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Streszczenie

Jednym z wyr6znikéw rozwoju zrownowazonego jest tad przestrzenny
rozumiany jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore uwzglednia m.in. uwarun-
kowania przyrodnicze, spoteczno-gospodarcze, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne.

Przedmiotem badan bylo zdefiniowanie pojgcia tadu przestrzennego tere-
néw niezurbanizowanych i opracowanie koncepcji metody oceny poprawnosci
przeprowadzenia podziatu nieruchomosci rolnej w aspekcie tadu przestrzennego.

W ramach badan opracowano takze wskazniki i ich mierniki stuzace do
oceny stanu tadu przestrzennego nieruchomosci niezurbanizowanej przed podzia-
tem nieruchomos$ci oraz umozliwiajace oceng wpltywu projektu podziatu nieru-
chomojci na stan tadu przestrzennego przestrzeni niezurbanizowane;.

W dalszej czgsci wskazano kolejne etapy oceny tadu przestrzennego i moz-
liwo$ci zastosowania tej metody w praktyce.

Slowa kluczowe: rozwdj zroéwnowazony, obszary wiejskie, fad przestrzenny,
podziat nieruchomosci, nieruchomos¢ niezurbanizowana

Summary

One of the indicators of sustainable development is spatial order, under-
stood as a spatial arrangement which includes e.g. natural, social and economic,
cultural as well as compositional and aesthetic conditions.
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The objective of the study was to define the concept of spatial planning in
non-urbanised areas and to devise a method to assess compliance of the partition
of estates with spatial planning.

As part of the study, indicators and their meters have been developed to as-
sess the state of spatial planning of an non-urbanised real estate prior to partition
of the estate and to make it possible to assess the impact of the anticipated parti-
tion of the estate on the state of the spatial plan in a given non-urbanised area.

Furthermore, subsequent stages have been presented in the assessment of
spatial plans and possible application of this method in practice.

Key words: sustainable development, rural area, spatial plan, real estate partition,
non-urbanised estate

WSTEP

Jednym z wyroznikow polityki zrownowazonego rozwoju obszarow wiej-
skich jest tad przestrzenny, ktory postrzegany jest jako sposob harmonijnego
uksztaltowania przestrzeni z uwzglednieniem potrzeb spolecznych, gospodar-
czych, przyrodniczych i kulturowych. Wtasciwe uksztattowanie przestrzeni za-
pewnia jej uporzadkowanie i zachowanie waloréw kompozycyjno — estetycz-
nych [Banski 2008].

Sposroéd wielu dziatan odnoszacych si¢ do koncepcji zrownowazonego
rozwoju obszarow wiejskich nalezy podkresli¢ znaczenie inicjatyw, ktore wspie-
raja podejmowanie na tych obszarach m.in. przebudowy struktur sektora rolnego
poprzez zmiany ukladow przestrzennych rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.

Zmiany uktadow przestrzennych przestrzeni niezurbanizowanej zwigzane
sa z przeprowadzeniem takich zabiegow jak: polaczenie nieruchomosci, pota-
czenie 1 ponowny podzial nieruchomos$ci, podzial nieruchomosci, scalenie
i podzial nieruchomosci, scalenie 1 wymiana gruntow.

Jednym z najczg$ciej wykonywanych zabiegéw zmieniajacym przestrzen
niezurbanizowana w aspekcie tadu przestrzennego jest podziat nieruchomosci.
Zasady i tryb dokonywania podziatow nieruchomosci reguluje ustawa o gospo-
darce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. Nadmieni¢ jednak trzeba, ze
zapis art. 92 wyraznie podkre$la, iz przepisow tejze ustawy nie stosuje si¢ do
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejsco-
wych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieru-
chomos$ci wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba, ze dokonanie podziatu
spowodowaloby konieczno$¢ wydzielenia nowych drég niebedacych niezbed-
nymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych w sktad gospo-
darstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni
mniejszej niz 0,3000 ha.

Wyzej przytoczony zapis ustawowy jest powodem dowolnego przepro-
wadzenia podzialu nieruchomos$ci niezurbanizowanej, z zachowaniem warunku
pozostawienia dziatki nie mniejszej niz 0,3000 ha. W $wietle obowiazujacych
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przepiséw prawa podziaty takich nieruchomosci regulowane sa jedynie zapisami
ustawy kodeks cywilny z dnia 24 kwietnia 1964 r. oraz ustawy prawo geodezyj-
ne i kartograficzne z dnia 17 maja 1989 r. wraz z przepisami wykonawczymi do
tejze ustawy.

Jedyna do dnia dzisiejszego prawna definicja tadu przestrzennego pojawita
si¢ w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27
marca 2003 roku. I zgodnie z jej tre$cia przez tad przestrzenny nalezy rozumiec
,takie uksztaltowanie powierzchni, ktére tworzy harmonijna catos$¢ oraz
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymaga-
nia funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne”.

Lad przestrzenny jest gwarantem prawidtowego funkcjonowania czlowie-
ka w przestrzeni. Potrzeba wprowadzania tadu istniata od zawsze i wynikata
z natury cztowieka do porzadkowania swojego otoczenia, co utatwia organizacje
jego zycia i mozliwo$¢ najbardziej efektywnego wykorzystania przestrzeni.
Z uplywem czasu i rozwoju techniki kreowanie tadu przestrzennego stato si¢
koniecznoscia, tad przestal by¢ juz luksusem, a stat si¢ potrzeba dnia codzienne-
go, bowiem jedynie tad zapewnia przetrwanie i dalszy rozwoj przy zachowaniu
zasad zrownowazonego rozwoju i przy zachowaniu odpowiedniego stanu $ro-
dowiska.

Lad to uporzadkowana calo$¢ istniejaca w rozlicznych dziedzinach dzia-
lalnosci cztowieka. Tak tez postrzegany jest tad przestrzenny, bowiem czlowiek
zyje i rozwija si¢ w przestrzeni. Przestrzen za$ jest ograniczona, oporna, zrdzni-
cowana pod wzgledem jej cech naturalnych i antropogenicznych.

Z uwagi na ograniczonos¢ przestrzeni wszelkie decyzje zmierzajace do jej
zagospodarowania winny uwzglednia¢é wymagania tadu przestrzennego, gdyz
zagospodarowanie musi uwzglednia¢ harmonijne powiazania wielu jej elemen-
tow.

CEL I METODYKA BADAN

Obowiazujace przepisy prawa regulujace problematyke tadu przestrzenne-
g0 odnosza si¢ w szczegolnosci do obszaréw zurbanizowanych. Obszary niezur-
banizowane nadal traktowane sa ,,po macoszemu” W sposoOb ,uproszczony
i pobiezny”. Przyktadem jest procedura przeprowadzania podziatu nieruchomo-
$ci rolnej bez tak zwanego trybu administracyjnego i bez koniecznosci wykony-
wania i opiniowania wstgpnego projektu podzialu, co ma miejsce przy podzia-
fach nieruchomo$ci zurbanizowanych. Obecnie o sposobie podziatu
nieruchomosci decyduje jej wlasciciel, gdzie niejednokrotnie wykonanie takiego
podzialu powoduje pogorszenie stanu tadu przestrzennego i wprowadzenie ne-
gatywnych zmian przestrzennych niejednokrotnie juz nieodwracalnych. Fakt ten
pozwala na wysnucie postulatu, iz obszary niezurbanizowane, wymagaja szcze-
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g6lnych ustalen podczas wykonywania podzialdéw nieruchomosci i spojrzenia
planistycznego uwzgledniajacego parametry decydujace o walorach tadu prze-
strzennego.

Ze wzgledu na powyzsze podjeto probe opracowania metody oceny
poprawno$ci przeprowadzenia podzialu nieruchomo$ci niezurbanizowanej
w aspekcie tadu przestrzennego.

Cel gtowny zrealizowano poprzez realizacje celow szczegdtowych:

— opracowanie definicji (zdefiniowanie pojgcia) tadu przestrzennego
obszaroéw niezurbanizowanych,

— opracowanie wskaznikow oceny stanu tadu przestrzennego obszaréw nie-
zurbanizowanych,

— opracowanie miernikow oceny poszczegolnych wskaznikéw tadu prze-
strzennego,

— opracowanie zasady oceny (procedury postgpowania) podczas oceny stanu
fadu przestrzennego obszaréw niezurbanizowanych.

LAD PRZESTRZENNY OBSZAROW NIEZURBANIZOWANYCH

Definicje tadu przestrzennego obszaréw niezurbanizowanych opracowano
na podstawie potaczenia dwoch odrgbnych pojec: tadu przestrzennego i obsza-
row niezurbanizowanych.

Wykonanie analizy tych dwoch poje¢ umozliwitlo wypracowanie synte-
tycznej definicji tadu przestrzennego obszardéw niezurbanizowanych. Do analizy
pojecia tadu wykorzystano wiedze z zakresu filozofii.

Biorac pod uwage rozwazania na temat rozwoju pojecia tadu, ksztatto-
wania si¢ tadu przestrzennego na obszarach niezurbanizowanych, a takze ze
wzgledu na wizualny charakter tadu, zaproponowana definicja przedstawia sig
nastepujaco:

Lad przestrzenny obszaréw niezurbanizowanych to cecha obrazujaca
wzajemne relacje zachodzace miedzy poszczegdlnymi elementami przestrzeni
niezurbanizowanej, charakteryzujaca ich uporzadkowanie wzgledem uwarunko-
wan ekologicznych, ekonomicznych i spotecznych.

IDENTYFIKACJA WSKAZNIKOW OCENY LADU PRZESTRZENNEGO
OBSZAROW NIEZURBANIZOWANYCH

Przestrzen niezurbanizowana sktada si¢ z nieskonczonej ilosci elementow
trudnych do opisania i zagregowania, z ktorych kazdy charakteryzuje si¢ swoimi
indywidualnymi cechami oraz lokalizacja w terenie, o mozliwym do okreslenia
poziomie autokorelacji przestrzennej. W zalezno$ci od rodzaju, polozenia
1 wielkosci, kazdy z obiektow tworzacych przestrzen ma inny wpltyw na ele-
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menty sasiadujace i w innym stopniu wplywa na ksztattowanie tadu przestrzen-
nego.

Przy poszukiwaniu elementéw ksztaltujacych tad przestrzenny obszarow
niezurbanizowanych w ramach opracowanej metody starano si¢ wyodregbnic
wskazniki agregujace poszczegoélne elementy przestrzenne, obrazujace ,,stan
tadu przestrzennego przestrzeni niezurbanizowanej”. Takie podejscie do zagad-
nienia pozwolito uwzgledni¢ nie tylko poszczegdlne elementy przestrzeni, ale
takze ich wzajemne przestrzenne relacje - uktady przestrzenne.

Lista wskaznikéw oceny stanu fadu przestrzennego obszaréw niezurbani-
zowanych w aspekcie podziatow nieruchomos$ci niezurbanizowanych zostata
ustalona na podstawie analizy literatury, badan eksperckich oraz wtasnych roz-
wazan.

Poprawnos$¢ przeprowadzonego wyboru zostata potwierdzona wynikami
badan ankietowych oraz wykonanymi analizami statystycznymi.

Za gtéwne wskazniki oceny tadu przestrzennego uznano:

Rodzaj dostepu do drogi publiczne;.

Dostepno$¢ komunikacyjna przestrzeni.

Wpasowanie granic wladania w niezmienniki przestrzenne.
Harmonijno$¢ przestrzenna uzytkowania.

Harmonijno$¢ przestrzenna wtadania.

Prostoliniowo$¢ linii granicznych — ilo§¢ punktow granicznych.

Rodzaj granic okreslajacy przestrzenny zasieg prawa wiasnosci.

Ksztatt poziomy figur geometrycznych tworzonych przez granice dzia-

XN R

fek.

©

Rodzaj stabilizacji punktow granicznych.

USTALENIE MIERNIKOW OCENY
DLA POSZCZEGOLNYCH WSKAZNIKOW OCENY LADU PRZESTRZENNEGO
OBSZAROW NIEZURBANIZOWANYCH

Podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowana do wy-
dzielenia dziatka gruntu nie ma dostepu do drogi publicznej. Zapewnienie dostg-
pu nowo wydzielonej dzialce do drogi publicznej jest podstawa kreowania tadu
przestrzennego na terenach niezurbanizowanych. Przez dostep dziatki do drogi
publicznej dla celow niniejszej metody rozumie si¢ bezposredni dostep dziatki
do drogi publicznej, wydzielenie drogi wewngtrznej wraz z ustanowieniem na tej
drodze odpowiednich stuzebnosci dla dziatek gruntu albo ustanowienie innych
stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewngtrz-
nej z nieruchomosci objgtej podziatem. Oceng punktowa wskaznika odnoszace-
go si¢ do dostepu do drogi publicznej przedstawiono w tabeli 1.
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Tabela 1. Kryteria oceny dostgpnosci dziatki do drogi publicznej
Table 1. Criteria for assessment of the plot’s accessibility to the public road

Stan Rodzaj dostgpu do drogi publicznej pi;iztt:;v
I |dziatka z bezposrednim dostgpem do drogi publicznej 3
1 dostep do drogi publicznej poprzez droge wewngtrzna na ktorej ustanowiono ’
stuzebno$¢ drogowa
I dostqp do drogi pu.b!icznej zapewniony przez stuzebno$¢ drogowa ustanowiong 1
na dzialtce sasiedniej
IV |brak dostgpu dziatki do drogi publicznej 0

Zroédto: opracowanie wiasne.

Ocena dostgpnosci komunikacyjnej przestrzeni polega na poréwnaniu dhu-
gosci drog przypadajacych na jednostke powierzchni w danym obszarze anali-
zowanym z wielko$cia wzorcowa. Wielko$¢ wzorcowa dlugosci drog na jed-
nostke powierzchni przyjeta zostata z badan, w ktorych wynika, ze wynosi ona
35 m/ha [Jasinski, Nowak, 1985].

Granice obszaru analizowanego proponuje si¢ wyznacza¢ w odlegtosci nie
mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu wydzielanej dziatki, nie mniej jednak
niz 100 metréw od granic zewngtrznych.

Wskazniki mniejsze i wigksze niz wartosci wzorcowe przyjete dla obszaru
analizowanego nie sg korzystne, gdyz w pierwszym przypadku drog jest za ma-
o, w drugim za duzo. Oceng tych wskaznikow proponuje si¢ prowadzi¢ w skali
siedmiostopniowej. W zalezno$ci od dlugosci drog przypadajacej na jednostke
powierzchni proponuje si¢ przyja¢ siedem stopni dostgpnosci komunikacyjne;j i
w zalezno$ci od tego przyzna¢ liczbe punktow od 0 do 3. Propozycje liczby
punktow za poszczegolne stany przedstawia tabela 2.

Oceng wpasowania granic dziatki w state elementy przestrzeni proponuje
si¢ prowadzi¢ poprzez ustalenie pokrywania si¢ granic dzialki z niezmiennikami
przestrzennymi. Proponuje sig tu cztery przedzialy wpasowania.

Propozycje liczby punktow za poszczegolne stany przedstawia tabela 3.

Tabela 2. Kryteria oceny dostgpnosci komunikacyjnej przestrzeni
Table 2. Criteria for assessment of the communication accessibility of space

., . r qs Liczba
Stopien nasycenia Dhugos$¢ drog w m na ha punktow
I — dostgpnos¢ komunikacyjna bardzo mata Om<U<I10m 0
11 — dostgpnos$¢ komunikacyjna mata 1I0m=<U<20m 1
111 — dostgpnos¢ komunikacyjna $rednio za mata 20m<U<30m 2
IV — dostepno$¢ komunikacyjna optymalna 30m<U<40m 3
V — dostgpno$¢ komunikacyjna §rednio za duza 40m=<U<50m 2
VI — dostgpno$¢ komunikacyjna mocno za duza S0m<U<60m 1
VII — dostepnos¢ komunikacyjna bardzo mocno za duza 60m>U 0

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tabela 3. Kryteria oceny wpasowania granic wladania
w niezmienniki przestrzenne
Table 3. Criteria for assessment of whether the border of use have been fitted correctly
into the spatial invariants.

Stopieh wpasowania Udzial % niezmiennikow przestrzennych Liczba
w dhugosci calych granic dziatki punktow
I — wpasowanie bardzo duze U>75% 3
II — wpasowanie duze 50% <U <75% 2
111 — wpasowanie $rednie 25% <U <50% 1
IV — wpasowanie mate 0% <U<25% 0

Zrédto: opracowanie wiasne.

Poprawne sasiedztwo uzytkéw gruntowych (harmonijno$¢ przestrzenna
uzytkowania) wplywa na podniesienie stanu struktury przestrzennej obszarow
wiejskich, przy czym poprawno$¢ sasiedztwa jest uwarunkowana czynnikami
ekologicznymi. Wykorzystano tu zasade wzajemnego poprawnego lub negatyw-
nego oddziatywania na siebie poszczegolnych uzytkow gruntowych. Pierwszy
stopien - sasiedztwo poprawne oraz drugi stopien - sasiedztwo niepoprawne.

Propozycje liczby punktow za poszczegdlne stany przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Kryteria oceny harmonijnosci przestrzennej uzytkowania
Table 4. Criteria for assessment of assessment of whether the spatial usability
is harmonious

Rodzaj uzytku gruntowego
Ls L | PS| R | W | W,| Ty
Ls - las X 1 0
L taka X 1 1
Ps— pastwisko X 1
R-rola X
W;— wody stojace

Rodzaj uzytku gruntowego

3
-
N

—_

Hlo|lo|lo|—

Hl—|lo|lo|—|—

W.,— wody plynace

Xlo|lo|lolo|o|~

T\— tereny komunikacyjne

Hlo|lo|lo|lo|lo|o|—

T,— tereny zainwestowane

HYlo|lo|lo|=|lo|=|~|~|Z
— == |oclo|lo|~]|~|~

N-nieuzytki

Lz— tereny zakrzaczone
i zadrzewione
Zrodto: Tabela zmodyfikowana — R. Cymerman, A. Hopfer, ,,Gospodarka przestrzenna podstawag zrownowa-
zonego rozwoju obszarow wiejskich” Zeszyt Naukowy Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie.

X

Przy ocenie funkcjonalnosci dziatek (harmonijnos¢ przestrzenna wiada-
nia), dziatki sasiednie podobne powierzchniowo oceniane sa jako pozytywnie
wplywajace na tad przestrzenny, za$ rdzniace si¢ powierzchnia wptywaja nieko-
rzystnie. Im wigksza rdznica w powierzchni, tym tad przestrzenny postrzegany
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jest gorzej. Poniewaz kazda dziatka moze sasiadowac¢ z kilkoma dziatkami,
przeto ocena sasiedztwa powinna uwzgledniac liczbg sasiadujacych dziatek i ich
wielko$¢. Miara oceny podobienstwa dziatek jest wielko$¢ powierzchni. Najlep-
szym miernikiem oceny tego wskaznika bedzie udziat procentowy dlugosci gra-
nic stykajacych si¢ z dziatkami podobnymi. Im ten udziat jest wigkszy, tym oce-
na jest lepsza (w przypadku granic z droga do analizy przyjmowano dziatkg
lezaca po drugiej stronie drogi). Za dziatki podobne powierzchniowo uwaza si¢
dzialki r6zniace si¢ powierzchnia do 10%.
Propozycje liczby punktow za poszczegolne stany przedstawia tabela 5.

Tabela 5. Kryteria oceny harmonijnosci przestrzennej wiadania
Table 5. Criteria for an estimate of whether the spatial possession is harmonious

Udzial procentowy granic z dziatkami podobnymi Liczba punktow
u>75% 3
50 % <u<75% 2
25 % <u<50% 1
0% <u<25% 0

Zrédto: opracowanie wiasne.

Miernikiem oceny prostoliniowos$ci linii granicznych jest liczba zataman
granicy (liczba punktéw granicznych). Przyjmujac, ze cztery zatamania daja
szans¢ utworzenia figur geometrycznie najlepszych dajacych mozliwosé zacho-
wania fadu przestrzennego na wysokim poziomie, uznano to za model optymal-
ny dla oceny. Minimalng liczbg zalaman (3 zatamania przy dziatkach trojkat-
nych) oraz dziatki w ksztalcie pigcioboku uznano za gorsze w tworzeniu tadu
przestrzennego. Dalszy wzrost liczby zalaman powoduje zmniejszenie liczby
przyznanych punktow.

Propozycje liczby punktow za poszczegdlne stany przedstawia tabela 6.

Tabela 6. Kryteria oceny prostoliniowosci linii granicznych
Table 6. Criteria for assessment of whether the border lines have been drawn
in straight lines

Liczba zataman Liczba punktow
4 lub (wigcej niz 4, gdy granica jest wyznaczona 3
przez niezmienniki przestrzenne)
31ub5 2
6-10 1
>10 0

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Granica jest istotnym elementem przestrzennym wplywajacym na stan ta-
du przestrzennego obszaréw wiejskich. Okresla ona migdzy innymi zasigg wy-
konywania prawa wiasnosci w przestrzeni. Przy ocenie stanu tadu przestrzenne-
go mozemy spotkac si¢ z granicq prawna, granica ewidencyjna oraz granica
wedtug faktycznego stanu posiadania. Granica prawna nieruchomosci mozna
nazwaé granicg ustalona, pomierzona i zastabilizowana trwale, dla ktorej
istnieje operat techniczny ztozony do zasobu geodezyjno - kartograficznego,
w stosunku, do ktorej istnieje prawomocna decyzja administracyjna lub osta-
teczne orzeczenie sadowe. Z punktu oceny poziomu stanu tadu przestrzennego
tylko ten rodzaj granicy zapewni przysztym pokoleniom mozliwo$¢ wykonywa-
nia swojego prawa witasnosci zgodnie z fundamentalnymi zasadami tadu prze-
strzennego. Oceng poprawnosci okreslenia zasiggu wykonywania prawa wtasno-
§ci proponuje si¢ prowadzi¢ poprzez okreslenia procentowego pokrycia sig
granic dziatki z granicami majacymi status granic prawnych. Propozycje liczby
punktow za poszczegodlne stany przedstawia tabela 7.

Tabela 7. Kryteria oceny poprawnosci okreslenia zasiggu wykonywania prawa wlasnosci
Table 7. Criteria for assessment of whether the range of executable titles to the estate
has been determined correctly

— - ——
Stopien wpasowania lilef: gé)s,firi?};fﬁagv::g;h d(i?;?liliq Liczba punktow

I — wpasowanie bardzo duze U>75% 3

1T — wpasowanie duze 50% <U <75% 2

111 — wpasowanie $rednie 25% <U <50% 1

IV — wpasowanie mate 0% <U<25% 0

Zrodto: opracowanie wlasne.

Przy ocenie ksztattu figury tworzonej przez granice dziatek uwzgledniono
trzy czynniki: wielko§¢ powierzchni, réwnoleglos¢ bokéw oraz ksztatty geome-
tryczne tworzonych figur. Zatozono tutaj, ze wraz ze wzrostem powierzchni
dziatki kryterium poprawnos$ci ksztattu powinno by¢ lagodniejsze. Do oceny
ksztaltu wyodrebniono 3 stany ksztattow, a mianowicie: regularny, dos¢ regu-
larny i nieregularny.

Punktacje za poszczegolne stany przedstawia tabela 8.

Stabilizacji punktow granicznych nalezy dokonywaé¢ znakami naziemnymi
i podziemnymi. Wyrdzniamy trzy rodzaje stabilizacji:

— stabilizacj¢ dwupoziomowa (znaki naziemne wykonane z betonu, ka-
mienia naturalnego lub innego trwalego materiatu, znaki podziemne - rurki dre-
narskie, butelki, ptytki betonowe lub inne podobne przedmioty, lub jako trwaty
element zagospodarowania terenu - np. shupek ogrodzeniowy, rég budynku itp.),

— stabilizacj¢ jednopoziomowa (znaki naziemne - rurki, prety, bolce i inne
podobne przedmioty wykonane z trwatego materiatu),

— stabilizacj¢ jednopoziomowa na terenach grzaskich i podmoktych
(utrwalenie punktéw granicznych palami drewnianymi).
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Tabela 8. Kryteria oceny ksztattu poziomego dziatek
Table 8. Criteria for assessment of horizontal shape of plots

o ksztalcie
nieregularnym

Powierzchnia dziatki Liczba
Ksztalt Kt
0-1lha | 1-2ha 2-5ha 5 —wigksze | punktow
Dzialka dhuzsza para
tworzy figurg kwadrat, prostokat dwie pary bokow bokc’)\lz?/ )
o ksztatcie réwnolegte ,
regularnym rownolegta
dopuszcza sig .
. . dopuszcza sig
jedno dopuszcza sig dwa wiece: niz trz
Dzialka . zalamanie na| zalamania na e mz trzy
dwa dhuzsze . . zalamania na
tworzy figureg boki dhuzszych dtuzszych dhuzszveh
o ksztalcie . granicach, granicach, 52y 1
o réwnolegte . . . granicach,
dos¢ regularnym dwie dluzsze | boki dluzsze . .
. R dhuzsze boki
granice rownolegte ,
réwnolegte réwnolegle
Dziatka
tworzy figurg dziatki o nieregularnych ksztattach 0

Zrodto: opracowanie wlasne.

Zapewnienie trwalosci punktow granicznych w terenie i przebiegu linii
granicznych przyczynia si¢ do minimalizacji konfliktow granicznych miedzy
sasiadujacymi wiascicielami przylegtych dziatek gruntu, fakt ten ma bezposred-
nie przetozenie na stan tadu przestrzennego i spotecznego mierzonego miedzy
innymi poziomem zazylo$ci sasiedzkich. Przyjmujac, ze rodzaj stabilizacji ma
wplyw na poziom tadu wyrézniono trzy stany stabilizacji zapewniajaca rézna
trwato$¢ punktow granicznych. Poszczegolne stany prezentuje tabela 9.

Tabela 9. Kryteria oceny udzialu % punktow granicznych w obwodnicy dziatki
ze wzgledu na rodzaj zastosowane;j stabilizacji
Table 9. Criteria for estimated percentage of border points in the plot circumference
with respect to the type of stabilisation used

% dziat punktéw granicznych o stabilizacji ii poziomowej,
Stan ;nakami naziemnymi \.)vykonan}{mi z bgtonu, kamignia naturglnego lu‘p Liczba
innego trwatego materiatu, znaki podziemne - rurki drenarskie, butelki, | punktow
plytki betonowe lub inne podobne przedmioty
1 U>75% 3
11 50% <U<75% 2
111 25% <U < 50% 1
1\Y% 0% <U<25% 0

Zrodto: opracowanie wlasne.
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USTALENIE METODY POSTEPOWANIA PRZY OCENIE POPRAWNOSCI
PRZEPROWADZENIA PODZIALU NIERUCHOMOSCI NIEZURBANIZOWANEJ
W ASPEKCIE LADU PRZESTRZENNEGO

Opracowujac metode realizacji konkretnego zadania nalezy stworzy¢ nie
tylko jego parametry merytoryczne, ale takze ustali¢ jej cykl technologiczny, to
znaczy ustali¢ kolejne kroki postgpowania (etapy) prowadzace do osiagnigcia
sukcesu, to znaczy do zastosowania w praktyce. Oceng tadu przestrzennego pro-
ponuje si¢ prowadzi¢ w czterech etapach: ustalenie granic ocenianego terenu
(etap 1), zebranie materiatdéw wyjsciowych (zrédtowych) do pozyskania nie-
zbednych informacji i przedstawienia wynikéw oceny (etap 2), przeprowadzenie
oceny tadu przestrzennego (etap 3) oraz przedstawienie wynikow (etap 4).

W proponowanej metodzie przedmiotem oceny w zalezno$ci od wielkosci
ocenianego terenu moze by¢ caly obszar jednostki ewidencyjnej, badz tez jego
czg$¢. Opracowane wskazniki 1 ich mierniki oceny tadu przestrzennego mozna
wykorzysta¢ do oceny stanu tadu przestrzennego na terenie dziatki, gospodar-
stwa, grupy gospodarstw, wsi oraz catej jednostki ewidencyjne;.

Oceng tadu przestrzennego proponuje si¢ prowadzi¢ przyjmujac za pod-
stawowe pole badawcze obszar pojedynczej dziatki i oceng odnosi¢ do pojedyn-
czej dzialki. Przy ocenie tadu przestrzennego w obrgbie dziatki, gospodarstwa
lub grupy gospodarstw, ocenie nalezy poddaé¢ caty obszar. W zaleznosci od
wielko$ci ocenianego obszaru zebrania informacji do oceny tadu przestrzennego
nalezy dokona¢ w dwojaki sposéb. W przypadku pojedynczej dziatki lub mate;j
ich liczby informacje mozna uzyskac¢ z wywiadu terenowego i pomiaré6w bezpo-
srednich, za$§ przy wigkszej ich liczbie nalezy wykorzysta¢ juz istniejace zrodta
informacji (ewidencja gruntéw i budynkow). Skala mapy wykorzystywanej do
oceny tadu przestrzennego powinna odpowiada¢ skali mapy ewidencyjnej pro-
wadzonej dla danego terenu.

W celu przeprowadzenia oceny tadu przestrzennego obszar6w reprezenta-
tywnych proponuje si¢ wykorzysta¢ nastepujace wskazniki i ich mierniki. przed-
stawione w punkcie trzecim.

Wyniki oceny w formie opisowo — graficznej mozna zestawi¢ w karcie
oceny stanu fadu przestrzennego — tabela 10.

W przypadku oceny wigkszej ilosci dziatek wyniki oceny poszczegoélnych
dziatek, uzyskane za pomoca wskaznikow czastkowych (1-9) proponuje si¢ ze-
stawi¢ w ponizszej tabeli 11.
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Tabela 10. Karta oceny stanu tadu przestrzennego
Table 10. Spatial plan assessment card

Szkic obszaru przed podzialem |

Szkic propozycji podziatu

Dane Wojewoddztwo Obrgb:
adresowe Gmina:
& dziatki:
. . . Powierzchnia
Powierzchnia dzialki (ha): dziafki/tek (ha):
Punktacja stanu tadu przestrzennego za poszczegolne wskazniki
Tlos¢ Wspélezvnnik Wartos¢
Nazwa wskaznika uzyskanych P X”y P X
punktéw ,,P” ” WX
1 |Rodzaj dostgpu do drogi publicznej 0,144
2 |Dostepnos¢ komunikacyjna przestrzeni 0,141
Wpasowanie granic wtadania
3 . L 0,128
w niezmienniki przestrzenne
4 |Harmonijno$¢ przestrzenna uzytkowania 0,119
5 |Harmonijno$¢ przestrzenna wiadania 0,115
Prostoliniowo$¢ linii granicznych
6 | . . ) : 0,107
— ilo$¢ punktow granicznych
Rodzaj granic okre$lajacy przestrzenny zasigg
7 L 0,092
prawa wlasno$ci
Ksztalt poziomy figur geometrycznych
8 - . 0,091
tworzonych przez granice dziatek
9 |Rodzaj stabilizacji punktow granicznych 0,063
Razem ) ,,P”x ,,X”=V:
klasa ladu przestrzennego przedzialy:
I 0,0000 0,5342
II 0,5343 1,0684
11T 1,0685 1,6026
v 1,6027 2,1368
\ 2,1369 2,6710
kartg oceny stanu Imig:
fadu przestrzennego Nazwisko:
obszaru zdewastowanego
. Data:
wypehil(a)

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tabela 11. Przyktadowa tabela zbiorcza wynikéw oceny tadu przestrzennego
Table 11. A typical table presenting figures related to the assessment of a spatial plan

Tabela zbiorcza punktacji dzialek

Nr Klasa tadu
Lp. dziatki | przestrzennego v Yi| Yo | Y5 | Ya | Xs | Yo | Y7 | Ys | Yo
1 29/3 1 4979 0 1 0 0 3 3 0 1 0

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Po dokonaniu zestawienia wynikow czastkowych w powyzszej tabeli
nalezy wartosci Y1, Y, ... Yo przemnozy¢ przez wartosci X, X,... Xo z tabeli 12
- tabela wspotczynnikéw.

Tabela 12. Tabela wspotczynnikow
Table 12. Table of coefficients

i\j X, X, X, X Xs X6 X, X X,
1 0,144 | 0,141 | 0,128 | 0,119 | 0,115 | 0,107 | 0,092 | 0,091 | 0,063

Warto$¢ V z kolumny 4 tabeli zbiorczej wynikow funkcjonalnos$ci dziatek
obliczamy ze wzoru:

V=X*¥Y, + Xo*¥Y, + X3¥Y3 + Xu* Yi + Xs5¥Ys+ Xe*Ye + X7¥Y7 + Xg*¥Yg +
Xo*Yq

PODSUMOWANIE

Obecne unormowania prawne regulujace proces podziatu nieruchomosci
niezurbanizowanych zmuszaja do poszukiwania rozwigzan pozwalajacych na
prawidlowe i1 §wiadome ksztaltowanie tadu przestrzennego obszarow wiejskich.
Ciagle rosnacy rozwdj spoteczno-gospodarczy i zwigzany z tym popyt na nieru-
chomosci gruntowe jest powodem zacierania si¢ granic miast z terenami wiej-
skimi oraz coraz czgstszych zmian granic administracyjnych miast. Zapewnienie
tadu na obszarach niezurbanizowanych jest trudne do osiagnigcia ze wzgledu na
réznorodng form¢ wystepujacych tam elementéw. Opracowana koncepcja meto-
dy oceny poprawnos$ci przeprowadzenia podziatu nieruchomosci niezurbanizo-
wanej w aspekcie tadu przestrzennego pozwoli na zachowanie stanu tadu prze-
strzennego na obecnych terenach niezurbanizowanych rolniczej przestrzeni
produkcyjnej na wysokim poziomie i zagwarantuje mozliwos$¢ ptynniejszej
zmiany funkcji tychze terenow w dalszej lub blizszej przysztosci. Wysoki po-
ziom stanu tadu przestrzennego jest czynnikiem kreujacym popyt na nierucho-
mosci, podnoszacym atrakcyjnos¢ terendow jak tez ich wartosci materialna.
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