a legmagasabb a zartkerti teriiletre kikoltozo lakossadg aranya. Sok
esetben az ingatlanok térszerkezeti elhelyezkedéséb6l addddan nincs olyan kozlekedési
felillet, melyen a tulajdonosok gépjarmiivel megkozelithetnék ingatlanjaikat. Ennek
eredmenyeként a lakosok egy-egy utcat onként alakitanak ki, mely azonban a féldhivatali
térképeken nem Keriil felvezetésre. Ebb6l adoddan az adott teriileteken igy magasabb lesz az
aranya ,,A val6sagban van, térképen nincs” utaknak. Korabbi helyszini tapasztalatok alapjan
is bebizonyosodott pl a Volgykut teriiletrészen él6k elmondasai alapjan, hogy sok esetben az
ingatlanhatarok mentén a tulajdonosok k6zo6s megallapodasa révén mindenki levett a telkébol
1-2 métert, mely altal igy dtként hasznélhatd ,,kdzlekedesi felillethez” juthattak. S mivel ezen
ingatlanokon életvitelszertien tartézkodnak, ezért mindenképp sziikséges volt szamukra az ut
kialakitasa.

A tobbi terlileten alapvetden rendezettnek tekinthetdk az utviszonyok.

Gépjarmii utkapcsolat ingatlanonként Gépjarmii itkapcsolat ingatlanonkeént
a Felsd-Strazsa teriiletrészen az Als Strazsa teriiletrészen

W Atérképen €5 a valosaghan is van - Also-Strazsa (%)

W Atérkepen és a valosagban is van - Felsd-5trazsa (%) I A térképen és a valdsaghan sincs - Alsi-Strizsa %)
W Atérképen és a valosaghan sincs - Felsd-Strazsa (%) 1 Avaldsdgbanvan, térképen nincsen - Alse-Strézsa ')

B Avaldsaghan van, térképen nincsen - Felsd-5trdzsa (%) W Térképen van, valsagban nincsen - AlséStrizsa (%)

B Terkepen van, valosaghan nincsen - Felsd-Strazsa (%, . T o
i’ ¢ ) W Nincsen, csak gyalogosan kizelithetd meg - Alsa-Strazsa (%)

B Nincsen, csak gyalogosan kiizelithetd meg - Felsd-Strazsa (%)
0%
% 0%

284
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Gépjarmii utkapcsolat ingatlanonként
a TemetGhegy terilletrészen

B Atérképen és a valosagban is van - Temetdhegy (%)

B Atérkepen es a valosaghan sincs - Temetohegy (%)

0 Avaldsaghanvan, térképen nincsen - Temetdhegy (%)
W Térképen van, valosagban nincsen - TemetGhegy (%)

1 Ninesen, csak gyalogosan kiizelithetd meg - Temetdhegy (%)

19%.9% 0%

Gépjarmii utkapcsolat ingatlanonként
a Laposhegy teriiletrészen

B Atérképen és a valdsdgban is van - Laposhegy (%)

W Atérképen és a valosaghan sincs - Laposhegy (%)

1 Avalosdghanvan, térképen nincsen - Laposhegy (%)
W Térképen van, valosagban nincsen - Laposhegy (%)

 Nincsen, csak gyalogosan kozelithetd meg - Laposhegy (%)

0%__ O

Gépjarmdi itkapesolat ingatlanonként
a Volgykut teriiletrészen

W Atérképen és a valosaghan is van - Volgykit (%)

m Atérképen s a valosagban sincs - Volgykut (%)

W Avalosagbanvan, térképen nincsen - Valgykut (%)
W Térképen van, valésagban nincsen - Volaykat (%)

i Nincsen, csak gyalogosan kozelithetd meg - Volgykut (%)

% 0%

. ”ror

Gépjarm(i atkapcsolat ingatlanonként
a Forras teriiletrészen

B Atérképen és a valosaghan is van - Forras (%)

m Atérkeépen és a valosaghan sincs - Forrds (%)

B Avaldsaghanvan, térképen nincsen - Forrds (%)
W Térképen van, valosagban nincsen - Forrds (%)

m Nincsen, csak gyalogosan kozelithetd meg - Forrds (%)

0%
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Gépjarmii itkapcsolat ingatlanonként
a Teglagyari pincek teriiletrészen

B Atérképen és a valosaghan is van - Téglagyarni pincek (%)

m A térképen és a valdsaghan sincs - Téglagydri pincék (%)

B Avaldsdghan van, térképen nincsen - Téglagyari pincék (%)

B Térkepen van, valosagban nincsen - Teglagyari pincek (%)
 Nincsen, csak gyalogosan kozelithetd meg - Téglagyari pincek (%)

0% 0%

8. Foépiiletek szama és fobb jellemzo6i

Gépjarm(i dtkapcsolat ingatlanonként
a Vagohidi pincék teriiletrészen

B Atérképen és a valdsdgban is van - Vagohidi pincék (%)

W Atérképen és a valosaghan sincs - Vagohidi pincek (%)

B Terkepen van, valdsaghan nincsen - Vagdhidi pincek (%)

W Nincsen, csak gyalogosan kozelithetd meg - Vagdhidi pincék (%)

0%~ 0%

2%

Az épitett elemek vizsgalata soran els6ként Osszegeztik teriiletegységenként az épitett

elemeket. Az ingatlanok szdma és fobb jellemz6i fejezetben Ovezeti bontdsban keriiltek

megjelenitésre az épitett elemek (1521 db) (adatforras: ,,Ovezeti besorolas”). Majd ezt

kovetéen a terliletegység alapjan 0sszesitettik az épuileteket (1540 db) (adatforrés:

,,Részegység megnevezése”).

Az aldbbi tablazat teriiletrészenkénti bontasban viszont kevesebb (1504 db) épiilet

talalhato (adatforras: ,,F6épiilet jellemzoi” fejezet szerinti épiilet besorolas), mely betudhatd -

a hibahataron belili - adatrogzités hibajanak. A tovabbiakban viszont az aldbbi tablazatbdl

kertlnek leképezésre a statisztikak.
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Epitészeti Részben Eevéb Epitészeti Préshaz nélkiili
Teriiletrész értéket atalakitott, de “gy o értéket nem e orrs Mind-
. . . iy tajbaillé e ot 6nallé N
megnevezése képviseld értéket P képviseld . < Osszesen
. P épiilet . pincegador
épiilet képviselo épiilet épiilet
Alsé-Strazsa 70 73 51 91 16 301
FelsG6-Strazsa 91 105 63 105 12 376
Forras 0 1 7 16 0 24
Laposhegy 2 7 20 108 2 139
Teglagyari 75 108 17 46 20 266
pincék
vagohidi 11 37 18 107 4 177
pincék
Vélgykat 3 4 17 120 0 144
TemetGhegy 2 16 9 48 1 76
Minddsszesen 254 351 202 641 56 1504

Fenti tablazatban illetve a felmeérésben is kulon keriltek rogzitésre a préshdz nélkili
onallé pincegadorok. Epitett elemként ezen épitmények mindenképp értéket képeznek.
Funkcidjukat tekintve elsdsorban bor taroladsara szolgalnak, de néhany koziiliikk mar annyira
rossz allapotban talalhatd, hogy barminemii hasznositasra alkalmatlan.

Az alébbi diagram elemzése soran megallapithatd, hogy az épitészeti értéket képviseld
éplletek, a részben dtalakitott, de értéket képviseld épiiletek, valamint az értéket képezd
onall6 pincegadorok legnagyobb szamban az AlsO-Strdazsa, a Felso-Strazsa, illetve a
Téglagyari pincék tertletén helyezkednek el. Ez természetesen azzal magyarazhatd, hogy itt

helyezkednek el a pincefalui magteriletek.

40



Epitett elemek megoszlasa
teriiletegységenként
120 -
100 -
W Epitészeti értéket képviseld
80 - epllet
W Részhen atalakitott, de
60 7 értéket képviseld épiilet
40 - Egyeb, tajbaills éptilet
20 m Epitészeti értéket nem
kepvisel6 éplilet
0- ® Préshaz nélkiili 6nallé
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Mindenképp érdekes és fontos tényként konyvelheto el, hogy a vizsgalt tertletrészeken
minden esetben tobb a mdr dtalakitott épiilet az eredeti, értéket képezd épiiletekhez
viszonyitva. Ez olyan trend, mely rovid- és kozéptavon is mar veszélyezteti a pincefalu
épitészeti értékét. Itt is megjegyezzik, hogy megfelelé beavatkozasok hianyaban a jovoben
tovdibb néhet a részben dtalakitott épiiletek szdama, ezért mihamarabb sziikséges egy olyan
atfogo szabalyozasi terv kidolgozasa, mely megovja az értéket képviselé pincéket, illetve
iranymutatdst nyudjthat a részben atalakitott pinceépiilettel rendelkezd ingatlantulajdonosok
szamara, hogy miként tehetnek azért, hogy az adott épiilet ismét az értéket képezd épiiletek

koze sorolhaté legyen.

Altalanossagban mondhat6 el, hogy minden egyes teriiletrészen kivétel nélkiil sok az
épitészeti értéket nem képviseld épiiletek szama. JOl lathatd, hogy a belterulethez kozel
talalhato teriileteken (Laposhegy, Volgykut, VVagohidi pincék teriletén belll a Kutyahegy és a
Malomhegy részek, és még a TemetOhegy is) szinte alig talalhato épitészeti értéket képviseld
épiilet, ezzel szemben az épitészeti értéket nem képezo épiiletek ardnya joval magasabb, mely
tobbnyire a teljesen mas tomegformalast és hasznositasu épuletekkel magyarazhato, itt
talalhatok ugyanis a lakoepuletek. Ezen épitmények kialakitasakor nem a tajba illeszkedés
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dominalt, hanem a funkcionak torténé megfelelés minél kisebb koltségbdl, hiszen amint mar

emlitettik e terlleteken jorészt szegényebb modu emberek élnek.

8.1. Epitett értéket képviseld épiiletek elemzése

A felmért adatok Osszegzését kovetden megallapithatd, hogy az épitett értéket képviseld
épliletek legnagyobb szamban a Fels6-Strazsa tertiletén, majd a Téglagyari pincék terlletén és
ezt kovetden pedig az Alsod Strazsa teriiletén fordulnak eld. E harom teriilethez képest joval
kisebb ardnyban kovetkezik a Vagohidi pincék terllete, majd elhanyagolhatd szdmmal

kovetkeznek a Volgykut, a Laposhegy, a Temetéhegy illetve a Forras ingatlanjai.

Teriiletrész , . , . . , .
megnevezése 1. tipus 2. tipus 3. tipus 4. tipus 5. tipus 6. tipus | Mind6sszesen
Also-Strazsa 3 20 3 15 19 10 70
Fels6-Strazsa 14 18 20 10 23 6 91
Forras 0 0 0 0 0 0 0
Laposhegy 0 1 0 0 0 1 2
Téglagyari
., 9 17 15 7 24 3 75
pincék
Vagohidi pincék 0 1 1 1 8 0 11
Vélgykut 0 0 0 0 3 0 3
TemetGhegy 0 1 1 0 0 0 2
Minddsszesen 26 58 40 33 77 20 254

A tipusok szamat vizsgalva megallapithatd, hogy legnagyobb szamban az 5-6s tipus azaz
az utcaval parhuzamos nyeregtetével rendelkezo torndc nélkiili épitmények jellemzoek a
felmérési terlleten. E tipust a 2-es tipus koveti, majd nagysagrendre kozel megegyezd
éplletszammal a 3-as és 4-es tipusok kovetkeznek.
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A sor végét az 1-es tipus és a 6-os tipus zarja. EI6bbi alacsony el6fordulasa valdsziniileg
azzal magyarazhat6, hogy az ingatlan kisméretli alapteriiletébdl fakaddan kevésbé volt
alkalmas a szOllészeti és boraszati eszkdzok, szerszamok taroldsara. Utdbbi csekély szamu
eléfordulasa pedig valoszinlileg azzal magyardzhatd, hogy az épiiletek nagyobb méretébdl
fakaddan felépitésiik joval koltségesebb volt, mint kisebb méretii tarsaiké, ezért csak a

modosabb tulajdonosoknak volt ra lehetosége.

Epitészeti értéket képviseld épiiletek
tipus/teriiletrész szerinti megoszlasa
25 7
20 -+
15 - 1. tipus
| 2. tipus
107 m 3. tipus
57 m 4. tipus
0 m 5. tipus
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Az Alsd-Strazsa tertletén a 2-es tipusbol talalhato a legtdbb, mig a Felsé-Strazsa és a
Téglagyari pincéknél az 5-0s tipusbdl maradt meg eredeti allapotdban a legtébb épilet.
Utobbi terlleten joval tobb 5-0s tipusu préshaz épilt, mint a tébbi tipusbol.

Az Also-Strézsa terliletén az 1-es és a 3-as tipusbol talalhato a legkevesebb, mig a Felso-
Strazsa és a Téglagyari pincéknél a 6-6s tipusbdl maradt meg eredeti &llapotdban a
legkevesebb éplilet.
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8.2. Részben atalakitott, de épitészeti értéket képviselo épiiletek
elemzése

Elébbi trendekkel megegyezden megallapithatd, hogy a részben atalakitott, de épitészeti
értéket képviselé éplletek legnagyobb szdmban a Téglagyari pincék tertletén, majd a
Felsd-Strazsa teriiletén és ezt kovetoen pedig az Also Strdazsa teriiletén fordulnak els. Azt is
hangsulyozni kell azonban, hogy a Vigohidi pincék teriiletén az értéket képezd épiiletekhez
képest tobb mint haromszorosa az atalakitott pinceépuletek szdma, mely eltér a masik harom
értékes magteriilet trendjeitdl, hiszen ott tobbnyire kozel azonos szamban fordulnak eld

értékes illetve részben atalakitott éplletek.

;:;ri\j:iterf;:e 1. tipus 2. tipus 3. tipus 4. tipus 5. tipus 6. tipus | Minddsszesen
Also-Strazsa 2 11 29 8 13 10 73
FelsG-Strazsa 9 20 26 20 18 12 105
Forras 0 0 0 1 0 0 1
Laposhegy 1 2 0 1 2 1 7
Teglagyari 11 22 31 9 29 6 108
pincék
Vagohidi pincék 1 10 4 0 14 8 37
Vélgykat 1 0 1 0 2 0 4
TemetGhegy 0 5 2 0 6 3 16
Mindésszesen 25 70 93 39 84 40 351

A tipusok szamat vizsgalva megallapithatd, hogy legnagyobb szamban a részben
atalakitott 3-as tipus, azaz az utcdra merdleges nyeregtetével rendelkezd torndc nélkiili
épitmények jellemzdek a felmérési terlleten. E tipust a részben atalakitott 5-6s, majd a 2-es
tipusok koveti. Nagysagrendre kozel megegyez6 épiiletszammal a 6-05 €s 4-es tipusok
kdvetkeznek, a sort pedig ismét az 1-es tipus zarja.
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Részben atalakitott, de épitészeti értéket
képvisel6 épliletek tipus/teriiletrész szerinti
megoszlasa

35 1

m 1. tipus
m2.tipus
m 3. tipus
H 4. tipus
m 5. tipus

6. tipus

Az AlsO-Strazsa, a Fels6-Strazsa és a Téglagyari pincék teriletén egybehangzdan a

részben atalakitott 3-es tipusbdl talalhato a legtébb, mig a VVagohidi pincéknél az 5-6s tipushdl

maradt meg eredeti allapotaban a legtébb épllet.

Az Also-Strazsa és a Fels6-Strazsa teriiletén a részben atalakitott 1-es tipusbol talalhat6 a

legkevesebb, mig a Téglagyéri pincéknel a 6-6s tipusbol maradt meg eredeti allapotédban a

legkevesebb épiilet.

Az atalakitott pincék soran mindenképp fontos az épulet-atalakitasi jellemzdk vizsgélata.

A felmérés soran feljegyzésre kerilt, hogy az épulet melyik részében tortént atalakités. Ez

alapjan jel6lhettik az alabbiakat:
» Teto
» Homlokzat
> Nyilaszaro
» Tornéac
> Toldalék

Amennyiben tobb részben is volt eltérés, ugy lehetdéség volt egynél tobb elemet is

megjelolni.
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Korabban mar emlitésre ker(lt, de itt is hangsulyozzuk az oromzaton tortént atalakitast az
esetek dontd tobbségében ,,Tetd + Homlokzat” atalakitaskent jel6ltik, s mivel az oromzat
atalakitasa viszonylag gyakorinak mondhatd, ezért a két elem kdzel azonos mértékben a
legjellemz6bb atalakitasként jelenik meg. Az oromzat atalakitasa alatt legtobb esetben az
oromzat palaval torténd fedését értjiik.

A tetd atalakitasa soran leggyakrabban a teté héjazata modosult. A nad és a cserépfedésu
préshazak tetejét palaval, hullampalaval, bitumenes zsindellyel, bitumenes hullampalaval
vagy mas egyéb mddon fedték le. A tet6 atalakitasa abban az esetben is relevans, ha az eredeti
pince tetdterét beépitették, a tet6t ezaltal megmagasitottak, és emellett pl. erkélyt is
kialakitottak. A tet6idom atalakitasa kevésbé volt jellemzo.

A homlokzat atalakitasa soran gyakran a homlokzat megjelenésében volt médositas, pl.
tobb és nagyobb ablakot helyeztek el az épiileten, igy a tradicionalis homlokzat képe mar
jelentésen modosult. Sok esetben a torndc nélkiili épiileteknél az ajté folé ,,es6védd”
épitményeket helyeztek el, mely szintén a homlokzat atalakitasat eredményezte. Legkevéshé
talan a homlokzatot ,,fed6” anyag modosult.

Az épuletek-atalakitasok 20 %-a a nyilaszar6 modositasa képezi. Ez leggyakrabban azt
jelentette, hogy a tradicionalis f6ként kisméretii ablakokat nagyobb méretiire cserélték. Tobb
esetben az egyoldali kisméretli ablakok mellé az ajté masik oldaldra egy masik, eltéré méretii
ablaknyilas keriilt kialakitasra. De ide sorolhatok még a tet6téri nyildszardk is az ujonnan
kialakitott tetdtérben. Az emlitetteken kiviil tobb esetben a nyildszarokat lecserélték, és a
tradicionalis fa ajtok helyett fém ajtot helyeztek be, mely szintén az atalakitast eredményezett.

Az atalakitasok 12 %-at a tornac modositasa adja. Ez leggyakrabban a tornac
tradiciondlis anyaganyak cseréjét jelenti, pl. a fa oszlopok helyett fém oszlopot allitanak be.
De emellett a felmérés soran ide soroltuk azokat az eseteket is, amikor a hagyomanyosan
tornaccal nem rendelkez6 tipusok (foként a 2-es és a 3-as tipus) elé stilusban gyakran nem
illeszkedd tornacszert ,,el6épitményt” alakitottak ki.

Az atalakitasok legkevésbé gyakori (2%) maodja a toldalék epitése. A magteriileteken az
egymas melletti szoros elhelyezkedés miatt szerencsére a legtébb esetben nincs mod, ezért
ritkanak mondhat6 az efféle atalakitas. Toldalék épitésére a legtobb esetben akkor adddik
lehetdség, ha megvasaroljak a szomszédos ingatlant, és abban az iranyban bovitik tovabb az

épuletet.
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Melyik részben atalakitott az épiilet?

W Tetd m Homlokzat ~ m Nyilaszaro  mTornac W Toldalék

2%

A fenti megallapitdsok alapjan kijelenthetd, hogy nagyon fontos az épiilet-atalakitasi
trendek alapos vizsgalata, hiszen az értékesnek tekinthetd épiiletek koziil ma mar tobb a
részben atalakitott épiilet, mint az eredeti allapotukban megmaradt épitészeti értéket képviseld
éplilet. Megfelel6 szabélyozassal a folyamat még visszafordithatd, hiszen sok esetben a
tulajdonosok csak egy-egy elem atalakitasat végezték, és ezek modositasaval még van esély,
hogy az épiilet Gjra az épitészeti értéket képviseld tipusba keriiljon. Ehhez azonban egy olyan
segédlet elkészitése és kidolgozasa sziikséges, mely iranymutatast nyQjt a tulajdonosoknak,
hogy hogyan Ujitsak fel az épuletiket, illetve hogyan ne tegyék meg azt.
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8.3. Az épitett értéket képviselo és a részben dtalakitott, de épitészeti
értéket képviselo épiiletek ésszesitése

Az aldbbi tablazatban 0sszegeztiik tipusonként és teriletrészenként az eredeti allapotaban
megmaradt épitészeti értéket képviseld épiiletek, valamint a részben atalakitott, de épitészeti

értéket képezo pinceépiileteket.

Epitett értéket képvisel6 és részben atalakitott, de épitészeti értéket képviseld épiiletek
Osszesitett értékei teriiletegységenként
1. tipus | 2.tipus | 3.tipus | 4.tipus | 5.tipus | 6.tipus | MindGsszesen
Als6-Strazsa 5 31 32 23 32 20 143
Fels6-Strazsa 23 38 29 30 41 18 179
Forras 0 0 4

Laposhegy 1 3 2 2 12
Te;fcgg:" 20 39 34 16 53 9 171
V:ﬁ:’:;':' 1 11 7 1 22 8 50
Volgykat 1 0 4 0 5 10
Temet6hegy 0 6 5 0 6 3 20
Mindosszesen 51 128 117 72 161 60 589

Az 0Osszesitett adatok alapjan megallapithatd, hogy a felmérési terlleten az 5-0s tipusl

épiiletekbdl talalhato a legtobb. Nagysagrendre kozel megegyez6 épiiletszammal a 2-es és a 3-

as tipusok kdvetkeznek, a sort pedig a 6-0s és az 1-es tipusok zarjak.

Az alabbi hat diagram pedig tipusonként &brazolja az épitett értéket képviseld és a részben

atalakitott, de épitészeti értéket képviseld éplileteket teriiletrészenkénti megoszlasban. Az

abrak alapjan lathatd, hogy az egyes teruleteken milyen megoszlasban vannak ugyanazon

tipuson belil az eredeti, illetve az atalakitott pinceépliletek.

W Eredeti épulet 1. tipus

B Részben dtalakitott épulet

Eredeti épulet 2. tipus

W Részben dtalakitott épulet

1. tipus 5 2. tipus
i
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Amennyiben az épuletek hasznositasat vizsgaljuk, megallapithatd, hogy az épitészeti
érteket képviseld épiiletek, valamint a részben atalakitott, de értéket képezd épiiletek

egyOntetlien pince, préshaz funkcidval rendelkeznek, megtartva az eredeti rendeltetésiiket.

8.4. Egyéb tdjba illo épiiletek elemzése

A felmért 1540 épiiletb6l 6sszesen 202 db (13 %) tekinthetd tajba illonek, de itt ismételten
fontos kiemelni, hogy egy épiilet tajba illesztettségének meghatarozasa a felméré korabbi
tapasztalataira és szubjektiv megitélésén alapul. Ennek eredményeként megallapithatd, hogy a
legtobb tdjba illeszkedd épiilet az Also-Strdazsa, illetve a Felsd-Strazsa teriletén talalhato.
Ezt kovetéen kozel azonos szammal fordulnak eld ilyen épiiletek a Téglagyari pincék, a

Laposhegy, a Vagohidi pincék, valamint a VVolgykut teruletén.
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Egyéb tajbaill6 épiiletek szama részegységenként Darab
Tajbaill épliletek szdma - Alsé-Strazsa 51
Tajbaill6 éplletek szdma - Fels6-Strazsa 63
Tajbaill6 épliletek szdma - Forras 7
Tajbaill6 éplletek szdma - Laposhegy 20
Tajbaill6 épliletek szdma - Téglagyari pincék 17
Tajbaill6 épliletek szama - Vagohidi pincék 18
Tajbaill6 éplletek szama - Volgykut 17
Tajbaill6 éplletek szdma - TemetShegy 9
Tdajbaillé épiiletek szama - minddsszesen 202

Az aldbbi diagram az egyéb tajbailld ¢épiiletek megoszlasat abrazolja a teljes
éplletszamhoz viszonyitva. Ez alapjan megéllapithatd, hogy a harom értékes pincefalui
magteriileteknek helyet ado teriiletegységbdl az AlsO-Strdazsdn, illetve a Felso-Strazsan
taldlhatd a legtdbb e tipusba tartozo épulet. Ha az aranyaiban vizsgaljuk, akkor viszont a

Forrés teriiletén talalhat6 a legtobb egyéb t4jbailld épiilet.

Egyéb tajbaill6 épiiletek megoszlasa a
teljes épiiletszamhoz viszonyitva

Egyéb tajbaillé épilet
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8.5. Epitészeti értéket nem képviseld épiiletek elemzése

Epitészeti értéket nem képviseld épiiletek szima

részegységenként Darabszam
Epitészeti értéket nem képvisels épiiletek szama - Alsé-

Strazsa 91
Epitészeti értéket nem képvisel épiiletek szdma - Felss-

Strazsa 105
Epitészeti értéket nem képvisels épiiletek szama - Forras 16
Epitészeti értéket nem képvisel épiiletek szdma - Laposhegy 108
Epitészeti értéket nem képvisel6 épiiletek szdma - Téglagyari

pincék 46
Epitészeti értéket nem képvisel6 épiiletek szdma - Vagohidi

pincék 107
Epitészeti értéket nem képvisels épiiletek szama - Volgykut 120

Epitészeti értéket nem képvisel6 épiiletek szdma -
Temet6hegy 48

Epitészeti értéket nem képviseld épiiletek szama -
mindoésszesen 641

Az alabbi diagram az épitészeti értéket nem képviseld épiiletek megoszlasat dbrazolja a
teljes éplletszdmhoz viszonyitva.Ez alapjan megallapithatd, hogy a belteriilethez kizel esé
teriiletrészeken (Laposhegy, Vagohidi pincék, Volgykut és Temetdhegy) aranyaiban nézve

sokkal tobb az e tipusba tartozo épiilet mint a tdjba illé vagy az értéket képezd tipusok.

Epitészeti értéket nem képvisels épiiletek
megoszlasa a teljes épliletszamhoz viszonyitva

Epitészeti értéket nem képviseld...
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8.6. Epiiletek funkcié szerinti elemzése

A felmért éplletek funkcid szerint az alabbi tipusokba voltak az adatlap alapjan
besorolhatdk:
» Préshaz, pince
Nyarald, hétvégi haz
Lakoeplet

Gazdasagi épulet

YV V V V

Egyéb
> Nem megallapithat6
A kovetkezé diagramok terlletrészekre bontva szemléltetik az épiletek funkciojat a

felmérd meghatarozasa szerint.

Also-Strazsa

M Préshaz, pince W Nyaralo, hétvégi haz m Lakéépilet
W Gazdasagi éplilet W Egyeb m Nem megallapithaté

1%
7%

5%

Az Also-Strazsa terilletén a korabbi megallapitasokkal 6sszhangban, a pincefalui
magteriiletek el6fordulasa miatt az éplletek kozel felét préshaz, pinceként haszndljak.
Teriileti elhelyezkedésébdl fakaddan ebben az egységben magas a nyaralok, hétvégi hazak
aranya is. Kozel azonos mértékben talalhatok a gazdasagi- és a lakdépiletek, valamint az
egyéb funkcioval rendelkez6 épitett elemek. A felmérés soran az épiiletek 1 %-arol nem volt

megallapithatd, hogy mi az elsddleges rendeltetésiik.
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Fels6-Strazsa

M Préshaz, pince B Nyaralo, hétvégi haz m Lakoépilet

W Gazdasagi éplilet W Egyéb = Nem megdllapithatd

2% ~0%

3%

A Felsd-Strazsa teruletén a kordbbi megallapitasokkal szintén 6sszhangban, a pincefalui
magteriiletek el6forduldsa miatt az épiiletek tobb mint a felét préshaz, pinceként hasznaljak.
Teriileti elhelyezkedésébdl fakaddan ebben az egységben is magas a nyaralk, hétvégi hazak
aranya, melynek értéke kozel azonos az Alsd-Strazsa hasonld értékeivel. Az éplletek 6%-a
gazdasagi éplletként hasznositott. Kdzel azonos mértékben talalhatok a lakoéplletek,
valamint az egyéb funkcioval rendelkezd épitett elemek. A felmérés soran nem volt olyan

éptilet, melyrol ne lett volna megallapithatd, hogy mi az els6dleges rendeltetése.

Forras
B Préshdz, pince W Nyaralo, hétvégi hdaz m Lakéépllet
W Gazdasagi éplilet W Egyéb m Nem megadllapithatd

3%

A Forras teriletén taldlhatd éplletek tobb mint egyharmadat préshat, pinceként
hasznositjak, mig az épitett elemek kozel egyharmada nyarald, hétvégi hazként funkcional.
Az éplletek kozel egydtodét a gazdasagi éplletek teszik ki, a fennmaradt épuletek pedig
lakdépiiletek vagy egyéb rendeltetésiick. A felmérés soran az épiiletek 3 %-ar6l nem volt

megallapithatd, hogy mi az elsddleges rendeltetésiik.
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A Forras teriilete jol tiikrozi a korabbi évtizedek tajalakulasi trendjeit, hiszen a féként
novények eldallitasara hasznalt teriilet épiiletdllomanya (préshaz, pince, illetve gazdasagi
éplletek) még arulkodik a koradbbi hasznositasrol. A nyaraldk, hétvégi hdzak magas aranya
mar a 20-40 évvel ezel6tti ,,vikendhaz” épitési korszakot jelzi, a klasszikus értelemben vett
zartkerti ingatlanok létrejottével dsszhangban. A belterllethez vald viszonylagos tavolsaga

miatt azonban a lakofunkcid itt nem tort elore.

Laposhegy
M Préshdz, pince W Nyaralo, hétvégi haz m Lakdeépilet
W Gazdasagi éptilet W Egyéb = Nem megadllapithato

4%

A Dbelteriilethez kozelebb elhelyezkedé Laposhegy mar a mai tajalakulasi trendekr6l mutat
egyértelmii jeleket. A zartkerti ingatlanokra korabban épitett nyaralok, hétvégi hazak —
melyek a felmért éplletek tébb mint egyharmadat képezik — mellett markansan jelenik mez
az ¢épiletek lakohazként (kozel egynegyed) torténd hasznositdsa. Megegyezd aranyban
talalhatunk pincéket, préshazakat, illetve egyéb funkcidju épitett elemeket. A felmérés soran

az éplletek 4 %-ardl nem volt megallapithatd, hogy mi az elsédleges rendeltetésiik.

Téglagyaripincék
M Préshaz, pince B Nyaralo, hétvégi haz m Lakoépilet

W Gazdasagi éplilet W Egyéb = Nem megdllapithatd

2% 3% 0386 0%
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Terlleti lehatarolasabol fakaddan a Téglagyari pincék teriiletén taldlhatd a legtdbb
préshaz, pince hasznositast épiilet. Kijelenthetd, hogy az épiiletek dontd tobbsége az eldbbi
funkcioval rendelkezik. A fennmarad6 épuletek kdzel azonos aranyban birnak nyarald,
hétvégi haz, lak6épllet, gazdasagi épulet vagy egyéb funkcidval. A felmérés soran nem volt

olyan épiilet, melyr6l ne lett volna megallapithatd, hogy mi az elsédleges rendeltetése.

Vagohidi pincék
B Préshdz, pince W Nyaralo, hétvégi hdaz m Lakéépllet
W Gazdasagi éplilet W Egyéb m Nem megadllapithatd

20, 5% 2%

A Vagohidi pincék terilet egyuttes a kordbbiakban részletezett okok miatt 3 kisebb
részbdl all: Vagohidi pincék, Kutyahegy, Malomhegy. E diagramnal ezt fontos figyelembe
venni hiszen az épiiletek funkcidja e tényen keresztiil érthetd meg leginkabb. Az eredeti
értelemben vett Vagohidi pincék terlilete a magterlletekhez hasonld épiletalloménnyal
rendelkezik, ennek eredményeként az Osszesitd diagram alapjan az épiiletek fele pince,
préshazkeént hasznositott. A Kutyahegy és a Malomhegyi felmért ingatlanjai a belterulet
részeként viszont mar dontden csak lakoépiiletekbdl allnak, ezért teszi ki az épiiletek tobb
mint egyharmadat a lakofunkcio. A fennmaradé épuleteket kozel azonos mértékben nyarald,
hétvégi hazként, gazdasagi és egyéb épuletként hasznositjak. A felmérés soran az épiletek 2

%-arol nem volt megallapithato, hogy mi az elsédleges rendeltetésiik.
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Volgykut

M Préshaz, pince B Nyaralo, hétvégi haz m Lakoépilet

W Gazdasagi éplilet W Egyéb = Nem megdllapithatd

2% 3%

A Volgykat teruletén az épulethasznositasi trendek a Laposheggyel szinte teljes
mértékben megegyeznek. A belterilethez vald kozelsége miatt az egykori zartkerti
ingatlanokra kordbban épitett nyaraldk, hétvegi hazak — melyek a felmért épiletek tobb mint
egyharmadat képezik — mellett markansan jelennek meg a lakéépliletek (kdzel egyharmad).
Kozel azonos aranyban fordulnak eld pincék, préshazak illetve a gazdasagi célu épiletek. Az

egyéb funkcidju és a nem megallapithatd épuletek az 5%-at teszik ki az épitett elemeknek.

TemetShegy
B Préshdz, pince W Nyaralo, hétvégi haz m Lakéépilet
W Gazdasagi éplilet W Egyéb m Nem megallapithatd

4%

1%

A legvegyesebb kepet talan a Temetohegy mutatja, hiszen az épiletek tobb mint
egyharmadat préshaz, pinceként hasznositjak. A belterllethez valé kozelséges miatt
lakdépliletként az épiletek kozel egyharmada funkcional, mely kézel azonos a Vélgykut és a
Laposhegy értékeivel. Az épitett elemek 11 %-a egyéb rendeltetés szerint hasznositott. A
gazdasagi épliletek aranya nem szamottevl. Az egyéb funkcioju és a nem megallapithatd

éplletek az 4 %-at teszik ki az epitett elemeknek.
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8.7. Epités alatt dll6 épiiletek jellemzéi, részegységenkénti
darabszamokkal

Az épités alatt allé allé éplletek kilon kezelt csoportba tartoznak. A részletesen felmeért
1504 épllet mellett tovabbi 100 épiilet dll valamilyen szintii épités alatt. Ez a felmérési
teriilet épiletdllomanyénak tobb mint 6 %-at teszi ki. Szemrevételezés alapjan meg kell
kiilonboztetniink 10j épitésii, atalakitas/bovités alatt allo, illetve felhagyott épiileteket.

Uj épitésii ingatlanok esetében jol mutatja a tablazat a belteriilethez kozel esd teriiletek
(Laposhegy, Volgykuat, Vagohidi pincék teriilete ezen belill is foként a Kutyahegy és a
Malomhegy) &talakulési trendjeit (lakéfunkcid térnyerése, lakohazak folyamatos épitése),
hiszen itt a legmagasabb az e tipusba tartozé éplletek szama.

A felmérés ideje alatt szemrevételezés alapjan dralakitas/bovités alatt a legtobb épilet a
Laposhegy, a Volgykut, illetve az Alsd-Strézsa teriiletén volt tapasztalhatd. E16bbi két terlilet
a korébbi trendekkel (lakéfunkcid térnyerése, lakohazak folyamatos épitése) magyardzhato,
mig utobbi esetében valoszinlsithetd a pincék, préshazak, illetve nyaralok felyjitasat,
jelentheti.

Az épites alatt allé ingatlanok kdzott a felhagyott éplletek esetében a legtobb szintén a
Laposhegyen talalhato, illetve a TemetShegyen.

Elobbieket 0sszegezve egyértelmiien megallapithatd, hogy a jelenlegi allapot szerint a
Laposhegy tertiletén talalhato a legtébb épités alatt allé épilet, majd ezt kdveti a Volgykat
rész. Kozel azonos aranyban talalhatok épités alatt allé épiletek az Also-Strazsa, a Vagohidi
pincék és a TemetOhegy teriiletén. A legkevesebb épiiletbe torténd ,,beavatkozads” a Felso-

Strazsa, a Téglagyari pincék €s a Forras teriiletén figyelheté meg.
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atalakitas,
bdvités

29

ebbdl
szemrevéte-
lezés szerint
felhagyott

20

8.8. Foépiiletek dallapotanak elemzése

Amennyiben az éplletek &llapotat teriiletrészenként 6sszegezve, atlagértékben kifejezve

vizsgaljuk, megéllapithatd, hogy a felmérési tertilet 67 %-an j6 Aallapotu éplletek

talalhatdak, 25 % a kdzepes allapotu épiletek aranya, mig a rossz allapotu épuletek a felmért

elemek 8 %-at teszik ki.

Epiiletek dsszesitése allapotokra
bontva

mJoallapoti éplilet W Kozepes éllapotd épllet Rossz dllapoti épllet
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Terlletegységenként vizsgalva megallapithatd, hogy funkciotdl fuggetlendl jé allapoti
épiiletek a legnagyobb ardnyban a Felsé-Strazsa, a Forras, valamint a Vagohidi pincék
tertleten talalhatok.

Kdzepes allapotl épuletek legnagyobb aranyban az Alsé-Strézsa, a Laposhegy, valamint a
TemetOhegy teriiletén talalhatok.

A rossz allapotl épuletek aranya nagyjabol minden teriileten megegyezik, értékiik 5-10 %
kozo6tt mozog.

Als6-Strazsa Felso-Strazsa

HJodllapotd éplilet W Kozepes dllapoti épillet M Rossz dllapotd épulet HJodllapotiépllet W Kozepes dllapotd épllet M Rossz allapotd épllet

Forras Laposhegy

HJodllapotd éplilet W Kozepes dllapoti épillet M Rossz dllapotd épulet HJodllapotiépllet W Kozepes dllapotd épllet M Rossz allapotd épllet

Téglagyari pincék Vagéhidi pincék

HJodllapotd éplilet W Kozepes dllapoti épillet M Rossz dllapotd épulet HJodllapotiépllet W Kozepes dllapotd épllet M Rossz allapotd épllet
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Volgykuit

mJoallapotd éplilet W Kozepes dllapotd épllet  ® Rossz allapotd épulet

TemetShegy

mJoallapotiépllet W Kozepes dllapotd épiilet  ® Rossz dllapotd épilet

9. Foépiiletek miiszaki allapot elemzése

9.1 Epiiletek szintenkénti elemzése

Az éplletek szintenkenti besorolasakor az a kovetkezd tipusok koziil lehetett valasztani:

> Foldszintes épllet
» Foldszint + 1 szintes épulet
» Foldszint + tetotér beépitéses épiilet

» Egyéb szintszamu épiilet

Az Als6- és a Felsé-Strazsan talalhaté eépuletek szintenkénti megoszlasban kozel

Egyéb
szintszamu

Also-Strazsa

épulet
0%

Foldszint + egy
szintes épllet
5%

megegyez6 értékeket mutatnak.
A két teriileten elhelyezkedd
magterlletek miatt az értéket
képviseld pincék, préshazak
szdma gyakoribb. Ezen
éplletek foldszintesek, ezért a
foldszintes éplletek aranya a

teljes épuletallomany

kétharmadat teszi ki.
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Egyéb o ’
aintszama_ Fels0-Strazsa
epllet
0%

Foldszint + egy
szintes épllet
4%

A nyaralok, hétvégi hazak tobbnyire mar tet6térbeépitéstiek, ezért aranyuk a felmért éplletek
kodzel egyharmadat teszi ki. Foldszint + 1 szintes épuletek a két terllet 4-5 %-an jellemzoek,

mig egyéb szintszdmu épulet nem volt.

A Forras teriiletén kozel azonos aranyban a foldszintes , valamint a foldszint + tetOtér
beépitéses eplletek a teljes épuletdllomany kozel felét teszik ki a teljes felmért
épuletdllomanynak. kdzel egyharmadat teszi ki. Foldszint + 1 szintes éplletek a teriilet 3 %-

an jellemzoek, mig egyéb szintszamu épllet nem volt.

- Egyéb
Forras szintszamu
epllet
0%

Foldszint + egy
szintes épllet
3%

A Laposhegy teruletén felmért ingatlanok tobb mint felét a foldszintes éplletek alkotjak.
A felmért épiiletallomany tobb mint egyharmada pedig a foldszint + tet6tér beépitéses
kategoriaba sorolhatd. A korabbi tertiletekhez viszonyitva itt mar emelkedik a foldszint + 1
szintes éplletek szdma, mely sejteti a lakdépiletek efféle kialakitasanak modjat. Egyéb

szintszamu épulet nem Kkerlt felmérésre.
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Foldszint + egy
szintes épllet
6%

Egyéb

La pOShegy szintszdmu

epllet
0%

A Téglagyari pincék teriiletén a értéket képez6 — hagyomanyosan foldszintes — pincék
préshazak miatt az épuletek 79 %-a foldszintes tipusba kerllt besorolasra. Az épiletek 18 %-a
foldszint + tettér beépitéses, mely szdmos részben atalakitott pince esetében megfigyelheto,

akar a tobbi magterileten is. Foldszint + 1 szintes épliletek a terilet 3 %-an jellemzéek, mig

egyéb szintszamu épllet nem volt.

Foldszint + Teglagya ri plnCEk
tetéteres
épllet
18%

Egyéb
szintszamu

épllet
0%

Foldszint + egy
szintes éplilet
3%

A Vagohidi pincék teriiletén felmért épiiletek (foként a pinceegyiitteseknek koszonhetden)
kétharmada foldszintes kialakitasu. A foldszint + tetStér beépitéses épiiletek negyedét teszik
ki a teljes epuletdlloménynak. Nagyrészt a Kutyahegyen és a Malomhegyen talalhato
lakdéplleteknek tudhatd be, hogy a felmérési tertileten minden tizedik foldszint + 1 szintes
épulet. Egyéb szintszamu épllet nem volt.
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Egyéb
szintszamu
épllet

0%

Vagohidi pincék

Foldszint +
tetteres
épllet
24%

Foldszint + egy
szintes éplilet
10%

A Volgykut teriilletén kozel kétharmad egyharmad aranyban oszlik meg a foldszintes
illetve a foldszint + tet6tér beépitéses épiiletek aranya. A foldszint + 1 szintes épiletek aranya

minddssze 2 %, mig az egyéb szintszdmu épuletek aranya a felméreési tertleten 1 % volt.

Egyéb . ,
szintszamu VOIgykut
épulet
1%

Foldszint + egy
szintes epllet
2%

A Temetdhegy éplileteinek 58 %-a foldszintes, kozel egyharmada pedig foldszint + tet6tér
beépitéses. A foldszint + 1 szintes épiiletek itt figyelhetok meg legnagyobb aranyban. Egyéb

szintszamu épulet nem kerlt felmérésre.
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Egyéb P

szintszamu Temetohegy

epllet
0%

Foldszint + egy
szintes épllet
11%

Osszességében elmondhatd, hogy a teljes felmérési teriileten a szintszamok megoszIasat
tekintve atlagban az épuletek 62 %-a foldszintes, 32 % foldszint + tetotérbeépitéses, 6 % a
foldszint + 1 szintes épuletek ardnya, mig az egyéb szintszamu épliletek aranya gyakorlatilag

nullanak tekinthet6.

9.2. Tetdfedési modok ismertetése

A felmérési teriilet talalhatd épiiletek esetében a tetéfedés modja is felmérésre keriilt. A
rendelkezésre allo adatokbol készitett kordiagram jol szemlélteti, hogy az épiiletek dontd
tobbsége (66%) hagyomanyos épitdanyagnak szamitd cseréppel fedett. Az épiileteknek
minddssze 2 %-a fedett naddal, mely szintén hagyomanyosnak szamité természetes
épitdanyagnak szamit. Viszonylag sok (16 %) épiilet fedett hullampalaval, mely jéval
olcsobban beszerezhetd tetéfedd anyag mint az el6bbiek. Palaval az épiiletek teté héjazatanak
7 %-4t fedték. A mai modern tetéfeddé anyagok (bitumenes zsindely, bitumenes hulldmpala,
hullamlemez, egyéb anyag) kozel egyenlé aranyban (1-3 %) jelennek meg a tobbi épiilet
tetejen.
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Tet6 héjazata

(%)

Naddal fedett 2%
Paldval fedett 7%
Cseréppel fedett 66%
Bitumenes zsindellyel fedett 2%
Hulldampalaval fedett 16%
Bitumenes hullampaldval fedett 3%
Hulldmlemezzel fedett 1%
Egyéb anyaggal fedett 1%
Nincs adat, nem megallapithaté 2%
Minddsszesen: 100%

B Naddal fedett
m Cseréppel fedett
B Hulldmpaldval fedett

B Hullamlemezzel fedett

Tet6fedési modok megoszlasa

M Paldval fedett
M Bitumenes zsindellyel fedett

 Bitumenes hullampaldval fedett

= Egyéb anyaggal fedett
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9.3. Jellemzo tetéidom elhelyezkedés elemzése

Az ¢éplletek tetdidomanak jellemzd elhelyezkedési modjanal 4 kategoéria koziil lehetett
valasztani. A rendelkezésre all6 adatokbdl készitett kordiagram jol szemlélteti, hogy az
épliletek tobb mint felének utcara merdleges gerincli nyeregteté formaja van. Az épiletek
kozel egyharmada pedig utcaval parhuzamos gerincli nyeregteteje van. Satortetd az épiiletek
14 %-anal keriilt meghatarozasra, mig a lapostet6 a felmért épiiletek minddssze 1 %-al volt

jellemzd.

TetS6idom elhelyezkedés megoszlasa

m Nyeregteté utcaval
parhuzamos gerinc

m Nyeregtetd utcara
merdleges gerinc

Satortets

M Lapostetd

Jellemzé tet6idom elhelyezkedési modok (%)
Nyeregteté utcaval parhuzamos gerinc 32%
Nyeregtet6 utcaval parhuzamos gerinc 51%
Satortetd 14%
Lapostetd 1%
Nincs adat, nem megallapithato 2%
Minddsszesen: 98%
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9.4. Teto felépitmények, erkélyek ismertetése

A jellemz6 tetdidom ¢és a héjazat mellett a felmérd a tetéfelépitményeket is azonositotta,

illetve megfigyelte, hogy az adott éplleten talalhato-e erkély.

Tet6 felépitmény (%)
Féépileten nincsen tet6ablak 96%
FGéplileten sikfeliiletl tetGablak van 2%
Féépiileten kiemelt fellilet(i tetéablak van 2%
Minddsszesen: 100 %
Erkély (%)
Fééplileten van erkély 18%
Féépileten nincsen erkély 82%
Minddsszesen: 100 %

A generalt adatok alapjan megallapithato, hogy a tetéablakok nem szamottevoek a felmért
ingatlanok esetében, hiszen az épitett elemek tet6felépitményének dontd tobbségében nincs

tetoablak.

Az erkélyek azonban mar joval gyakrabban fordulnak eld, mint a tetdablakok, ugyanis a

felmért épuletek 18 %-a rendelkezik valamilyen tipusu erkéllyel.

Y 4 I

9.5. Foépiilet falazatok bemutatdsa

A felmérés soran a f6épiilet falazatanak anyaga is rogzitésre keriilt. Ebben az esetben a
tablazatban is lathatd nyolc kulonféle tipusbol lehetett valasztani. Az adat felvételezés soran
igen sok esetben nem volt megallapithato a falazat anyaga, ezért e kategdriaba az épiletek 62
%-a tartozik bele. A tobbi épllet esetében tobbnyire megallapithaté volt a falazat anyaga,

mely foként a homlokzati feliiletképzés teljes vagy annak részleges hianyabol fakadt.
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Foépiilet falazata (%)
Tégla 22%
Valyogtégla 2%
Vert fal 1%
Falazéblokk 1%
Fa 6%
Séskuti blokk 1%
Egyéb 1%
Nem megallapithato 62%
Nincs adat 1%
Minddsszesen: 99%

Szemrevételezés alapjan az épuletek falazatanak 22 %-a téglabdl készilt. Az épiiletek 6

%-nal a fa, mig 4 %-nal a vert fal jellemz6. Valyogtéglabdl az épiiletek minddssze 2 %-at

épitették a helyszini felmérés alapjan. A falazoblokk, a soskuti blokkés az egyéb falazati

anyagok 1-1-1 %-al vannak jelen a felmérési terileten.

Jellemz6 épiiletfalazatok ardnyanak megoszlasa

mTegla | Valyogtégla m Vert fal
W Falazéblokk W Fa m Soskuti blokk
W Egyéb = Nem megallapithaté
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9.6. Homlokzatképzési modok ismertetése

Az épiiletek miszaki jellemz6i k6z6tt a homlokzat képzési mod is felvételezésre Kerdilt.

Ebben az esetben 7 kiilonb6z6 kategoria koziil lehetett valasztani.

Homlokzatképzés maddja (%)
FGépllet vakolt 16 %
FGépilet meszelt 28 %
Foépllet nemes vakolattal ellatott 4%
Foépllet tégla homlokzatu 10%
Foépllet malteres homlokzatu 3%
Foépulet kdporos homlokzatu 28 %
FGépillet egyéb burkolasu 7%
Nincs adat, nem megallapithatd 4%
Minddsszesen: 100 %

A foépliletek jellemzé homlokzatképzésének a koporos, illetve a meszelt feliilet

tekinthetd, hiszen a ket tipus 0sszesitve (28% + 28 % = 56 %) a felmért épiletek toébb mint a

felén jellemzo. Meg kell jegyezni, hogy az értéket képezd épiiletek tobbségén is az eldbbi

homlokzatképzési modok figyelheték meg. Az épiiletek 16 %-a vakolt, mig 10 %-uk tégla

homlokzatd. A tébbi épiilet malteres homlokzatl, vagy nemes vakolattal ellatott, vagy egyéb

burkolasu.

jellemz6 modja

Epiiletek homlokzatképzésének

M Féeplilet vakolt

W Foépllet meszelt

m Foépllet nemes
vakolattal elldtott

H Foépllet tégla
homlokzatu

M Foépllet malteres
homlokzatu

m Foépllet képoros
homlokzatu

Foépllet egyéb burkolasi
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9.7. Homlokzat szine

Az épiiletek miszaki jellemz6i kozott a homlokzat jellemz6 szine is felvételezésre kertilt.

Ebben az esetben 7 kiilonb6z6 kategoria koziil lehetett valasztani.

Homlokzat szine (%)
Fehér 51%
Sziirke 15%
Pasztellsarga és arnyalatai 10%
Pasztellbarna és arnyalatai 7%
Terrakotta vagy téglavoros 10%
Egyéb tradicionalis 2%
Egyéb nem tradiciondlis 3%
Nincs adat, nem megallapithaté 2%
Minddsszesen: 98%

A téblézatban jel6lt aranyokat vizsgalva megallapithatd, hogy az épuletek fele fehér
szinii, tehat ez a jellemzd épiiletszin a felmérési teriileten. Az épiiletek 15 %-a sziirke szind,
mig 10-10 %-uk pasztellsarga és arnyalatai valamint terrakotta/téglavorés szinii. A felmért
épitett elemek 7 %-a pasztellbarna és arnyalati szinii. Csekély mértékii az egyéb tradicionalis,

illetve az egyéb nem tradicionalis szinl szinii épiiletek szama.

Epiiletek homlokzatanak

szmmegoszlasa
W Fehér W Szlrke
W Pasztellsarga és drnyalatai M Pasztellbarna és drnyalata
M Terrakotta vagy téglavoros M Egyéb tradiciondlis

Egyéb nem tradicionalis
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9.8. Ajtok, ablakok ismertetése

A felmérés sordn — féként a pincék/préshazak esetében volt fontos — az is felmérésre
kerllt, hogy az adott nyilaszaré tradicionals-e vagy sem. ajtok ablakok esetében.
Tradiciondlisnak tekintheté az a bejarati ajtdo, mely hagyomanyos épitéanyagbol (fa)
készll, méreteben, szin-, és formavilagaban hasonlatos az épitett értéket képviseld
pincek/préshazak bejaratahoz. Sok esetben regi diszes zar talalhato rajtuk.
amely nem hagyomanyos

Nem nevezhetd tradicionalisnak az a bejarati ajto,

épitéanyagbol (fém, miianyag stb.) késziil, illetve méret, vagy szin- és formavilaga eltér az

épitett értéket képviseld pincék/préshazak ajtajatol. Alapanyagukkal ellentétben ide
sorolanddk tobbek kdzott lakohazak fa bejarati ajtoi is.
Nem Nem
Tradicionalis tradicionalis | Tradicionalis | tradicionalis

Teriiletrész bejarati ajtok bejarati ajtok ablakok ablakok
megnevezése aranya aranya aranya aranya
Als6-Strazsa 41% 55% 15% 60%
Fels6-Strazsa 48% 48% 20% 54%
Forras 7% 83% 7% 80%
Laposhegy 5% 92% 2% 91%
Téglagyari
pincék 50% 41% 12% 42%
Vagohidi pincék 22% 72% 11% 74%
Volgykut 4% 92% 2% 92%
TemetGhegy 25% 71% 18% 72%

A felmért adatok Osszesitését kovetéen megallapithatd, hogy tradicionalis ajtok
legnagyobb aranyban a pincefalui magteruleteknek is helyet add Also- és Felsd-Strazsa
valamint a Téglagyari pincék tertletén talalhatok, mely a felmért épiletek kdzel felén

jellemzd.
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Tradiciondlis ablakok mar kisebb aranyban (12-20 %) fordulnak elé a pincefalui

magteruleteken, bar meg kell jegyezni, hogy a hagyomanyos pinceéplletek sok esetben (345)

ablak nélkil épultek.

B Nem

- m Tradicionalis
50% bejarati ajték
| | aranya
[ L 4 ") _.
2 ¢

tradicionalis

bejdrati ajték
(\ﬂ@ aranya

9.9. Epiiletldbazatok elemzése
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ablakok ardnya

Az épiiletek muszaki jellemzoi kozott az épiiletlabazat tipusa is felvételezésre kertilt.

Ebben az esetben 7 kiilonboz6 kategoria koziil lehetett valasztani.

FGépiilet labazata (%)
Vakolt 48%
Meszelt 10%
Tégla 20%
Terméské 3%
Zsaluké 1%
Beton 10%
Egyéb 6%
Nincs adat, nem megallapithaté 2%
Minddsszesen: 100%

A rendelkezésre all6 adatok alapjan megallapithatd, hogy az épulletek labazatanak kozel
fele vakolt. A l&bazatok egyodtode tégla burkoldsd. 10-10 %-os az aranya a meszelt illetve a

beton ldbazatoknak. A terméskd, a zsalukd ldbazatok aranya elenyészd. Egyéb labazati

burkolattal az épiletek 6%-a rendelkezik.
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Labazattipusok megoszlasa

H Vakolt

H Meszelt
mTégla

H Terméskd
m Zsalukd
H Beton

W Egyeéb

9.10. Préshaz nélkiili 6nallé pincegadorok elemzése

A pincefalui magtertleteken a pincék szoros egymas melletti elhelyezkedésébdl fakadoan
a pincesorokon haladva egyedi képet nyujt az egymés mellett sorakozd bakhatak latvanya. A
felmérés soran kilon vizsgalat targyat képezték a pincék/préshdzak mogott hizodod
pincegadorok, az un. bakhatak felszinboritottsaga. A helyszinelés soran az alabbi kategériak

koziil lehetett valasztani a pincegador allapotat illetden:

» Gondozott gyep
A géador felszinén a gyepteriilet a helyi floranak megfelelé fiifélék fajkészletébol
all. Invaziv gyomok témeges el6fordulasa (adott teriileten 10-15% alatti az invaziv
gyomok mennyisége) nem jellemzd. A gyepet képezd ndvényzeten kiviil mas
cserje- vagy fafaj nem figyelhet6 meg. A géador felszine rendszeres gondozas alatt
all.

» Gondozott gyep fakkal és cserjékkel
A gador felszinén a gyepteriilet a helyi floranak megfelel6 fifélék fajkészletébol
all. Invaziv gyomok tomeges el6fordulasa (adott teriileten 10-15% alatti az invaziv
gyomok mennyisége) nem jellemzd. A gyepet képezd ndvényzet mellett kiilonféle

cserje- és fafajok figyelhet6k meg. A gador felszine rendszeres gondozas alatt all.

73



» Degradalt gyep bokrok és fak nélkul
A gédor felszinén a gyepteriilet nemcsak a helyi floranak megfelelé fufélék
fajkészletébdl all. Invaziv gyomok tomeges el6forduldsa (adott teriileten 10-15%
feletti az invaziv gyomok mennyisége) jellemz6. A gyepet képezd ndvényzeten
Kivil mas cserje- vagy fafaj nem figyelhet6 meg. A gador felszine nem all
rendszeres gondozas alatt.
» Degradalt gyep fakkal és bokrokkal
A gédor felszinén a gyepterlilet nemcsak a helyi floranak megfelelé fifélék
fajkészletébdl all. Invaziv gyomok tomeges el6forduldsa (adott teriileten 10-15%
feletti az invaziv gyomok mennyisége) jellemzdé. A gyepet képezd ndvényzet
mellett kilonféle cserje- és fafajok figyelheték meg. A gador felszine nem 4all
rendszeres gondozas alatt.
A helyszinelés soran minddsszesen 638 bakhat esetében kerilt a felszinboritottsag

meghatarozasra.

Gador (bakhat) felszine (db)
F1 gondozott gyep 477
FF1 gondozott gyep fakkal és cserjékkel 10
F2 degradalt gyep bokrok és fak nélkdl 97
FF2 degradalt gyep fakkal és bokrokkal 54
MindoGsszesen: 638

A felmért adatokat dsszesitve megallapithatd, hogy a pincegadorok felszinének 75 %-an
gondozott gyep talalhat6. A gadorok felszinének viszont mar csak 1,5 %-at boritja gondozott
gyepfelilet fakkal és cserjékkel. A bakhatak kozel egynegyede viszont elhanyagolt,
rendezetlen allapotban van. A gondozatlanul hagyott gadorok foként a pincefalui
magteriileteken igen kedvezdtlen latvanyt nytjtanak, féleg amikor tobb rendezett gador k0zOtt

kittinik egy elhanyagolt allapotd bakhat.
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FF2 degradalt
gyep fakkal és
F2 degradalt bokrokkal ; 54

\

gyep bokrok és
fak nélkal ; 97

FF1 gondozott
gyep fakkal és
cserjékkel ; 10

10. Birtokjellemzdk, teriilethasznalat

10.1. Birtokjellemzdk

A Strazsahegyen altalanossagban elmondhatd, hogy az Mg-Gksz dvezetben, a pincefalui
magteruleteken talalhato ingatlanok tobbnyire nincsenek elkeritve. Az MK 0Ovezetben a
zartkerti ingatlanok esetében mar megoszlanak a trendek. Az épllet nélkil, Uresen alld
ingatlanokat (pl. szantd, szOloteriilet stb.) tobbnyire nem keritik el, azonban a préshzzal,
nyaraloval vagy egyébb foépiilettel rendelkez6 ingatlanokat mar tobbnyire kordlkeritik. A
lekeritett ingatlan mérete és/vagy pontos birtokhatara azonban gyakran nincs 6sszhangban
a foldhivatali nyilvantartasokkal. Példaként emlitheték a Volgykut teriiletén tortént nem
hivatalos Utkialakitasok, illetve a pincefalui magterileteken a térképen jel6lt birtokhatar sok
esetben eltér a helyszini, valos tapasztalatoktdl.

A felmérés alapjan az ingatlanok 55 %-dban a birtokhatdr egyértelmiien megallapithato
volt (forrasadat: birtokhatar megallapithatd “igen” / dsszesitett Gvezeti besorolas).

A felmérés alapjan készitett adatok alapjan megallapithatd, hogy a teljes felmérési
terlileten az ingatlanok 45 %-a korilkeritett (forrasadat: kerités van / Osszesitett dvezeti

besorolas).
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Az 0Osszesitett adatok szerint a keritéssel koralvett ingatlanok 48 %-a szilard

keritésalappal rendelkezik (forrasadat: keritésalap van / kerités van).

A felmérés soran a kerités jellege is meghatarozasra kerilt, az alabbi kategériak szerint

bemutatva az 6sszesit6 tablazat alapjan:

Kerités jellege (db)
Drétfonatos 582
Sévény 21
Falazott tomor 6
Falazott attort 39
Sz616lugas 168
Fémkerités 191
Fakerités 82
Egyéb 24
Mindosszesen: 1113

A Dbekeritett birtokok tébb mint 50 %-a drétfonatos keritéssel rendelkezik, mely
Osszességében kevésbeé tajbaillének mondhatd. Ezt koveti a fémkerités (19,1%), mely szintén
az eldbbi kategéridba sorolhatd. Szélolugas kerités az ingatlanok 15 %-dndl jellemzo
elkeritési mod, mely a sovény ¢és fakeritéssel egyiitt a tdjbailld kategoriaba sorolhato. A
falazott tomor és a falazott attort keritések kevésbé jellemzoek. E két tipus minddsszesen 4 %-

at teszi ki a jellemzd kerités tipusoknak.

Kerités tipusok megoszlasa
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10.2. Teriilethasznalatok elemzése

A felmérésnek fontos részét képezte, hogy a birtok dontd teriilethasznalata
meghatarozasra keruljon. Amennyiben tobbféle teriilethasznalat is megfigyelhetd volt, ugy a
legnagyobb teriletet elfoglalé hasznositasi mdd volt az irdnyadd.

Fontos megjegyezni, hogy a terllethasznalatok meghatarozasa kizardlag az MK

dvezetben (ide sorolva a fent mar emlitett Lke Gvezetet is) tortént!

A felmérés soran az alabbi kategoridk alapjan sorolta be a felmérd az adott ingatlanon
jellemzd hasznositdsai modot.
» Miivelés alatt allo szanto
A széantoteriilet rendszeres miivelés alatt all. Invaziv gyomok tomeges eldfordulasa
(adott tertleten 10-15% alatti az invaziv gyomok mennyisége) nem figyelhetd
meg.
> Felhagyott szanto
A széantoteriilet nem all rendszeres miivelés alatt. Invaziv gyomok tomeges
eléfordulasa (adott teriileten 10-15% feletti az invaziv gyomok mennyisége)
figyelheté meg.
> Természetkozeli és/vagy gondozott gyep fak és cserjék nélkil
A gyepteriilet a helyi fléoranak megfelelé fiifélek fajkészletébdl all. Invaziv
gyomok tomeges el6fordulasa (adott teriileten 10-15% alatti az invaziv gyomok
mennyisége) nem jellemzd. A gyepet képezdé ndvényzeten kiviil més cserje- vagy
fafaj nem figyelhetd meg a vizsgalt teriileten.
» Természetkozeli és/vagy gondozott gyep fakkal és cserjékkel
A gyepteriilet a helyi floranak megfelelé fiifélék fajkészletébol all. Invaziv
gyomok tomeges eléfordulasa (adott teruleten 10-15% alatti az invaziv gyomok
mennyisége) nem jellemzd. A gyepet képezd ndvényzet mellett kiilonféle cserje-

¢s fafajok figyelhetok meg a vizsgalt teriileten.
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Degradalt gyep fak és cserjék nélkul

A gyepteriilet nemcsak a helyi flordnak megfelelé fufélék fajkészletébol all.
Invaziv gyomok tomeges el6fordulasa (adott teriileten 10-15% feletti az invaziv
gyomok mennyisége) jellemzdé. A gyepet képezd ndvényzeten kiviil mas cserje-
vagy fafaj nem figyelhetd meg a vizsgalt teriileten.

Degradalt gyep fakkal és cserjékkel

A gyepteriilet nemcsak a helyi floranak megfeleld fiifélek fajkészletébdl all.
Invaziv gyomok tomeges el6fordulasa (adott teriileten 10-15% feletti az invaziv
gyomok mennyisége) jellemzd. A gyepet képezd ndvényzet mellett kiilonféle
cserje- és fafajok figyelheték meg a vizsgalt teriileten.

Gondozott gyimolcsos

A vizsgalt terlleten rendszeresen gondozott gyiumolcsoskert (80-90%-ban
gyumolcsfakbol allo teriilet) figyelhetd meg. Az aljnovényzetet a helyi fléranak
megfeleld fajkészlet alkotja. Invaziv gyomok tomeges eléfordulasa (adott teriileten
10-15% alatti az invaziv gyomok mennyisége) nem jellemzd.

Szolovel vegyesen telepitett gondozott gyiimolcsos

A vizsgalt teriileten rendszeresen gondozott szélovel elegyesen telepitett
gyimolcsos figyelhetd meg. Az aljndvényzetet a helyi flérdnak megfeleld
fajkészlet alkotja. Invaziv gyomok tomeges eléforduldsa (adott teriileten 10-15%
alatti az invaziv gyomok mennyisége) nem jellemzo.

Degradalt gyimolcsos

A vizsgalt terlleten elhanyagolt, gondozatlan gyumdolcsoskert (80-90%-ban
gyltimolcsfakbol allo teriilet) figyelhetd meg. Az aljndvényzetet nemcsak a helyi
floranak megfelel6 fajkészlet alkotja. Invaziv gyomok tomeges eléfordulasa (adott
tertleten 10-15% feletti az invaziv gyomok mennyisége) jellemzo.

Szdlovel vegyesen telepitett degradalt gyimolcsos

A vizsgélt teriileten elhanyagolt, gondozatlan szdéldvel elegyesen telepitett
gylimolcsos figyelhetd meg. Az aljndvényzetet nemcsak a helyi fléranak
megfeleld fajkészlet alkotja. Invaziv gyomok tomeges el6fordulasa (adott terlileten

10-15% feletti az invaziv gyomok mennyisége) jellemzo.
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» Gondozott kordonos miivelésii s7616
A vizsgalt teriileten rendszeresen gondozott kordonos miivelésii szdlOskert
figyelheté meg. Az aljndvényzetet a helyi floranak megfeleld fajkészlet alkotja.
Invaziv gyomok tomeges eléfordulasa (adott teriileten 10-15% alatti az invaziv
gyomok mennyisége) nem jellemzo.

» Gondozott labon allo szol6
A vizsgalt teriileten rendszeresen gondozott fejmiiveléses szoéldskert figyelhetd
meg. Az aljnovényzetet a helyi floranak megfelel fajkészlet alkotja. Invaziv
gyomok tomeges eléfordulasa (adott teriileten 10-15% alatti az invaziv gyomok
mennyisége) nem jellemzo.

» Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelésii sz6lé
A vizsgalt teriileten elhanyagolt, gondozatlan kordonos miivelésii szdloskert
figyelheté meg. Az aljndvényzetet nemcsak a helyi floranak megfeleld fajkészlet
alkotja. Invaziv gyomok tomeges el6fordulasa (adott teriileten 10-15% feletti az
invaziv gyomok mennyisége) jellemzd.

» Elhanyagolt, degradalt labon allo sz6l6
A vizsgalt terlileten elhanyagolt, gondozatlan fejmiiveléses sz6l6skert figyelhetd
meg. Az aljndvényzetet nemcsak a helyi floranak megfeleld fajkészlet alkotja.
Invaziv gyomok tomeges el6fordulasa (adott teriileten 10-15% feletti az invaziv

gyomok mennyisége) jellemzo.

Megjeqyzés: A helyi florat alkotd, valamint az invaziv gyomtarsuldsokban jellemz6 fajok

listdja a modszertani Utmutatoban talalhato.

A teriilethasznalatok kozott 14 kiillonb6z6 kategoria koziil lehetett valasztani.
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Teriilethasznalat MK dvezetben (%) (%)
Mlivelés alatt all6 szantd 8%
Felhagyott szanté 9%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil 9%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel 11%
Degradalt gyep fak és cserjék nélkiil 3%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel 5%
Onmagéban levé gondozott gyiimélcsds 2%
Sz6l6vel vegyesen telepitett gondozott gylimolcsos 6%
Onmagdban levs degradalt gyiimélcsds 1%
Sz6l6vel vegyesen telepitett degradalt gylimolcsos 7%
Gondozott kordonos mivelési sz616 17%
Gondozott labon all6 sz616 8%
Elhanyagolt, degradalt kordonos mivelés(i sz616 2%
Elhanyagolt, degradalt |abon allé sz616 7%
Nincs adat, nem megallapithaté 5%
Minddsszesen: 100%

Az bsszesitett adatok alapjan megéllapithato, hogy a felmérési tertilet (MK 6vezet) 17 %-
at szanto, 12 %-at fak és cserjék nélkuli gyeptertlet, 16 %-at fakkal és cserjékkel boritott
gyepterilet alkotja. Onmagaban levé gyiimédlesos teriilet aranya 3 %-ot, sz6l6vel vegyesen
telepitett gylmolcsds 13 %-ot, kordonos miivelési teriilet 19 %-ot tesz ki, mig a labon allé

sz616 az ingatlanok 15 %-anal meghatarozé teriilethasznalati forma.

Felhagyott
szanto; 9% Termeészetkozeli
ésfvagy
gondozott gyep,
fak és cserjék
nélkul; 9%

Elhanyagolt,

degradalt  glhanyagolt,

kordonos degradédlt labon Mdvelés alatt &llo

mivelést 416 sz618; 7% szanto; 8%
Gondozott ldbon s2618; 2%
allosz816; 8%

Természetkozeli

/e o
nmagaban : . P i
vegyesen 516 : ;
teli\!;;\'tett lov degradlt  >2010vel Ongfjcb;ggtltem fakical es
: CmAleeic. | VEBYEsen cserjékkel; 11%
degradalt gylimoless; telepitett gylmolcsds; 2% J ’

o
gylimolesos; 7% 1% gondozott Degradalt Degraddlt gyep

gyiimdlesds; 6% gyep fakkal és  fak és cserjék
cserjékkel; 5% nelkil; 3%
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Az alébbi tablazat teriiletegységekre bontva tartalmazza a jellemzd teriilethasznalatok

aranyait. Az AlsO-Strazsdn és a Téglagydri pincéknél legnagyobb a kordonos széliteriiletek

aranya. A Felso-Strazsan a legnagyobb a kordonos és a labon allo sz6l6k aranya. A Forras

tertletén legnagyobb a szantok aranya, legkisebb a gyepteriletek aranya. A Laposhegyen és

a Vagohidi pincéknél legnagyobb a fas cserjés gyeptertletek (“diszkertre utalhat”) aranya.

Minden esetben az Onmagukban levd gylimolcsosok ardnya volt a legkisebb. A

TemetOhegyen a gyepteriiletek ardnya a legnagyobb.

Gyep

fak és Gyep Gondozott Labon

cserjék | fakkal és labon all6 | Kordonos | allé

Szanto | nélkiul | cserjékkel | Gyiimolcsés sz6l6 sz6l6 sz6l6 | Mindé6sszesen:

Also-
Strazsa 16% 8% 15% 4% 10% 22% 16% 91%
Fels6-
Strazsa 18% 5% 6% 2% 12% 24% 23% 90%
Forras 32% 4% 11% 0% 11% 21% 17% 96%
Laposhegy | 9% 18% 25% 1% 4% 18% 8% 83%
Téglagyari
pincék 11% 14% 15% 1% 10% 31% 11% 93%
Vagohidi
pincék 14% 36% 43% 4% 0% 3% 0% 100%
Volgykut 23% 10% 18% 4% 3% 12% 13% 83%
Temet6-
hegy 16% 20% 15% 2% 7% 15% 14% 89%
A kiilonb6z6  teriilethasznalatok —  allapot  szerint  megkulénboztetve —

teriiletegységenkénti megoszlasat a kovetkezo tablazat foglalja 6ssze.
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11. Ingatlanhasznalat

A felmérést megel6zOen, illetve a felmérés ideje alatt sem volt lehetdség a Strazsahegyen
lakascéllal bejelentkezni. Ennek ellenére egyre tobben koltéznek ki allando lakhatasi
célzattal foként a zartkerti ingatlanok épuleteibe, de a pincefalui magterileteken is
eléfordulnak életvitelszeriien kint tartozkodo személyek. TObbek kdzott e felméréssel és az
ebbdl késziilt jelen Gsszefoglald tanulmannyal is nem titkolt célunk a figyelem réiranyitasa e
kedvezétlen tajhasznalati tendenciakra, illetve cselekvési forgatokényvek kidolgozédsa a
negativ folyamatok megakadalyozasara, visszaforditasara.

A felmérés soran a vizsgalat részét képezte lakott ingatlanok esetében a lakhatési
viszonyok rendezettségének megallapitasa, mely alapjan a kategoridba sorolt 399 ingatlanbdl
322 (80 %) mutatott rendezett lakhatasi kortlményeket. Az ingatlanok kdzil 15 % mutatott
rendezetlen lakhatdsi koriilményeket, a fennmaradé 5 % esetében nem volt egyértelmiien

megallapithato a lakhatas ténye.

Rendezett Rendezetlen

lakhatasi lakhatasi

korilményeket | koriilményeket | Nem

mutato ingatlan | mutatoé ingatlan | megallapithaté | Minddsszesen:
Also6-Strazsa 36 9 7 52
FelsG-Strazsa 27 5 3 35
Forras 2 2 0 4
Laposhegy 60 11 0 71
Téglagyari
pincék 14 5 2 21
Vagohidi pincék 73 10 3 86
Volgykut 79 12 0 91
TemetShegy 31 5 3 39
Mindésszesen: 322 59 18 399

Amennyiben  terlletegységenként  vizsgaljuk a rendelkezésre &ll6  adatokat
megallapithatjuk, hogy szemrevételezes alapjan a legtébb lakhatasra utald jel a Volgykat
ingatlanjainal volt tapasztalhatd. Ezt koveti a Vagohidi pincék terllete, melyhez a mar
kertvéarosias dvezetbe sorolt Kutyahegy és Malomhegy is tartozik. Elébbiek utan a Laposhegy
kdvetkezik 60 rendezett és 11 rendezetlen lakhatasi kdrilményt mutaté ingatlannal.
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A pincefalui magteriiletknek is helyet ado teriiletrészek koziil kitiinik az Also-Strazsa,

mely a Fels-Strazsahoz és a Téglagyari pincékhez képest joval tobb lakott ingatlant tartalmaz.

A legkevesebb lakoingatlannak a Forras terilete ad helyet, minddsszesen 4 ingatlan esetében

volt a lakhatas ténye megallapitva, melybdl a rendezett és a rendezetlen koriilményekkel bird

birtokok egyenld szamban (2-2) fordultak eld.

Rendezett lakhatasi kériilményeket mutatd
ingatlanok megoszlasa

Rendezetlen lakhatasi korilményeket
mutatd ingatlanok megoszlasa
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12. Egyéb értékes latvanyelemek, birtokjellemzok

A felmérés soran egyeéb ertékes latvanyelemek is felmérésre keriltek. Amikor a felméré
értékes elemet talalt, arrdl fotot készitett, és egy rovid leirdst mellékelt hozza az elektronikus
feluleten. Mivel ezek minden esetben mas-mas tipust elemek, ezért ezek elemzése és
értékelése csak korlatozottan lehetséges.

Az értékes latvanyelemek kozott foképp az épitészeti értéket képezd épiiletek kiilonféle
diszitémotivumai keriiltek feltiintetésre gy mint példaul kiilonboz6 fafaragasok, oromzat-, €s
homlokzatdiszek, tradicionalis ajtok és ablakok, régi ajtozarak stb. Az ingatlan terlletén vagy

kozvetlen kdzelében elhelyezkedd tanosvénytablak is rogzitésre keriiltek.

12.1. Kozteriiletrol beazonosithato birtokjellemzok ismertetése

A felmérés soran a kozteriiletrél beazonosithaté birtokjellemzok is meghatérozasra
kerliltek ugy mint: melléképulet, kerti épitmény, egyéb épitmény, asott/fart kat, arnyékszék,
gaztartaly, lomos hulladékos udvar, illetve egyéb birtokjellemzok (részletes leirasok a
modszertani Gtmutatoban talalhato.

A statisztikak dvezetenként lebontva késziiltek el, mely alapjan megfigyelhetok a jellemzé
“birtokhasznalati trendek”.

Egyéb kozteriiletrdl Mg-GKSz ..
beazonosithaté birtokjellemzsk | ovezet | < Ovezet
aranya az Mg-GKSZ évezetben (%) (%)
Melléképiilet 9% 22%
Kerti épitmény 7% 31%
Egyéb épitmény 1% 3%
Asott/fart kat 8% 38%
Arnyékszék 45% 67%
Gaztartaly 0% 1%
Lomos, hulladékos udvar 15% 13%
Egyéb 2% 3%
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Az dvezetben talalhaté ingatlanméretekbdl illetve a teriilethasznalatokbol is adodik, hogy
az MK 0Ovezetben aranyaiban koérulbelll 3-4 szer tébb a melléképuletek, kerti epitmények,
valamint az asott/fart kutak szama. Az arnyékszékek ardnya mindkét dvezetben relativ
magasnak mondhat6. Gaztartalyok csak az MK 6vezetben voltak megfigyelhetdk, de szamuk
elenyész6. A rendezetlen allapotokat mutatd lomos hulladékos udvarok arédnya kozel
megegyezik a két Ovezetben, sét a pinceegyiitteseknél kicsit gyakoribb is. Az alabbi

diagramok a birtokjellemzdk megoszlasat abrazoljak.

Kozteriiletrél beazonosithaté Kozteriiletrél beazonosithaté

birtokjellemzék (Mg-GKSZ dvezet) birtokjellemzék (MK tvezet)
Egyéh Egyéh
Lomos, hulladékos udvar Lomos, hulladékos udvar
Gaztartdly Gaztartaly
Arnyekszék Arnyékszeék
Asott/furt kat Asott/furt kuat
Egyéh épitmény Egyéh épitmény
Kerti épitmény Kerti épitmény
Melléképiilet Melléképlilet

o 10 20 30 40 50 o 10 20% 30 40 50 60 70 &0

12.2. Haz6rzo kutydk jelenléte

A felmérés soran a helyszinel6 szemrevételezés alapjan megallapitotta, hogy az adott
ingatlannal taldlhat6-e kutya, és ha igen az elzarva tartott vagy szabadon Kkijuthat a
kozterdletre.

Els6é gondolatra, akar komolytalannak is tiinhet, hogy adatrogzitést végezziink a kutyakrol,
mégis alaposabban belegondolva igen komoly hatasuk van a terilet fejlédésének egészére
nézve. A helyszini felmérés soran is el6fordult, hogy kozteruleten szabadon 1évé kutyak
veszélyeztették a felméro testi épségét. Jelentds kockdzatot jelent tehét egy-egy megvadult
kobor, illetve az ingatlanokrdl kirontd eb a turistédkra, de a helyi lakosokra is, ezért

mindenképp fontos volt rdgziteni, hogy az adott tertiletrészeken hany kutya van jelen.
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Elkeritett/ldncon| Kozteriiletre
Teriletrész tartott ebek szabadon kijuté
megnevezése szama ebek szama | Minddsszesen:
Alsé-Strazsa 38 6 a4
Fels6-Strazsa 28 4 32
Forras 5 0 5
Laposhegy 82 0 82
Téglagyari
pincék 25 0 25
Vagohidi pincék 76 0 76
Vélgykut 98 0 98
TemetGhegy 31 0 31
Mindésszesen: 383 10 393

A felmért ingatlanok szdmahoz viszonyitva 16,5 % a kutyak jelenléte. Egyértelmiien
kitlinnek a jellemzden lakott teriiletek, gy mint a Volgykut, a Laposhegy, illetve a Vagohidi
pincek terilete, ezen belil is a Kutyahegy és a Malomhegy részek. A legkevesebb kutyat a
Forras terliletén “regisztraltak”.

A felmérd szemrevételezéssel torténé megallapitasa szerint az adott idépontban tobb mint
97 %-kos gyakorisaggal az ebeket kozteriilettél elkeritve vagy lancon tartottak, ugyanakkor
minddsszesen 10 db (3%) kdbor, illetve a kdzterlletre szabadon kijutod kutyat is szamba vett.
E tény azért is rendkiviil kedvezétlen, mert éppen a pincefalui magtertleteket magaba
foglal6 Also- és Felsd-Strazsa teriiletén voltak megfigyelhetok, ahol a legnagyobb turisztikai
potencial rejlik. Az itt kiszabadul6 agressziv allatok kifejezetten veszélyesek a kornyeken

athalado pincetulajdonosokra és turistakra nézve.

Eblétszam megoszlasa

m Koztertletre szabadon
kijutd eb

B Elkeritett/lancon tartott
eh

87



13. Elado ingatlanok elemzése

A helyszini felmérés alkalmaval az ingatlan eladasaval kapcsolatos informéacidk is

felvételezésre keriltek. Azonban fontos megjegyezni, hogy csak a helyszinen feltlintetett,

elado ingatllanok elérhetoségi adatai keriiltek rogzitésre.

Osszesitve a helyszini felmérés adatait megallapithatd, hogy a felmérési idészakban (2011

november) minddsszesen 65 ingatlan volt eladdéként megjeldlve.

Eladé ingatlanok teriiletrészenként (db)
Also-Strazsa 8
Fels6-Strazsa 14
Forrds 1
Laposhegy

Téglagyari pincék 14
Vagohidi pincék 4
Volgykut 11
Temet6hegy 4
Mindodsszesen: 65

Erdekes jelenség, hogy a pincefalui magteriileteknek is helyet ado teriiletegységeken

(Felsg-Strazsa, Téglagyari pincék) volt a legtobb elado ingatlan. A belteriilethez kozel fekvo

részeken, ahol leginkébb lakhatasi céllal vasarolnak ingatlanokat mar szerényebb volt a

helyszini elérhet0séggel hirdetett eladd ingatlanok szama. A legkevesebb eladasra szant

ingatlan a Forras terlletén talalhatd, minddsszesen 1 db.

Eladé ingatlanok
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A megjeldlt elérhetdségeken keresztiil a helyszineld egyenként felhivta telefonon az
ingatlanarusitokat, majd elmondta, hogy jelen projekthez kapcsolodoan érdeklédik az ingatlan
irdnyara irdnt. A modszertani segédlet szerint a beszélgetés targyszerii volt, az iranyar
megadésanal semmilyen formaban nem orientalt. A rendelkezésre allé informécidk alapjan
megallapithato tények:

Az Also-Strazsa terlletén eladd ingatlanok ara a megadott iranyarak szerint 2,5 és 13 M
Ft kozott ingadozik. 3 értékcsoport hatarozhaté meg: a 2-3 M Ft koruli, a 8-9 M Ft koruli,
illetve a 12-13 M Ft korali ingatlanok.

A Felsg-Strazsa terlletén elad6 ingatlanok ara a megadott iranyarak szerint 2,5 és 5,5 M
Ft kozott ingadozik. 2 értékcsoport hatarozhaté meg: a 2-3 M Ft korili, és az 5-55 M Ft
korali ingatlanok.

A Forrés tertiletén mindossze 1 eladd ingatlan volt, erre 8 M Ft-os iranyérat hatarozott
meg a tulajdonos.

A Laposhegy teruletén elad6 ingatlanok ara a megadott iranyar szerint 2,5 és 8,5 M Ft
kdzott ingadozik. 3 értékcsoport hatarozhatdo meg: a 2-3,5 M Ft kordli, a 4,5-5,5 M Ft kordli,
illetve a 8-9 M Ft korli ingatlanok.

A Téglagyari pincék teriiletén elad6 ingatlanok ara a megadott iranyar 1,2 és 8 M Ft
kdzott ingadozik. 3 értékcsoport hatarozhatd meg a 1-2 M Ft kordli, a 3-5 M Ft korali, illetve
a 8 M Ft koruli ingatlanok.

A Vagohidi pincék teruletén eladd ingatlanok ara 3 és 5,2 M Ft kdzott ingadozik. 2
értékcsoport hatarozhatd meg a 3 M Ft korli, és az 5-5,5 M Ft kordili ingatlanok.

A Volgykat terlletén eladd ingatlanok &ra 3,5 és 10,9 M Ft kozott ingadozik. 3
értéekcsoport hatarozhatéo meg a 3,5 M Ft kordli, az 5-5,5 M Ft kordli, illetve a 11 M Ft korali
ingatlanok.

A Temetdhegy eladé ingatlanjai k6zil mindossze egy szamon siker(lt elérni a tulajdonost,
aki 5 M Ft-ot adott meg iranyarként.

A fent megadott irdnyarak alapjan megallapithatd lehet, hogy a korabbi ismert és
clézetesen feltételezett tendencidkhoz képest az értékesitésre szant ingatlanok esetében
emlitésre méltdan emelkedtek a kinalati arak. Ez — amennyiben a megadott arak reélisak és
tényleges piaci folyamatok alapjan meghatarozottak — a vartnal kedvezobb képet tar elénk. , A
magasabb ingatlandrak pedig gatolhatjak a lakhatasi céllal kikoltéz6 hatranyos helyzetii

lakosok szamanak gyarapodasat, igy a Strazsahegy egészének degregalddasat is.
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Kifejezetten meglepének tekintjiik, hogy 1 Millio Ft alatti irdnyérat nem is adtak meg,
holott egyeb ismeretek alapjan tudhato, hogy az elmult években szamos a pincefaluban

talalhat6 préshaz kelt el ilyen arszint mellett.

Osszefoglalas

M¢ég ma is tartja magat a mondas, hogy nem lehet igazi monori az, akinek nincsen szdléje
és pincéje a Strazsahegyen. A bortermelés évszazadok Ota meghatarozza Monor egészének
életét, az utdbbi évtizedekben tapasztalhaté folyamatos visszaszorulasa miatt azonban ma mar
alig jelent érdemi gazdasagi termelési tevékenységet.

A Strazsahegy ma egyértelmli valaszut el6tt all — vagy egyre gyorsuld (temben
folytatddik a leszakadasa, majd az eredeti funkcioit teljesen hattérbe szoritva egy szocialisan
leszakadd varosi peremkerlletté valik, vagy egy terv szerinti fejlesztéssorozat
eredményeképpen a meglévd értékekre alapozva funkciondlisan és esztétikailag megajuléd
palyara all. Ehhez nyujthat alapot az ingatlankataszteri felmérés, illetve az annak eredményeit

ismertetd jelen tanulmany is.

Az épitett értékek degradalddasa a monori Strazshegyen jelenleg nem olyan fokd még, hogy
ne lehetne kedvezObb iranyba forditani. A hegyen talalhatd tobb széz eredeti allapotaban
meglévé ¢és jelentdés részben mar atalakitott pincék esetében is van még tere az
értékmentésnek és megdrzésnek.

E munka alapvetéen két iranybol lehetséges: Mig a civil szervezetek, igy a Monori
Borut Egyesiilet alapvetd feladata a human tényezok és az tzleti szempontok el6térbe
helyezése, turisztikai szolgaltatasok fejlesztése, addig az ©Onkormanyzat esetében az
erdteljesebb szabalyozasi szerepvallalas az elvarhatd. Az egyiittmiikodés keretei is adottak,
hiszen Monor Véaros Onkormanyzata és a Monori Borit Egyesiilet kozétt jelen munka
elkészitésén is talmutatdo Egyiittmikodési Megallapodas sziiletett. Remélhet6leg a felmérés
eredményei is hozzéajarulnak ahhoz, hogy a Strazsahegyre késziild, annak jovojét alapvetden
befolyésold, varhatéan 2012-ben elfogadasra keriil6 0 szabalyozasi terv megfeleld keretet

adjon a k6zos célok és érdekek elémozditasahoz.
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Az ingatlankataszteri felmérés adatai (kivonat)

Felmérési kérdés

Kapott érték

A felmérésbe vont ingatlanok dvezeti besorolasa (db)

Mg-GKSZ-be tartozé ingatlanok szdma (7.1.) 852
MK 6vezetbe tartozé ingatlanok szama (7.2.) 1533
Az Mg-GKSZ (pincék) dvezetben lévé épliletek szama (db) 656
Az MK (zartkert) 6vezetben 1évé épiiletek szama (db) 865
Epilletek szama teriilet-egyiittesenként (db) 1540
Epiiletek szdma - Als6-Strazsa 291
Epiiletek szadma - Felsé-Strazsa 371
Epiiletek szama - Forras 30
Epiiletek szama - Laposhegy 169
Epiiletek szama - Téglagyari pincék 265
Epilletek szama - Vagohidi pincék 175
Epiiletek szama - Volgykut 163
Epiiletek szama - TemetShegy 76
Koézmiivek, k6zmiipotlok teriiletegyiittesenként

Villany - Als6-Strazsa (%) 85%
Villany - Fels6-Strazsa (%) 85%
Villany - Forras (%) 80%
Villany - Laposhegy (%) 96%
Villany - Téglagyari pincék (%) 83%
Villany - Vagohidi pincék (%) 99%
Villany - Vélgykut (%) 97%
Villany - Temetbéhegy (%) 105%
Viz - Als6-Strazsa (%) 35%
Viz - Fels6-Strazsa (%) 30%
Viz - Forras (%) 57%
Viz - Laposhegy (%) 70%
Viz - Téglagyari pincék (%) 14%
Viz - Vagoéhidi pincék (%) 59%
Viz - Voélgykuat (%) 70%
Viz - Temetbhegy (%) 64%
Szennyviz - Also-Strazsa (%) 4%
Szennyviz - Fels§-Strazsa (%) 2%
Szennyviz - Forrds (%) 0%
Szennyviz - Laposhegy (%) 6%
Szennyviz - Téglagyari pincék (%) 0%
Szennyviz - Vagohidi pincék (%) 11%
Szennyviz - Volgykut (%) 13%
Szennyviz - Temet6hegy (%) 4%
Gaz - Als6-Strazsa (%) 1%
Gaz - Fels6-Strazsa (%) 0%
Gaz - Forras (%) 0%
Gaz - Laposhegy (%) 2%
Gaz - Téglagyari pincék (%) 0%
Géz - Vagohidi pincék (%) 21%
Gaz - Volgykut (%) 1%
Gaz - Temetbhegy (%) 3%

1. sz. melléklet;
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Telefon, kabel TV - Als6-Strazsa (%)

2%

Telefon, kdbel TV - Fels6-Strazsa (%) 0%
Telefon, kdbel TV - Forras (%) 0%
Telefon, kdbel TV - Laposhegy (%) 11%
Telefon, kdbel TV - Téglagyari pincék (%) 2%
Telefon, kdbel TV - Vagoéhidi pincék (%) 19%
Telefon, kdbel TV - Vélgykuat (%) 13%
Telefon, kdbel TV - Temetbéhegy (%) 11%
Urgddros arnyékszék - Also-Strazsa (%) 50%
Urgddrés arnyékszék - Fels6-Strazsa (%) 64%
Urgddrés arnyékszék - Forras (%) 7%
Urgddrés arnyékszék - Laposhegy (%) 75%
Urgddrés arnyékszék - Téglagyari pincék (%) 49%
Urgddrés arnyékszék - Vagohidi pincék (%) 73%
Urgddrés arnyékszék - Volgykut (%) 64%
Urgddrés arnyékszék - Temetdhegy (%) 67%
Gépjarmii utkapcsolat részegységenként (%)

A térképen és a valésagban is van - Als6-Strazsa (%) 91%
A térképen és a valésagban is van - Felsé-Strazsa (%) 95%
A térképen és a val6sagban is van - Forras (%) 98%
A térképen és a val6sagban is van - Laposhegy (%) 94%
A térképen és a valésagban is van - Téglagyari pincék (%) 93%
A térképen és a valésagban is van - Vagoéhidi pincék (%) 94%
A térképen és a valésagban is van - Volgykut (%) 82%
A térképen és a valésagban is van - Temetéhegy (%) 93%
A térképen és a valésagban sincs - Als6-Strazsa (%) 11%
A térképen és a valésagban sincs - Fels6-Strazsa (%) 4%
A térképen és a valésagban sincs - Forras (%) 7%
A térképen és a valésagban sincs - Laposhegy (%) %
A térképen és a val6sagban sincs - Téglagyari pincék (%) 5%
A térképen és a val6sagban sincs - Vagohidi pincék (%) 2%
A térképen és a valésagban sincs - Vélgykut (%) 5%
A térképen és a valésagban sincs - Temetéhegy (%) 11%
A valésagban van, térképen nincsen - Alsé-Strazsa (%) 3%
A valésagban van, térképen nincsen - Fels6-Strazsa (%) 2%
A valésagban van, térképen nincsen - Forras (%) 0%
A valésagban van, térképen nincsen - Laposhegy (%) 4%
A valésagban van, térképen nincsen - Téglagyari pincék (%) 3%
A valésagban van, térképen nincsen - Vagoéhidi pincék (%) 8%
A valésagban van, térképen nincsen - Volgykut (%) 23%
A valésagban van, térképen nincsen - Temetéhegy (%) 1%
Térképen van, valésagban nincsen - Also-Strazsa (%) 0%
Térképen van, valésagban nincsen - Fels6-Strazsa (%) 0%
Térképen van, valésagban nincsen - Forras (%) 0%
Térképen van, valésagban nincsen - Laposhegy (%) 0%
Térképen van, valésagban nincsen - Téglagyari pincék (%) 0%
Térképen van, valésagban nincsen - Vagohidi pincék (%) 0%
Térképen van, valésagban nincsen - Volgykut (%) 0%
Térképen van, valésagban nincsen - Temetéhegy (%) 0%
Nincsen, csak gyalogosan kozelitheté meg - Alsd-Strazsa (%) 0%
Nincsen, csak gyalogosan kézelithetd meg - Felsé-Strazsa (%) 0%
Nincsen, csak gyalogosan kézelitheté meg - Forras (%) 0%
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Nincsen, csak gyalogosan kdzelithetd meg - Laposhegy (%)

0%

. tipusba tartozé épiletek szama - Vagéhidi pincék

Nincsen, csak gyalogosan kézelitheté meg - Téglagyari pincék (%) 0%
Nincsen, csak gyalogosan kozelithetd meg - Vagohidi pincék (%) 0%
Nincsen, csak gyalogosan kézelitheté meg - Volgykut (%) 0%
Nincsen, csak gyalogosan kézelitheté meg - Temetéhegy (%) 0%
Onall6 pincegadorok szama részegységenként (db)

Préshaz nélkili 6nallé pincegaddorok szama - Als6-Strazsa 16
Préshéaz nélkili 6nall6é pincegadorok szama - Felsé-Strazsa 12
Préshaz nélkili 6nall6é pincegadorok szama - Forras

Préshaz nélkili 6nallé pincegadorok szama - Laposhegy

Préshaz nélkiili 6nallé pincegadorok szama - Téglagyari pincék 20
Préshaz nélkili 6néllé pincegadorok szama - Vagohidi pincék

Préshéaz nélkili 6nall6é pincegadorok szama - Volgykuat

Préshaz nélkili 6nallé pincegadorok szama - Temetéhegy

Préshaz nélkili 6nallé pincegadorok szama - mindésszesen 56
Préshéaz és pincegador nélkiili ires teriiletek szdma részegységenként (db)

Préshéaz és pincegador nélkilli ingatlanok szama - Als6-Strazsa 110
Préshaz és pincegador nélkiili ingatlanok szama - Fels6-Strazsa 170
Préshaz és pincegador nélkilli ingatlanok szdma - Forras 65
Préshaz és pincegador nélkiili ingatlanok szdma - Laposhegy 105
Préshaz és pincegador nélkili ingatlanok szdma - Téglagyari pincék 55
Préshéaz és pincegador nélkili ingatlanok szama - Vagoéhidi pincék 134
Préshaz és pincegador nélkiili ingatlanok szama - Vélgykut 88
Préshaz és pincegador nélkilli ingatlanok szama - Temet6hegy 35
Préshaz és pincegador nélkili ingatlanok szdma - mindésszesen 762
Epitett értéket képvisel6 ingatlanok széma részegységenként (db)

1. tipusba tartozé épuletek szama - Als6-Strazsa 3
1. tipusba tartozé épuletek szama - Fels6-Strazsa 14
1. tipusba tartozé épiletek szama - Forras 0
1. tipusba tartozé éplletek szama - Laposhegy 0
1. tipusba tartozé épuletek szama - Téglagyari pincék 9
1. tipusba tartozé épuletek szama - Vagoéhidi pincék 0
1. tipusba tartozé épiiletek szama - Voélgykat 0
1. tipusba tartozé épiletek szama - Temetéhegy 0
1. tipusba tartozé éplletek szdma - mindésszesen 26
2. tipusba tartoz6 épuletek szama - Als6-Strazsa 20
2. tipusba tartoz6 épiletek szama - Fels6é-Strazsa 18
2. tipusba tartoz6 épuletek szama - Forras

2. tipusba tartoz6 épuletek szama - Laposhegy

2. tipusba tartoz6 épuletek szama - Téglagyari pincék 17
2. tipusba tartoz6 épiletek szama - Vagoéhidi pincék

2. tipusba tartoz6 épiletek szama - Volgykut

2. tipusba tartoz6 épiletek szama - Temetéhegy

2. tipusba tartoz6 épuletek szama - mindésszesen 58
3. tipusba tartoz6 épuletek szama - Als6-Strazsa 3
3. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Fels6é-Strazsa 20
3. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Forras

3. tipusba tartoz6 épiletek szama - Laposhegy

3. tipusba tartoz6 épuletek szama - Téglagyari pincék 15
3

3

. tipusba tartozé épuletek szama - Volgykuat
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3. tipusba tartoz6 épiletek szama - Temetéhegy 1
3. tipusba tartoz6 épiletek szama - mindésszesen 40
4. tipusba tartoz6 éplletek szdma - Als6-Strazsa 15
4. tipusba tartozo éplletek szama - Fels6-Strazsa 10
4. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Forras 0
4. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Laposhegy 0
4. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Téglagyari pincék 7
4. tipusba tartoz6 éplletek szdma - Vagoéhidi pincék 1
4. tipusba tartoz6 épiletek szama - Voélgykut 0
4. tipusba tartozo épiiletek szama - TemetShegy 0
4. tipusba tartoz6 épiiletek szama - mindésszesen 33
5. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Alsé-Strazsa 19
5. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Fels6é-Strazsa 23
5. tipusba tartozé épiiletek szama - Forras

5. tipusba tartoz6 épiletek szama - Laposhegy

5. tipusba tartoz6 épuletek szama - Téglagyari pincék 24
5. tipusba tartoz6 épuletek szama - VAgohidi pincék 8
5. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Volgykut

5. tipusba tartoz6 épuletek szama - Temetéhegy 0
5. tipusba tartoz6 épiletek szama - mindésszesen 77
6. tipusba tartoz6 épuletek szama - Als6-Strazsa 10
6. tipusba tartoz6 épuletek szama - Felsé-Strazsa 6
6. tipusba tartozé épiiletek szama - Forras 0
6. tipusba tartoz6 épiletek szama - Laposhegy 1
6. tipusba tartoz6 épiletek szama - Téglagyari pincék 3
6. tipusba tartoz6 épuletek szama - Vagéhidi pincék 0
6. tipusba tartoz6 épiletek szama - Volgykat 0
6. tipusba tartozo épuletek szama - Temetéhegy 0
6. tipusba tartoz6 épiletek szama - mindésszesen 20
Részben atalakitott, de épitett értéket képviseld ingatlanok szama részegységenként (db)

1. tipusba tartozé épiiletek szdma - Als6-Strazsa 2
1. tipusba tartozé épuletek szama - Fels6-Strazsa 9
1. tipusba tartoz¢ épiletek szama - Forras 0
1. tipusba tartozé épiletek szdma - Laposhegy 1
1. tipusba tartozé éplletek szama - Téglagyari pincék 11
1. tipusba tartozé épuletek szama - Vagoéhidi pincék 1
1. tipusba tartozé épuletek szama - Volgykuat

1. tipusba tartozé épiletek szama - Temetéhegy

1. tipusba tartozé éplletek szdma - mindésszesen 25
2. tipusba tartoz6 épuletek szama - Alsé-Strazsa 11
2. tipusba tartoz6 épiletek szama - Fels6é-Strazsa 20
2. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Forras

2. tipusba tartoz6 épiletek szama - Laposhegy

2. tipusba tartoz6 épuletek szama - Téglagyari pincék 22
2. tipusba tartoz6 épiletek szama - Vagoéhidi pincék 10
2. tipusba tartoz6 épiletek szama - Volgykat

2. tipusba tartoz6 épuletek szama - Temetéhegy

2. tipusba tartoz6 épiletek szama - mindésszesen 70
3. tipusba tartoz6 épiletek szama - Als6-Strazsa 29
3. tipusba tartoz6 épiletek szama - Fels6-Strazsa 26
3. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Forras 0
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. tipusba tartoz6 épiletek szama - Laposhegy

3

3. tipusba tartoz6 épuletek szama - Téglagyari pincék 31
3. tipusba tartoz6 épuletek szama - V4gohidi pincék

3. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Volgykut

3. tipusba tartoz6 épiletek szama - Temetéhegy

3. tipusba tartoz6 épuletek szama - mindésszesen 93
4. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Alsg-Strazsa 8
4. tipusba tartozo éplletek szdma - Fels6-Strazsa 20
4. tipusba tartoz6 éplletek szama - Forras 1
4. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Laposhegy 1
4. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Téglagyari pincék 9
4. tipusba tartoz6 éplletek szdma - Vagoéhidi pincék 0
4. tipusba tartozo épiletek szama - Voélgykut 0
4. tipusba tartozo épiiletek szama - TemetShegy 0
4. tipusba tartoz6 épiiletek szama - mindésszesen 39
5. tipusba tartoz6 épuletek szama - Alsé-Strazsa 13
5. tipusba tartoz6 épiletek szama - Fels6é-Strazsa 18
5. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Forras

5. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Laposhegy 2
5. tipusba tartoz6 épiletek szama - Téglagyari pincék 29
5. tipusba tartoz6 épuletek szama - Vagéhidi pincék 14
5. tipusba tartoz6 épiletek szama - Volgykat

5. tipusba tartoz6 épuletek szama - Temetéhegy

5. tipusba tartoz6 épiletek szama - mindésszesen 84
6. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Als6-Strazsa 10
6. tipusba tartoz6 épuletek szama - Fels§-Strazsa 12
6. tipusba tartoz6 épuletek szama - Forrés 0
6. tipusba tartoz6 épiiletek szama - Laposhegy 1
6. tipusba tartoz6 épiletek szama - Téglagyari pincék 6
6. tipusba tartoz6 épuletek szama - Vagéhidi pincék 8
6. tipusba tartoz6 épuletek szama - Volgykut 0
6. tipusba tartoz6 épiletek szama - Temetéhegy 3
6. tipusba tartoz6 épiiletek szama - mindésszesen 40
Melyik részben atalakitott

Teté 233
Homlokzat 233
Nyilaszard 146
Tornac 86
Toldalék 12
Egyéb tajbaillé épliletek szama részegységenként (db)

Tajbaillé éplletek szama - Als6-Strazsa 51
Tajbaillé épiletek szama - Fels6-Strazsa 63
Tajbaillé épiletek szama - Forras 7
Tajbaill éplletek szama - Laposhegy 20
Tajbaill6 épliletek szama - Téglagyari pincék 17
Tajbaillé éplletek szama - Vagohidi pincék 18
Tajbaillé épiletek szama - Volgykut 17
Tajbaillé épiletek szama - TemetShegy 9
Tajbaillé éplletek szama - minddsszesen 202
Tajbaillé éplletek kézil préshaz, pince jellegi 81
Tajbaill éplletek kozil nyarald, hétvégi haz jellegi 86
Tajbaillé épuletek kozil lakéépilet jellegl 11
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Epitészeti értéket nem képviselé épiiletek szdma részegységenként (db)

Epitészeti értéket nem képviseld épiiletek szama - Alsé-Strazsa 91
Epitészeti értéket nem képvisels épiiletek szama - Felsé-Strazsa 105
Epitészeti értéket nem képvisels épliletek szama - Forras 16
Epitészeti értéket nem képviselé épiiletek szama - Laposhegy 108
Epitészeti értéket nem képvisels épiiletek szama - Téglagyéri pincék 46
Epitészeti értéket nem képviselé épiiletek szama - Vagohidi pincék 107
Epitészeti értéket nem képvisels épliletek szama - Volgykut 120
Epitészeti értéket nem képviseld épiiletek szama - TemetShegy 48
Epitészeti értéket nem képvisels épliletek szama - minddsszesen 641
Epitészeti értéket nem képviseld épiiletek kdziil préshaz, pince jellegii 106
Epitészeti értéket nem képviseld épiiletek koziil nyarald, hétvégi haz jellegii 220
Epitészeti értéket nem képviseld épiiletek koziil lakdépiilet jellegii 151
Epités alatt all6 épiletek részegységenként (db)

Epités alatt all6 épiletek szama - Als6-Strazsa 12
ebbdl, szemrevételezés szerint Uj épités 4
ebbél szemrevételezés szerint atalakitas, bévités 6
ebbél szemrevételezés szerint felhagyott 2
Epités alatt all6 épiletek szama - Fels6-Strazsa 8
ebbél, szemrevételezés szerint Uj épités 3
ebbdl szemrevételezés szerint atalakitas, bévités 3
ebbdl szemrevételezés szerint felhagyott 2
Epités alatt all6 épiletek szama - Forras 3
ebbél, szemrevételezés szerint Uj épités 2
ebbdl szemrevételezés szerint atalakitas, bovités 0
ebbdl szemrevételezés szerint felhagyott 1
Epités alatt 4ll6 épilletek szama - Laposhegy 31
ebbél, szemrevételezés szerint Uj épités 16
ebbdl szemrevételezés szerint atalakitas, bovités 9
ebbdl szemrevételezés szerint felhagyott 6
Epités alatt all6 épilletek szama - Téglagyari pincék 6
ebbdl, szemrevételezés szerint Uj épités 2
ebbél szemrevételezés szerint atalakitas, bévités 2
ebbél szemrevételezés szerint felhagyott 2
Epités alatt all6 épiiletek szama - VAgéhidi pincék 10
ebbél, szemrevételezés szerint Uj épités 8
ebbél szemrevételezés szerint atalakitas, bévités

ebbdl szemrevételezés szerint felhagyott 1
Epités alatt all6 épiletek szama - Vélgykut 19
ebbdl, szemrevételezés szerint Uj épités 11
ebbél szemrevételezés szerint atalakitas, bévités

ebbél szemrevételezés szerint felhagyott

Epités alatt all6 épiletek szama - TemetShegy 11
ebbél, szemrevételezés szerint Uj épités

ebbdl szemrevételezés szerint atalakitas, bévités

ebbdl szemrevételezés szerint felhagyott

Féépiilet dllapota részegységenként (%)

Jo allapotu féépliletek aranya - Als6-Strazsa 54%
Jé allapotu féépliletek aranya - Felsé-Strazsa 70%
Jé allapotu fééplletek aranya - Forras 70%
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Jo allapotu fééplletek aranya - Laposhegy 59%
Jo allapotu féépliletek aranya - Téglagyari pincék 63%
Jo allapotu fééplletek aranya - Vagoéhidi pincék 73%
Jo6 allapotu féépliletek aranya - Vélgykuat 63%
Jo allapotu fééplletek aranya - Temetéhegy 59%
Kozepes éallapotu fééplletek aranya - Als6-Strazsa 36%
Kozepes éallapotu fééplletek aranya - Fels6-Strazsa 21%
Kdzepes allapotu fééplletek aranya - Forras 13%
Kdzepes allapotu fééplletek aranya - Laposhegy 32%
Kdzepes allapotu fééplletek aranya - Téglagyari pincék 21%
K&zepes éallapotu fééplletek aranya - Vagoéhidi pincék 18%
Kdzepes allapotu féépuletek aranya - Volgykat 21%
Kdzepes allapotu fééplletek aranya - Temetéhegy 25%
Rossz allapotu féépiletek aranya - Alsé-Strazsa 7%
Rossz allapotu féépliletek aranya - Felsé-Strazsa 5%
Rossz allapotu féépliletek aranya - Forras 7%
Rossz allapotu f6éplletek aranya - Laposhegy 5%
Rossz allapotu féépliletek aranya - Téglagyari pincék 9%
Rossz allapotu fééplletek aranya - Vagohidi pincék 7%
Rossz allapotu féépiletek aranya - Volgykut 9%
Rossz allapotu fééplletek aranya - Temetéhegy 9%
Fééplilet funkcioja részegységenként (%)

Préshaz, pince - Alsg-Strazsa 45%
Nyaral6, hétvégi haz - Als6-Strazsa 33%
Lakdépiilet - Als6-Strazsa 5%
Gazdasagi épllet - Als6-Strazsa %
Egyéb - Alsé-Strazsa 6%
Nem megdllapithato - Als6-Strazsa 1%
Préshaz, pince - Fels6-Strazsa 55%
Nyaralé, hétvégi haz - Felsé-Strazsa 30%
Lakéépiilet - Fels6-Strazsa 3%
Gazdasagi épulet - Fels6é-Strazsa 6%
Egyéb - Fels6-Strazsa 2%
Nem megallapithat6 - Fels6-Strazsa 0%
Préshaz, pince - Forras 33%
Nyaral6, hétvégi haz - Forras 27%
Lakéépilet - Forras 3%
Gazdasagi épiilet - Forras 17%
Egyéb - Forras %
Nem megallapithaté - Forras 3%
Préshéaz, pince - Laposhegy 13%
Nyarald, hétvégi haz - Laposhegy 37%
Lakdépiilet - Laposhegy 23%
Gazdasagi épllet - Laposhegy 8%
Egyéb - Laposhegy 13%
Nem megallapithat6 - Laposhegy 4%
Préshaz, pince - Téglagyari pincék 85%
Nyaral6, hétvégi haz - Téglagyari pincék 2%
Lakéépiilet - Téglagyari pincék 3%
Gazdasagi épllet - Téglagyari pincék 0%
Egyéb - Téglagyéri pincék 3%
Nem megallapithat6 - Téglagyari pincék 0%
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Préshaz, pince - Vagoéhidi pincék

50%

Nyaralé, hétvégi haz - Vagoéhidi pincék 6%
Lakdépiilet - Vagoéhidi pincék 33%
Gazdasagi épulet - Vagoéhidi pincék 2%
Egyéb - Vagoéhidi pincék 5%
Nem megallapithaté - Vagohidi pincék 2%
Préshaz, pince - Volgykut 3%
Nyarald, hétvégi haz - Vélgykat 36%
Lakdéépiilet - Volgykit 27%
Gazdasagi épllet - Volgykat 11%
Egyéb - Volgykuit 15%
Nem megallapithat6 - Vélgykut 2%
Préshéaz, pince - Temetéhegy 36%
Nyaralo, hétvégi haz - Temetéhegy 18%
Lakéépiilet - Temetéhegy 29%
Gazdasagi épllet - Temetéhegy 1%
Egyéb - TemetShegy 11%
Nem megallapithat6 - Temet&hegy 1%
Szintek szama részegységenként (%)

Foldszintes féépliletek szama - Alsé-Strazsa 63%
Foldszint + egy szintes épuletek szdma - Als6-Strazsa 5%
Foldszint + tet6tér épliletek szama - Als6-Strazsa 29%
Egyéb szintszamu épuletek szama - Alsg-Strazsa 0%
Foldszintes féépliletek szama - Felsé-Strazsa 61%
Foldszint + egy szintes épuletek szdma - Felsé-Strazsa 4%
Foldszint + tet6tér épiiletek szadma - Fels6-Strazsa 32%
Egyéb szintszamu épuletek szama - Fels6-Strazsa 0%
Foldszintes féépliletek szama - Forras 40%
Foldszint + egy szintes épiletek szama - Forras 3%
Foldszint + tet6tér épiiletek szama - Forras 47%
Egyéb szintszamu épliletek szama - Forras 0%
Foldszintes féépiiletek szama - Laposhegy 55%
Foldszint + egy szintes éplletek szama - Laposhegy 6%
Foldszint + tet6tér éplletek szama - Laposhegy 34%
Egyéb szintszdmu éplletek szdma - Laposhegy 0%
Foldszintes féépliletek szama - Téglagyari pincék 72%
Foldszint + egy szintes épuletek szama - Téglagyari pincék 3%
Foldszint + tet6tér éplletek szama - Téglagyari pincék 16%
Egyéb szintszamu épiletek szdma - Téglagyari pincék 0%
Foldszintes féépliletek szama - Vagohidi pincék 65%
Foldszint + egy szintes épuletek szama - Vagohidi pincék 10%
Foldszint + tet6tér éplletek szama - Vagohidi pincék 23%
Egyéb szintszamu épuletek szama - Vagohidi pincék 0%
Foldszintes fééplletek szama - Volgykut 58%
Foldszint + egy szintes épuletek szdma - Volgykuit 2%
Foldszint + tet6tér éplletek szama - Volgykuat 35%
Egyéb szintszamu épuletek szama - Volgykuat 1%
Foldszintes féépliletek szama - TemetShegy 57%
Foldszint + egy szintes épiletek szdma - Temetéhegy 11%
Foldszint + tet6tér éplletek szama - Temetéhegy 30%
Egyéb szintszamu épuletek szama - Temet6hegy 0%

Tet6 héjazata (%)
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Naddal fedett f6épiiletek aranya (%) 2%
Palaval fedett féépiletek aranya (%) 7%
Cseréppel fedett fééplletek aranya (%) 64%
Bitumenes zsindellyel fedett féépiiletek aranya (%) 2%
Hulldmpalaval fedett f6éplletek aranya (%) 16%
Bitumenes hulldmpalaval fedett féépliletek aranya (%) 3%
Hullamlemezzel fedett f6épuletek aranya (%) 1%
Egyéb anyaggal fedett f6épiletek aranya (%) 1%
Jellemz§ tet6idom elhelyezkedés (%)

Nyeregtetd, utcaval parhuzamos gerinc (%) 31%
Nyeregtetd, utcaval parhuzamos gerinc (%) 50%
Séatortetd (%) 13%
Lapostet6 (%) 1%
Tet6 felépitmény (%)

Fééplleten nincsen tetéablak (%) 96%
Féépiileten sik fellletl tetéablak van (%) 2%
Féépuleten kiemelt fellletl tetéablak van (%) 2%
Erkély (%)

Féépileten van erkély (%) 18%
Fééplleten nincsen erkély (%) 82%
Fééplilet falazata (%)

Féépllet falazata tégla (%) 21%
Féépilet falazata valyogtégla (%) 2%
Féépllet falazata vert fal (%) 4%
Féépllet falazata falazoblokk (%) 1%
Féépiilet falazata fa (%) 6%
Féépllet falazata séskuti blokk (%) 1%
Féépilet falazata egyéb (%) 1%
Nem megallapithat6 (%) 60%
Homlokzatképzés (%)

Féépiilet vakolt (%) 16%
Féépulet meszelt (%) 27%
Féépiilet nemes vakolattal ellatott (%) 1%
Féépllet tégla homlokzatu (%) 9%
Féépilet malter homlokzatu (%) 3%
Féépulet k6poros homlokzatu (%) 27%
Féépllet egyéb burkolasu (%) 7%
Homlokzat szine (%)

Fehér (%) 49%
Szirke (%) 14%
Pasztellsarga és arnyalatai (%) 10%
Pasztellbarna és arnyalatai (%) 7%
Terrakotta vagy téglavoros (%) 9%
Egyéb tradicionalis (%) 2%
Egyéb nem tradicionalis (%) 3%
Nem tradicionalis homlokzatszinek épitett értéket képvisel6 éplleteken (%) 16%
Nem tradiciondlis homlokzatszinek épitett értéket képviseld, de részben atalakitott éplileteken (%) 12%
Nem tradiciondlis homlokzatszinek egyéb tajbaillé épuleteknél (%) 20%
Nem tradicionalis homlokzatszinek épitészeti értéket nem képviselé épuleteknél (%) 6%
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Bejérati ajto részegységenként (%)

Tradiciondlis bejarati ajtok aranya - Alsg-Strazsa 41%
Tradiciondlis bejarati ajtok aranya - Fels6-Strazsa 48%
Tradicionalis bejarati ajték aranya - Forras 7%
Tradiciondlis bejarati ajték ardnya - Laposhegy 5%
Tradiciondlis bejarati ajtok aranya - Téglagyari pincék 50%
Tradiciondlis bejarati ajtok ardnya - Vagoéhidi pincék 22%
Tradiciondlis bejarati ajtok aranya - Volgykuat 4%
Tradiciondlis bejarati ajtoék ardnya - Temetéhegy 25%
Nem tradiciondlis bejérati ajtok ardnya - Als6-Strazsa 55%
Nem tradiciondlis bejérati ajték ardnya - Fels6-Strazsa 48%
Nem tradicionalis bejarati ajtok ardnya - Forras 83%
Nem tradicionalis bejarati ajtok ardnya - Laposhegy 92%
Nem tradicionalis bejarati ajtok aranya - Téglagyari pincék 41%
Nem tradiciondlis bejérati ajték ardnya - Vagohidi pincék 72%
Nem tradiciondlis bejérati ajték ardnya - Volgykut 92%
Nem tradicionalis bejarati ajtok ardnya - Temetéhegy 71%
Homlokzat ablaka(i) (%)

Tradicionalis ablak(ok) - Alsé-Strazsa 15%
Tradiciondlis ablak(ok) - Fels6-Strazsa 20%
Tradiciondlis ablak(ok) - Forras %
Tradiciondlis ablak(ok) - Laposhegy 2%
Tradicionalis ablak(ok) - Téglagyari pincék 12%
Tradiciondlis ablak(ok) - Vagohidi pincék 11%
Tradiciondlis ablak(ok) - Volgykut 2%
Tradiciondlis ablak(ok) - Temet&hegy 18%
Nem tradicionalis ablak(ok) - Also-Strazsa 60%
Nem tradicionalis ablak(ok) - Fels6-Strazsa 54%
Nem tradiciondlis ablak(ok) - Forras 80%
Nem tradiciondlis ablak(ok) - Laposhegy 91%
Nem tradiciondlis ablak(ok) - Téglagyéri pincék 42%
Nem tradicionalis ablak(ok) - Vagohidi pincék 74%
Nem tradicionalis ablak(ok) - Vélgykuat 92%
Nem tradiciondlis ablak(ok) - Temetéhegy 72%
Nincsen ablak 345
Fééplilet labazata (%)

Vakolt 48%
Meszelt (%) 10%
Tégla (%) 20%
Terméské (%) 3%
Zsaluké (%) 1%
Beton (%) 10%
Egyéb (%) 6%
Gador (bakhat) felszine

F1 gondozott gyep (megjeldive, db) 477
FF1 gondozott gyep fakkal és cserjékkel (megjeléive, db) 10
F2 degradalt gyep bokrok és fak nélkil (megjelélve, db) 97
FF2 degradalt gyep fakkal és bokrokkal (megjelélve, db) 54
Birtokjellemzék, teriilethasznalat

Birtokhatar megéallapithat6 1326
Birtokhatar nem allapithaté meg 716
Kerités van 1072
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Kerités nincsen 967
Keritésalap van 510
Keritésalap nincsen 1486
Kerités jellege - drétfonatos 582
Kerités jellege - sdvény 21
Kerités jellege - falazott tomor 6
Kerités jellege - falazott attort 39
Kerités jellege - sz6l6lugas 168
Kerités jellege - fémkerités 191
Kerités jellege - fakerités 82
Kerités jellege - egyéb 24
Terililethasznalat MK 6vezetben (%)

Muvelés alatt allé szanto 8%
Muvelés alatt allé szanto - Als6-Strazsa %
Muvelés alatt allé szanté - Fels6-Strazsa 10%
Muvelés alatt all6 szanto - Forras 16%
Muvelés alatt all6 szanté - Laposhegy 4%
Muvelés alatt all6 szanté - Téglagyari pincék 7%
Muvelés alatt allé szanté - Vagohidi pincék 7%
Muvelés alatt allé szanté - Volgykut 8%
Mivelés alatt all6 szantd - Temetéhegy 7%
Felhagyott szant6 9%
Felhagyott szanté - Alsé-Strazsa 9%
Felhagyott szanté - Fels6é-Strazsa 8%
Felhagyott szanté - Forras 16%
Felhagyott szanté - Laposhegy 5%
Felhagyott szanto - Téglagyari pincék 4%
Felhagyott szant6 - Vagohidi pincék 7%
Felhagyott szanto - Volgykut 15%
Felhagyott szanté - Temetéhegy 9%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil 9%
Természetkdzeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil - Als6-Strazsa 7%
Természetkdzeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil - Felsé-Strazsa 4%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil - Forras 3%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil - Laposhegy 12%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil - Téglagyari pincék 7%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil - Vagohidi pincék 25%
Természetkdzeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil - Volgykit 8%
Természetkdzeli és/vagy gondozott gyep, fak és cserjék nélkil - Temetéhegy 15%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel 11%
Természetkdzeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel - Alsg-Strazsa 9%
Természetkdzeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel - Fels6-Strazsa 4%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel - Forras %
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel - Laposhegy 18%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel - Téglagyari pincék 10%
Természetkdzeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel - Vagoéhidi pincék 36%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel - Vélgykut 12%
Természetkozeli és/vagy gondozott gyep, fakkal és cserjékkel - Temetéhegy 10%
Degradalt gyep fak és cserjék nélkil 3%
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Degradalt gyep fak és cserjék nélkil - Alsé-Strazsa 1%
Degradalt gyep fak és cserjék nélkiil - Fels6-Strazsa 1%
Degradalt gyep fak és cserjék nélkil - Forras 1%
Degradalt gyep fak és cserjék nélkil - Laposhegy 6%
Degradalt gyep fak és cserjék nélkil - Téglagyari pincék %
Degradalt gyep fak és cserjék nélkil - Vagoéhidi pincék 11%
Degradalt gyep fak és cserjék nélkil - Volgykut 2%
Degradalt gyep fak és cserjék nélkil - Temet6hegy 5%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel 5%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel - Als6-Strazsa 6%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel - Fels6-Strazsa 2%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel - Forras 4%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel - Laposhegy 7%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel - Téglagyari pincék 5%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel - Vagohidi pincék %
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel - Volgykat 6%
Degradalt gyep fakkal és cserjékkel - Temetéhegy 5%
Onmagéban levé gondozott gyiimélcsds 2%
Onmagéban levé gondozott gyiimélcsds - Als6-Strazsa 4%
Onmagaban levé gondozott gyiimélcsds - Felsé-Strazsa 1%
Onmagaban levé gondozott gyiimélcsds - Forras 0%
Onmagéban levé gondozott gyiimélcsds - Laposhegy 1%
Onmagéban levé gondozott gyiimélcsds - Téglagyari pincék 1%
Onmagaban levé gondozott gyiimélcsds - Vagohidi pincék 1%
Onmagaban levé gondozott gyiimélcsds - Volgykut 3%
Onmagaban levé gondozott gyiimélcsds - Temetbhegy 1%
Sz6l6vel vegyesen telepitett gondozott gyimdlcsds 6%
Szélével vegyesen telepitett gondozott gyimolcsds - Also-Strazsa 6%
Szdlével vegyesen telepitett gondozott gyiimolcsds - Felsé-Strazsa 8%
Szdlével vegyesen telepitett gondozott gyiimdlcsds - Forras 8%
Sz6l6vel vegyesen telepitett gondozott gyimdlcsds - Laposhegy 5%
Sz6l6vel vegyesen telepitett gondozott gyliimdlcsds - Téglagyari pincék 1%
Szélével vegyesen telepitett gondozott gyimdlcsds - Vagohidi pincék 0%
Szdlével vegyesen telepitett gondozott gyimolcsds - Volgykat 10%
Sz6l6vel vegyesen telepitett gondozott gyiimdlcsds - Temetdhegy 3%
Onmagaban levé degradalt gyiimélcsds 1%
Onmagéban levé degradalt gyiimélcsds - Also-Strazsa 0%
Onmagaban levé degradalt gyimélcsds - Felsé-Strazsa 1%
Onmagaban levé degradalt gyiimélcsés - Forras 0%
Onmagaban levé degradalt gyiimélcsds - Laposhegy 0%
Onmagaban levé degradalt gyiimélcsds - Téglagyari pincék 0%
Onmagaban levé degradalt gyiimélcsds - Vagohidi pincék 3%
Onmagaban levd degradalt gyiimélcsds - Vélgykut 1%
Onmagaban levé degradalt gyiimélcsos - Temetéhegy 1%
Sz6l6vel vegyesen telepitett degradalt gyimélcsds 7%
Sz6l6vel vegyesen telepitett degradalt gyimolcsds - Also-Strazsa 10%
Szélével vegyesen telepitett degradalt gyimolcsos - Felsé-Strazsa 5%
Szdlével vegyesen telepitett degradalt gyimdlcsos - Forras 3%
Szdl6vel vegyesen telepitett degradalt gyiimdlcsos - Laposhegy 10%
Szdl6vel vegyesen telepitett degradalt gyiimdlcsos - Téglagyari pincék 6%
Sz6l6vel vegyesen telepitett degradalt gyimdlcsds - Vagohidi pincék 0%
Szélével vegyesen telepitett degradalt gyimadlcsos - Volgykut 8%
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Szdlével vegyesen telepitett degradalt gyimdlcsds - Temetdhegy 0%
Gondozott kordonos mivelési sz616 17%
Gondozott kordonos miivelésii sz816 - Als6-Strazsa 21%
Gondozott kordonos miivelésii sz816 - Felsé-Strazsa 22%
Gondozott kordonos miivelésii sz616 - Forras 18%
Gondozott kordonos mivelési sz616 - Laposhegy 15%
Gondozott kordonos miivelésii sz616 - Téglagyari pincék 25%
Gondozott kordonos miivelési sz616 - Vagohidi pincék 3%
Gondozott kordonos miivelési sz616 - Volgykat 10%
Gondozott kordonos miivelésii sz616 - Temetéhegy 14%
Gondozott Iabon allé sz616 8%
Gondozott Iabon allé sz816 - Als6-Strazsa 10%
Gondozott Iabon allé szél6 - Felsé-Strazsa 12%
Gondozott Iabon allé szél6 - Forras 11%
Gondozott 1abon allé sz816 - Laposhegy 4%
Mivelés alatt allé szanto - Téglagyari pincék 10%
Gondozott Iabon allé sz616 - Vagohidi pincék 0%
Gondozott Iabon allé sz616 - Volgykat 3%
Gondozott Iabon allé szd16 - Temetéhegy %
Elhanyagolt, degradalt kordonos muvelésl sz616 2%
Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelésii sz616 - Als6-Strazsa 1%
Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelés( sz6l6 - Fels6-Strazsa 2%
Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelésii sz6l6 - Forras 3%
Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelési sz4I8 - Laposhegy 3%
Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelésii sz616 - Téglagyari pincék 6%
Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelésii sz616 - Vagéhidi pincék 0%
Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelésl sz6l6 - Volgykut 2%
Elhanyagolt, degradalt kordonos miivelési sz4l6 - Temetéhegy 1%
Elhanyagolt, degradalt Iabon all6 sz818 7%
Elhanyagolt, degradalt Iabon allé sz6l6 - Als6-Strazsa 6%
Elhanyagolt, degradalt 1abon allé sz616 - Felsé-Strazsa 11%
Elhanyagolt, degradalt labon all6 sz816 - Forras 6%
Elhanyagolt, degradalt 1abon allé szél6 - Laposhegy 4%
Elhanyagolt, degradalt 1abon allé sz616 - Téglagyari pincék 1%
Elhanyagolt, degradalt Iabon allé sz616 - Vagohidi pincék 0%
Elhanyagolt, degradalt labon all6 sz616 - Volgykut 10%
Elhanyagolt, degradalt labon all6 sz816 - Temetéhegy 7%
Ingatlanhasznalat

Lakascélu ingatlanhasznalat részegységenként

Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi korilményekkel - Alsé-Strazsa 36
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi koriilményekkel - Felsé-Strazsa 27
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi koriilményekkel - Forras 2
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi korilményekkel - Laposhegy 60
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatési korilményekkel - Téglagyari pincék 14
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatési korilményekkel - Vagohidi pincék 73
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatési kérilményekkel - Volgykut 79
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi kérilményekkel - Temetéhegy 31
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezetlen lakhatési koriilményekkel - Alsé-Strazsa 9
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezetlen lakhatasi kérilményekkel - Felsé-Strazsa 5
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Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezetlen lakhatasi kérilményekkel - Forras 2
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezetlen lakhatasi koriilményekkel - Laposhegy 11
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezetlen lakhatési kdrulményekkel - Téglagyari pincék 5
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezetlen lakhatasi kérilményekkel - Vagohidi pincék 10
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezetlen lakhatési koriilményekkel - Volgykut 12
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezetlen lakhatasi kériilményekkel - Temetéhegy 5
Szemrevételezés szerint nem lakott ingatlan - Alsd-Strazsa 313
Szemrevételezés szerint nem lakott ingatlan - Fels6é-Strazsa 386
Szemrevételezés szerint nem lakott ingatlan - Forras 86
Szemrevételezés szerint nem lakott ingatlan - Laposhegy 203
Szemrevételezés szerint nem lakott ingatlan - Téglagyari pincék 300
Szemrevételezés szerint nem lakott ingatlan - Vagéhidi pincék 237
Szemrevételezés szerint nem lakott ingatlan - Vélgykat 142
Szemrevételezés szerint nem lakott ingatlan - Temetéhegy 84
Szemrevételezéssel nem megallapithat6 - Als6-Strazsa 7
Szemrevételezéssel nem megallapithaté - Felsé-Strazsa 3
Szemrevételezéssel nem megéallapithaté - Forras 0
Szemrevételezéssel nem megéllapithato - Laposhegy 0
Szemrevételezéssel nem megallapithat6 - Téglagyari pincék 2
Szemrevételezéssel nem megallapithato - Vagoéhidi pincék 3
Szemrevételezéssel nem megallapithaté - Volgykat 0
Szemrevételezéssel nem megéallapithaté - Temetéhegy 3
Egyéb értékes latvanyelem

Van egyéb értékes latvanyelem 53
Egyéb kozteriiletrél beazonosithato birtokjellemz6k aranya az Mg-GKSZ dvezetben

Melléképilet 9%
Kerti épitmény %
Egyéb épitmény 1%
Asott/fart kat 8%
Arnyékszék 45%
Gaztartaly 0%
Lomos, hulladékos udvar 15%
Egyéb 2%
Epitett értéket képvisel6 épiilet (1.-6. tipus) lakécéli ingatlanhasznalata részegységenként

Alsé-Strazsa

Fels6-Strazsa

Forras

Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi korilményekkel - Laposhegy 0
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi koriilményekkel - Téglagyari pincék 0
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi korilményekkel - Vagoéhidi pincék 0
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi korilményekkel - Volgykat 0
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatési kérilményekkel - Temetéhegy 0
Epitett értéket képviseld, de részben atalakitott épiilet (1.-6. tipus) lakocéli ingatlanhasznalata

részegységenként
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Alsé-Strazsa 4
Fels6-Strazsa 6
Forras 1
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi korilményekkel - Laposhegy 1
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatési kérilményekkel - Téglagyari pincék 3
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi koriilményekkel - Vagéhidi pincék 2
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi korilményekkel - Volgykat 0
Szemrevételezés szerint lakott ingatlan rendezett lakhatasi kériilményekkel - Temet6hegy 1
Egyéb kézteriiletrél beazonosithaté birtokjellemzék ardnya az MK dvezetben

Melléképiilet 22%
Kerti épitmény 31%
Egyéb épitmény 3%
Asott/fart kat 38%
Arnyékszék 67%
Gaztartaly 1%
Lomos, hulladékos udvar 13%
Egyéb 3%
Hazérzé kutyak jelenléte részegységenként

Van keritéssel elkeritett és/vagy lancon tartott - Als6-Strazsa 38
Van, szabadon kijuthat a kozteriiletre - Als6-Strazsa 6
Van keritéssel elkeritett és/vagy lancon tartott - Felsé-Strazsa 28
Van, szabadon kijuthat a kozteriiletre -Fels6-Strazsa

Van keritéssel elkeritett és/vagy lancon tartott - Forras

Van, szabadon kijuthat a kozteriiletre - Forras

Van keritéssel elkeritett és/vagy lancon tartott - Laposhegy 82
Van, szabadon kijuthat a kdzteriletre - Laposhegy 0
Van keritéssel elkeritett és/vagy lancon tartott - Téglagyari pincék 25
Van, szabadon kijuthat a kdzteriletre - Téglagyari pincék 0
Van keritéssel elkeritett és/vagy lancon tartott - Vagoéhidi pincék 76
Van, szabadon kijuthat a kdzteriiletre - Vagoéhidi pincék 0
Van keritéssel elkeritett és/vagy lancon tartott - Volgykat 98
Van, szabadon kijuthat a kozteriiletre - Volgykit 0
Van keritéssel elkeritett és/vagy lancon tartott - Temetéhegy 31
Van, szabadon kijuthat a kdzteriiletre - Temetéhegy 0
Az ingatlan eladé helyszinen elérhetéséggel

Eladé ingatlanok szama (db) - Alsg-Strazsa 8
Eladé ingatlanok szama (db) - Felsé-Strazsa 14
Eladé ingatlanok szama (db) - Forras

Eladé ingatlanok szdma (db) - Laposhegy

Eladé ingatlanok szama (db) - Téglagyari pincék 14
Eladé ingatlanok szama (db) - Vagéhidi pincék 4
Eladé ingatlanok szama (db) - Volgykuat 11
Elad6 ingatlanok szama (db) - Temetéhegy 4
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