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OD REDAKCIJI

Koniec roku to czas podsumowan. Kwartalnik Acta Scientiarum Polonorum. Admini-
stratio Locorum utrzymal swoja pozycje na liScie czasopism naukowych po kolejnej oce-
nie przeprowadzonej latem tego roku. W dalszym ciagu pracujemy, aby stanowi¢ silng
konkurencj¢ na rynku wydawniczym. Prowadzimy takze starania, aby czasopismo poja-
wito si¢ w bazie cytowan. Autorom dzigkujemy za wszystkie nadestane opracowania ba-
dawcze.

Numer 12(3) zawiera pi¢¢ artykulow. Sktad otwiera artykut Mariusza Antolaka doty-
czacy zroznicowania i przeksztalcen detalu architektonicznego w wizualnym odbiorze za-
budowy. Autor analizuje detale architektoniczne zabudowy regionalnej w gminie wiej-
skiej Ostroda, ktore odgrywaja zasadnicza rolg w estetyce przestrzeni.

W innym opracowaniu Leszek Dawid mierzy wzrost warto$ci nieruchomosci na sku-
tek ich podziatéw i budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Analiza dotyczy danych
obszaru gminy Stupsk. W badaniach potwierdzono istotny wzrost warto§ci nieruchomosci
za sprawa wskazanych dziatan.

Odrgbne zagadnienie porusza Marta Gross. Opracowanie autorki stanowi probg usys-
tematyzowania pojgcia gospodarowania nieruchomosciami, a takze zdefiniowania pojgé
land management oraz land administration, ktore pojawiaja si¢ w literaturze zagranicz-
nej. Zdaniem autorki zagadnienia te rozumiane sa nieco odmiennie na forum migdzyna-
rodowym i w Polsce.

Specjalistyczna praca Justyny Mackowskiej i Tomasza Podciborskiego stanowi meto-
dyczne podejscie do oceny stanu tadu przestrzennego $ciezek pieszo-rowerowych. Meto-
d¢ zweryfikowano na konkretnym obiekcie badawczym — odcinku nowo wybudowane;j
$ciezki pieszo-rowerowej o dlugosci okoto 4 km, usytuowanej w Ifawie, w woj. warmin-
sko-mazurskim.

Drugie opracowanie Tomasza Podciborskiego z Agnieszka Dab nawiazuje do badan
Mariusza Antolaka i dotyczy oceny zabudowy zagrodowej w aspekcie tadu przestrzenne-
go. Przyjeta metoda umozliwita oceng poziomu zagospodarowania przestrzeni zardwno
pojedynczych dziatek zagrodowych, jak i ich skupisk. Wyniki oceny moga by¢ pomocne
podczas prowadzenia prac rewitalizacyjnych w jednostkach osadniczych oraz na etapie
prac planistycznych i projektowych.

Zycze przyjemnej lektury.
Przewodniczacy Rady Naukowej
serii Administratio Locorum

/

prof. dr hab. inz. Ryszard Zrébek






g
\‘3’0@& ’10‘%
K2 %

£

53

o] .

(@) s

% AC | A 2 Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 12(3) 2013, 5-13

ZROZNICOWANIE ORAZ PRZEKSZTALCENIA DETALU
ARCHITEKTONICZNEGO W WIZUALNYM ODBIORZE
ZABUDOWY NA PRZYKEADZIE GMINY WIEJSKIEJ
OSTRODA

Mariusz Antolak

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Wspotczesne uklady ruralistyczne na Mazurach sktadaja si¢ glownie
z budynkéw pochodzacych z poczatku XX w. Obiekty te charakteryzuja si¢ niezwy-
ktym kunsztem budowlanym i stanowia trzon zabudowy wiejskiej. Niezwykle wazna
rolg w ich wizualnym odbiorze petni detal architektoniczny. Analizowano zabudowg
regionalna gminy wiejskiej Ostroda. Do szczegdtowych analiz wybrano 8 miejscowosci,
w ktorych zidentyfikowano warto$ciowy material badawczy. Badania przeprowadzono
we wrzesniu 2011 r. w: Brzydowie, Duragu, Lichtajnach, Lipowie, Ornowie, Reszkach,
Turznicy i Tyrowie. W inwentaryzacji szczeg6lna uwage zwrocono na: dachy, otwory
okienne i drzwiowe oraz wykonczenie elewacji. Elewacje istniejacych budynkow czgsto
sa tynkowane lub pokrywane sidingiem. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej powia-
zana jest ze zmiang ksztaltu otwordw, natomiast zmiany pokrycia dachéw wplywaja ne-
gatywnie na odbior wizualny architektury. Ozdobny detal architektoniczny czgsto jest
usuwany lub przykrywany. We wspoélczesnych projektach zauwazalna jest marginaliza-
cja znaczenia detalu i maksymalne uproszczenie elewacji budynku.

Stowa kluczowe: detal architektoniczny, zabudowa regionalna, Ostroda

WPROWADZENIE

Wspotczesne uktady ruralistyczne na Mazurach sktadaja si¢ gltéwnie z budynkow
pochodzacych z poczatku XX w. Obiekty te charakteryzuja si¢ niezwyklym kunsztem bu-
dowlanym i stanowia trzon zabudowy wiejskiej. Niezwykle wazna rolg w ich wizualnym
odbiorze pehi detal architektoniczny. Na terenie dawnych Prus Wschodnich przez wiele
lat funkcjonowaly stuzby budowlane (m.in. Gtowny Urzad Doradztwa Budowlanego)
zajmujace si¢ tworzeniem i popularyzowaniem wzorcowych budowli i typow domow.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Mariusz Antolak, Katedra Architektury
Krajobrazu i Agroturystyki, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawo-
chenskiego 17, 10-727 Olsztyn, e-mail: mariusz.antolak@uwm.edu.pl



6 Mariusz Antolak

Urzedy mialy prawo do decydowania o wyborze architektéw i firm, jak rowniez mialy
szerokie kompetencje w zakresie korygowania przedstawionych do zatwierdzenia projek-
tow [Lizewska 2008]. Na przetomie XIX 1 XX w. powstaty liczne wzorniki architektury re-
gionalnej oraz wytyczne do ksztattowania zabudowy [poroéwnaj z: Liebold 1891, Das
Bauernhaus im... 1905-1906, Detlewsen 1911, Odbudowa wsi polskiej... 1915, Iwanicki
1917, Drexler 1921, Schimanski 1936], ktorych sktadowymi byt precyzyjnie dobrany detal
architektoniczny. Dzigki $cistym regulacjom prawnym, w krajobrazie kulturowym wsi, po-
zostata niezwykle wartosciowa materia, ktora wspotczesnie podlega gwattownym prze-
ksztatceniom.

Problem architektonicznej i krajobrazowej specyfiki mazurskiej wsi ma wspotczesnie
ogromne znaczenie. Wiele doméw o duzych walorach architektonicznych, ktére pozosta-
ja bez opieki, popada w ruing. Duzym problemem sa niewlasciwie prowadzone remonty.
Towarzyszy im niejednokrotnie deformacja otwordéw okiennych i drzwiowych oraz zmia-
ny w elewacji budynku. Ocieplanie budynkéw powoduje nie tylko pojawianie si¢ ob-
cych materiatdéw budowlanych, ale i niszczenie istniejacego detalu §wiadczacego o wy-
sokim kunszcie budowlanym. Duzym problemem jest niska §wiadomos$¢ spoteczenstwa
oraz luki w systemie prawnym [Storz 2011]. W nowych projektach ozdobny detal prak-
tycznie nie wystegpuje, a architektura rzadko kiedy nawiazuje do tradycji regionu. Naj-
wigksze atuty Mazur znikaja w zastraszajacym tempie.

METODYKA BADAN

Analizowano zabudowg regionalna gminy wiejskiej Ostroda. Wstgpne badania tere-
nowe przeprowadzono na obszarze catej gminy w roku 2010. Do szczegotowych analiz
wybrano osiem najbardziej reprezentacyjnych miejscowosci. Inwentaryzacje przeprowa-
dzono w ramach tematu: ,,Badania przeksztalcen krajobrazéw naturalnych i kulturowych
oraz ich funkcji gospodarczych i rekreacyjnych”, zadanie badawcze: ,,Krajobrazy ziemi
ostrodzkiej. Planowanie i ochrona”. Byt to réwniez jeden z tematow letniego obozu na-
ukowo-badawczego Kota Naukowego Architektow Krajobrazu ,,Horyzont”
[Antolak i in. 2011], ktéry mial miejsce we wrzesniu 2011 r. Analizowano wszystkie bu-
dynki znajdujace si¢ w miejscowosciach: Brzydowo, Durag, Lichtajny, Lipowo, Ornowo,
Reszki, Turznica i Tyrowo. Zinwentaryzowano 413 budynkow mieszkalnych oraz 556 bu-
dynkow gospodarczych i ustlugowych. Dla kazdej z miejscowosci stworzono osobny
katalog istniejacej zabudowy. W dokumentowaniu detalu architektonicznego szczegodlna
uwage zwrocono na: dachy (typ, spadki, elementy konstrukcyjne, pokrycia dachowe),
otwory okienne (ksztalt, proporcje, uktad, potacie okienne, listwy przymykowe, obramo-
wania, gzymsy, opaski okienne, tuki odciazajace, podokienniki, profile i wraby w krzyzu
okiennym, kolorystyka), otwory drzwiowe (rozmieszczenie, liczba skrzydet, konstrukcja,
nads$wietla,) oraz wykonczenie elewacji (materiat, oktadzina, uktady deskowan, naroza
budynkow, taczenia, podmurowki, gzymsy, fryzy, wywietrzniki, tablice informacyjne, ko-
lorystyka, facjaty, lukarny, wystawki, dobudowki, ganki). Opisano formy typowe oraz ich
przeksztalcenia. Zaproponowano zabiegi, ktore moga pomdc w zachowaniu istniejacego
zasobu oraz w tworzeniu nowej warto$ci krajobrazu kulturowego Mazur.

Acta Sci. Pol.
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WYNIKI BADAN

Podczas prac zinwentaryzowano bardzo duzy zasob zdobien elewacji budynkow,
a jednoczes$nie zaobserwowano niepokojace zjawisko zaniku tej wartosci krajobrazu. De-
tal architektoniczny odgrywa niezwykle wazna rol¢ w urozmaiceniu statyki formy budyn-
ku. Dekoracyjnos¢ tych form zwiazana jest migdzy innymi z kontrastujaca z elewacja bu-
dynku barwg oraz z gra $wiatla i cienia.

Dominujacym typem dachu na terenie opracowania sa dachy dwuspadowe, niekiedy
wzbogacone facjatami, o kacie nachylenia 45°, kryte czerwona dachowka ceramiczna
(esdwka). Innym wariantem jest dach dwuspadowy z przypustnica — typowy dla okresu
mig¢dzywojennego (lata 20. XX w.). Zdecydowanie rzadziej wystepuja dachy naczotkowe.
Elementami dekoracyjnymi zwiazanymi z konstrukcja dachowg sa zdobione krokwie oraz
wiatrownice. Charakterystycznym elementem sa powszechnie wystgpujace drewniane li-
stwy okapowe (wroblownice) o cickawych zdobieniach. Elementy te wycinane sa najczg-
$ciej naprzemiennie ,,w tezke” 1 ,,w zabki”, niekiedy towarzysza im uktady rytmicznych
dziurkowan. Najprostsza forma sa natomiast wzdtuzne prostokatne wycigcia. Potacie da-
chowe zlicowane sa z elewacja lub wysunigte przed lico Sciany.

Otwory okienne stanowia zasadniczy element kompozycyjny elewacji budynkdw.
Formy historyczne wykonane sa z drewna. Niezwykle duze znaczenie odgrywaja wiasci-
we podzialy stolarki okiennej. Rozbicie tafli szkla ozywia monotoni¢ i wprowadza silny
akcent dekoracyjny. Oknom o konstrukcji skrzynkowej lekkosci nadaje krzyz okienny
z interesujacymi zdobieniami ($§lemig, przymyk). Zdobienia ograniczaja si¢ zazwyczaj do
profilowania i ztobkowania drewnianej listwy przymykowej. Duza rol¢ w odbiorze este-
tycznym zabudowy maja obramowania otwordw okiennych. W budynkach z czerwone;j
cegly licowej uwage zwracaja nadokienne tuki odciazajace. Sa one szczegdlnie po-
wszechne w budynkach gospodarczych. Okna tynkowanych budynkow mieszkalnych
obramowane sg czgsto ztobionymi opaskami okiennymi, uszakami z towarzyszacymi fry-
zami, gzymsami, podokiennikami i naczotkami. Pospolite sa ponadto taczenia kilku otwo-
row okiennych w catos¢, poprzez dekorowanie ich wspolnym gzymsem odcinkowym.
Stosunkowo powszechnie wystepuja okna pozorne (iluzjonistyczne) i $wietliki, w bu-
dynkach gospodarczych natomiast wywietrzniki przyjmujace rézne formy (podtuzne,
romboidalne, krzyzowe).

Drzwi traktowane sg czgsto jako wizytowka domu. Z tego powodu sa one niejedno-
krotnie przyozdabiane réznorakimi zdobieniami snycerskimi. Najczgsciej spotykane sa
drzwi dwuskrzydtowe o konstrukcji ramowo-ptycinowej. Elementem ozdobnym i prak-
tycznym byly nad$wietla ze szczeblinami. Zdobione sa $cigciem narozy, dodaniem usza-
kéw i1 rautow lub profilowaniem obrysu. Duze znaczenie w odbiorze wizualnym miat
umiejetnie dobrany do proporcji budynku podziat ptycin i ich zdobienia. Nieco mniejsze
znaczenie niz w przypadku okien ma zdobienie listew przymykowych (kanelowanie, kon-
solki), ktore malowane sa farba olejna, najczes$ciej w rdéznych odcieniach brazu. Zdobie-
nia obramowan drzwiowych nawiazuja stylistyka do okiennych. Zazwyczaj wykonane sa
z ozdobnego tynku o jasnej kolorystyce kontrastujacej z ciemnymi ptycinami.

Istotna rolg w ksztaltowaniu elewacji budynkéw odgrywa gzyms (ceglany badz tyn-
kowany), najczgsciej o uktadzie kostkowym, sko$nym badz romboidalnym. Popularne
w innych czg$ciach Mazur ksztaltki ceramiczne naleza na tym terenie do rzadkosci.

Administratio Locorum 12(3) 2013



8 Mariusz Antolak

Wiasciwych proporcji nadajg elewacjom niezwykle popularne fryzy, z cegla licowa ukta-
dana tak, jak w przypadku gzymsow. Duza rolg w ksztattowaniu sylwety elewacji ma ryt-
mika rozmieszczenia cegiel. Zdobienie to wystgpuje rownie czgsto w zabudowie mieszka-
niowej, jak i gospodarczej. Szczyty budynkow niejednokrotnie zaopatrzone sa
w betonowe plyty z wyrytym rokiem wzniesienia obiektu. Funkcje ozdobne petnig row-
niez uktady deskowan szczytéw (pionowe, poziome lub ,,w jodetkg”). Charakterystycz-
nym budulcem podmurowek jest kamien polny tworzacy interesujace zestawienia, zarow-
no z czerwona cegla licowa, jak i ciemnym drewnem. Funkcje ozdobne petni tu réwniez
jasna fuga. W przypadku budynkow gospodarczych, podmurdéwki sa czgsto duzo wy-
zsze 1 przeplataja si¢ nierownomiernie z cegla licowa. Warto wspomnie¢ ponadto o ko-
twach stosowanych w elewacjach, ktore oprocz funkcji konstrukcyjnej, sa rowniez
waznym urozmaiceniem fasady budynkow (gltéwnie gospodarczych) pod wzgledem este-
tycznym.

Charakterystycznym elementem zabudowy regionalnej gminy sa ganki. Snycerskie
opracowanie elementow konstrukcyjnych i dekoracyjnych znaczaco podnosi walory es-
tetyczne budynku, przy ktorym wystepuje. Innymi elementami ozdobnymi, stosowanymi
w gankach, byla oprawa okienna, rzezbione ptyciny $cian bocznych, balustrady i stupki.
Maja one niezwykle zwiewna forme nadajaca budynkowi lekkosci.

PRZEKSZTALCENIA FORMY

Przeksztalcenia wartoSciowej zabudowy regionalnej na omawianym terenie sg znacza-
ce. Problemem sg gltéwnie remonty istniejacych budynkow mieszkalnych oraz popadaja-
ce w ruing budynki gospodarcze. We wspodtczesnych projektach zauwazalna jest margi-
nalizacja znaczenia detalu i maksymalne uproszczenie elewacji budynku. Problemami sa:
niewlasciwa proporcja, materiat i kolory. Plastikowe okna nie maja wewngtrznych podzia-
16w, na elewacjach brakuje zdobien przelamujacych monotonig, wprowadzajacych rytm
i harmonig. Wielospadowe dachy kryte blachodachéwka w roznych kolorach nie powie-
lajg utartych wzorcow architektonicznych, obecnych w krajobrazie od wiekow, a przede
wszystkim przecza zasadzie ustawowego ,,dobrego sasiedztwa”.

Elewacje istniejacych budynkow sa czgsto tynkowane lub pokrywane sidingiem (rys. 1).
Zarys elewacji staje si¢ monotonny, a styropian, ktorym oktadany jest stary budynek,
w potaczeniu ze szczelnymi oknami z plastiku staje sig¢ przyczyna probleméw z zawilgo-
ceniem wngtrza budynku. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej powiazana jest ze zmia-
na ksztaltu otworow i ich lokalizacja w elewacji (rys. 2—4). Nieprzemyslane zabiegi powo-
duja calkowite zeszpecenie formy architektonicznej. Skuwane zostaja cenne
obramowania okienne, usuwane gzymsy, podokienniki. Wspotczesna wizja budynku
zmierza do maksymalnego uproszczenia formy, zaniku tego, co w architekturze najcen-
niejsze. Drewniane okna, ktore zabieraty $wiatto stoneczne podziatami stolarki okiennej,
wymieniane sa na wigksze, plastikowe, ktdre zaraz po wstawieniu zastaniane sa roletami.
Dodatkowymi problemami sa zmiany wprowadzane w konstrukcji i pokryciu dachu.
Solidna ,,holenderka” wymieniana jest na tansza, réznokolorowa blachodachéwke. Zmia-
ny nie omijaja niestety rowniez obiektow zabytkowych.

Acta Sci. Pol.
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Rys. 1. Przykrywanie ozdobnych fryzow oraz przeksztalcenia otwordéw okiennych i drzwio-
wych, Tyrowo, wrzesien 2011 r. (fot. autor)

Fig. 1. Covering ornamentals friezes and transformation of window and door openings, Tyrowo,
September 2011 (phot. by the author)

Rys. 2. Wspolczesne przeksztatcenia detalu architektonicznego, Brzydowo, wrzesien 2011 r.
(fot. archiwum KNAK ,,Horyzont”)

Fig. 2. The contemporary transformation of architectural detail, Brzydowo, September 2011
(phot. KNAK ,,Horyzont™)

Administratio Locorum 12(3) 2013



10 Mariusz Antolak

Rys. 3. Ubozenie elewacji budynku mieszkalnego w wyniku niewlasciwego umiejscowienia no-
wych otworéow okiennych, Durag, wrzesien 2011 r. (fot. archiwum KNAK ,,Horyzont”)

Fig. 3. Depletion of the facade of a residential building due to improper siting of new window
openings, Durag, September 2011 (phot. KNAK ,,Horyzont”)

Rys. 4. Znaczace przeksztalcenia budynku mieszkalnego, Durag, wrzesien 2011 r. (fot. archi-
wum KNAK ,,Horyzont”)

Fig. 4. Significant transformation of a residential building, Durag, September 2011 (phot. KNAK
»Horyzont”)

Acta Sci. Pol.
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DYSKUSJA

Poniemiecka spuscizna architektoniczna pozostawiona Polakom w spadku podlega
silnej degradacji. Za gléwnego winowajce niejednokrotnie podaje si¢ brak funduszy na
remonty. Jednak wydaje sig, ze glownym problemem nie jest brak pieni¢dzy, a brak posza-
nowania tradycji budowlanej, zwiazany z bledami w wychowaniu estetycznym spoteczen-
stwa. Zdaniem Schillera [1972] technika, bedac najpeliejszym wyrazem naszych czasow,
wzbogaca §wiat 0 wytwory materialne, ale jednocze$nie niszczy wrazliwo$¢ jednostki.
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Rys. 5. Pozytywny przyklad przebudowy tradycyjnego budynku z poczatku XX w. z zasto-
sowaniem ozdobnego detalu architektonicznego, Tyrowo, wrzesien 2011 r. (fot. autor)

Fig. 5. The positive example of the reconstruction of the traditional building of the early twen-
tieth century with the use of decorative architectural details, Tyrowo, September 2011 (phot. by
the author)

Sposobem ratowania zabudowy regionalnej przed deformacjami jest tworzenie gmin-
nej dokumentacji architektury regionalnej, ze szczegdlnym uwzglednieniem detalu archi-
tektonicznego (poszerzona wersja kart gminnej ewidencji zabytkow). Brak szczegdtowej
dokumentacji architektonicznej powoduje zanik tego cennego $wiadectwa historii [po-
rownaj z: Zbiory fotograficzne..., Basinski i in. 1990, Lizewska 2007, Wysocki 2008, Li-
zewska 1 in. 2010, Wysocki 2010, Storz 2011]. We wspolczesnej architekturze nalezy na-
wiazywaé do dawnych, regionalnych wzorcow. Rozwiazania tego typu moga by¢
promowane poprzez konkursy architektoniczne. Dobrym przyktadem jest konkurs archi-
tektoniczny na projekt domu jednorodzinnego dla terenow wiejskich wojewodztwa war-
minsko-mazurskiego, pt. ,,Twoj dom — dialog z tradycja”. Organizatorzy konkursu nagra-
dzali projekty domow nowoczesnych i funkcjonalnych, ktorych architektura w tworczy
sposob nawiazywata do najlepszych tradycji regionu, zapewniajac rownoczes$nie wysoki
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standard zycia mieszkancow i poszanowanie walorow $rodowiska. Mimo wszystko, nie-
uniknione wydaje si¢ wprowadzenie do skansendw etnograficznych przyktadéw budow-
nictwa murowanego z poczatku XX w. — wartosci, ktora w zastraszajacym tempie ginie
z krajobrazu kulturowego Mazur. Problem jest znaczny, przyjmuje obecnie charakter nie-
kontrolowanego zjawiska. Na szczgscie od reguly tej zdarzaja si¢ wyjatki. Przyktad wyre-
montowanej zagrody w miejscowosci Tyrowo (rys. 5), w ktorej wtasciciele nieruchomo-
$ci dokonali gruntownego remontu zabudowy z lat 30. XX w., jest krzepiacy. Pozostawia
tez nadziejg, ze wartosciowej zabudowy z poczatku XX w. nie bedziemy musieli ogladac
za kilkadziesiat lat wylacznie w skansenach.
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DIVERSITY AND TRANSFORMATIONS OF ARCHITECTURAL DETAIL IN
THE VISUAL PERCEPTION OF BUILDINGS: A CASE STUDY OF THE COMMUNE
OF OSTRODA

Abstract. The contemporary patterns of rural settlements consist of mainly the buildings
raised in the early 20™ c. Being excellent examples of master masonry, these houses are
the core of rural settlements. Architectural detail plays an extremely important role in
their visual perception. Our analysis comprised the regional architecture in the rural
commune of Ostroda. Eight villages were selected for detailed analysis. The study was
performed in September 2011, and included the villages of Brzydowo, Durag, Lichtajny,
Lipowo, Ornowo, Reszki, Turznica and Tyrowo. When documenting the architectural
detail, the following received particular attention: roofs, windows, doors and exterior
wall finish. The exterior walls of existing buildings are often plastered or covered with
wall siding. The window and door frames are often replaced, which alters to the original
openings. When the original roofing is changed, the visual quality of a whole building
may suffer. The ornamental detail is removed or covered. In contemporary designs of
houses, architectural detail is treated as of marginal importance and exterior wall design
is extremely simplified.

Key words: architectural detail, regional architecture, Ostroda
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SLUPSK COMMUNE AS A CASE STUDY OF ACCESSION
OF PROPERTY DUE TO ITS DIVISION AND CONSTRUCTION
OF NEW TECHNICAL INFRASTRUCTURE

Leszek Dawid

Koszalin University of Technology in Koszalin

Abstract. Construction of technical infrastructure and divisions of real estate as a rule
cause an increase of real estate value. The size of its increase depends on many factors.
The aim of this article is an attempt at determining these factors and a size of accession
of property basing on an example of Stupsk commune located in Pomerania district.
Research concerns years 2006-2010. In this article the author does research on the
accession of property due to division of real estate and construction of technical
infrastructure and analyzes only these factors whose impact was possible to determine
basing on data received from the Stupsk commune’s office. The author takes into
account: location, functions in local master plan, standard of technical infrastructure,
property size, number of properties after division. The research area do not contain
properties that in local master plan were located on grounds destined to agricultural or
forest purposes or for lack of such a plan were used in agricultural or forest purposes.

Key words: the increase of property value, construction of the infrastructure, division
of real estate, the commune

INTRODUCTION

The accession of property may take place among other things as a result of division
and construction of technical infrastructure. The size of its increase depends on many
factors. This article is an attempt at determining these factors and a size of the increase
of the real estate value that takes place as a result of the real estate division and buil-
ding the technical infrastructure basing on an example of the commune of Stupsk in
years 2006-2010. The study was carried out basing on data received from the Shupsk
commune’s office. The research area do not contain properties that in local master plan
were located on grounds destined to agricultural or forest purposes or for lack of such
a plan were used in agricultural or forest purposes.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Leszek Dawid, Katedra Geodezji, Politechnika
Koszalifnska, ul. Sniadeckich 2, 75-411 Koszalin, e-mail: leszek.dawid@tu.koszalin.pl



16 Leszek Dawid
THE ACCESSION OF PROPERTY

According to Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 grudnia... [Dz.U. z 2004 .,
nr 268, poz. 2663 z p6zn. zm.] the accession of property is determined by real estate va-
luers. There are many factors that have an impact on the increase of real estate value.
The most important are:

— real estate location,

— the extent of technical infrastructure equipment,
— the property destination in local master plan,

— price level in property surroundings,

— price level of similar properties,

— the property size and shape,

— others.

In this article the author does research on the accession of property due to division
of real estate and construction of technical infrastructure and analyzes only these fac-
tors whose impact was possible to determine basing on data received from the Stupsk
commune’s office. The author takes into account: location, functions in local master plan,
standard of technical infrastructure, property size, number of properties after division.

THE PROPERTY DIVISION

The division of the real estate consists in demarcating from hitherto existing parcel
two or more parcels which then can be an autonomous subject of turnover. There are
many surveying and administrative procedures during division of the real estate [Roz-
porzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesénia... Dz.U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109
z pézn. zm.]. Newly created parcels must be given numbers, their surface and legal posi-
tion must be determined — regardless of whether it is a civil law division conducted under
legal process or through administrative powers [Kopyra 2006]. Divisions may take place
at the request of an owner, perpetual usufruct user or an office, if it is connected with
execution of public purposes and if a plot belongs to a commune and was not given in
perpetual usufruct [Bojar 2008, Durzynska 2009, Godlewski et. al. 2004, Zrobek et. al].

Currently binding regulations concerning division of the real estate are included ma-
inly in Ustawa z dnia 17 maja 1989 r.... [Dz.U. z 2010 r. nr 193, poz. 1287], Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r.... [Dz.U. z 2004 r. nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm], Ustawa z dnia 27 marca
2003 r.... [Dz.U. nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.].

The rules of real estate division are specified in Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r....
[Dz.U. z 2004 ., nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.], Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.... [Dz.U.
nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.]. In this act, a positive opinion of requested real estate divi-
sion is dependent on compliance of this request with decisions included in local master
plan concerning both its destination and possibilities to its managing after the division.
For lack of the local master plan, if property is on the area used to purposes different
than agricultural and forest according to decisions included in real estate cadastre,
an opinion of requested real estate division is given basing on distinct regulations
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or basing on conditions determined in decision about zoning conditions [Cymerman et.
al. 2008a]. As a result of the real estate division, the increase of its value may take pla-
ce, what is connected with a better structure of newly created parcels [Dydenko 2008].

CONSTRUCTION OF TECHNICAL INFRASTRUCTURE

The construction of technical infrastructure consists in building roads and construc-
ting under, on or over the ground infrastructure (pipes and devices) belonging to water
supply, heating, electric, gas or telecommunications system. This definition of technical
infrastructure construction is included in article 143, paragraph 2 of Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r.... [Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.].

The real estate value before and after technical infrastructure construction is deter-
mined according to the property condition before and after technical infrastructure con-
struction and according to prices in the day of making the decision on arranging the
adjacent payment [Cymerman et. al. 2008b]. The most often it is a date of an official re-
port on receiving technical infrastructure or conveyance of roads.

Value of parcels components shall not be taken into account while determining real
estate value before and after technical infrastructure construction [Rozporzadzenie Rady
Ministréw... Dz.U. z 2004 r. nr 207, poz. 2105 z pézn. zm.]. However it is necessary to
take into account the distance between the property and the technical infrastructure
and conditions of their connection [Szacowanie nieruchomosci 2006].

THE RESEARCH AREA

The subject of the research is the area comprises a rural commune of Shupsk located
in the northwest part of Pomerania province, in Stupsk district. The commune borders:
with the commune of Ustka from north, with the commune of Smotdzino from northeast,
with the communes Glowczyce and Daminca from east and with the commune of D¢bni-
ca Kaszubska from southeast. From west it borders with the commune of Postomino
that belongs to Stawno district in west Pomerania province.

The commune is 260 058 hectares in size and about 15 000 inhabitants live in its bor-
ders (condition from the end of year 2010) in 34 villages spread relatively evenly on the
commune’s area. The biggest villages are: Jezierzyce, Redzikowo and Siemianice. They
are inhabited by about 31% of the commune’s population. There are thirty two villages
in Stupsk commune: Bierkowo, Bukéwka, Bydlino, Bruskowo Wielkie, Bruskowo Mate,
Gac¢-Redecin, Galezinowo, Globino, Grasino, Jezierzyce, Jezierzyce-Osiedle, Karzcino,
Krepa Stupska, Krzemienica, Kukowo, Kusowo, Lubuczewo, Redzikowo, Redzikowo-
-Osiedle, Rogawica, Siemianice, Stanigcino, Strzelino, Strzelinko, Swotowo, Warblewo,
Wieszyno, Wiklino, Wielichowo, Wtynkowo, Wiynkéwko, Wrzescie. The commune’s
office is in Stupsk, a city that does not belong to Stupsk commune.

Administratio Locorum 12(3) 2013
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THE ACCESSION OF PROPERTY DUE TO THE REAL ESTATE DIVISION

The Stupsk commune’s office has given following data concerning divisions of real
estate in years 2006-2010: number of divisions, location, parcel’s number, parcel’s size,
real estate value before and after division, number of newly created parcels, a date of
property appraisal and their aims. 88 divisions took place in Stupsk commune in analy-
zed period of time. The most of it (18 divisions) took place in 2008, the least (6 divi-
sions) — in 2006, what is presented in Table 1. The average increase of value of 1 m?
of a parcel after a division in years 2006-2010 amounted to 2.99 zt, being included be-
tween 1.93 (year 2006) and 3.69 (year 2010) and systematically grows. The biggest ac-
cession took place in divisions of parcels with size up to one hectare. The following de-
pendence can be seen: the smaller parcel, the bigger increase of real estate value. Here
goes an example: year 2006, Siemianice, two parcels, the first with no. 270/3 and 0,9791 ha
in size — the value of 1 m? rose by 4.15 zl, the second with no. 241/1 and 1,5900 ha
in size — the value of 1 m? rose by 1.36 zt. There are considerably smaller increases
when it comes to parcels with a few hectares in size, for instance after the division of
the parcel with 5.169 ha in size, in 2009, in Karzcino the value of 1 m? rose only by 0.46 zt.
In analyzed period of time among parcels, 70% of them are in size up to 1 ha, about
20% are in size from 1 to 3 ha and about 10% — others.

Table 1. Number of divisions in Stupsk commune and average increase of 1m? value after
division in 2006-2010

Average increase of real estate

Year Number of divisions value afier division — 1
2006 6 1.93 z
2007 18 277 7
2008 27 298 7
2009 22 3.59 7
2010 15 3.69 7
2006-2010 88 2.99 z

Source: the author’s own study based on data received from the Stupsk commune’s office

LOCATION AND THE REAL ESTATE DIVISION

Another factor that was taken into account is the impact of the location of real esta-
te on the number of real estate divisions what is presented in Table 2 and the Figure 1.
The biggest number of divisions took place in Siemianice and Whynkowko (13 divisions
in each village), next are Bierkowo (with 10 divisions), Globino (with 8) and Witynkowo
(with 7). In another villages, number of divisions is between 1 and 6. Siemianice is the
biggest village in Stupsk commune. Almost 2 000 inhabitants live there, which is over
13% of the commune population. This village is equipped in good technical infrastruc-
ture and has a good location near the route A6 Szczecin—Gdansk. Wiynkéwko with the
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same number of divisions characterizes similar location. The average increase of 1m?
value after division amounted to 3.40 zt in Siemianice and 3.25 zt in Wiynkoéwko. Compa-
ring these numbers with the average of the whole commune enables to state that they
are insignificantly bigger. The biggest increase of value of 1m? after division (rejecting
single divisions in individual villages) was in Wtynkowo (4.76 z1) — the village equipped
with good technical infrastructure and located near Wiynkéwko. The smallest increase
was in Kepno and amounted to 1.08 zt, what is a result of big size of divided parcels.
It is worth to notice, that in analysed period of time, there were none divisions in the
eastern edges of the commune. It may be explained by their poor management in com-
parison with the rest villages.

Table 2. Number of divisions and average increase of value of 1 m? after division in villages
of Stupsk commune in 2006-2010

Specification Number of parcels/average change of price of 1m? [z]

Village/Year 2006 2007 2008 2009 2010
Bierkowo 1/0.23 1/2.88 3/2.29 3/3.55 2/1.48
Bruskowo Male 0 1/36.5% 3/2.85 1/0.94 1/0.38
Bydlino 0 0 0 1/9.20 0
Galgzinowo 0 0 1/0.64 0 0
Globino 0 1/2.38 5/3.87 1/3.52 1/5.43
Karzcino 0 0 0 1/0.46 0
Kregpa Shupska 1/4.16 2129 0 0

Lubuczewo 0 0 0 1/2.48 1/3.32
Niewierowo 0 1/4.84 0 0 0
Siemianice 3/1.86 4/2.15 2/4.42 2/4.42 2/4.13
Stanigcino 0 0 2/2.53 0 0
Strzelinko 0 1/3.20 2/2.03 0 1/2.09
Strzelino 1/3.91 1/2.55 1/1.98 0 0
Swochowo 0 0 2/1.64 1/6.15 2/5.24
Wielichowo 0 1/0.25 0 1/4.17 0
Wiklino 0 0 0 2/1.53 0
Wiynkowo 0 0 1/4.88 3/4.20 3/5.02
Wiynkowko 1/1.58 4/3.60 5/2.72 2/6.41 1/1.96
Wrzedcie 0 1/0.31 0 2/1.08 0
Wirzescie-Kgpno 0 0 0 0 0

Source: the author’s own study based on data received from the Stupsk commune’s office
*Rejected on account of a increase value that is dozen times bigger than average
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NUMBER OF PARCELS AFTER DIVISION AND THE ACCESSION OF PROPERTY

An analyze of data received from the Stupsk commune enables to state that there is
connection between the increase of real estate value and the number of divisions. Be-
tween 2006 and 2010 the biggest increase took place during division one parcel into se-
ven (the price rose by 4.15 zt for Im?), then during division into four parcels (3.80 zt for
1m?), what is presented in Table 3. The smallest increase was noted during division into
2 parcels (2.17 zt for 1m?) and division into 3 parcels (2.89 zt for 1m?), in the rest cases
the increase of 1m? value was between 3.06 zt and 3.34 zt. The average value after all
divisions in analyzes period of time amounts to 2.99 zt for I m2. The following depen-
dence may be noticed, the bigger number of parcels is created as a result of the proper-
ty division, the bigger is increase of the real estate value.

The Shupsk commune

Kepno

", 2/1,08

Karzcino .

1/0.46 + . Wiklino

’ Wrzescie 2/1,53
1/0,37

Lubuczewo

Ga'lezino ” .
2/3,06  Strzelinko Wlynkowo _*
ot 4/2,44 7/4,75  Swochowo
Wielichowo ’ Wi . ’ 5/4,3.
9/2.21 ' ynkowko o .
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13/3,40

/4,

Bruskowo Mate
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N
Bierkowo
10/2,99

Y
10/2,99

average increase

number of ¢ 9 R
divisions / of 1 m? value in
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13,00 2/2,53

Krepa' Stupska
3/3,35

Fig. 1. Location of divisions and average increase of 1 m? value in given village after division
in Stupsk commune in 2006-2010

Source: the author’s own study based on data received from the Stupsk commune’s office

Acta Sci. Pol.



Stupsk commune as a case study of accession of property due to its division... 21

Table 3. Average increase of real estate value and average property size depending on number
of parcels after division

N Nmberofasss e Al
2 20 0.3509 2.17
3 1 0.1971 2.89
4 13 0.2975 3.80
5 8 0.1974 3.30
6 8 0.2312 3.33
7 7 0.1596 4.15
8 4 0.1099 3.06
9 6 0.4471 3.25
11 4 0.1556 3.34
12,14,15,16,18* 1 - -

Source: the author’s own study based on data received from the Stupsk commune’s office
*Rejected on account of a increase value that is dozen times bigger than average

In Stupsk commune in years 2006-2010 the most often parcels were divided into two
(25% of all divisions) and into four (16% of all divisions). Statistically the biggest par-
cels were created as a result of division into nine parcels (average size of such a parcel
is 0.4471 ha) and into two parcels (average size is 0.3509 ha). The smallest parcels were
created as a result of division into eight parcels (average size of such a parcel is 0.1099 ha)
and into seven parcels (average size is 0.1596 ha). The average size of parcels after divi-
sion in the rest cases amounted to 0.2292 ha.

THE ACCESSION OF PROPERTY DUE TO CONSTRUCTION OF THE TECHNICAL
INFRASTRUCTURE

In analyzed period of time in Stupsk commune there were 14 decisions concerning
the accession of property, what is presented in Table 4. No decision was made in years
2006-2007, eight decisions were made in 2008, two decisions — in 2009 and four — in
2010. The increase of real estate value in 2008 and 2009 was connected with engine-
ering a road and concerned Krepa Stupska. In 2010 two cases of constructing infra-
structure took place in Wiynkéwko and two — in Krgpa Stupska (Tab. 5). The average
increase of 1m? value was the highest in 2010 (and amounted to 8.33 z}), just a little lo-
wer was in 2008 (8.13 zt). The lowest increase was in 2009 and amounted to 7.10 zt.
Sizes of real estate are similar and are included in range 6671171 m2, only one parcel
is bigger — its size amounts to 2225 m2. The average size of real estate amounted to
984.57 ha. It can be state that in years 2008-2010 in Stupsk commune the average incre-
ase of 1m? value due to construction of the technical infrastructure amounted to 7.85 zt.
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Table 4. Number of decisions made as a result of construction of the technical infrastructure
in Stupsk commune in years 2008-2010

Year Number of decisions The increase of 1m? value [zf]
2008 8 8.13
2009 2 7.10
2010 4 8.33
2008-2010 14 7.85

Source: the author’s own study based on data received from the Stupsk commune’s office

Table 5. The accession of property in given villages of Stupsk commune due to construction
of infrastructure in years 2008-2010

Par;:fl‘o\rlzh.le Parcel value. after .
Village, number Size [ n12] construction cpnstructlon The increase
of a parcel, year of infrastructure of mfreE;t]rucmre of 1n? value [7]
[]

Krepa Shipska 194/14, 2008 907 46366.00 53740.00 8.13
Krepa Shupska 194/12, 2008 888 45.395 52.614 8.13
Krepa Shipska 194/11, 2008 944 48.257 55.932 8.11
Krepa Stupska 194/9, 2008 1170 59.810 69.323 8.13
Krepa Shipska 194/16, 2008 1001 51.171 59.309 8.13
Krepa Stipska 194/23, 2008 1171 59.862 69.382 8.13
Krepa Shupska 194/35, 2008 650 33.228 38.513 8.13
Krepa Shipska 194/38, 2008 667 34.097 39.520 8.13
Krepa Stupska 194/32, 2009 713 36.285 41.347 7.10
Krepa Shupska 194/28, 2009 986 50.177 7.001 7.10
Krepa Shipska 194/33, 2010 688 33.987 40.206 9.04
Krepa Stipska 194/31, 2010 2225 13.230 129.028 7.10
Wihynowko 116/14, 2010 896 53.267 60.955 8.58
Wihynowko 116/19, 2010 878 52.197 59.730 8.58

Source: the author’s own study based on data received from the Stupsk commune’s office

RECAPITULATION AND CONCLUSIONS

1. In analyzed period of time in Stlupsk commune as a result of divisions and con-
struction of technical infrastructure the accession of property took place.

2. Average increase of 1 m? value due to divisions of real estate amounted to 2.99 zt
and due to construction of technical infrastructure amounted to 7.85 zl.

3. Average increase of real estate value being a result of the property division was
the biggest in cases of small parcels. Average value of parcels with less than 1 ha in
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size increased by 4—5 zt for 1 m?, while average value of parcels with a few or more
hectares in size increased by about 1 zt for 1 m2. An analyse of the number of parcels
created in the result of the property division enables to state that the biggest increase
took place by division into seven parcels (4.15 zt for 1 m?), then by division into four
parcels (3.80 zt for 1 m?). The smallest increase appeared by divisions into two parcels
(2.17 zt for 1 m?) and into three parcels (2.89 zt for 1 m2).

4. The biggest number of divisions could be observed in Siemianice (13 divisions)
and Wiynkowko (13 divisions). These villages are located very favourably near to route
A6 Szczecin—Gdansk and are equipped with good technical infrastructure. The rest
of divisions are spread quite evenly on the whole commune’s area besides eastern ed-
ges where divisions did not take place what may be explained by their poor manage-
ment in comparison with the rest of villages.
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WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA SKUTEK ICH PODZIALOW
1 BUDOWY URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ NA PRZYKEADZIE
GMINY SLUPSK

Streszczenie. Budowa urzadzen infrastruktury technicznej przez gming oraz podziaty
nieruchomosci z reguty wplywaja na wzrost wartosci nieruchomosci. Wielko$¢ tego
wzrostu moze zaleze¢ od wielu czynnikdéw. Celem artykutu jest proba okreslenia tych
czynnikoéw oraz wielko$ci wartosci wzrostu na przyktadzie gminy Stupsk, potozonej
w wojewodztwie zachodniopomorskim. Badaniami objgto lata 2006-2010. Badajac
wzrost warto$ci nieruchomosci na skutek ich podziatu i budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, analizowano tylko te czynniki, ktérych wpltyw mozna bylo okresli¢ na pod-
stawie danych pozyskanych z Urzgdu Gminy Stupsk. W badaniu uwzglgdniono: potoze-
nie, funkcje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (MPZP), wyposa-
zenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, wielkos¢ dzialki, liczbeg dziatek po
podziale. Z obszaru badan wylaczono nieruchomosci, ktore w MPZP byty potozone na
terenach przeznaczonych na cele rolne lub lesne, a w przypadku jego braku byty wyko-
rzystywane na cele rolne lub lesne.

Stowa kluczowe: budowa urzadzen infrastruktury, podziat nieruchomos$ci, wzrost
wartosci nieruchomosci, gmina
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Streszczenie. Gospodarowanie nieruchomosciami jest przedmiotem zainteresowania nie
tylko w Polsce, ale rowniez na arenie migdzynarodowej. Problematyka ta jest nadal aktu-
alna, o czym $wiadczy¢ moze wiele opracowan naukowych, tematyka organizowanych
konferencji naukowych, czy tez dziatalnos¢ réznego rodzaju organizacji (np. Komisji
7 Migdzynarodowej Federacji Geodetow — FIG, czy Organizacji Narodow Zjednoczo-
nych do Spraw Wyzywienia i Rolnictwa — FAO). Celem opracowania jest proba usyste-
matyzowania pojecia gospodarowania nieruchomos$ciami, a takze zdefiniowanie pojeé
land management oraz land administration, ktore pojawiaja si¢ w literaturze zagraniczne;.

Stowa kluczowe: gospodarowanie, land management, land administration

WPROWADZENIE

Gospodarowanie nieruchomosciami jest przedmiotem zainteresowania nie tylko
w Polsce, ale réwniez na arenie migdzynarodowej. Moga o tym §wiadczy¢ prace Migdzy-
narodowe] Federacji Geodetow (FIG), a w szczegdlnosci Komisji 7, Organizacji Narodow
Zjednoczonych do Spraw Wyzywienia i Rolnictwa (FAO), czy tez tematyka konferencji,
np. FIG/FAO International Seminar on State Land Management in Transitional Coun-
tries: Issues and Ways Forward (Budapeszt 2012), FIG-World Bank Conference on Land
Governance in Support of the Millennium Development Goals: Responding to the New
Challenges (Waszyngton 2009), FIG/FAO/CNG International Seminar on State and Pu-
blic Sector Land Management (Werona 2008). Opublikowano ponadto liczne opracowania
dotyczace tego zagadnienia — m.in.: Acharya [2008], Bundesanstalt fiir Immobilienaufga-
ben [2012], Municipal real... [2011], Office politics... [2012], FAO [2007], Gaul¢ [2011],
Gospodarowanie gminnymi... [2008], Grover [2008, 2009], Grover i Elia [2011], Janowski
i Wisniewski [2008a, 2008b], Khanalibayli [2008], Nowacki [2008], Marona [2012]. Swiad-
czy to tym, iz problematyka gospodarowania nieruchomosciami jest nadal aktualna.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Marta Gross, Katedra Zasobow Nieruchomosci,
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15/305, 10-720 Olsztyn,
marta.gross@uwm.edu.pl
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Do podjgcia prezentowanej tematyki autorke sktonila cheé usystematyzowania poje-
cia gospodarowania nieruchomosciami, tym bardziej, ze pojawia si¢ ono w literaturze za-
granicznej.

GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Pojgcie gospodarowanie nie zostalo wyjasnione przez ustawodawce. Termin ten znaj-
duje si¢ w tytutach niektorych ustaw funkcjonujacych w Polsce oraz w tresci przepisow
odnoszacych si¢ do nieruchomosci w sposob posredni lub bezposredni.

,,Gospodarowanie to $wiadoma dziatalno$¢ ludzi o charakterze indywidualnym Iub
zbiorowym polegajaca na rozdziale ograniczonych zasobow migdzy konkurencyjne za-
stosowania na podstawie racjonalnych przestanek i uzycia tych zasobow dla osiagnigcia
mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku, tj.: wytworzenia i podziatu wartos$ci (dobr)
iuslug w sposob zapewniajacy zaspokojenie potrzeb spotecznych, a zarazem oszczedne
ich spozytkowanie bez szkody dla Srodowiska naturalnego i warunkow zycia spoteczen-
stwa” [Zrobek 2005].

Termin gospodarowanie zwiazany jest z pojeciem gospodarka, ktore ma wiele zna-
czen. Gospodarowanie kojarzone jest przede wszystkim z zarzadzaniem, dysponowaniem
czy tez zajmowaniem si¢ np. nieruchomosciami. Najogolniej rzecz biorac, stanowi zespot
czynnosci faktycznych i prawnych [Bieniek 2001]. Pierwsza grupa to czynnosci majace
na celu zabezpieczenie nieruchomoscei przed uszkodzeniem lub zniszczeniem oraz utrzy-
manie jej w stanie co najmniej niepogorszonym, aby mogla spetnia¢ swoje funkcje. Z ko-
lei czynnosci prawne to dziatania majace na celu ustalenie prawa wiasnosci, jego ochro-
n¢ irozporzadzanie tym prawem. Gospodarowanie to wykonywanie tych dwoch
rodzajow czynnosci. Dzigki temu mozna oceni¢ jego efektywno$¢ z punktu widzenia in-
teresu wiasciciela oraz interesu spotecznego [Szachutowicz 2005].

W innym wymiarze gospodarowanie to caloksztatt zagadnien, ktore powiazane sa
z planowaniem, organizowaniem, koordynowaniem oraz kontrola, a wigc z realizacja pro-
cesu zarzadzania [Cichon 2010], dzigki ktéremu moga zosta¢ zrealizowane procedury oraz
wykonane czynno$ci gospodarowania. Janowski i Wisniewski [2008a] definiuja gospo-
darowanie nieruchomog$ciami jako ,,zorganizowany proces: podejmowania czynnosci fak-
tycznych zmierzajacych do osiagnigcia mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku
z nieruchomosci, realizacji przyjgtych planow i programéw, optymalnego zarzadzania
ograniczonymi zasobami nieruchomosci, wykonywania zadan szczegotowych zwiazanych
z biezacymi potrzebami, w tym tagodzenia konfliktéw przestrzennych, racjonalnego inwe-
stowania w nieruchomosci, stosowania odpowiednich narze¢dzi oceny i nadzorowania re-
alizowanych czynnosci oraz podejmowania innych niezbednych dziatan dotyczacych
nieruchomosci, ktorych celem jest realizacja i wykonanie zadan wynikajacych z racjonal-
nych przestanek”. Zatem gospodarowanie nieruchomosciami jest ciagiem zdarzen, ktore
wystepuja bezposrednio po sobie w czasie i przestrzeni. Jest to proces realizowany eta-
powo, prowadzacy do zmian nie tylko samej nieruchomosci, ale rowniez jej otoczenia.
Proces ten prowadzi do zmian jako$ciowych, czyli zmian funkcji nieruchomosci, ale
takze do zmian ilo$ciowych, ktére powoduja zmiany w strukturze przestrzennej zasobu
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nieruchomosci [Janowski i Wisniewski 2008a]. Zatem, w odrdznieniu do Bienka [2001]
i Szachutowicza [2005], cytowani autorzy w swojej definicji pomijaja czynnosci prawne
gospodarowania.

Z kolei Nowak [2009] wyraznie podkresla, iz do czynno$ci gospodarowania nierucho-
mosciami nalezy zaliczy¢ zarowno czynnos$ci o charakterze prawnym (np. zalozenie ksiggi
wieczystej dla nieruchomosci), ekonomicznym (np. wycena nieruchomosci), jak i tech-
nicznym (rozumiane jako zespol czynnosci faktycznych majacych na celu zabezpieczenie
nieruchomosci przed jej zniszczeniem lub uszkodzeniem). W zwiazku z tym mozna wnio-
skowac, iz gospodarowanie nieruchomo$ciami wymaga interdyscyplinarnej wiedzy, na
co uwagg zwracaja: Nowak [2009], Williamson i in. [2010] oraz Zrébek i in. [2012].

Zdaniem Nowackiego [2008], gospodarowanie nieruchomo$ciami stymulowane jest
poprzez postep technologiczny, dzigki ktéremu np. instalacje stosowane w obiektach sa
bardziej efektywne i o wigkszej sprawno$ci. Na procesy gospodarowania wptyw maja
rowniez dziatania konserwacyjno-remontowe zarzadcy.

Gospodarowanie nieruchomosciami to oddziatywanie podmiotow funkcjonujacych na
rynku zaré6wno na nieruchomos¢, jak i jej czesci sktadowe, poprzez podejmowanie mniej
lub bardziej racjonalnych decyzji. Decyzje te maja wplyw na dostosowanie pojedynczej
nieruchomosci lub zasobu nieruchomosci do aktualnych i przysztych potrzeb podmio-
tow gospodarujacych tym s$rodkiem trwalym. Wobec tego proces decyzyjny w gospoda-
rowaniu nieruchomos$ciami powinien przebiegac¢ etapowo. Nalezy rozpocza¢ od zdefinio-
wania problemu poprzez przeprowadzenie szczegotowej analizy badanego zjawiska.
Kolejnym krokiem powinno by¢ okreslenie mozliwych do wykonania wariantow poste-
powania, a nast¢pnie wariantu optymalnego, ktory prowadzi do podjgcia decyzji, w jaki
sposob rozwiaza¢ sformulowany wczesniej problem.

Decyzje podejmowane w ramach realizacji procesu gospodarowania nieruchomoscia-
mi dotycza m.in. wyboru nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, oddania w uzyt-
kowanie wieczyste, trwaly zarzad, najem, dzierzaweg, okreslenia wysokosci optat adia-
cenckich, sposobu nabycia nieruchomosci dla realizacji celu publicznego, okreslenia
sposobu zaplaty ceny transakcyjnej (jednorazowo lub w ratach), czy przyznawania boni-
fikat od ceny transakcyjnej nieruchomosci. Na podejmowanie decyzji wplyw ma wiele
czynnikéw, ktére mozna pogrupowac. Na rysunku 1 przedstawiono zalezno$ci migdzy
grupami czynnikoéw wplywajacych na srodowisko decyzyjne. Zatem gospodarowanie
nieruchomosciami to oddziatywanie podmiotow, stale podejmujacych okreslone decyzje,
na nieruchomosci i ich czgéci sktadowe. Na proces gospodarowania wyrazny wplyw
maja umiejgtnosci zarzadcze podmiotu gospodarujacego nieruchomoscia.

Zdaniem Janowskiego i Wisniewskiego [2008a], gospodarowanie nieruchomo$ciami
oznacza rowniez wykonywanie réznego rodzaju zadan szczegotowych, ktére zwiazane sa
ze zwyklymi codziennymi czynnosciami gospodarowania wynikajacymi z jego potrzeb
(sa to czynnos$ci biezace, okresowe, przypadkowe). Zgadza si¢ z tym réwniez Hycner
[2006], twierdzac, iz gospodarka nieruchomosciami stanowi zbior dziatan podejmowanych
na podstawie obowiazujacych aktow prawnych przez wiasciwe organy w celu utrzyma-
nia nieruchomosci znajdujacych si¢ w ich zasobach w optymalnym i prawidtowym
stanie.
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Rys. 1. Zalezno$ci migdzy grupami czynnikdéw wplywajacych na srodowisko decyzyjne
Fig. 1. Relations among the groups of indicators that have an influence on decision making

Zrédlo: Zrébek [2000]
Source: Zrobek [2000]
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Gospodarka nieruchomos$ciami okresla ,,metody i warunki zarzadzania przestrzenia
i jej obiektami” [Hycner 2006], ktore przede wszystkim wynikaja z zapiséw miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z tym niektdre procesy gospoda-
rowania nieruchomos$ciami realizuja procesy planistyczne.

GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI — UJECIE MIEDZYNARODOWE
(LAND MANAGEMENT, LAND ADMINISTRATION)

Termin gospodarowanie nieruchomosciami zdefiniowano rowniez na forum migdzyna-
rodowym. Mecha [2012] zwraca uwagg na brak ujednolicenia stownictwa dotyczacego
tego zagadnienia. Podkresla, iz niewlasciwe thumaczenia termindéw pochodzacych z jezy-
ka angielskiego mozna znalez¢ takze w przepisach Unii Europejskiej. W zwiazku z tym
przytoczono wybrane definicje charakteryzujace gospodarowanie nieruchomosciami
w ujgciu migdzynarodowym, poniewaz analizujac literatur¢ przedmiotu, okazuje sig, ze
pojecia te czgsto pojawialy si¢ w tekstach anglojezycznych.

W literaturze anglojgzycznej stosowane sa dwa podstawowe okreslenia: land mana-
gement oraz land administration. Wedtug Oxford English Dictionary [2012] termin ma-
nagement oznacza odpowiedzialnos$¢ i kontrol¢ nad zasobami firmy, departamentu lub
innej organizacji (,,the responsibility for and control of the resources of a company, de-
partment, or other organization”). Black i in. [2012] podaja, iz opisywane pojgcie ma na
celu zrozumienie jak podejmowane sa decyzje oraz okreslenie menadzerow, ktorzy moga
podejmowacé lepsze decyzje (,,Management aims to understand how decisions are made
and to produce managers who can make better decisions”). Zatem termin ten mozna thu-
maczy¢ jako gospodarowanie.

Pojecie administration, zgodnie z zapisami Oxford English Dictionary [2012], oznacza
prowadzenie biura lub urzgdu (,,The right to perform a particular office; authority”), wy-
konywanie czynnosci majacych na celu kontrolowanie spraw publicznych panstwa,
regionu itd., rzadzenie (,,The action of taking charge of the public affairs of a country,
district; governance”). Zatem termin ten moze by¢ rozumiany jako wykonywanie czyn-
nosci administrowania (administrowanie).

Z kolei termin land (grunt) Pirwitz [1998] oraz United Nations Economic Commission
for Europe (UNECE) [1996] proponuja stosowa¢ zamiennie z pojeciem nieruchomosé.
Stwierdzenie to wynika z podanej przez UNECE [1996] definicji nieruchomosci (po-
wierzchnia Ziemi, wszystko to, co znajduje si¢ nad nig i pod nia, jak réwniez wszystko
to, co jest trwale zwiazane z gruntem).

Zdaniem Williamsona i in. [2009], gospodarowanie nieruchomosciami (land manage-
ment) to czynnosci zwiazane z zarzadzaniem nieruchomosciami jako zasobem zmierzajace
do osiagnigcia spotecznego, srodowiskowego i ekonomicznego rozwoju zréwnowazonego.

Gospodarowanie nieruchomosciami (land management) jest procesem, w ramach ktore-
go dazy si¢ do racjonalnego wykorzystania zasobow nieruchomos$ci. Obejmuje czynno-
$ci zwiazane z zarzadzaniem zasobem nieruchomosci, a mianowicie takie procedury jak
[UNECE 1996]:

— przenoszenie wlasno$ci nieruchomosci (w tym decyzje dotyczace ustanawiania hipo-
tek i realizacji inwestycji);
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— szacowanie nieruchomosci;

— rozw0j 1 zarzadzanie obiektami uzytecznosci publicznej oraz ustugami;

— zarzadzanie zasobami nieruchomosci lesnych i rolnych;

— tworzenie i wdrazanie polityki dotyczacej wykorzystania nieruchomosci;

— ocena oddziatywania na $rodowisko;

— monitorowanie dziatan, ktére wptywaja na mozliwie najlepsze wykorzystanie nierucho-
mosci.

W nomenklaturze zagranicznej pojecie land administration jest powszechnie stoso-
wane. Problemem jest thumaczenie go na jezyk polski — jako zarzadzanie gruntami [Pirwitz
1998, Kozierkiewicz 2008], zarzadzanie terenami [Wilkowski 2004], administrowanie grun-
tami [Pirwitz 1998] czy tez administrowanie terenami [Mecha 2012]. Zatem na podstawie
stwierdzenia o mozliwo$ci zamiennego stosowania terminu grunt (land) i nieruchomo$¢
pojecie to mozna thumaczy¢ jako administrowanie nieruchomosciami. Wedtug FAO [2002]
jest to sposob, w jaki sa wprowadzane, a nast¢pnie stosowane zasady dotyczace praw
do nieruchomosci. Obejmuje to wiele systemow i procesow administrowania:

— prawa do nieruchomosci — przydzielenie praw do nieruchomosci; ustalenie granic
dziatek, do ktorych przydzielono prawa; transfer praw do nieruchomosci poprzez
sprzedaz, dzierzawe, darowizng, dziedziczenie; rozstrzygnigcie watpliwosci i sporow
dotyczacych praw i granic dziatek;

— kontrolg wykorzystania nieruchomos$ci — planowanie przestrzenne, jego egzekwowanie
i rozstrzyganie konfliktow z tym zwiazanych;

— szacowanie nieruchomosci — rozstrzyganie sporé6w zwiazanych z wycena.

Williamson 1 in. [2010] rowniez definiuja pojgcie administrowania nieruchomos$ciami
(land administration). Autorzy zauwazaja, iz jest to proces prowadzony na szczeblu rza-
dowym wykorzystujacy agencje sektora publicznego i prywatnego zwiazane z posiada-
niem, warto$cig, wykorzystaniem i rozwojem nieruchomosci.

Wedlug UNECE [1996] pojecie administrowania nieruchomos$ciami (land administra-
tion) to proces gromadzenia, rejestrowania i rozpowszechniania informacji na temat wta-
snosci, wartosci 1 wykorzystania nieruchomos$ci w ramach realizacji polityki dotyczacej
gospodarowania nieruchomos$ciami.

Zdaniem Wilkowskiego [2004] przedstawiona definicja jest ,,pojgciowo szersza od po-
jecia gospodarki nieruchomog$ciami (...). Mozna przyjaé, ze w tej definicji miesci si¢ pro-
blematyka obejmujaca (...):

— kataster nieruchomosci i ksiggi wieczyste;

— wyceng nieruchomosci;

— szeroko pojeta gospodarke nieruchomosciami obejmujaca wszystkie ich rodzaje: grun-
towe, rolne, lesne, a takze wszystkie rodzaje postgpowan zwiazanych z ta gospodarka,
tj. scalenia i podziaty nieruchomosci, scalenia i wymiany gruntow, wykupy i wywtasz-
czenia”.

Nieco inne stanowisko reprezentuja Williamson i in. [2009], Grover [2012] oraz Maro-
na [2012], twierdzac, iz termin gospodarowanie nieruchomos$ciami (land management)
jest pojeciem szerszym niz administrowanie nieruchomos$ciami (land administration).
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Z przedstawionych rozwazan wynika, iz zdefiniowanie poje¢ gospodarka nierucho-
mosciami (land management) oraz administrowanie nieruchomosciami (land administra-
tion) sprawia wiele trudno$ci. Nie ma wigc jednoznacznej definicji, poniewaz w kazdej
terminy rozpatrywane sa pod innym katem. Omawiane pojgcia rozumiane sa ponadto
nieco odmiennie na forum mig¢dzynarodowym niz w Polsce. Wobec tego na podstawie
zaprezentowanych rozwazan przyjeto, iz poprzez termin land management nalezy rozu-
mie¢ gospodarowanie nieruchomog$ciami, natomiast przez land administration — admini-
strowanie nieruchomosciami, czyli prowadzenie biezacej obstugi nieruchomosci.

Przyjgto, iz gospodarowanie nieruchomosciami (land management) stanowi ogoét
czynnosci faktycznych i prawnych polegajacych na podejmowaniu racjonalnych decyzji
(z uwagi na ograniczonos¢ zasobow nieruchomosci) z uwzglednieniem postgpu techno-
logicznego oraz narzedzi nadzoru i kontroli w celu dazenia do osiagnigcia rozwoju zréw-
nowazonego. Z kolei administrowanie (land administration) jest pojeciem wezszym zna-
Czeniowo.
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A CONCEPT OF LAND MANAGEMENT AND LAND ADMINISTRATION

Abstract. Real estate management is a subject of interest not only in Poland, but also in
the international area. This issue is still up-to-date, what is shown by many scientific
studies, subjects of scientific conferences or activities of various types of organizations
(for example Commission 7 of International Federation of Surveyors — FIG, Food and
Agriculture Organization of the United Nations — FAO). The aim of this paper is to
systematize a concept of real estate management and also define a concept of /and
management and land administration, which appear in the foreign literature.

Key words: management, land management, land administration
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METODA OCENY STANU EADU PRZESTRZENNEGO
SCIEZEK PIESZO-ROWEROWYCH

Justyna Mackowska, Tomasz Podciborski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Celem gldéwnym bylo opracowanie metody oceny stanu tadu przestrzen-
nego terenéw wykorzystywanych do turystyki pieszo-rowerowej i jej weryfikacja na
wybranym przyktadzie. W ramach zadan szczegétowych na podstawie badan ankieto-
wych wyodrgbniono elementy przestrzeni istotne dla turystyki pieszo-rowerowej. Na-
zwano je wskaznikami oceny stanu tadu przestrzennego i opracowano ich mierniki, po-
dajac skalg punktowa pozwalajaca zroznicowaé: stan, rodzaj zagospodarowania i usytuo-
wania ocenianego elementu. Realizacja ostatniego zadania szczegdétowego polegata na
ustaleniu zasad oceny stanu tadu przestrzennego. Opracowana metode zweryfikowano
na wybranym obiekcie badawczym.

Stowa kluczowe: przestrzen turystyczna, tad przestrzenny, ocena, $ciezki pieszo-
-rowerowe

WPROWADZENIE

Wspotczesny cztowiek, wskutek prowadzonej dziatalnosci, stale zmienia otoczenie,
dazac do zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych, ustugowych, transportowych
oraz rekreacyjno-wypoczynkowych. Stale zagospodarowuje nowe przestrzenie. Wzmozo-
na dzialalno$¢ inwestycyjno-budowlana wymaga spojrzenia na przestrzen jako na dobro
skonczone, o ktore nalezy dba¢, wprowadzajac regulacje prawne oraz tworzac opracowa-
nia planistyczne. Dzialania te powinny zagwarantowacé bezpieczenstwo srodowiska przy-
rodniczego oraz rozwoj zrownowazony. Zasoby naturalne powinny by¢ wykorzystywane
racjonalnie. Na kazdym kroku egzystencji nie wolno zapomina¢, ze zachowanie tadu prze-
strzennego jest naszym wspolnym celem i obowiazkiem, za$ tad zachowany na wysokim
poziomie przyczyni si¢ do podniesienia waloréw estetycznych i krajobrazowych prze-
strzeni, podnoszac jej atrakcyjno$¢ i warto§¢ ekonomiczng. Lad przestrzenny stanowi
wazny instrument kreowania przestrzeni, sprzyja wzmacnianiu i budowaniu lepszej
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jakosci zycia, wigzi spotecznych, klimatu gospodarczego, a takze opinii na temat danego
miejsca. Skutkuje to konieczno$cia przeprowadzania analiz i prognoz poprzedzajacych
wprowadzenie w przestrzeni jakichkolwiek zmian. Konieczne jest przeprowadzenie oceny
rozmieszczenia przestrzennego réznych form i obiektow, ich struktury poziomej i piono-
wej, sasiedztwa funkcji, wystgpowania form unikatowych.

Jedna z podstawowych potrzeb czlowieka jest potrzeba odpoczynku, realizowana po-
przez obcowanie ze srodowiskiem naturalnym. Do jej zaspokojenia wybranym fragmen-
tom przestrzeni nadaje si¢ specyficzne cechy i formy, tworzac przestrzen turystyczna.
Sposob zagospodarowania przestrzeni turystycznej wynika przede wszystkim z potrzeb
jej uzytkownikow. Ich preferencje, a takze wymagania i mozliwosci, ktore stwarza nam te-
ren, powinny decydowa¢ o lokalizacji i réznorodnosci poszczegélnych elementéw bazy
turystyczne;j.

Ocena stanu fadu przestrzennego powinna uwzgledniaé styl, charakter badanej prze-
strzeni i uwarunkowania lokalne. Przeprowadzenie oceny terenu jest mozliwe w oparciu
o dostgpne zrodta informacji geograficznej. Powinny by¢ one wiarygodne i mozliwe do
weryfikacji i aktualizacji. Z uwagi na zréznicowanie przestrzeni w literaturze opisano wie-
le metod stuzacych ocenie i waloryzacji krajobrazu. Podzielono je z wzglgdu na sposob
okreslenia wartosci, przyjetej skali oraz potrzeb, dla ktérych dokonywana jest ocena.
Kazda z metod moze wykorzystywaé rozne zrodta informacji dostosowane do potrzeb
oraz zasad oceny. Wybor metody jest sciSle powiazany z cechami ocenianego terenu.
Wedtug autoréw konieczne jest opracowanie uniwersalnej metody oceny stanu tadu
przestrzennego terendw ruchu pieszo-rowerowego ze szczegodlnym uwzglgdnieniem zro-
det danych niezbgdnych do przeprowadzenia oceny.

Wyniki oceny stanu tadu przestrzennego powinny da¢ odpowiedz na pytania: czy
sposob zagospodarowania terenu jest prawidtowy, czy przestrzen cechuje harmonia oraz
czy konieczne i mozliwe jest wprowadzenie zmian w obecnej strukturze przestrzeni.

TURYSTYKA, PRZESTRZEN TURYSTYCZNA

Turystyka jest pojeciem bardzo ogdélnym i réznie definiowanym. Wedhug Liszewskie-
go [1995], jest to zjawisko przestrzenne, spoleczno-kulturowe i ekonomiczne polegajace
na dobrowolnej, czasowej zmianie miejsca statego pobytu cztowicka w celach wypo-
czynkowych, poznawczych oraz doznania przezy¢ intelektualnych i emocjonalnych. Prze-
ctawski [1997] natomiast twierdzi, ze turystyka jest przede wszystkim zjawiskiem kulturo-
wym, poniewaz jest funkcja kultury, jej elementem i przekazem, jest spotkaniem roznych
kultur oraz czynnikiem przemian kulturowych, czego przyktadem moze by¢ przejmowanie
przez turystoéw wzorow roznych zachowan. Z kolei Bartkowski [1997] proponuje, aby ter-
min turystyka byt rozumiany jako synonim odbywania wycieczek, tj. wymarszow lub wy-
jazdow poza migjsce statego pobytu dla rozrywki i odpoczynku, potaczonych zwykle ze
zwiedzaniem obiektow przyrodniczych, zabytkoéw architektury i sztuki, obiektow kultury
materialnej, poznawaniem innych narodow i grup ludnosciowych wtasnego kraju, udzia-
lem w imprezach i uroczystosciach kulturalnych, sportowych czy innych, a takze z samej
checi zetknigcia si¢ z przyroda lub wyzycia si¢ w wysitku fizycznym.
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W wielu innych probach zdefiniowania pojgcia powtarza si¢ aspekt spoteczny opisy-
wany jako dobrowolna lub czasowa zmiana miejsca pobytu, ktorej efektem jest zmiana
otoczenia, stylu zycia, nawigzanie nowych wigzi i kontaktow spotecznych, poznawanie
nowych form $rodowiska przyrodniczego. Turystyka jest zjawiskiem o bogatej i ré6zno-
rodnej tresci. Ma ogromne znaczenie jako forma odpoczynku, relaksu, poznania, zdoby-
wania wiedzy, regeneracji sit fizycznych i psychicznych czlowieka. Istotna role petni
réwniez w dziedzinie ekonomii, jest na niektorych obszarach znaczacym zrédtem docho-
dow mieszkancow i inwestoréw, wptywa na rozwoj gospodarczy miejscowosci i regio-
néw. Bardzo wazna cecha turystyki jest ogromne, nieprzebrane bogactwo réznorodno-
$ci, cech, form bgdacych w stanie zaspokoi¢ potrzeby i preferencje podrozujacych.
Wspolczesnie jest elementem zycia kazdego czlowieka, ktory poprzez turystyke poznaje
$wiat, przyrode, ludzi i kulturg, odpoczywa, relaksuje si¢ i poprawia swoj stan zdrowia.
Czlowiek, aby to wszystko osiagnac zaczyna podrozowac, zwiedza¢ $wiat, pragnie odpo-
czaé¢ od codziennosci.

Zjawisko turystyki, ruchu turystycznego wystepuje w pewnej przestrzeni, zwanej
przestrzenia turystyczna. Jest ona definiowana jako czg$¢ przestrzeni geograficznej maja-
cej cechy korzystne (umozliwiajace i sprzyjajace) do realizacji roznych form wypoczynku
charakteryzujace si¢ istnieniem procesow rekreacyjnych o rozmiarach istotnych spotecz-
nie i przestrzennie [Drzewiecki 1992].

Warunkiem funkcjonowania przestrzeni turystycznej jest wystgpowanie ruchu tury-
stycznego i zwiazanego z nim odpowiedniego jej zagospodarowania turystycznego.
Wielko$¢ i charakter ruchu turystycznego pozwala okresli¢ typ przestrzeni turystycznej.
Liszewski [1997] uwaza, ze przestrzen turystyczna to funkcjonalnie wyrdzniajaca sig
czgS¢ przestrzeni geograficznej (podprzestrzen), na ktora skladaja sig elementy przyrod-
nicze (powtoki Ziemi, srodowisko naturalne), trwate efekty dzialalnosci ludzkiej w tym
srodowisku (§rodowisko gospodarcze), a takze $rodowisko cztowieka w rozumieniu spo-
tecznym. Obiektywnym atrybutem przestrzeni turystycznej jest postrzeganie jej, jako czg-
$ci przestrzeni geograficznej, natomiast subiektywnym — konieczno$¢ wystgpowania
w niej cztowieka jako turysty, ktory poprzez wykonywane czynnosci oraz podejmowane
decyzje ksztattuje wlasna przestrzen turystyczna, jednoczesnie stajac si¢ jej podstawo-
wym i najwazniejszym elementem [Wlodarczyk 2009].

Turystyka pieszo-rowerowa jest coraz czgstszym sposobem spg¢dzania wolnego
czasu. Jest ona najczgSciej uprawiana w formie codziennych lub weekendowych prze-
jazdzek na niezbyt diugich trasach. Do jej gtéwnych zalet naleza: ogolna dostgpnosé,
brak koniecznosci pokonywania duzych odlegtosci od miejsca zamieszkania oraz niskie
koszty.
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WYBOR ELEMENTOW PRZESTRZENI MAJACYCH WPLYW NA STAN EADU
RZESTRZENNEGO TERENOW TURYSTYKI PIESZO-ROWEROWEJ

Do celéw opracowania na podstawie badan ankietowych przeprowadzonych na gru-
piec 100 oso6b wybrano elementy przestrzeni majace wptyw na stan tadu przestrzennego.
Lista elementéw z podzialem na grupy oraz waga okreslajaca sit¢ wpltywu danego ele-
mentu przestrzeni na kreowanie tadu przestrzennego jest nastgpujaca:

1. Elementy techniczne i towarzyszace:
— stan nawierzchni [0,094],
— rodzaj nawierzchni [0,088],
— szeroko$¢ Sciezki [m] [0,087],
— rozdzielenie kolorystyczne czgsci pieszej i rowerowej [0,086].
2. Elementy wplywajace na bezpieczenstwo:
— os$wietlenie $ciezki pieszo-rowerowej [0,095],
— barierki, zabezpieczenia [0,088],
— oddalenie $ciezki rowerowej od pasa ruchu dla samochodow [0,086],
— kolizje z pasami ruchu i przejsciami dla pieszych [0,086].
3. Elementy estetyczno-krajobrazowe:
— rozdzielenie $ciezki rowerowej pasami zieleni od pasa ruchu dla samochodow
[0,075],
— punkty/ tarasy widokowe [0,074],
— wkomponowanie $ciezek rowerowych w rzezbe terenu [0,071],
— wysokie drzewa dajace cien [0,070].

Wybrane elementy przestrzeni w dalszej czg$ci opracowania nazwano wskaznikami

oceny stanu tadu przestrzennego.

MIERNIKI OCENY STANU LADU PRZESTRZENNEGO

Dla 12 wskaznikow wytypowanych podczas badan ankietowych opracowano mierni-
ki. Przyjely wartosci od 0 do 2 punktow. Warto$¢ zero wystepuje w sytuacji negatywne-
go wplywu elementu przestrzeni na stan tadu przestrzennego, a warto$¢ najwyzsza
— 2 punkty, gdy dany wskaznik wptywa pozytywnie na kreowanie stanu tadu przestrzen-
nego. Opracowanie miernikow bylo niezbedne do stworzenia modelu, ktéry postuzyt do
oceny stanu tadu przestrzennego wybranego obszaru badawczego. Warto$ci miernikow
dla ich wskaznikow sa nastgpujace:

1. Stan nawierzchni:

— nawierzchnia réwna, bez ubytkow, szczelin — 2 pkt,

— nawierzchnia z niewielka liczba ubytkow, szczelin — 1 pkt,

— nawierzchnia uszkodzona, w ztym stanie, liczne ubytki — 0 pkt.
2. Rodzaj nawierzchni:

— nawierzchnia z kostki barwionej lub masy bitumicznej — 2 pkt,

— nawierzchnia z kostki brukowej fazowanej — 1 pkt,

— nawierzchnia ziemna, zwirowa, nieutwardzona — 0 pkt.
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3.

12.

Szerokos¢ $ciezki:

$ciezka o szerokos¢ > 1,5 m — 2 pkt,

sciezka o szerokos$ci 1,0-1,5 m — 1 pkt,

sciezka o szerokosci < 1,0 m — 0 pkt.

Rozdzielenie kolorystyczne czg$ci pieszej i rowerowe;:

rozdzielenie $ciezek réznymi kolorami — 2 pkt,

rozdzielenie linig po $rodku $ciezek lub odcieniem jednego koloru — 1 pkt,

brak rozdzielenia $ciezek r6znymi kolorami — 0 pkt.

Oswietlenie $ciezki:

lampy o$wietleniowe rozmieszczone rownomiernie, dziatajace, ozdobne — 2 pkt,
lampy o$wietleniowe rozmieszczone rzadko, zdewastowane lub niedziatajace — 1 pkt,
brak lamp o$wietleniowych — 0 pkt.

Barierki, zabezpieczenia:

barierki lub parawany odpowiedniej wysokosci — 2 pkt,

barierki lub parawany zbyt niskie — 1 pkt,

brak barierek zabezpieczajacych w miejscach niebezpiecznych — 0 pkt.

Oddalenie $ciezki pieszo-rowerowej od pasa ruchu dla samochodow:

$ciezka oddalona na > 1,0 m od pasa ruchu dla samochodoéw — 2 pkt,

$ciezka oddalona od 0,5 m do 1,0 m od pasa ruchu dla samochodéw — 1 pkt,
$ciezka oddalona na < 0,5 m od pasa ruchu dla samochodéow — 0 pkt.

Kolizje z pasami ruchu i przejsciami dla pieszych:

$ciezki zaprojektowane bez kolizji z pasami ruchu i przej$ciami dla pieszych — 2 pkt,
rzadkie kolizje $ciezek z pasami ruchu i przejsciami dla pieszych, dobrze oznakowane
przecigceia $ciezek rowerowych z pasami ruchu lub przej$ciami dla pieszych — 1 pkt,
czgste, nicoznakowane przecigeia $Sciezek rowerowych z pasami ruchu lub przejscia-
mi dla pieszych — 0 pkt.

Oddzielenie $ciezki pieszo-rowerowej pasami zieleni od pasa ruchu samochodéw:
pas zieleni o szerokosci > 1,5 m — 2 pkt,

pas zieleni o szerokosci od 0,5 m do 1,5 m — 1 pkt,

brak pasa zieleni — 0 pkt.

Punkty/tarasy widokowe:

punkty/tarasy widokowe wydzielone z otoczenia, oznakowane punkty widokowe —
2 pkt,

punkty/tarasy widokowe nieoznakowane, niewydzielone punkty widokowe — 1 pkt,
brak punktow/taras widokowych — 0 pkt.

Wkomponowanie $ciezek pieszo-rowerowych w rzezbg terenu:

$ciezki plaskie lub tagodnie nachylone — 2 pkt,

$ciezki na niewielkim nasypie lub wykopie o umocnionych powierzchniach wpaso-
wane w rzezbg terenu otaczajacego $ciezke rowerowa — 1 pkt,

$ciezki na wysokim nasypie bez zabezpieczen lub w glgbokim wykopie — 0 pkt.
Wysokie drzewa dajace cien:

liczne wysokie drzewa lub skupiska drzew — 2 pkt,

nieliczne, niskie i rozproszone drzewa — 1 pkt,

brak zieleni wysokiej — 0 pkt.
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ZASADY OCENY STANU LADU PRZESTRZENNEGO

Justyna Mackowska, Tomasz Podciborski

Oceniajac stan tadu przestrzennego $ciezki pieszo-rowerowej, proponuje si¢ wprowa-
dzenie podziatu ocenianego obiektu na fragmenty o dtugosci 200 m. Podziat trasy nalezy
wprowadzi¢ zgodnie z kilometrazem projektowym. W dalszej czgsci kazdy wydzielony
odcinek nalezy podda¢ inwentaryzacji, w ramach ktorej zostana wypehione karty oceny
stanu ladu przestrzennego. Wzér karty oceny stanu tadu przestrzennego przedstawio-
now tabeli 1. Karty nalezy uzupelnia¢ w oparciu o wywiad terenowy.

Tabela 1. Karta oceny stanu tadu przestrzennego
Table 1. Card of assessment spatial order

Dane adresowe

Wojewodztwo

i lokalizacyjne Province N N unrﬁ:ﬁc(])nfka
Address data and miejscowos¢, ulica section
locational Locality, street

1

2

4

5

Nazwa wskaznika
Name of indicator

warto$¢ miernika — punktacja (P)
value of meter — drafting of the clauses ( P)

wspolezynik g e p o x

korygujacy X
ratio correcting X

Stan nawierzchni
Condition of pavement

nawierzchnia réwna, bez ubytkow, szczelin
pavement equals, without wastes, slots

nawierzchnia z niewielkg iloscia ubytkow,
szczelin
pavement with few of waste, slots

nawierzchnia uszkodzona, w zlym stanie,
liczne ubytki

pavement broken down, in bad condition,
numerous wastes

0,094

Rodzaj nawierzchni
Kind of pavement

nawierzchnia z kostki barwionej lub masy
bitumicznej

pavement from ankle colored or
bituminous masses

nawierzchnia z kostki brukowej fazowane;j
pavement from ankle

nawierzchnia ziemna, zwirowa, nieutwardzona
earth pavement, gravel, unhardened

0,088

Width of path

Sciezka o szeroko$¢ > 1,5 m
Path about width > 1,5m

Sciezka o szerokosciod 1,0 mdo 1,5 m
path about width < 1,0 m

Sciezka o szerokosci < 1,0 m
path about width< 1,0 m

0,087

Rozdzelenie
kolorystyczne czg$ci
pieszej i rowerowej
Coloristic separation part

rozdzielenie $ciezek réznymi kolorami
separation of path different colors

rozdzielenie linia po$rodku $ciezek lub
odcieniem jednego koloru

separation line paths in the middle or tint
one color

brak rozdzielenia $ciezek roznymi kolorami
lack of separation of path different colors

0,086
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cd. tabeli 1
cont. table 1

1 2 3

5

lampy o$wietleniowe rozmieszczone

rownomiernie, dziatajace, ozdobne 2

lamps located even, acting, decorative
Oéwietlenie $ciezki lampy o$wietleniowe rozmieszczone
Tllumination of path rzadko, zdewastowane lub niedziatajace

lamps located seldom, vandalize or

unacting

brak lamp o$wietleniowych

lack of lamp

0,095

barierki lub parawany odpowiedniej

wysokosci 2
barriers or screens of proper heights
barierki lub parawany zbyt niskie
barriers or screens low far too

brak barierek zabezpieczajacych

w miejscach niebezpiecznych

lack of barrier in dangerous places

indemnifying

Barierki, zabezpieczenia
Barriers, insurances

0,088

$ciezka oddalona > 1,0 m od pasa ruchu
dla samochodow
path on distance from strip of traffic for
L cars outlying > 1,0 m
Oddalenie §c1ezk1 PIESZ0- ¢ iezka oddalona od 0,5mdo 1,0 m
-rowerowej od pasa od pasa ruchu dla samochodow
ruchu dia samochodow path on distance from 0,5 m for 1,0 m
Puﬂ-out of path from from strip of traffic for cars
strip of traffic for cars $ciezka oddalona < 0,5 m od pasa ruchu
dla samochodéw
path on distance from strip of traffic for
cars outlying < 0,5 m

0,086

$ciezki zaprojektowane bez kolizji
z pasami ruchu i przejéciami dla pieszych 5
paths designed without clash with strips
of traffic and for pedestrians passages
rzadkie kolizje $ciezek z pasami ruchu
i przejsciami dla pieszych, dobrze
oznakowane przecigcia $ciezek
Kolizje z pasami ruchu ~ rowerowych z pasami ruchu lub
i przejéciami dla pieszych przejSciami dla pieszych 1
Clashes with strips rare clashes of paths with strips of traffic
of traffic and for and for pedestrians passages, marked
pedestrians passages intersections of bicycle paths with strips of
traffic for pedestrians passages
czgste, nicoznakowane przecigeia Sciezek
rowerowych z pasami ruchu lub
przejsciami dla pieszych
frequent, marked intersections of bicycle
paths with strips of traffic not or for
pedestrians passages

0,086

Qddzjelenie éCieﬂfi ~ pas Zeleni o szerokosci > 1,5 m
pieszo-rowerowej pasami srip about width green > 1,5 m

zicleni od p asa ruchu pas zieleni o szerokosci od 0,5 mdo 1,5 m
SaWCh.OdOW strip green about width fiom 1,5 m for 0,5 m
Separating of path from
strip of traffic car — bicycle brak pasa zieleni 0
strips green on foot lack of strip green

—_

0,075
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cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 3 4 5

punkty / tarasy widokowe wydzielone

z otoczenia, oznakowane punkty

widokowe 2

points of viewing / terraces given off from
Punkty / tarasy widokowe enclosing, marked viewing points
Points of viewing punkty / tarasy widokowe nicoznakowane, 0,074
/terraces niewydzielone punkty widokowe 1

points of viewing / terraces not marked,

given off viewing points not

brak punktow / tarasow widokowych 0

lack of point viewing / terraces

$ciezki plaskie lub fagodnie nachylone 5

flat paths or gently drooping

Sciezki na niewielkim nasypie lub wykopie

o umocnionych powierzchniach
Wkomponowanie $ciezek wpasowane w rzezbg terenu otaczajacego
pieszo-rowerowych $ciezkg rowerowa 1
W rzezbg terenu paths on small or it will excavate about 0,071
To sculpture of field — strengthened surfaces to sculpture of field
bicycle path on foot enclosing path bicycle

Sciezki na wysokim nasypie bez

zabezpieczen lub w glgbokim wykopie 0

paths on high without insurances or it will

excavate in deep

liczne wysokie drzewa Iub skupiska drzew 5

numerous high trees or concentrations of
Wysokie drzewa dajace trees
cien nieliczne, niskie i rozproszone drzewa 1 0,070
High trees giving shadow not numerous, low and trees diffuse

brak zeleni wysokiej 0

lack green high

S=P X
Osoba wypehiajaca Klasa atrakcyjnosci Kolor Przedzialy
Person fillfilling Class of attractiveness Color Partitions
Lo I ziclony 15000 < x < 2,000
Name green
Nazwisko 1 2ty 1,000 < x < 1,500
Surname yellow
pomaran-
gi:: 1 caowy 0,500 < x < 1,000
orange

Klasa fadu przestrzennego v czerwony 0,000 < x < 0,500
Class of spatial order red

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study
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Propozycja przedziatow klas tadu przestrzennego w zalezno$ci od stanu zagospoda-
rowania przestrzeni przedstawia si¢ nastgpujaco:

— I klasa (1,5000 pkt < x < 2,000 pkt) oznacza bardzo dobry stan tadu przestrzennego
analizowanego fragmentu $ciezek pieszo-rowerowych, bez widocznych uchybien i za-
burzen przestrzennych;

— II klasa (1,000 pkt < x < 1,500 pkt) oznacza dobry stan tadu przestrzennego analizowa-
nego fragmentu $ciezek pieszo-rowerowych, z niewielkimi zaktéceniami porzadku
W przestrzeni, tatwymi do skorygowania;

— III klasa (0,500 pkt < x < 1,000 pkt) oznacza $redni stan tadu przestrzennego analizo-
wanego fragmentu Sciezek pieszo-rowerowych, zaklocony porzadek w przestrzeni;

— IV klasa (0,000 pkt < x < 0,500 pkt) oznacza zty stan tadu przestrzennego analizowane-
go fragmentu $ciezek pieszo-rowerowych, liczne uchybienia niemozliwe do szybkiego
i prostego skorygowania.

CHARAKTERYSTYKA OBIEKTU BADAWCZEGO

Za obiekt badawczy do celéw opracowania postuzyt odcinek nowo wybudowanej
$ciezki pieszo-rowerowej o dtugosci okoto 4 km, usytuowany w Itawie, w woj. warmin-
sko-mazurskim. Obiekt polozony jest w obrgbach geodezyjnych nr 2, 3, 10, 11 i przebie-
ga wzdtuz potudniowego brzegu rzeki Itawki 1 wschodniego brzegu jeziora Jeziorak. Ca-
lo$¢ zadania podzielono w projekcie na trzy sekcje. Do celow opracowania oceniono
czg$¢ obiektu zlokalizowana na obszarze sekcji 1. Punkt poczatkowy ocenianego odcinka
zlokalizowany jest przy ulicy T. Ko$ciuszki, natomiast koncowy na moscie rzeki Itawki
przy ulicy J. Dabrowskiego. Odcinek ma dlugo$¢ okoto 1200 metrow. Wybor tego frag-
mentu inwestycji podyktowany byt jego duzym zréznicowaniem, a takze faktem, ze pozo-
state sekcje sa jeszcze w trakcie budowy.

Wybrane dane techniczne obiektu:

— $ciezki piesze (chodniki) o nawierzchni z kostki betonowej typu starobruk “NOSA-
LIT” o grubosci 6 cm;

— S$ciezki rowerowe o nawierzchni z asfaltu barwionego (kolor czerwony);

— drogi dojazdowe i parkingi z kostki betonowej o grubo$ci 8 cm (szare);

— szeroko$¢ nawierzchni — 2,5 m;

— szeroko$¢ pobocza ziemnego — 0,5 m;

— spadek poprzeczny nawierzchni — 2%;

— spadek pobocza ziemnego — 6%;

— pochylenie skarp — 1:3, (1:1,5);

— pomosty i placyki widokowe, stacje ¢wiczen, place zabaw, plac z deszczochronem,
plac z ogniskiem, boiska do gry w siatkdwke plazowa, badmintona, koszykowke
i ping-ponga;

— pomost pieszo-rowerowy wzdtuz rzeki Itawki z tarasem widokowym.
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OCENA STANU EADU PRZESTRZENNEGO WYBRANEGO FRAGMENTU SCIEZKI
PIESZO-ROWEROWEJ

W ramach pierwszego etapu podzielono oceniang tras¢ na odcinki o dtugosci 200 m.
W ten sposéb wydzielono sze$¢ punktéw, w ktorych przeprowadzono oceng. Kolejny
etap polegal na sporzadzeniu szesciu indywidualnych kart oceny stanu tadu przestrzen-
nego (wzor tab. 1)

Zbiorcze wyniki oceny przedstawiono w tabeli 2.

PODSUMOWANIE

Prawidlowe gospodarowanie przestrzenia powinno by¢ realizowane poprzez zacho-
wanie rownowagi migdzy zaspokajaniem potrzeb cztowieka, stanem $rodowiska i tadu,
ktory cechuje naturg. Przeksztatcanie przestrzeni przez ludzi prowadzi do stopniowego
zmniejszania si¢ obszardw naturalnych, powodujac jednocze$nie ich komercjalizacje
i wzrost warto$ci rynkowej. Dlatego, aby uchroni¢ unikatowe walory przestrzenne, nale-
7y tworzy¢ przemys$lane opracowania planistyczne.

Szczegdlnym rodzajem przestrzeni jest przestrzen turystyczna. Jest zwiazana z wystg-
powaniem specyficznych i najbardziej pozadanych przez cztowieka form i walorow krajo-
brazowych. Stuzy do obstugi ruchu turystycznego i jest w zwiazku z tym zagospodaro-
wywana przez elementy stuzace obsludze tego ruchu. Przestrzen turystyczna jest
znacznie zréznicowana zaleznie od rodzaju ruchu turystycznego oraz wiasciwos$ci bazy
turystyczne;j.

W oparciu o badania wlasne opracowano metodg oceny stanu tadu przestrzennego
przestrzeni wykorzystywanej do turystyki pieszo-rowerowej i zweryfikowano ja na wy-
branym obiekcie badawczym. Ocena pozwolita na sformutowanie nastgpujacych wnio-
skow:

1. Przestrzen jest dobrem ograniczonym, dlatego nalezy dazy¢ do zachowania har-
monii i tadu przestrzennego, a jednoczesnie realizowa¢ najbardziej niezbgdne potrzeby
spoteczne. Konieczne jest zachowanie rownowagi migdzy tymi dazeniami i utrzymanie
prawidtowych relacji migdzy najwazniejszymi elementami przestrzeni.

2. Kreowanie tadu przestrzennego pozwala na rozwoj danego obszaru zarowno pod
wzgledem gospodarczym, jak i sSrodowiskowym. Instrumentami stuzacymi regulacji zadan
organéw kazdego szczebla, odpowiedzialnymi za kreowanie przestrzeni, sa réznorodne
akty prawne i opracowania planistyczne.

3. Ocena stanu tadu przestrzennego powinna by¢ przeprowadzona w oparciu o jak
najbardziej aktualne Zrodta informacji.

4. Turystyka pieszo-rowerowa stanowi specyficzna forme turystyki, jest zalezna od
wielu czynnikow 1 w duzej mierze kreowana i stymulowana przez wzmozone w ostatnich
latach inwestycje dofinansowywane przez Uni¢ Europejska.

5. Metoda oceny stanu tadu przestrzennego powinna by¢ dostosowana do cech
badanego terenu oraz celu oceny.

6. Do opracowania metody wykorzystano badania ankictowe, ktoére pozwolity na
wytypowanie 12 najistotniejszych z punktu widzenia turystyki pieszo-rowerowej elementéw
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przestrzeni, nastgpnie opracowano dla nich wskazniki i ich mierniki, ktore zestawiono w
karcie oceny stanu fadu przestrzennego.

7. Obszar oceniony ze wzgledu na charakter liniowy podzielono na dwustumetrowe
odcinki zgodnie z kilometrazem projektowym; dla innych, podobnych obiektow mozliwe
jest przyjecie tego samego rozwiazania lub zaggszczenie stanowisk obserwacyjnych
zgodnie ze stanem i zréznicowaniem ocenianego obiektu.

8. Stwierdzono na catym nadanym obszarze wystgpowanie dobrego stanu tadu
przestrzennego (II klasa). Wynika on z faktu, ze oceniany obiekt jest $wiezo zakonczong
inwestycja i nie wystgpuja tam zniszczenia oraz nieprawidlowosci techniczne. Do uzy-
skania I — najwyzszej klasy stanu tadu przestrzennego wystarczylyby niewielkie naktady
w postaci lepszego oznakowania kolizji lub zlokalizowania w przestrzeni dodatkowych
punktéw postojowych i widokowych.

9. Podstawowym celem oceny stanu ladu przestrzennego byto wyszukanie niepra-
widlowosci w zagospodarowaniu badanego terenu oraz zastanowienie si¢ nad mozliwo-
$ciami 1 celowoscia ich poprawy. Opracowana metod¢ mozna uznaé¢ za uniwersalng
i mozliwa do wykorzystania dla podobnych obiektow.
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THE METHOD OF THE ASSESSMENT OF THE STATE OF THE SPATIAL ORDER
OF HIKING-BICYCLE PATHS

Abstract. A main aim of the study was the analysis of the method of assessment of the
state of the spatial order of grounds used to the hiking-bicycle tourism and the
verification of the method on the chosen example. Within the framework of detailed
tasks on the basis of inquiry research there were separated elements of the space,
essential for the hiking-bicycle tourism. Then, they were called indicators of the
assessment of the state of the spatial order. For these indicators there were worked out
their measures, giving the punctual scale permitting to differentiate: the state, the kind of
the farm implements and the location of assessed element. The realization of the last
detailed task consisted in the settlement of rules of assessment of the state of the spatial
order. The worked out method was verified on the chosen research object.

Key words: the tourist space, the spatial order, the assessment, hiking-bicycle paths
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OCENA ZABUDOWY ZAGRODOWEJ W ASPEKCIE
LADU PRZESTRZENNEGO

Tomasz Podciborski, Agnieszka Dab

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Celem gldéwnym bylo opracowanie metody oceny stanu tadu przestrzen-
nego terenéow zabudowy zagrodowej oraz jej weryfikacja na wybranym przyktadzie.
Przedstawiona w opracowaniu metoda pozwala na oceng poziomu zagospodarowania
przestrzeni w aspekcie tadu przestrzennego pojedynczych dziatek zagrodowych jak tez
ich skupisk. Wyniki oceny sa pomocne w podejmowaniu decyzji podczas prowadzenia
prac rewitalizacyjnych jednostek osadniczych oraz na etapie prac planistycznych i pro-
jektowych.

Stowa kluczowe: przestrzen, tad przestrzenny, dziatka zagrodowa

WPROWADZENIE

Lad przestrzenny w przepisach prawa zostat po raz pierwszy ujety w ustawie o zago-
spodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r. [Dz.U. 1994 nr 115, poz. 139], przy
czym bylo to jedynie zasygnalizowanie problemu przestrzegania tadu przestrzennego bez
jego definiowania. Pojecie to doczekato si¢ definicji prawnej dopiero w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U. 2003 nr 80,
poz. 717]. Wejicie w zycie zapisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym wprowadzito réwniez nowe zasady tworzenia opracowan planistycznych.
Podstawa wydawania decyzji o warunkach zabudowy stata si¢ zasada ,,dobrego sasiedz-
twa” zapozyczona z prawodawstwa zachodnich sasiadéw, a procedurg uzyskania pozwo-
lenia na budowg po 2003 r. w znaczacy sposob uproszczono. Wymienione zmiany Spo-
wodowaty konieczno$¢ opracowania metody oceny stanu zabudowy zagrodowej
w aspekcie tadu przestrzennego.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Tomasz Podciborski, Katedra Planowania
i Inzynierii Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochen-
skiego 15, 10-719 Olsztyn, e-mail: tomasz.podciborski@uwm.edu.pl
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DZIAL KA ZAGRODOWA

W literaturze istnieje wiele definicji zagrody. Stanowi ona pewnego rodzaju skoncen-
trowanie elementow kulturowych, budynkow, srodkéw produkeji i urzadzen, ktore sa nie
tylko zbiorem zaplanowanym, co przede wszystkim wypracowanym uktadem wewngtrz-
nie, formalnie i funkcjonalnie powiazanym [Litwin i in. 1997 za Janecki 1978].

Zagroda wiejska jest to zespot budynkow i budowli wehodzacych w sktad gospodar-
stwa, zgrupowanych na jednym ciaglym terenie, zwanym dziatka zagrodowa, ktora wy-
posazona jest w dojazdy, dojscia i urzadzenia techniczne niezbedne do produkcji rolni-
czej 1 zapewniajace wlasciwe warunki zamieszkania rodzinie chlopskiej [Mrozowiecki i in.
1992 za Lachert 1979].

Wedtug Cymermana [2011] dziatka zagrodowa, siedlisko jest to wyodrgbniona dziatka
lub czgs¢ tej dziatki obejmujaca: budynki mieszkalne, budynki rolnicze gospodarstwa rol-
nego, budowle rolnicze, przestrzen komunikacyjna, ogréd przydomowy.

Kazda zagroda jest inna. Na t¢ oryginalno$¢ wplyw maja konkretne cechy, do kto-
rych naleza gtownie: wielko$¢ powierzchni areatu obstugiwana przez dane gospodar-
stwo, rodzaj zabudowan, powierzchnia uzytkowa, funkcjonalnos¢ i kompleksowos¢ dziat-
ki zagrodowej do prowadzenia konkretnej dziatalnosci z uwzglgdnieniem potrzeb
i charakteru rynku, lokalizacja budynkéw na dziatce [Cymerman 2011].

O zagrodzie mozna mowi¢ w réznych aspektach: gospodarczym, gdzie zagroda uwa-
zana jest za najmniejsza jednostke w zakresie gospodarki gromady; spotecznym — po-
strzegana jako siedziba rolnika i rodziny rolnika, ktory zajmuje si¢ uprawa ziemi nalezacej
do gospodarstwa; technicznym — jako powtarzajacy si¢ wielokrotnie element osiedla;
planistycznym — jako zwarty kompozycyjnie zespdt zabudowan i roslinnosci w krajobra-
zie [Litwin i in. 1997 za Tworkowskim 1977].

WYBOR ELEMENTOW PRZESTRZENI MAJACYCH WPLYW NA STAN EADU
PRZESTRZENNEGO

Wybdr elementdéw przestrzeni majacych wpltyw na stan tadu przestrzennego terenow
zabudowy zagrodowej mial miejsce w oparciu o zapisy obowiazujacych przepisow prawa
normujacych zasady zagospodarowania dziatek siedliskowych. Lista analizowanych
przepisow prawa przedstawia si¢ nastgpujaco: Ustawa z dnia 7 lipca 1994 1. prawo bu-
dowlane [Dz.U. 2010 nr 243, poz. 1623]; Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie [Dz.U. 2002 nr 75, poz. 690 z p6zn. zm]; Rozporzadzenia Mini-
stra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 7 pazdziernika 1997 r. w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie
[Dz.U. 1997 nr 132, poz. 887].

Na podstawie analizy literatury, przepisow prawa, jak i wlasnych rozwazan, autorzy
opracowania wybrali 48 elementdw przestrzeni majacych wptyw na ksztattowanie tadu
przestrzennego dziatek zagrodowych.
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Wybrane elementy przestrzeni przyporzadkowano do jednej z sze$ciu grup, a ich li-
sta jest nast¢pujaca:

— grupa 1 — cechy dotyczace dziatki zagrodowej: powierzchnia, ksztatt, uksztalttowanie
pionowe, elementy nadziemne uzbrojenia terenu, elementy naziemne uzbrojenia terenu,
elementy naziemne podziemnego uzbrojenia terenu, linia zabudowy, usytuowanie bu-
dynkéw kalenica wzgledem drogi, odleglos¢ budynkow od granicy, rodzaj ogrodzenia,
szeroko$¢ bramy wjazdowej, sasiedztwo funkcji;

— grupa 2 — funkcjonalnos¢ siedliska: podziat dziatki zagrodowej na strefy funkcjonalne,
liczba parceli, wielkos$¢ parceli, powierzchnia dziatki zajgta pod komunikacje, powiaza-
nie budynku mieszkalnego z innymi zabudowaniami, powiazanie funkcjonalne budyn-
kéw sktadowych i1 inwentarskich, potozenie plyt obornikowych i zbiornikow na od-
chody plynne w bezposredniej bliskosci budynku inwentarskiego, bezkolizyjny dojazd
do wszystkich budynkéw, wydzielone pastwisko nocne;

— grupa 3 — budynek mieszkalny: technologia budowy, wick, kolorystyka elewacji, stan
techniczny, liczba kondygnacji, konstrukcja dachu, kat nachylenia dachu, kolorystyka
dachu, rodzaj okien, kolorystyka stolarki okiennej, podziat okien;

— grupa 4 — budynki gospodarcze: technologia budowy, wiek, kolorystyka elewacji, stan
techniczny, konstrukcja dachu, kat nachylenia dachu, kolorystyka dachu, rodzaj
drzwi;

— grupa 5 — wzgledy higieny i zdrowotnosci: odlegto$¢ budynkow inwentarskich i go-
spodarczych od budynkéw mieszkalnych, usytuowanie studni, usytuowanie ptyt
obornikowych i (lub) zbiornikow na odchody plynne, $mietnik i rozmieszczenie tych
urzadzen;

— grupa 6 — zielen na dziatce zagrodowej: uzytkowa (drzewa i krzewy owocowe, warzyw-
niki), ochronna, ozdobna (ogréd kwiatowy), miejsce rekreacyjne, miejsce zabaw dla
dzieci.

Przedstawione elementy przestrzeni majace wptyw na ksztattowanie tadu przestrzen-
nego dziatki siedliskowej postuzyly do sporzadzenia ankiety bgdacej elementem badan
przeprowadzonych do celow tego opracowania.

Badania ankietowe przeprowadzono wsrdéd stu oséb bedacych wilascicielami dziatek
zagrodowych. Kwestionariusz ankietowy zawierat 48 elementdéw przestrzeni podzielo-
nych na sze$¢ grup. Zadaniem ankictowanego bylo wskazanie sity wpltywu danego ele-
mentu przestrzeni na kreowanie stanu tadu przestrzennego dziatki siedliskowej. Wyniki
ankiety stanowity kryterium do okreslenia listy najbardziej istotnych elementow prze-
strzeni tworzacych przestrzen dziatki siedliskowej oraz pozwolily na ustalenie wag okre-
$lajacych sil¢ wptywu danego elementu przestrzeni na stan tadu przestrzennego.

Lista pigtnastu wybranych elementdw przestrzeni, ktore w dalszej czgsci pracy na-
zwano wskaznikami oceny stanu tadu przestrzennego, wraz z ich wagami przedstawia si¢
nastgpujaco: usytuowanie ptyty obornikowej i zbiornikdéw na odchody ptynne [0,074];
odlegtos¢ budynkoéw inwentarskich i gospodarczych od budynkow mieszkalnych
[0,071]; ksztalt dzialki zagrodowej [0,070], zielen uzytkowa (drzewa i krzewy owocowe,
warzywniki) [0,069]; bezkolizyjny dojazd do wszystkich budynkow [0,068]; polozenie
ptyt obornikowych i (lub) zbiornikéw na odchody ptynne [0,067]; stan techniczny
budynku mieszkalnego [0,067]; miejsce rekreacyjne, miejsce zabaw dla dzieci [0,067];
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powierzchnia dzialki zagrodowej [0,066]; stan techniczny budynku gospodarczego
[0,065]; smietnik [0,064]; zielen ochronna [0,063]; elementy nadziemne uzbrojenia terenu
[0,063]; usytuowanie studni [0,063]; zielen ozdobna (ogrod kwiatowy) [0,063].

OPRACOWANIE MIERNIKOW OCENY STANU EADU PRZESTRZENNEGO

W dalszej czgsci dla pigtnastu wskaznikéw wytypowanych podczas badan ankieto-
wych opracowano mierniki. Mierniki miaty warto$¢ od 0 do 2 punktdw, przyjmujac war-
to$¢ zero w sytuacji negatywnego wplywu elementu przestrzeni na stan tadu przestrzen-
nego 1 warto$¢ najwyzsza z mozliwych — 2, gdy dany wskaznik wptywa pozytywnie na
kreowanie stanu tadu przestrzennego. Opracowanie miernikow bylo niezbgdne do stwo-
rzenia modelu, ktéry postuzy do oceny stanu ladu przestrzennego wybranego obszaru
badawczego.

Wartosci miernikow dla ich wskaznikow byty nastepujace:

1. Ptyty obornikowe i zbiorniki na odchody ptynne: brak — 0 pkt; zlokalizowane
zgodnie z przepisami prawa — | pkt; zlokalizowane zgodnie z przepisami prawa i odizolo-
wane od czgsci mieszkalnej — 2 pkt.

2. Odleglos¢ budynkéw inwentarskich i gospodarczych od budynkéw mieszkalnych:
niezgodna z obowiazujacymi przepisami prawa — 0 pkt; nie mniejsza niz 8 m od $ciany
istniejacego na sasiedniej dzialce budynku mieszkalnego — 1 pkt; zgodna z przepisami
prawa. Zachowana odleglos¢ 8 m takze w przypadku budynku mieszkalnego i budynku
inwentarskiego znajdujacego si¢ w granicach jednej dziatki budowlanej — 2 pkt.

3. Ksztalt dziatki zagrodowej: nieregularny — 0 pkt; regularny, dziatka pasmowa stosu-
nek bokow 1:2 — 1 pkt; regularny, dziatka blokowa, stosunek bokow 3:4 lub 2:3 — 2 pkt.

4. Zielen uzytkowa (drzewa i krzewy owocowe, warzywniki): nie wystgpuje — 0 pkt;
w zlym stanie, mala liczba nasadzen — 1 pkt; w sktad ktorej wchodzi wiele nasadzen
— 2 pkt.

5. Bezkolizyjny dojazd do wszystkich budynkow: nie wystepuje — 0 pkt; zapewniony
droga gruntowa — 1 pkt; zapewniony droga utwardzona — 2 pkt.

6. Polozenie ptyt obornikowych i (lub) zbiornikdw na odchody plynne: zbyt bliskie
w stosunku do budynkow mieszkalnych — 0 pkt; odpowiednie w stosunku do zabudo-
wan mieszkalnych — 1 pkt, odpowiednie w stosunku do zabudowan mieszkalnych. Ptyta
zlokalizowana obok budynkow inwentarskich — 2 pkt.

7. Stan techniczny budynku mieszkalnego: zty — 0 pkt; $redni — 1 pkt; wzorowy — 2 pkt.

8. Migjsce rekreacyjne, miejsce zabaw dla dzieci: niewydzielone — 0 pkt; powiazane
z czg$cia mieszkalng — 1 pkt; odizolowane od drogi wewngtrznej i drogi zagrodowej, nie-
powiazane z domem mieszkalnym — 2 pkt.

9. Powierzchnia dziatki zagrodowej (tab. 1).
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Tabela 1. Miernik powierzchni dziatki zagrodowe;j
Table 1. Meter of surface of country area

Wielkos¢ gospodarstwa w [ha]
Largeness of farm in [ha]

2-5 ha 5-10 ha 1015 ha 15-20 ha >20 ha pkt
Pow. dzalki P=<1000 P=<1200 P=<1800 P<2250 P=<4500 0
(] P>1200 P>1800 P>2250 P>3000 P>5500 1
Sur. of area
[n?] 1000<P=<1200 1200<P<1800 1800<P=<2250 2250<P=<3000 4500<P=<5500 2

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Litwin i in. [1997]
Source: Personal elaboration on base Litwin and other [1997]

10. Stan techniczny budynku gospodarczego: zty — 0 pkt; $redni — 1 pkt; wzorowy —
2 pkt.

11. Smietnik: brak — 0 pkt; zlokalizowany w odlegtoéci niezgodnej z przepisami prawa —
1 pkt; usytuowany zgodnie z przepisami prawa — 2 pkt.

12. Zielen ochronna: brak — 0 pkt; nie zapewnia pelnej ochrony — 1 pkt; zapewnia
petna ochrong — 2 pkt.

13. Elementy nadziemne uzbrojenia terenu: wystgpuja na dziatce w bliskiej odleglosci,
powodujace kolizje przestrzenne — 0 pkt; wystepuja na terenie dzialki, niepowodujac ko-
lizji przestrzennych — 1 pkt; nie wystegpuja na terenie dziatki — 2 pkt.

14. Usytuowanie studni: niezgodnie z przepisami prawa — 0 pkt; zgodne z przepisami
prawa. Studnie zlokalizowane w miejscach utrudniajacych mozliwos¢ pelnego korzysta-
nia z nieruchomosci — 1 pkt; zgodne z przepisami prawa. Studnie zlokalizowane w miej-
scach pozwalajacych na petlne korzystanie z nieruchomosci — 2 pkt.

15. Zielen ozdobna (ogrod kwiatowy): brak — 0 pkt; w ztym stanie — 1 pkt; w dobrym
stanie — 2 pkt.

OPRACOWANIE ZASAD OCENY STANU LADU PRZESTRZENNEGO

Opracowana metoda moze postuzy¢ do oceny pojedynczych dziatek, ich skupisk, oraz
dziatek zagrodowych tworzacych cata jednostkg osadnicza. W przypadku prowadzenia
oceny na wigkszych obszarach proponuje si¢ wyodrgbnienie siedlisk reprezentatywnych.

Kolejny etap polega na zebraniu informacji o kazdej z dzialek. Informacje nalezy po-
zyskac z: pomiardw bezposrednich, wywiadu terenowego, rozméw z wiascicielami oce-
nianych dzialek, jak rowniez z istniejacych zrodet (mapa zasadnicza, mapa ewidencji
gruntdow 1 budynkow). Zebrane dane powinny poshuzy¢ do sporzadzenia kart inwentary-
zacyjnych.

W dalszej czgsci na podstawie kart inwentaryzacyjnych nalezy przeprowadzi¢ oceng
stanu tadu przestrzennego za pomoca wskaznikéw i miernikéw opisanych w tym opraco-
waniu. Kazdemu z elementéw przestrzeni (wskazniki oceny) ze wzgledu na jego stan
nalezy nada¢ odpowiednia liczbg punktow (mierniki oceny), a uzyskane punkty prze-
mnozy¢ przez wagi. Tak uzyskane wartosci sumujemy, a warto$¢ ostateczna wskazuje na
przynaleznos¢ danej dziatki do odpowiedniej klasy fadu przestrzennego.
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56 Tomasz Podciborski, Agnieszka Dqb
WERYFIKACJA METODY NA WYBRANYM PRZYKY.ADZIE

Za obiekty badawcze postuzyly dziatki siedliskowe potozone we wsi Kluczbork leza-
cej w pasie Nizin Srodkowych w potocno-zachodniej czesci Wysoczyzny Ciechanow-
skiej. Zgodnie z opracowanymi zasadami oceny stanu ladu przestrzennego terenéw za-
budowy zagrodowej wyodrgbniono siedem reprezentatywnych dzialek siedliskowych,
ktére nastepnie oceniono. Kolejnym krokiem byto uzupetnienie uproszczonej karty oce-
ny stanu fadu przestrzennego dzialek zagrodowych (tab. 2), czyli przypisanie kazdemu
ocenianemu elementowi przestrzeni odpowiedniej liczby punktow w zaleznosci
od stanu jego zagospodarowania (patrz wskazniki i mierniki oceny stanu tadu prze-
strzennego).

Z uproszczonej karty oceny stanu ladu przestrzennego wynika, ze tylko dwie dziatki
zagrodowe zaliczono do pierwszej klasy tadu przestrzennego i to one stanowczo wyrdz-
niaty si¢ od pozostatych pod wzgledem estetyczno-kompozycyjnym. Cztery dziatki za-
kwalifikowano do drugiej oraz jedna do trzeciej klasy tadu przestrzennego. Zadna z oce-
nianych dziatek nie kwalifikowala si¢ do klasy najnizszej, czyli czwartej. Tylko jedno
stanowisko zakwalifikowano do pierwszej klasy, dzialka ta za wigksza czgs¢ badanych
elementow otrzymala maksymalna oceng. Po zinwentaryzowaniu wszystkich gospo-
darstw mozna stwierdzi¢, ze dziatka ta stanowczo wyroznia si¢ pod wzgledem walorow
estetyczno-kompozycyjnych.

PODSUMOWANIE

Opracowana metoda oceny stanu ladu przestrzennego terenéw zabudowy zagrodo-
wej opiera si¢ na ocenie 15 elementow przestrzeni wskazanych przez ankietowanych jako
majacych najwigkszy wpltyw na ksztaltowanie tadu przestrzennego zabudowy zagrodo-
wej. Ma ona charakter subiektywny i w pewnym stopniu stronniczy, jest jednak w czg-
$ci potwierdzona ogoélnie przyjetymi zasadami, obowiazujacymi uregulowaniami prawny-
mi. Zwroci¢ nalezy szczegolng uwagg na fakt, Ze jest to metoda uniwersalna, ktéra moze
by¢ stosowana na réznych terenach zabudowy zagrodowej w roznych czg$ciach Polski.
Pozwala na oceng istniejacych juz uktadéw przestrzennych i tych w fazie projektowania.
Wyniki moga by¢ cennym zrédtem informacji podczas podejmowania decyzji planistycz-
nych. Opisywana metoda moze by¢ zastosowana nie tylko do oceny stanu tadu prze-
strzennego, ale rowniez do wskazania najstabszych punktow danej jednostki osadnicze;.
Pozwala na wskazanie elementow przestrzeni wymagajacych poprawy poprzez przepro-
wadzenie zbiegdw rewitalizacyjnych. Wyniki analizy stanu tadu przestrzennego moga
by¢ przedstawione w zaleznosci od potrzeb i preferencji zamawiajacego w formie opiso-
wej, tabelarycznej czy tez graficzne;.
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ESTIMATE OF COUNTRY CONSTRUCTION IN ASPECT OF SPATIAL ORDER

Abstract. A main aim was to elaborate of the method of the evaluation of the state
of the spatial harmony of grounds of the farm-stead building together with the
verification of the method on the chosen example. The introduced method of the
evaluation of the state of the spatial harmony of grounds of the farm-stead building lets
on the evaluation of the level of the farm implements of the space in the aspect of the
spatial harmony of individual farm-stead lots as well as their conglomerates. Results
of carried out evaluation are helpful in the decision making during revitalization works
of grounds of settlement individuals and on the stage of planning-based and project
works.

Key words: the space, the spatial harmony, a farm-stead lot
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