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METODA OCENY POPRAWNO CI PRZEPROWADZENIA
PODZIA U NIERUCHOMO CI NIEZURBANIZOWANEJ

W ASPEKCIE ADU PRZESTRZENNEGO
____________

A METHOD TO ASSESS COMPLIANCE
OF A PARTITION OF NON-URBANISED REAL ESTATE

WITH SPATIAL PLANNING

Streszczenie

Jednym z wyró ników rozwoju zrównowa onego jest ad przestrzenny
rozumiany jako takie ukszta towanie przestrzeni, które uwzgl dnia m.in. uwarun-
kowania przyrodnicze, spo eczno-gospodarcze, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne.

Przedmiotem bada  by o zdefiniowanie poj cia adu przestrzennego tere-
nów niezurbanizowanych i opracowanie koncepcji metody oceny poprawno ci
przeprowadzenia podzia u nieruchomo ci rolnej w aspekcie adu przestrzennego.

W ramach bada  opracowano tak e wska niki i ich mierniki s u ce do
oceny stanu adu przestrzennego nieruchomo ci niezurbanizowanej przed podzia-
em nieruchomo ci oraz umo liwiaj ce ocen  wp ywu projektu podzia u nieru-

chomo ci na stan adu przestrzennego przestrzeni niezurbanizowanej.
W dalszej cz ci wskazano kolejne etapy oceny adu przestrzennego i mo -

liwo ci zastosowania tej metody w praktyce.

S owa kluczowe: rozwój zrównowa ony, obszary wiejskie, ad przestrzenny,
podzia  nieruchomo ci, nieruchomo  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

WST P

Jednym z wyró ników polityki zrównowa onego rozwoju obszarów wiej-
skich jest ad przestrzenny, który postrzegany jest jako sposób harmonijnego
ukszta towania przestrzeni z uwzgl dnieniem potrzeb spo ecznych, gospodar-
czych, przyrodniczych i kulturowych. W a ciwe ukszta towanie przestrzeni za-
pewnia jej uporz dkowanie i zachowanie walorów kompozycyjno – estetycz-
nych [Ba ski 2008].

Spo ród wielu dzia a  odnosz cych si  do koncepcji zrównowa onego
rozwoju obszarów wiejskich nale y podkre li  znaczenie inicjatyw, które wspie-
raj  podejmowanie na tych obszarach m.in. przebudowy struktur sektora rolnego
poprzez zmiany uk adów przestrzennych rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Zmiany uk adów przestrzennych przestrzeni niezurbanizowanej zwi zane
s  z przeprowadzeniem takich zabiegów jak: po czenie nieruchomo ci, po -
czenie i ponowny podzia  nieruchomo ci, podzia  nieruchomo ci, scalenie
i podzia  nieruchomo ci, scalenie i wymiana gruntów.

Jednym z najcz ciej wykonywanych zabiegów zmieniaj cym przestrze
niezurbanizowan  w aspekcie adu przestrzennego jest podzia  nieruchomo ci.
Zasady i tryb dokonywania podzia ów nieruchomo ci reguluje ustawa o gospo-
darce nieruchomo ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. Nadmieni  jednak trzeba, e
zapis art. 92 wyra nie podkre la, i  przepisów tej e ustawy nie stosuje si  do
nieruchomo ci po o onych na obszarach przeznaczonych w planach miejsco-
wych na cele rolne i le ne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieru-
chomo ci wykorzystywanych na cele rolne i le ne, chyba, e dokonanie podzia u
spowodowa oby konieczno  wydzielenia nowych dróg nieb d cych niezb d-
nymi drogami dojazdowymi do nieruchomo ci wchodz cych w sk ad gospo-
darstw rolnych albo spowodowa oby wydzielenie dzia ek gruntu o powierzchni
mniejszej ni  0,3000 ha.

Wy ej przytoczony zapis ustawowy jest powodem dowolnego  przepro-
wadzenia podzia u nieruchomo ci niezurbanizowanej, z zachowaniem warunku
pozostawienia dzia ki nie mniejszej ni  0,3000 ha. W wietle obowi zuj cych
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przepisów prawa podzia y takich nieruchomo ci regulowane s  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
tej e ustawy.

Jedyna do dnia dzisiejszego prawna definicja adu przestrzennego pojawi a
si  w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27
marca 2003 roku. I zgodnie z jej tre ci  przez ad przestrzenny nale y rozumie
„takie ukszta towanie powierzchni, które tworzy harmonijn  ca o  oraz
uwzgl dnia w uporz dkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymaga-
nia funkcjonalne, spo eczno-gospodarcze, rodowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne”.

ad przestrzenny jest gwarantem prawid owego funkcjonowania cz owie-
ka w przestrzeni. Potrzeba wprowadzania adu istnia a od zawsze i wynika a
z natury cz owieka do porz dkowania swojego otoczenia, co u atwia organizacj
jego ycia i mo liwo  najbardziej efektywnego wykorzystania przestrzeni.
Z up ywem czasu i rozwoju techniki kreowanie adu przestrzennego sta o si
konieczno ci , ad przesta  by  ju  luksusem, a sta  si  potrzeb  dnia codzienne-
go, bowiem jedynie ad zapewnia przetrwanie i dalszy rozwój przy zachowaniu
zasad zrównowa onego rozwoju i przy zachowaniu odpowiedniego stanu ro-
dowiska.

ad to uporz dkowana ca o  istniej ca w rozlicznych dziedzinach dzia-
alno ci cz owieka. Tak te  postrzegany jest ad przestrzenny, bowiem cz owiek
yje i rozwija si  w przestrzeni. Przestrze  za  jest ograniczona, oporna, zró ni-

cowana pod wzgl dem jej cech naturalnych i antropogenicznych.
Z uwagi na ograniczono  przestrzeni wszelkie decyzje zmierzaj ce do jej

zagospodarowania winny uwzgl dnia  wymagania adu przestrzennego, gdy
zagospodarowanie musi uwzgl dnia  harmonijne powi zania wielu jej elemen-
tów.

CEL I METODYKA BADA

Obowi zuj ce przepisy prawa reguluj ce problematyk  adu przestrzenne-
go odnosz  si  w szczególno ci do obszarów zurbanizowanych. Obszary niezur-
banizowane nadal traktowane s  „po macoszemu” w sposób „uproszczony
i pobie ny”. Przyk adem jest procedura przeprowadzania podzia u nieruchomo-
ci rolnej bez tak zwanego trybu administracyjnego i bez konieczno ci wykony-

wania i opiniowania wst pnego projektu podzia u, co ma miejsce przy podzia-
ach nieruchomo ci zurbanizowanych. Obecnie o sposobie podzia u

nieruchomo ci decyduje jej w a ciciel, gdzie niejednokrotnie wykonanie takiego
podzia u powoduje pogorszenie stanu adu przestrzennego i wprowadzenie ne-
gatywnych zmian przestrzennych niejednokrotnie ju  nieodwracalnych. Fakt ten
pozwala na wysnucie postulatu, i  obszary niezurbanizowane, wymagaj  szcze-
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gólnych ustale  podczas wykonywania podzia ów nieruchomo ci i spojrzenia
planistycznego uwzgl dniaj cego parametry decyduj ce o walorach adu prze-
strzennego.

Ze wzgl du na powy sze podj to prób  opracowania metody oceny
poprawno ci przeprowadzenia podzia u nieruchomo ci niezurbanizowanej
w aspekcie adu przestrzennego.

Cel g ówny zrealizowano poprzez realizacj  celów szczegó owych:
– opracowanie definicji (zdefiniowanie poj cia) adu przestrzennego

obszarów niezurbanizowanych,
– opracowanie wska ników oceny stanu adu przestrzennego obszarów nie-

zurbanizowanych,
– opracowanie mierników oceny poszczególnych wska ników adu prze-

strzennego,
– opracowanie zasady oceny (procedury post powania) podczas oceny stanu

adu przestrzennego obszarów niezurbanizowanych.

AD PRZESTRZENNY OBSZARÓW NIEZURBANIZOWANYCH

Definicj  adu przestrzennego obszarów niezurbanizowanych opracowano
na podstawie po czenia dwóch odr bnych poj : adu przestrzennego i obsza-
rów niezurbanizowanych.

Wykonanie analizy tych dwóch poj  umo liwi o wypracowanie synte-
tycznej definicji adu przestrzennego obszarów niezurbanizowanych. Do analizy
poj cia adu wykorzystano wiedz  z zakresu filozofii.

Bior c pod uwag  rozwa ania na temat rozwoju poj cia adu, kszta to-
wania si  adu przestrzennego na obszarach niezurbanizowanych, a tak e ze
wzgl du na wizualny charakter adu, zaproponowana definicja przedstawia si
nast puj co:

ad przestrzenny obszarów niezurbanizowanych to cecha obrazuj ca
wzajemne relacje zachodz ce mi dzy poszczególnymi elementami przestrzeni
niezurbanizowanej, charakteryzuj ca ich uporz dkowanie wzgl dem uwarunko-
wa  ekologicznych, ekonomicznych i spo ecznych.

IDENTYFIKACJA WSKA NIKÓW OCENY ADU PRZESTRZENNEGO
OBSZARÓW NIEZURBANIZOWANYCH

Przestrze  niezurbanizowana sk ada si  z niesko czonej ilo ci elementów
trudnych do opisania i zagregowania, z których ka dy charakteryzuje si  swoimi
indywidualnymi cechami oraz lokalizacj  w terenie, o mo liwym do okre lenia
poziomie autokorelacji przestrzennej. W zale no ci od rodzaju, po o enia
i wielko ci, ka dy z obiektów tworz cych przestrze  ma inny wp yw na ele-
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menty s siaduj ce i w innym stopniu wp ywa na kszta towanie adu przestrzen-
nego.

Przy poszukiwaniu elementów kszta tuj cych ad przestrzenny obszarów
niezurbanizowanych w ramach opracowanej metody starano si  wyodr bni
wska niki agreguj ce poszczególne elementy przestrzenne, obrazuj ce „stan
adu przestrzennego przestrzeni niezurbanizowanej”. Takie podej cie do zagad-

nienia pozwoli o uwzgl dni  nie tylko poszczególne elementy przestrzeni, ale
tak e ich wzajemne przestrzenne relacje - uk ady przestrzenne.

Lista wska ników oceny stanu adu przestrzennego obszarów niezurbani-
zowanych w aspekcie podzia ów nieruchomo ci niezurbanizowanych zosta a
ustalona na podstawie analizy literatury, bada  eksperckich oraz w asnych roz-
wa a .

Poprawno  przeprowadzonego wyboru zosta a potwierdzona wynikami
bada  ankietowych oraz wykonanymi analizami statystycznymi.

 Za g ówne wska niki oceny adu przestrzennego uznano:
1. Rodzaj dost pu do drogi publicznej.
2. Dost pno  komunikacyjna przestrzeni.
3. Wpasowanie granic w adania w niezmienniki przestrzenne.
4. Harmonijno  przestrzenna u ytkowania.
5. Harmonijno  przestrzenna w adania.
6. Prostoliniowo  linii granicznych – ilo  punktów granicznych.
7. Rodzaj granic okre laj cy przestrzenny zasi g prawa w asno ci.
8. Kszta t poziomy figur geometrycznych tworzonych przez granice dzia-

ek.
9. Rodzaj stabilizacji punktów granicznych.

USTALENIE MIERNIKÓW OCENY
DLA POSZCZEGÓLNYCH WSKA NIKÓW OCENY ADU PRZESTRZENNEGO

OBSZARÓW NIEZURBANIZOWANYCH

Podzia  nieruchomo ci nie jest dopuszczalny, je eli projektowana do wy-
dzielenia dzia ka gruntu nie ma dost pu do drogi publicznej. Zapewnienie dost -
pu nowo wydzielonej dzia ce do drogi publicznej jest podstaw  kreowania adu
przestrzennego na terenach niezurbanizowanych. Przez dost p dzia ki do drogi
publicznej dla celów niniejszej metody rozumie si  bezpo redni dost p dzia ki
do drogi publicznej, wydzielenie drogi wewn trznej wraz z ustanowieniem na tej
drodze odpowiednich s u ebno ci dla dzia ek gruntu albo ustanowienie innych
s u ebno ci drogowych, je eli nie ma mo liwo ci wydzielenia drogi wewn trz-
nej z nieruchomo ci obj tej podzia em. Ocen  punktow  wska nika odnosz ce-
go si  do dost pu do drogi publicznej przedstawiono w tabeli 1.
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Tabela 1. Kryteria oceny dost pno ci dzia ki do drogi publicznej
Table 1. Criteria for assessment of the plot’s accessibility to the public road

Stan Rodzaj dost pu do drogi publicznej Liczba
punktów

I dzia ka z bezpo rednim dost pem do drogi publicznej 3

II dost p do drogi publicznej poprzez drog  wewn trzn  na której ustanowiono
s u ebno  drogow 2

III dost p do drogi publicznej zapewniony przez s u ebno  drogow  ustanowion
na dzia ce s siedniej 1

IV brak dost pu dzia ki do drogi publicznej 0
ród o: opracowanie w asne.

Ocena dost pno ci komunikacyjnej przestrzeni polega na porównaniu d u-
go ci dróg przypadaj cych na jednostk  powierzchni w danym obszarze anali-
zowanym z wielko ci  wzorcow . Wielko  wzorcowa d ugo ci dróg na jed-
nostk  powierzchni przyj ta zosta a z bada , w których wynika, e wynosi ona
35 m/ha [Jasi ski, Nowak, 1985].

Granice obszaru analizowanego proponuje si  wyznacza  w odleg o ci nie
mniejszej ni  trzykrotna szeroko  frontu wydzielanej dzia ki, nie mniej jednak
ni  100 metrów od granic zewn trznych.

Wska niki mniejsze i wi ksze ni  warto ci wzorcowe przyj te dla obszaru
analizowanego nie s  korzystne, gdy  w pierwszym przypadku dróg jest za ma-
o, w drugim za du o. Ocen  tych wska ników proponuje si  prowadzi  w skali

siedmiostopniowej. W zale no ci od d ugo ci dróg przypadaj cej na jednostk
powierzchni proponuje si  przyj  siedem stopni dost pno ci komunikacyjnej i
w zale no ci od tego przyzna  liczb  punktów od 0 do 3. Propozycje liczby
punktów za poszczególne stany przedstawia tabela 2.

Ocen  wpasowania granic dzia ki w sta e elementy przestrzeni proponuje
si  prowadzi  poprzez ustalenie pokrywania si  granic dzia ki z niezmiennikami
przestrzennymi. Proponuje si  tu cztery przedzia y wpasowania.

Propozycje liczby punktów za poszczególne stany przedstawia tabela 3.

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

Stopie  nasycenia D ugo  dróg w m na ha Liczba
punktów

I – dost pno  komunikacyjna bardzo ma a 0 m  U < 10 m 0
II – dost pno  komunikacyjna ma a 10 m  U < 20 m 1
III – dost pno  komunikacyjna rednio za ma a 20 m  U < 30 m 2
IV – dost pno  komunikacyjna optymalna 30 m  U < 40 m 3
V – dost pno  komunikacyjna rednio za du a 40 m  U < 50 m 2
VI – dost pno  komunikacyjna mocno za du a 50 m  U < 60 m 1
VII – dost pno  komunikacyjna bardzo mocno za du a 60 m  U 0
ród o: opracowanie w asne.
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Tabela 3. Kryteria oceny wpasowania granic w adania
w niezmienniki przestrzenne

Table 3. Criteria for assessment of whether the border of use have been fitted correctly
into the spatial invariants.

Stopie  wpasowania Udzia  % niezmienników przestrzennych
w d ugo ci ca ych granic dzia ki

Liczba
punktów

I – wpasowanie bardzo du e U > 75% 3
II – wpasowanie du e 50% < U  75% 2

III – wpasowanie rednie 25% < U  50% 1
IV – wpasowanie ma e 0%  U  25% 0

ród o: opracowanie w asne.

Poprawne s siedztwo u ytków gruntowych (harmonijno  przestrzenna
u ytkowania) wp ywa na podniesienie stanu struktury przestrzennej obszarów
wiejskich, przy czym poprawno  s siedztwa jest uwarunkowana czynnikami
ekologicznymi. Wykorzystano tu zasad  wzajemnego poprawnego lub negatyw-
nego oddzia ywania na siebie poszczególnych u ytków gruntowych. Pierwszy
stopie  - s siedztwo poprawne oraz drugi stopie  - s siedztwo niepoprawne.

Propozycje liczby punktów za poszczególne stany przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Kryteria oceny harmonijno ci przestrzennej u ytkowania
Table 4. Criteria for assessment of assessment of whether the spatial usability

is harmonious

Rodzaj u ytku gruntowego
Rodzaj u ytku gruntowego

Ls PS R Wi Wrz Tk Tz N Lz
Ls - las X 1 1 0 1 1 1 1 1 1

– aka X 1 1 0 1 0 0 1 1
Ps– pastwisko X 1 0 0 0 0 1 1
R– rola X 0 0 0 0 0 0
Wi – wody stojace X 1 0 0 1 0
Wrz – wody p yn ce X 0 0 0 0
Tk– tereny komunikacyjne X 0 0 1
Tz – tereny zainwestowane X 0 1
N– nieu ytki X 1
Lz– tereny zakrzaczone
i zadrzewione X

ród o: Tabela zmodyfikowana – R. Cymerman, A. Hopfer, „Gospodarka przestrzenna podstaw  zrównowa-
onego rozwoju obszarów wiejskich” Zeszyt Naukowy Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie.

Przy ocenie funkcjonalno ci dzia ek (harmonijno  przestrzenna w ada-
nia), dzia ki s siednie podobne powierzchniowo oceniane s  jako pozytywnie
wp ywaj ce na ad przestrzenny, za  ró ni ce si  powierzchni  wp ywaj  nieko-
rzystnie. Im wi ksza ró nica w powierzchni, tym ad przestrzenny postrzegany
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jest gorzej. Poniewa  ka da dzia ka mo e s siadowa  z kilkoma dzia kami,
przeto ocena s siedztwa powinna uwzgl dnia  liczb  s siaduj cych dzia ek i ich
wielko . Miar  oceny podobie stwa dzia ek jest wielko  powierzchni. Najlep-
szym miernikiem oceny tego wska nika b dzie udzia  procentowy d ugo ci gra-
nic stykaj cych si  z dzia kami podobnymi. Im ten udzia  jest wi kszy, tym oce-
na jest lepsza (w przypadku granic z drog  do analizy przyjmowano dzia k
le c  po drugiej stronie drogi). Za dzia ki podobne powierzchniowo uwa a si
dzia ki ró ni ce si  powierzchni  do 10%.

Propozycje liczby punktów za poszczególne stany przedstawia tabela 5.

Tabela 5. Kryteria oceny harmonijno ci przestrzennej w adania
Table 5. Criteria for an estimate of whether the spatial possession is harmonious

Udzia  procentowy granic z dzia kami podobnymi Liczba punktów

u > 75% 3

50 % < u  75% 2

25 % < u  50% 1

0 %  u  25% 0
ród o: opracowanie w asne.

Miernikiem oceny prostoliniowo ci linii granicznych jest liczba za ama
granicy (liczba punktów granicznych). Przyjmuj c, e cztery za amania daj
szans  utworzenia figur geometrycznie najlepszych daj cych mo liwo  zacho-
wania adu przestrzennego na wysokim poziomie, uznano to za model optymal-
ny dla oceny. Minimaln  liczb  za ama  (3 za amania przy dzia kach trójk t-
nych) oraz dzia ki w kszta cie pi cioboku uznano za gorsze w tworzeniu adu
przestrzennego. Dalszy wzrost liczby za ama  powoduje zmniejszenie liczby
przyznanych punktów.

Propozycje liczby punktów za poszczególne stany przedstawia tabela 6.

Tabela 6. Kryteria oceny prostoliniowo ci linii granicznych
Table 6. Criteria for assessment of whether the border lines have been drawn

in straight lines

Liczba za ama Liczba punktów

4 lub (wi cej ni  4, gdy granica jest wyznaczona
przez niezmienniki przestrzenne) 3

3 lub 5 2
6 – 10 1
> 10 0
ród o: opracowanie w asne.
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Granica jest istotnym elementem przestrzennym wp ywaj cym na stan a-
du przestrzennego obszarów wiejskich. Okre la ona mi dzy innymi zasi g wy-
konywania prawa w asno ci w przestrzeni. Przy ocenie stanu adu przestrzenne-
go mo emy spotka  si  z granic  prawn , granic  ewidencyjn  oraz granic
wed ug faktycznego stanu posiadania. Granic  prawn  nieruchomo ci mo na
nazwa  granic  ustalon , pomierzon  i zastabilizowan  trwale, dla której
istnieje operat techniczny z o ony do zasobu geodezyjno - kartograficznego,
w stosunku, do której istnieje prawomocna decyzja administracyjna lub osta-
teczne orzeczenie s dowe. Z punktu oceny poziomu stanu adu przestrzennego
tylko ten rodzaj granicy zapewni przysz ym pokoleniom mo liwo  wykonywa-
nia swojego prawa w asno ci zgodnie z fundamentalnymi zasadami adu prze-
strzennego. Ocen  poprawno ci okre lenia zasi gu wykonywania prawa w asno-
ci proponuje si  prowadzi  poprzez okre lenia procentowego pokrycia si

granic dzia ki z granicami maj cymi status granic prawnych. Propozycje liczby
punktów za poszczególne stany przedstawia tabela 7.

Tabela 7. Kryteria oceny poprawno ci okre lenia zasi gu wykonywania prawa w asno ci
Table 7. Criteria for assessment of whether the range of executable titles to the estate

has been determined correctly

Stopie  wpasowania Udzia  % granic prawnych dzia ki
w d ugo ci ca ych granic dzia ki Liczba punktów

I – wpasowanie bardzo du e U > 75% 3
II – wpasowanie du e 50% < U  75% 2
III – wpasowanie rednie 25% < U  50% 1
IV – wpasowanie ma e 0%  U  25% 0
ród o: opracowanie w asne.

Przy ocenie kszta tu figury tworzonej przez granice dzia ek uwzgl dniono
trzy czynniki: wielko  powierzchni, równoleg o  boków oraz kszta ty geome-
tryczne tworzonych figur. Za o ono tutaj, e wraz ze wzrostem powierzchni
dzia ki kryterium poprawno ci kszta tu powinno by  agodniejsze. Do oceny
kszta tu wyodr bniono 3 stany kszta tów, a mianowicie: regularny, do  regu-
larny i nieregularny.

Punktacj  za poszczególne stany przedstawia tabela 8.
Stabilizacji punktów granicznych nale y dokonywa  znakami naziemnymi

i podziemnymi. Wyró niamy trzy rodzaje stabilizacji:
– stabilizacj  dwupoziomow  (znaki naziemne wykonane z betonu, ka-

mienia naturalnego lub innego trwa ego materia u, znaki podziemne - rurki dre-
narskie, butelki, p ytki betonowe lub inne podobne przedmioty, lub jako trwa y
element zagospodarowania terenu - np. s upek ogrodzeniowy, róg budynku itp.),

– stabilizacj  jednopoziomow  (znaki naziemne - rurki, pr ty, bolce i inne
podobne przedmioty wykonane z trwa ego materia u),

– stabilizacj  jednopoziomow  na terenach grz skich i podmok ych
(utrwalenie punktów granicznych palami drewnianymi).
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Tabela 8. Kryteria oceny kszta tu poziomego dzia ek
Table 8. Criteria for assessment of horizontal shape of plots

Powierzchnia dzia kiKszta t
0 - 1 ha 1 – 2 ha 2 - 5 ha 5 – wi ksze

Liczba
punktów

Dzia ka
tworzy figur
o kszta cie
regularnym

kwadrat, prostok t dwie pary boków
równoleg e

d u sza para
boków

równoleg a
2

Dzia ka
tworzy figur
o kszta cie
do  regularnym

dwa d u sze
boki

równoleg e

dopuszcza si
jedno

za amanie na
d u szych
granicach,

dwie d u sze
granice

równoleg e

dopuszcza si  dwa
za amania na

d u szych
granicach,

boki d u sze
równoleg e

dopuszcza si
wi cej ni  trzy
za amania na

d u szych
granicach,

d u sze boki
równoleg e

1

Dzia ka
tworzy figur
o kszta cie
nieregularnym

dzia ki o nieregularnych kszta tach 0

ród o: opracowanie w asne.

Zapewnienie trwa o ci punktów granicznych w terenie i przebiegu linii
granicznych przyczynia si  do minimalizacji konfliktów granicznych mi dzy
s siaduj cymi w a cicielami przyleg ych dzia ek gruntu, fakt ten ma bezpo red-
nie prze o enie na stan adu przestrzennego i spo ecznego mierzonego miedzy
innymi poziomem za y o ci s siedzkich. Przyjmuj c, e rodzaj stabilizacji ma
wp yw na poziom adu wyró niono trzy stany stabilizacji zapewniaj c  ró n
trwa o  punktów granicznych. Poszczególne stany prezentuje  tabela 9.

Tabela 9. Kryteria oceny udzia u % punktów granicznych w obwodnicy dzia ki
ze wzgl du na rodzaj zastosowanej stabilizacji

Table 9. Criteria for estimated percentage of border points in the plot circumference
with respect to the type of stabilisation used

Stan

% dzia  punktów granicznych o stabilizacji ii poziomowej,
znakami naziemnymi wykonanymi z betonu, kamienia naturalnego lub
innego trwa ego materia u, znaki podziemne - rurki drenarskie, butelki,

p ytki betonowe lub inne podobne przedmioty

Liczba
punktów

I U > 75% 3
II 50% < U  75% 2
III 25% < U  50% 1
IV 0%  U  25% 0

ród o: opracowanie w asne.
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USTALENIE METODY POST POWANIA PRZY OCENIE POPRAWNO CI
PRZEPROWADZENIA PODZIA U NIERUCHOMO CI NIEZURBANIZOWANEJ

W ASPEKCIE ADU PRZESTRZENNEGO

Opracowuj c metod  realizacji konkretnego zadania nale y stworzy  nie
tylko jego parametry merytoryczne, ale tak e ustali  jej cykl technologiczny, to
znaczy ustali  kolejne kroki post powania (etapy) prowadz ce do osi gni cia
sukcesu, to znaczy do zastosowania w praktyce. Ocen  adu przestrzennego pro-
ponuje si  prowadzi  w czterech etapach: ustalenie granic ocenianego terenu
(etap 1), zebranie materia ów wyj ciowych ( ród owych) do pozyskania nie-
zb dnych informacji i przedstawienia wyników oceny (etap 2), przeprowadzenie
oceny adu przestrzennego (etap 3) oraz przedstawienie wyników (etap 4).

W proponowanej metodzie przedmiotem oceny w zale no ci od wielko ci
ocenianego terenu mo e by  ca y obszar jednostki ewidencyjnej, b d  te  jego
cz . Opracowane wska niki i ich mierniki oceny adu przestrzennego mo na
wykorzysta  do oceny stanu adu przestrzennego na terenie dzia ki, gospodar-
stwa, grupy gospodarstw, wsi oraz ca ej jednostki ewidencyjnej.

Ocen  adu przestrzennego proponuje si  prowadzi  przyjmuj c za pod-
stawowe pole badawcze obszar pojedynczej dzia ki i ocen  odnosi  do pojedyn-
czej dzia ki. Przy ocenie adu przestrzennego w obr bie dzia ki, gospodarstwa
lub grupy gospodarstw, ocenie nale y podda  ca y obszar. W zale no ci od
wielko ci ocenianego obszaru zebrania informacji do oceny adu przestrzennego
nale y dokona  w dwojaki sposób. W przypadku pojedynczej dzia ki lub ma ej
ich liczby informacje mo na uzyska  z wywiadu terenowego i pomiarów bezpo-
rednich, za  przy wi kszej ich liczbie nale y wykorzysta  ju  istniej ce ród a

informacji (ewidencja gruntów i budynków). Skala mapy wykorzystywanej do
oceny adu przestrzennego powinna odpowiada  skali mapy ewidencyjnej pro-
wadzonej dla danego terenu.

W celu przeprowadzenia oceny adu przestrzennego obszarów reprezenta-
tywnych proponuje si  wykorzysta  nast puj ce wska niki i ich mierniki. przed-
stawione w punkcie trzecim.

Wyniki oceny w formie opisowo – graficznej mo na zestawi  w karcie
oceny stanu adu przestrzennego – tabela 10.

W przypadku oceny wi kszej ilo ci dzia ek wyniki oceny poszczególnych
dzia ek, uzyskane za pomoc  wska ników cz stkowych (1-9) proponuje si  ze-
stawi  w poni szej tabeli 11.
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Tabela 10. Karta oceny stanu adu przestrzennego
Table 10. Spatial plan assessment card

Szkic obszaru przed podzia em Szkic propozycji podzia u

Województwo Obr b:Dane
adresowe        Gmina: Nr

dzia ki:

Powierzchnia dzia ki (ha): Powierzchnia
dzia ki/ ek (ha):

Punktacja stanu adu przestrzennego za poszczególne wska niki

Nazwa wska nika
Ilo

uzyskanych
punktów „P”

Wspó czynnik
„X”

Warto
 „P” x
„X”

1 Rodzaj dost pu do drogi publicznej 0,144
2 Dost pno  komunikacyjna przestrzeni 0,141

3 Wpasowanie granic w adania
w niezmienniki przestrzenne 0,128

4 Harmonijno  przestrzenna u ytkowania 0,119
5 Harmonijno  przestrzenna w adania 0,115

6 Prostoliniowo  linii granicznych
– ilo  punktów granicznych 0,107

7 Rodzaj granic okre laj cy przestrzenny zasi g
prawa w asno ci 0,092

8 Kszta t poziomy figur geometrycznych
tworzonych przez granice dzia ek 0,091

9 Rodzaj stabilizacji punktów granicznych 0,063
Razem  „P” x „X” = V:

klasa adu przestrzennego przedzia y:
I 0,0000 0,5342
II 0,5343 1,0684
III 1,0685 1,6026
IV 1,6027 2,1368
V 2,1369 2,6710

Imi :
Nazwisko:

kart  oceny stanu
adu przestrzennego

obszaru zdewastowanego
wype ni (a) Data:

ród o: opracowanie w asne.

Tabela 11. Przyk adowa tabela zbiorcza wyników oceny adu przestrzennego
Table 11.  A typical table presenting figures related to the assessment of a spatial plan

Tabela zbiorcza punktacji  dzia ek

Lp. Nr
dzia ki

Klasa adu
przestrzennego V Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9

1 29/3 1 4,979 0 1 0 0 3 3 0 1 0
ród o: opracowanie w asne.
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Po dokonaniu zestawienia wyników cz stkowych w powy szej tabeli
nale y warto ci Y1, Y2 … Y9 przemno y  przez warto ci X1, X2… X9 z tabeli 12
- tabela wspó czynników.

Tabela 12. Tabela wspó czynników
Table 12.  Table of coefficients

i\j X 1 X 2 X 3 X 4 X 5 X 6 X 7 X 8 X 9
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 wyników funkcjonalno ci dzia ek
obliczamy ze wzoru:

V = X1*Y1 + X2*Y2 + X3*Y3 + X4* Y4 + X5*Y5 + X6*Y6 + X7*Y7 + X8*Y8 +
X9*Y9

PODSUMOWANIE

Obecne unormowania prawne reguluj ce proces podzia u nieruchomo ci
niezurbanizowanych zmuszaj  do poszukiwania rozwi za  pozwalaj cych na
prawid owe i wiadome kszta towanie adu przestrzennego obszarów wiejskich.
Ci gle rosn cy rozwój spo eczno-gospodarczy i zwi zany z tym popyt na nieru-
chomo ci gruntowe jest powodem zacierania si  granic miast z terenami wiej-
skimi oraz coraz cz stszych zmian granic administracyjnych miast. Zapewnienie
adu na obszarach niezurbanizowanych jest trudne do osi gni cia ze wzgl du na

ró norodn  form  wyst puj cych tam elementów. Opracowana koncepcja meto-
dy oceny poprawno ci przeprowadzenia podzia u nieruchomo ci niezurbanizo-
wanej w aspekcie adu przestrzennego pozwoli na zachowanie stanu adu prze-
strzennego na obecnych terenach niezurbanizowanych rolniczej przestrzeni
produkcyjnej na wysokim poziomie i zagwarantuje mo liwo  p ynniejszej
zmiany funkcji tych e terenów w dalszej lub bli szej przysz o ci. Wysoki po-
ziom stanu adu przestrzennego jest czynnikiem kreuj cym popyt na nierucho-
mo ci, podnosz cym atrakcyjno  terenów jak te  ich warto ci materialn .
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