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Streszczenie

Nasilone w ostatnim czasie procesy urbanizacyjne wraz ze zmianami strukturalnymi polskiego rolnictwa
wywolujqg zmiany przestrzenne obszaréw peryferyjnych. Zmiany ukladéw przestrzennych sq najczesciej
dokonywane w wyniku przeprowadzania podziatéow nieruchomosci niezurbanizowanych. Podzialy te na
obszarach wiejskich prowadzone sq zazwyczaj w ramach procedury uproszczonej, ale tylko dla terendw,
dla ktorych nie opracowano miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego @ nie wydano decyzji
o warunkach zabudowy. Procedura ta dopuszcza wydzielenie dowolnej dziatki gruntu, ktérej powierzch-
nia nie jest mniejsza od 0.3000 ha i w przypadku, gdy dzialka ma dostep do drogi publicznej, w mysl
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Celem opracowania bylo przedstawienie metody oceny popraw-
nosci przeprowadzenia podzialu nieruchomosci niezurbanizowanej jako czeSci obszaréw peryferyjnych
w aspekcie tadu przestrzennego. Wskazano takie praktyczne mozliwosci zastosowania opracowanej
metody.

Wstep

Zabiegiem najczeSciej zmieniajacym organizacje przestrzenna terendéw niezurbanizowanych jest po-
dziat nieruchomosci rolnych. Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21.08.1997 r.,
podzial nieruchomo$ci niezurbanizowanej w trybie uproszczonym, tj. bez wydawania decyzji ad-
ministracyjnej, moze mie¢ miejsce w przypadku, gdy dziatki wydzielane nie beda powierzchniowo
mniejsze niz 0,3000 ha i jednoczednie bedg posiadaty dostep do drogi publicznej. Biorac pod uwa-
ge zapisy w/w ustawy, kodeks cywilny z dnia 24.04.1964 r. oraz prawo geodezyjne i kartograficzne
z dnia 17.05.1989 r. wraz z przepisami wykonawczymi, stwierdzi¢ mozna, ze podziat nieruchomosci
niezurbanizowanej mozne by¢ wykonany z duza dowolnoécia i jednocze$nie znaczng szkoda dla
tadu przestrzennego terendow niezurbanizowanych.

Potrzeba wprowadzania tadu przestrzennego na niezurbanizowanych obszarach peryferyjnych
wynika z trzech gléwnych cech przestrzeni, jakimi sg: ograniczono$é, niepowtarzalno$é i zrozni-
cowanie. Podczas kreowania tadu przestrzennego terenéw niezurbanizowanych nie powinno si¢ za-
pomina¢ o zasadach zrownowazonego rozwoju, tworzeniu uktadéw przestrzennych podnoszacych
wydajno$¢ produkeji roslinnej, likwidacji konfliktow spotecznych wynikajacych ze sporow granicz-
nych oraz zachowaniu odpowiedniego stanu $rodowiska naturalnego.

Obowiazujace przepisy prawa, regulujace problematyke tadu przestrzennego odnosza sie w szcze-
golnoéci do obszardéw zurbanizowanych. Obszary niezurbanizowane, a tym bardziej obszary peryfe-
ryjne nadal traktowane sg ,,po macoszemu” w sposob ,uproszczony i pobiezny”, czego przyktadem
jest procedura przeprowadzania podziatu nieruchomoSci rolnej bez tak zwanego trybu administra-
cyjnego i bez konieczno$ci wykonywania i opiniowania wstepnego projektu podziatu. W $wietle obo-
wiazujacych przepisow prawa, o sposobie podziatu nieruchomosci (ksztalcie dziatek, iloéci zalaman
granicy i kierunku przebiegu granicy) decyduje jej wlasciciel, a geodeta jest tylko wykonawca de-
cyzji whadciciela gruntu. Niejednokrotnie, wykonanie takiego podziatu powoduje pogorszenie stanu
tadu przestrzennego i zmian przestrzennych, zazwyczaj juz nieodwracalnych.



80 Tomasz Podciborski, Jacek Kil

7 uwagi na powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze peryferyjne obszary niezurbanizowane, wymagajq
szczegolnych ustalen podczas wykonywania podzialéw nieruchomosdci i spojrzenia planistycznego,
ktore pozwolitoby na poprawe stanu tadu przestrzennego tejze cennej przestrzeni. W niniejszym
opracowaniu podjeto prébe opracowania metody oceny poprawnosci przeprowadzenia podziatu nie-
ruchomosci niezurbanizowanej w aspekcie tadu przestrzennego. Cel gtéwny zrealizowano poprzez
realizacje celow szczegdtowych:

o wskazanie elementéw przestrzeni, ktére sa zmieniane podczas podzialéw nieruchomosci oraz
okreslenia sity ich wptywu na stan tadu przestrzennego,

» opracowanie wskaznikéw oceny stanu tadu przestrzennego,

o opracowanie miernikéw dla wczesniej opracowanych wskaznikéw stuzacych do oceny stanu tadu
przestrzennego obszaréw niezurbanizowanych,

« opracowanie zasady oceny (procedury postepowania) podczas oceny stanu tadu przestrzennego
obszarow niezurbanizowanych,

» wskazanie mozliwosci zastosowania opracowanej metody.

1. Identyfikacja wskaznikéw oceny tadu przestrzennego
peryferyjnych obszaréw niezurbanizowanych

Przy poszukiwaniu elementow ksztaltujacych tad przestrzenny peryferyjnych obszaréw niezurbani-
zowanych, starano sie wyodrebni¢ wskazniki agregujace poszczegélne elementy przestrzeni kreujace
stan tadu przestrzennego przestrzeni niezurbanizowanej. Takie podejsScie do zagadnienia pozwolito
uwzglednic nie tylko poszczegoélne elementy przestrzeni, ale takze ich wzajemne relacje przestrzenne.

Lista wskaznikow oceny stanu tadu przestrzennego obszarow peryferyjnych w aspekcie podzia-
tow nieruchomosci niezurbanizowanych zostata ustalona na podstawie analizy literatury, badan
eksperckich oraz wlasnych rozwazan. Poprawnos¢ przeprowadzonego wyboru zostata potwierdzona
wynikami badan ankietowych oraz wykonanymi analizami statystycznymi. Za gltowne wskazniki
oceny tadu przestrzennego uznano: rodzaj dostepu do drogi publicznej, dostepnosé¢ komunikacyjna
przestrzeni, wpasowanie granic wtadania w niezmienniki przestrzenne, harmonijno$¢ przestrzen-
na uzytkowania, harmonijno$¢ przestrzenna wtadania, prostoliniowos¢ linii granicznych — ilo$é
punktow granicznych, rodzaj granic, okreslajacy przestrzenny zasieg prawa wilasnoSci, ksztatt po-
ziomy figur geometrycznych tworzonych przez granice dziatek i rodzaj stabilizacji punktow gra-
nicznych.

2. Ustalenie miernikdw oceny dla poszczegdlnych wskaznikéw

Podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowana do wydzielenia dziatka gruntu
nie ma dostepu do drogi publicznej. Rodzaj i jako$¢ dostepu znaczaco wpltywa na kreowanie tadu
przestrzennego terendéw niezurbanizowanych i podnosi warto$¢ nieruchomosci. Ocene punktowsa
wskaznika przedstawiono w tabeli 1.

Tab. 1. Kryteria oceny dostepnosci dziatki do drogi publicznej

Stan Rodzaj dostepu do drogi publicznej Liczba punktow
I | dzialka z bezpoSrednim dostepem do drogi publicznej 3
IT | dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzna, 9
na ktorej ustanowiono stuzebnos$é drogowa
ITT | dostep do drogi publicznej zapewniony przez 1
stuzebnos$¢ drogowa ustanowiong na dzialce sagsiedniej
IV | brak dostepu dziatki do drogi publicznej 0

Ocena dostepnosci komunikacyjnej przestrzeni polega na poréwnaniu dtugosci drog przypada-
jacych na jednostke powierzchni na danym obszarze z wielkoScia wzorcowa. Wielko§¢ wzorcowa
dhugosci drog na jednostke powierzchni przyjeta zostala z badan, z ktorych wynika, ze wynosi
35 m/ha [Jasinski i Nowak 1985] (tabela 2).
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Tab. 2. Kryteria oceny dostepno$ci komunikacyjnej przestrzeni

Stopien nasycenia Dlugo$é drog w m/ha | Liczba punktow
I — dostepno$¢ komunikacyjna bardzo mata Om<U<10m 0
IT — dostepnos¢ komunikacyjna mata I0m<U<20m
IIT - dostepnos¢ komunikacyjna $rednio za mata 20m < U< 30m
IV — dostepnos¢ komunikacyjna optymalna 30 m

< 50m

V - dostepnos¢ komunikacyjna $rednio za duza 0m<U
U< 60m
U

VI — dostepnos¢ komunikacyjna mocno za duza 50 m

INCLIN TIN TIN TIN LI LN
(@
N
e
(a=)
=
O =N W[ =

VII — dostepno$¢ komunikacyjna bardzo mocno za duza 60 m

Ocene wpasowania granic dziatki w state elementy przestrzeni proponuje sie prowadzi¢ poprzez
ustalenie pokrywania si¢ granic dzialki z niezmiennikami przestrzennymi (tabela 3).

Tab. 3. Kryteria oceny wpasowania granic wladania w niezmienniki przestrzenne

Stopiefi wpasowania Udziat % nie’zzTniennik()w pr.zestr'zen?lych Liczba punktow
w dlugosci calych granic dziatki
I — wpasowanie bardzo duze % < U 3
II - wpasowanie duze 50% < U < 5% 2
III — wpasowanie érednie 25% < U < 50% 1
IV — wpasowanic male 0% < U < 25% 0

Poprawne sasiedztwo uzytkow gruntowych wpltywa na podniesienie stanu struktury przestrzen-
nej obszarow wiejskich. Wykorzystano tu zasade wzajemnego poprawnego lub negatywnego od-
dzialtywania na siebie poszczegdlnych uzytkow gruntowych (tabela 4). Dziatki sasiednie podobne
powierzchniowo oceniane sg jako pozytywnie wplywajace na tad przestrzenny, za$ roézniace sie
powierzchnig wpltywajg niekorzystnie. Miernikiem oceny tego wskaznika bedzie udziat procentowy
dtugoéci granic stykajacych sie z dziatkami podobnymi (tabela 5). Za dziatki podobne powierzch-
niowo uwaza si¢ dziatki réznigce sie powierzchnig do 10%.

Tab. 4. Kryteria oceny harmonijnosci przestrzennej uzytkowania

Rodzaj uzytku gruntowego
Ls L PS R Wi | Wrz | Tk
Ls — las X 1 1 0
L - taka X 1 1
Ps — pastwisko X 1
R — rola X
Wi — wody stojace

Rodzaj uzytku gruntowego
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Tk — tereny komunikacyjne
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Tz — tereny zainwestowane

Hlolololr|o|l—|—I~|2
e e  E=R =R =Y T = =

N — nieuzytki

Lz — tereny zakrzaczone
i zadrzewione
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Zrédlo: Tabela zmodyfikowana z opracowania [Cymerman i Hopfer 1998]

Miernikiem oceny prostoliniowoéci linii granicznych jest liczba zataman granicy (liczba punk-
tow granicznych) (tabela 6). Wraz ze wzrostem liczby zalaman wzrasta ilo$¢ punktéw granicz-
nych. Zwiekszona liczba punktoéw granicznych podnosi koszty podziatu i podnosi szanse zaistnienia
w przysztosci sporéw granicznych.
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Tab. 5. Kryteria oceny harmonijno$ci przestrzennej wtadania

Udzial procentowy granic z dziatkami podobnymi

Liczba punktow

5% < U 3
50% < U < 75% 2
25% < U < 50% 1
0% < U < 25% 0

Tab. 6. Kryteria oceny prostoliniowo$ci linii granicznych

Liczba zalaman

Liczba punktow

4 lub wiecej niz 4 (gdy granica jest wyznaczona 3
przez niezmienniki przestrzenne)

31lub 5 2

6-10 1

wiecej niz 10 0

Ocene kolejnego wskaznika proponuje sie przeprowadzi¢ poprzez okreslenie procentowego udzia-
tu dtugosci granic prawnych dziatki w stosunku do dtugosci granic calej dziatki (tabela 7). Do-
kumentacja dla granicy prawnej, przechowywana w o$rodku dokumentacji geodezyjnej umozliwia
wznowienie punktu granicznego w sposob prosty i bezkonfliktowy dla stron postepowania.

Tab. 7. Kryteria oceny poprawnosci okreslenia zasiegu wykonywania prawa wlasno$ci

Stopien wpasowania [i;jﬂfig%éfiri;li;gagv::z:ch d(i?;;liliﬂ Liczba punktow
I — wpasowanie bardzo duze % < U 3
II - wpasowanie duze 50% < U < 75% 2
IIT - wpasowanie érednie 25% < U < 50% 1
IV — wpasowanie male 0% < U < 25% 0

Do oceny ksztaltu poziomego dziatek wyodrebniono trzy stany ksztattow: regularny, dos¢ regu-
larny i nieregularny (tabela 8). Ksztatt dziatki wptywa znaczaco na koszty produkeji i ogranicza-
nie strat brzegowych wystepujacych wzdtuz granic dziatki.

Tab. 8. Kryteria oceny ksztaltu poziomego dziatek

Powierzchnia dziatki Liczba
Ksztalt — ,
0-1 ha 1-2 ha 2-5 ha 5 ha i wigksze | punktow
Dziatka tworzy dwie pary dtuzsza para
figure o ksztalcie kwadrat, prostokat bokow bokow 2
regularnym rownolegle rownolegta
dopuszcza si¢ dopuszcza sie d(?pus.zc%? S1¢
. . . wiece] niz trzy
. jedno zalamanie | dwa zalamania .
Dziatka tworzy dwa . . zalamania
. . . na dtuzszych na dtuzszych .
figure o ksztalcie dtuzsze boki . . . na dtuzszych 1
L, , granicach, dwie granicach, .
do$¢ regularnym rownolegte . . . . granicach,
dtuzsze granice boki dluzsze . .
, , dtuzsze boki
rownolegte rownolegle ,
rownolegte
Dziatka tworzy
figure o ksztalcie dziatki o nieregularnych ksztattach 0
nieregularnym

Zapewnienie trwatoSci punktow granicznych w terenie i przebiegu linii granicznych przyczynia
sie¢ do minimalizacji konfliktéw granicznych miedzy sasiadujacymi wtascicielami przylegtych dzia-
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tek gruntu, fakt ten ma bezposrednie przetozenie na stan tadu spotecznego, mierzonego miedzy
innymi poziomem zazyltoSci sasiedzkich (tabela 9).

Tab. 9. Kryteria oceny udzialu procentowego punktéw granicznych stabilizowanych II poziomowo w stosunku do
wszystkich punktéow granicznych analizowanej dziatki

S0 |, fosunkon do wasyatkich prsktin gramisnyeh ansluonane dratigs | L PUskio
I 75% < U 3
I1 50% < U < 75% 2
III 25% < U < 50% 1
v 0% < U < 25% 0

* Przez stabilizacje II poziomowg punktu granicznego rozumie sie: znak naziemny — wykonany z betonu, kamienia natu-
ralnego lub innego trwalego materialu; znak podziemny — rurka drenarska, butelka, ptytka betonowa lub inny podobny
przedmiot.

3. Ustalenie zasad postepowania przy ocenie poprawnosci

przeprowadzenia podzialu nieruchomosci niezurbanizowanej
Ocene tadu przestrzennego przeprowadzono w 4 etapach: Etap I: ustalenie granic ocenianego tere-
nu, Etap II: zebranie materiatow wyjsciowych (zrodtowych) do pozyskania niezbednych informacji
i przedstawienia wynikoéw oceny, Etap I1I: przeprowadzenie oceny tadu przestrzennego, Etap IV:
przedstawienie wynikow.

Tab. 10. Karta oceny stanu tadu przestrzennego

Szkic obszaru przed podzialem ‘ Szkic propozycji podziatu
Dane Wojewddztwo: Obreb:
adresowe Gmina: Nr dzialki:
Powierzchnia dziatki (ha): ‘ Powierzchnia dziatki/lek (ha):
Punktacja stanu tadu przestrzennego za poszczegblne wskazniki
Nazwa wskainika Rt dnas el e s Al
1 | Rodzaj dostepu do drogi publicznej 0,144 0,432
2 | Dostepno$¢ komunikacyjna przestrzeni 0,141 0,423
3 | Wpasowanie granic wltadania w niezmienniki przestrzenne 0,128 0,384
4 | Harmonijno$¢ przestrzenna uzytkowania 0,119 0,357
5 | Harmonijno$¢ przestrzenna wtadania 0,115 0,345
6 | Prostoliniowo$¢ linii granicznych — ilo$¢ punktoéw granicznych 0,107 0,321
7 R;)iz‘:i %iizillio(il:foslaj@(y przestrzenny zasieg 0,092 0,276
T | Movorsomed prves saiee dsateh 0001 | 0278
9 | Rodzaj stabilizacji punktéw granicznych 0,063 0,189
Razem 2. ,P” x X" =V:
Klasa tadu przestrzennego Przedziaty:
1 0,0 < kl < 0,6
II 0,6 <kl < 1,2
111 1,2 <kl<1,8
v 1.8<kl<24
\Y% 2,4 <kl < 3,0
Imie:
Kooy sams b st | i
Data:
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Oceng tadu przestrzennego proponuje sie prowadzi¢ przyjmujac za podstawowe pole badawcze
obszar pojedynczej dziatki ewidencyjnej, a ocene odnosi¢ do pojedynczej dziatki. Wyniki oceny
w formie opisowo-graficznej mozna zestawi¢ w karcie oceny stanu tadu przestrzennego (tabela 10).
W przypadku oceny wickszej ilosci dzialek wyniki oceny poszczegdlnych dziatek, uzyskane za po-
moca wskaznikéw czastkowych (1-9) proponuje sie zestawié¢ w tabeli 11.

Po dokonaniu zestawienia wynikow czastkowych w powyzszej tabeli nalezy wartosci Yy, Y,
Yy przemnozy¢ przez wartosci X, Xo, .., Xg z tabeli 12 — tabela wspotczynnikow.

ey

Tab. 11. Przyktadowa tabela zbiorcza wynikéw oceny tadu przestrzennego

Tabela zbiorcza punktacji dziatek
Lp. | Nr dzialki | Klasa tadu przestrzennego| V | Yy | Yy | Y3 | Yy | Y5 | Y5 | Y7 | Y5 | Yy
1 29/3 2 0,9 0 1 0 0 3 3 0 1 0

Tab. 12. Tabela wspotczynnikow

Wspélczynnik Xl X2 X3 X4 X5 Xﬁ X7 Xg Xg
Wartosé 0144 | 0141 | 0,128 | 0119 | 0,115 | 0107 | 0,092 | 0,091 | 0,063

Wartosé V z kolumny 4 tabeli zbiorczej wynikoéw funkcjonalno$ci dzialek obliczamy ze wzoru:

1] V=XV + XoYo + - + XYy

Podsumowanie

Obecne unormowania prawne, ktore reguluja proces podziatu nieruchomosci niezurbanizowanych
i bedacych czedcia obszaréw peryferyjnych, zmuszaja do poszukiwania rozwigzan pozwalajacych
na prawidtowe i $wiadome ksztaltowanie tadu przestrzennego obszaréow wiejskich. Ciagle rosnacy
rozwdj spoleczno-gospodarczy i zwiazany z tym popyt na nieruchomo$ci gruntowe, jest powodem
zacierania sie granic miedzy miastami a terenami wiejskimi oraz coraz czestszych zmian granic
administracyjnych miast. Zapewnienie tadu na obszarach peryferyjnych jest trudne do osiagniecia
ze wzgledu na roznorodna forme wystepujacych tam elementoéw. Zastosowanie opracowanej me-
tody oceny poprawnosci przeprowadzenia podzialu nieruchomo$ci niezurbanizowanej pozwoli na
zachowanie stanu tadu przestrzennego na obecnych terenach niezurbanizowanych rolniczej prze-
strzeni produkcyjnej na wysokim poziomie i zagwarantuje mozliwo$¢ ptynniejszej zmiany funkeji
tychze terendow w dalszej lub blizszej przysztosci. Wysoki poziom stanu tadu przestrzennego jest
czynnikiem kreujacym popyt na nieruchomo$ci, podnoszacym atrakcyjnoSé terenéw, jak tez ich
wartosci materialng,.
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