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ZNACZENIE MIEJSCOWYCH PLANÓW
SPOSÓB OCENY SZACHOWNICY GRUNTÓW

W WYBRANYCH WSIACH POWIATU BRZOZOWSKIEGO
____________

THE WAY OF THE GROUND CHESSBOARD VALUATION
IN CHOSEN VILLAGES

OF THE BRZOZÓW ADMINISTRATIVE DISTRICT

Streszczenie

W pracy przedstawiono sposób oceny szachownicy gruntów we wsiach:
Orzechówka, Stara Wieś i Wesoła. Badaniami objęto wylosowanych w 5 prze-
działach obszarowych po 50 nieruchomości rolnych. W nieruchomościach tych
oceniono szachownicę gruntów w oparciu o 5 cech, a następnie do nich dodano
ocenę dwóch cech określających szachownicę zewnętrzną uzyskując stan sza-
chownicy we wsi. Uzupełnieniem tej oceny jest szczegółowa analiza dostępności
działek ewidencyjnych do drogi publicznej, która wykazała brak dostępności do
ponad 40% liczby działek. Uzyskane wyniki jednoznacznie wskazują na pilną po-
trzebę likwidacji tych wadliwości w procesie kompleksowych prac scalenia i wy-
miany gruntów.

Słowa kluczowe: struktura przestrzenna gruntów, szachownica gruntów, scalenia
i wymiana gruntów

Summary

In the paper the way of valuation of the grounds chessboard in villages:
Orzechówka, Stara Wieś i Wesoła was introduced. Investigations were hugged
drawn by lot in 5 area compartments among 50 agricultural real estates. In these
real estates their grounds chessboard was estimated in support about 5 charac-
teristic, and the valuation of two features defining external chessboard was added
getting the state of chessboard in a village then. The detailed analysis of accessi-
bility of plots to public road was the supplement of this valuation, which showed
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the lack of accessibility to over 40% number of plots. The got results show on the
urgent need of liquidation of these defectivenesses in the process of complex inte-
grate works and the exchange of grounds.

Key words: land spatial structure, grounds chessboard, integrate works and the
exchange of grounds

WPROWADZENIE

Pierwotne układy gruntów we wsiach w zależności od prawa, na jakim
były zasiedlane ulegały ciągłym przeobrażeniom, wytwarzając charakterystycz-
ną szachownicę gruntów [Noga , Schilbach 1991]. Pierwszym, który zdefiniował
pojecie szachownicy gruntów był Koncent-Zieliński [1907]. W okresie między-
wojennym negatywnym wpływem szachownicy gruntów na pracę rolnika zwró-
cił uwagę Radwan [1938]. Po 1945 roku zagadnieniem tym zajmował się Rab-
czuk [1968] definiując pojęcia szachownicy wewnętrznej i zewnętrznej
i wprowadził jednocześnie nowe pojęcie „różniczan”. Pojęcie różniczan uściślił
Noga [1977] wprowadzając podział różniczan na:

− różniczan miejscowych tj. właścicieli mieszkających w badanej wsi
a swoje grunty posiadających poza jej granicami,

− rózniczan zamiejscowych tj. właścicieli gruntów mieszkających poza
granicami badanej wsi.

W późniejszych pracach Noga [2001] przeprowadził szczegółową analizę
występowania szachownicy opracowuje metodę jej ujmowania i usuwania ne-
gatywnych skutków, jakie ona sprawia rolnikowi w użytkowaniu posiadanych
gruntów. Wyszczególnieni autorzy badali szachownicę gruntów rozumianą jako
własnościowy podział przestrzeni na działki ewidencyjne rozproszone we wsi
i poza jej granicami. Natomiast Hopfer [1987] w swojej pracy wyróżnia jeszcze
szachownicę użytków gruntowych i klas bonitacyjnych, które w procesie scale-
nia i wymiany gruntów mają istotne znaczenie.

Podstawowym zagadnieniem kompleksowych prac scalenia i wymiany
gruntów jest likwidacja szachownicy gruntów celem stworzenia lepszych wa-
runków gospodarowania i życia polskiego rolnika [Noga 2001]. W tym celu
opracował modelową ocenę szachownicy wewnętrznej i zewnętrznej gruntów
sektora indywidualnego uwzględniająca 7 cech ją opisujących [Noga 1990].
Cechy te obliczone i określone są w oparciu o dane opisowe i kartograficzne
ewidencji gruntów i budynków. W tym zestawie jest cecha opisująca procento-
wy udział działek bez dojazdu określony z mapy ewidencyjnej dla przyjętych
grup obszarowych wylosowanych gospodarstw. Jednak nierzadko spotyka się
działki ewidencyjne przylegające do drogi, a nie mające do niej dostępu [Noga
1990]. Modelowa ocena szachownicy gruntów w przyjętych grupach obszaro-
wych gospodarstw rolnych wymaga wielce żmudnych wywiadów terenowych,
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aby ustalić powierzchnię gospodarstwa. W pracy przy ocenie oparto się o nieru-
chomości, które rejestruje ewidencja gruntów i budynków. Dlatego jest propo-
zycja pewnej modyfikacji metody oceny szachownicy gruntów nieruchomości
i poszerzenie jej o analizę dostępności do działek z siedliska.

Z tak pojętego zagadnienia wynika cel pracy, którym jest ocena szachow-
nicy gruntów nieruchomości rolnych z analizą faktycznego dojazdu do działek
we wsi.

Zakres pracy obejmuje trzy wybrane wsie (Orzechówkę, Starą Wieś i We-
sołą), w których analizą objęto 150 indywidualnych nieruchomości rolnych
i oceniono je przy pomocy modeli. Dla ,pełnego uwiarygodnienia dojazdu do
działek przeprowadzono inwentaryzację terenową, obrazującą stan dostępności
działek do dróg publicznych.

ANALIZA I OCENA SZACHOWNICY GRUNTÓW

Wykonane badania szczegółowe we wszystkich 44 wsiach powiatu Brzo-
zów z zakresu występowania szachownicy zewnętrznej [Leń 2009] i rozdrobnie-
nia w nich działek ewidencyjnych [Leń, Noga 2010] wykazały bardzo duże wa-
dliwości jej stanu. W pracy dla uszczegółowienia wykonanych badań wybrano
docelowo trzy wsie: Orzechówkę, Starą Wieś i Wesołą. Kryterium doboru wy-
nikało z oddalenia wsi od miasta powiatowego Brzozów, warunków naturalnych
terenu oraz typu szachownicy gruntów w nich występujących [Noga, Schilbach
1991]. Orzechówka położona na obrzeżu powiatu o dość znacznych deniwela-
cjach terenu, charakteryzuje się drabinkowo-nieregularnym typem szachownicy.
Stara Wieś przylegająca do miasta Brzozowa położona jest na płaskim terenie
o układzie wstęgowym. Natomiast Wesoła położona ponad 20 km od miasta
powiatowego, o znacznych deniwelacjach terenu o układzie drabinkowym
gruntów oraz trzech przysiółkach (Magierów, Ryta Górka i Ujazdy) o dość
zróżnicowanej szachownicy gruntów (wstęgowo-drabinkowy i nieregularny).

W przyjętych do badań wsiach wylosowano po 50 nieruchomości rolnych
w 5 przedziałach obszarowych (do 0,99 ha, 1,0-1,99 ha, 2,00-4,99 ha, 5,00-9,99
i 10,00-16,00 ha). W oparciu o rejestr gruntów i mapę ewidencyjną obliczono
i określono 5 cech wyszczególnionych w tabeli 1. Następnie ich stopień oceny
ustalono porównując rzeczywiste wielkości cech z ich odpowiednikami teore-
tycznymi w modelu w przyjętych grupach obszarowych i zbiorczo przedstawio-
no w tabeli 1. Jak wynika z danych tabeli poszczególne cechy opisujące szachowni-
cę gruntów w wybranych nieruchomościach rolnych są bardzo zróżnicowane, a ich
łączna ocena kształtuje się od dostatecznej aż do bardzo wadliwej. Należy zwrócić
uwagę na stopień ich oceny w poszczególnych wsiach, który uzależniony jest od
typu szachownicy i położenia wsi w stosunku do miasta. Jak wykazują inne badania
[Noga 2001] wsie o układzie wstęgowym charakteryzują się wadliwym stosun-
kiem wydłużenia działek i dostępem do drogi.
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W przypadku Starej Wsi jest całkiem odwrotnie – wydłużenie działek jest do-
stateczne, a dostępność działek do dróg oceniona jest jako wadliwa. Ten stan
wynika z bardzo dużego rozdrobnienia działek wydłużonych, których podziały
następowały prostopadle do ich dłuższych granic. Dla pełnej oceny szachownicy
gruntów zgodnie z opracowanym algorytmem [Noga 1990], do ustalonej oceny
szachownicy badanych nieruchomości rolnych należy dodać rozmiary szachow-
nicy zewnętrznej (różniczan miejscowych i zamiejscowych) – tabela 2 , ocenia-
nej procentowym ich udziałem we wsi, co ilustrują dane tabeli 3. Zaprezentowa-
na w tabeli 3 ocena przyjętych 7 cech pozwoliła na ogólną ocenę szachownicy
w badanych wsiach. Jak wynika z danych tabeli tylko we wsi Wesoła szachow-
nica jest oceniana na dostateczną z tym, że procentowy udział działek nie-
kształtnych jest wadliwy.

Przedstawiona ocena szachownicy gruntów w badanych wsiach wynika ze
struktury rozdrobnienia działek, co ilustrują dane tabeli 4. Jak wynika z danych
tabeli aż 35,2% ogólnej liczby działek nie przekracza 0,10 ha, co jest istotne nie
tylko z faktu ich rozdrobnienia ale również z braku uzyskania przez ich właści-
ciela bezpośrednich dopłat unijnych. W poszczególnych wsiach ten odsetek
kształtuje się od 19,6% w Orzechówce aż do 42,8% w Starej Wsi.

Reasumując strukturę rozdrobnienia działek w badanych wsiach należy
stwierdzić, że liczba działek, których już nie będzie można w badanych wsiach
dzielić stanowi 91,7% ich ogólnej liczby. W poszczególnych wsiach odsetek ten
kształtuje się od 80,2% w Orzechówce aż do 94,4% w Starej Wsi. Przedstawione
bardzo duże rozdrobnienie działek ewidencyjnych w badanych wsiach pogarsza
fakt braku do nich dojazdu, co przedstawiają dane tabeli 5. Jak wynika z danych,
na ogólną liczbę działek w badanych wsiach wynoszącą 23 744, aż 41% (tj.
9 928 działek) nie posiada połączenia drogowego siedliska z działką ewidencyj-
ną. Działki te zajmują łącznie 1820,7 ha tj. 33,4% ogólnej powierzchni wsi.
Rozmiary braku połączeń komunikacyjnych w badanych wsiach są bardzo zróż-
nicowane. Najmniejszy odsetek liczbowy działek (26,1%) i powierzchniowy
(12,8%) obserwuje się w Orzechówce. Największym odsetkiem braku dojazdu
do działek charakteryzuje się Stara Wieś, bo aż 52,2% działek nie posiada połą-
czenia drogowego z 45,7% ogólnej powierzchni wsi.

Brakiem dojazdu charakteryzują się działki powierzchniowo małe, co
szczegółowo ilustruje struktura rozdrobnienia działek bez dojazdu (tabela 6).
Największy odsetek działek bez dojazdu obserwuje się do 0,20 ha. Powyżej tej
powierzchni odsetek działek bez dojazdu diametralnie maleje, co obserwujemy
przy działkach powyżej 1,00 ha.

Należy stwierdzić, że przeprowadzone analizy braku dojazdu do działek
ewidencyjnych w dobry sposób uzupełniają modelową ocenę szachownicy
gruntów we wsi.
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POSUMOWANIE

Przedstawiony sposób oceny szachownicy gruntów sektora indywidualne-
go ujawnia bardzo dużą wadliwość struktury przestrzennej tej formy własności
w południowo-wschodniej Polsce. Ten stwierdzony fakt nie tylko wadliwego
rozdrobnienia gruntów z jednoczesnym brakiem dojazdu, niespotykanym w
innych krajach europejskich. Przyczyną braku dostępności działek do drogi pu-
blicznej jest ich duże rozdrobnienie. Pilną koniecznością staje się podejmowanie
przez władze samorządowe czynności scaleniowych w oparciu o fundusze UE.
Prace scaleniowe i wymiany gruntów obowiązują tylko gospodarstwo rolne.
Czasami brak jest informacji o gospodarstwie chociaż istnieje w Polsce zinte-
growany system zarządzania i kontroli (IACS), który rejestruje powierzchnie
gospodarstw rolnych tych, które otrzymują bezpośrednie dopłaty unijne. Mimo,
że informacje te są podstawą tych prac są one w Polsce niedostępne.

Istnieje konieczność podjęcia działań ustawowych umożliwiających po-
prawienie działań scalających ,zgodnie z zasadami opracowanymi przez Nogę
[2001].
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