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Abstract: Land Development Plan Issues in the Aspects of Parcel Subdivision Processes. Land
Development Plan is playing a key role in land management processes, especially in parcel subdivision
process, according to the rules included in the Act of 21.08.1997 Real Property Management. It is not
possible to perform a parcel subdivision if it is not consistent with land development plan. This conform-
ity concern land use and possibilities of development of divided parcels according to land use recorded
in land development plan.

In a paper there is shown analysis of chosen parcel subdivision processes. The subjects of re-
searches were in each cases: records included in land development plan, both descriptive part and car-
tographic part and parcel subdivision procedure.

Wstep

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego odgrywa kluczowg rolg w procesach
z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami. Jednym z takich procesow jest geodezyjny podziat
nieruchomosci wykonywany zgodnie z przepisami Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. W mysl art. 93 ww. Ustawy podziatu nieruchomosci mozna dokonac, jezeli
jest zgodny z ustaleniami planu miejscowego, a zgodnos¢ dokonywanego podziatu z ustalenia-
mi planu dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzie-
lonych dziatek gruntu.

W opracowaniu przedstawiono wyniki badan dotyczace analizy wybranych postgpowan
podziatowych. Analizie zostaly poddane zapisy planu miejscowego dotyczace terenu, na ktorym
znajdowaty si¢ poddawane podziatowi dziatki, jak réwniez przeanalizowano czg$¢ graficzna pla-
nu. Celem tych analiz bylo znalezienie odpowiedzi na pytanie, na ile zapisy z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sa wystarczajacym materialem dla geodety wykonujacego
dokumentacje techniczng podziatu nieruchomosci, w tym przede wszystkim opracowujacego
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wraz z wnioskujagcym o podziat wlascicielem, taka koncepcje podziatu, ktéra spelni wymogi
wymienionego wezesniej art. 93 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W kontekscie tego
zagadnienia bardzo istotng role odgrywa czgs$¢ graficzna planu miejscowego i od poprawnosci jej
wykonania bedzie zaleze¢ mozliwy do zrealizowania wariant podziatu nieruchomosci. Zbadano
wykorzystanie planow miejscowych w wybranych postgpowaniach podziatowych.

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
— podstawowe informacje

Zgodnie z art. 15. Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, zawierajacy czg¢s$¢ tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem. W miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego powinien okresli¢ obowiazkowo:

e przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roz-

nych zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej;

wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng

1 minimalng intensywno$¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy

w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy po-

wierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksy-

malng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania i sposob ich realizacji
oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

e granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, usta-
lonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszardow osuwania si¢ mas ziemnych;

e szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejsco-
wym;

o szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

e zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury tech-
nicznej;

® sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

e stawki procentowe, na ktorych podstawie ustala si¢ oplatg, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zaleznosci od konkretnych potrzeb organ ten powinien okresli¢ takze:

e granice obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow nieruchomosci;
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e granice obszarow rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury techniczne;;

e granice obszardow wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji;

e granice terendw pod budowe urzadzen, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2a oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystgpowaniem znacznego oddziatywania tych urzadzen na srodowisko;

e granice terenow pod budowe obiektow handlowych, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8;

e granice terendow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

e granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach
o lokalizacji drogi krajowej, wojewodzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu pan-
stwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub przedsigwzig-
cia Euro2012;

e granice terenow rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendow stuzacych organizacji imprez
masowych;

e granice pomnikow zaglady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace pro-
wadzenia na ich terenie dzialalno$ci gospodarczej, okreslone w Ustawie z 7 maja 1999 r.
o0 ochronie terenow bylych hitlerowskich obozow zaglady;

e granice terenow zamknigtych, i granice stref ochronnych terendow zamknigtych;

® sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych terenow publicz-
nie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowla-
nych oraz pokrycie dachow;

e zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatéw budowlanych,
z jakich moga by¢ wykonane;

e minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Zgodnie z art. 16 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza si¢ w skali 1:1000, z wykorzystaniem urze-
dowych kopii map zasadniczych, albo w przypadku ich braku, map katastralnych, gromadzo-
nych w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegodlnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza si¢ stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planow
miejscowych, ktore sporzadza si¢ wylacznie w celu przeznaczenia gruntow do zalesienia lub
wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza si¢ stosowanie map w skali 1:5000.

Wymagany zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w czgscel tekstowej 1 graficznej, uwzgledniajacy w szczegolnosci wymogi dotyczace materia-
tow planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa,
standardéw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych okresla Rozporzqdzenie Mini-
stra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Procedurg uchwalania planu miejscowego okreslaja zapisy art. 17 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 29 tej Ustawy uchwata rady gminy w spra-
wie uchwalenia planu miejscowego obowigzuje od dnia wejscia w zycie w niej okreslonego,
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jednak nie wezesniej niz po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia w dzienniku urzgdowym wo-
jewodztwa. Uchwata ta podlega réwniez publikacji na stronie internetowej gminy. Stosownie
do zapisow art. 34 ww. Ustawy wejscie w zycie planu miejscowego powoduje utrat¢ mocy
obowiazujacej innych plandw zagospodarowania przestrzennego lub ich czgsci odnoszacych
si¢ do objetego nim terenu. Utrata mocy obowiazujacej planu miejscowego nie powoduje wy-
gasnigcia decyzji administracyjnych wydanych na podstawie tego planu z zastrzezeniem m.in.
ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budowe.

Art. 36 daje mozliwos¢ dokonania rekompensaty wlascicielowi lub uzytkownikowi wie-
czystemu, w przypadku, gdy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychcza-
sowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe, lub istotnie ograniczone. Wtedy wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong
rzeczywista szkode lub wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

2. Podzialy nieruchomosci
— warunki opracowania koncepcji podzialu

Zgodnie z art. 93 ust 1 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami po-
dziatu nieruchomosci mozna dokonac, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego.
Zgodnos¢ z ustaleniami planu musi dotyczy¢ zardwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu zgodnie z przeznaczeniem, jakie przewiduje
plan miejscowy. Geodeta zatem musi uwzgledni¢ w koncepcji podziatu linie rozgraniczajace
tereny o réznym przeznaczeniu, minimalng powierzchni¢ nowo tworzonej dziatki zachowujac
takie ksztalty i wymiary dziatki, aby mozna byto w przysztosci zagospodarowac jg zgodnie
z celem zapisanym w planie miejscowym, w tym zrealizowa¢ zabudowe o funkcjach i parame-
trach wynikajacych z zapisow planu miejscowego.

Zgodnos$¢ proponowanego podziatu nieruchomos$ci z ustaleniami planu miejscowego,
z wyjatkiem podzialéw, o ktorych mowa w art. 95, czyli dokonywanych niezaleznie od ustalen
planu miejscowego, opiniuje wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Opini¢ swg wyraza w for-
mie postanowienia, na ktore przyshuguje zazalenie. W przypadku podziatu nieruchomosci
potozonej na obszarze, dla ktérego brak jest planu miejscowego, podziatu mozna dokonac,
jezeli nie jest sprzeczny z przepisami odrgbnymi, albo jest zgodny z warunkami okreslonymi
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w my$l art. 94 ust. 1 Ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami).

Jedyna materialna przestanka powodujaca bezwzgledng niedopuszczalno$¢ podziatu
wynika z art. 93 ust 3, ktéry stanowi, ze podzial nieruchomosci nie jest dopuszczalny, je-
zeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej. Przy
czym za dostep do drogi publicznej uwaza si¢ réwniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz
z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu,
albo ustanowienie dla tych dziatek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci
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wydzielenia drogi wewngtrznej z nieruchomosci objetej podziatem. Nie ustanawia si¢ stuzeb-
nosci na drodze wewngtrznej w przypadku sprzedazy wydzielonych dziatek gruntu wraz ze
sprzedazg udziatu w prawie do dziatki gruntu stanowigcej droge wewngtrzng. Zatem geodeta
opracowujacy koncepcje podziatu oprocz warunkéw zawartych w planie miejscowym ma za
zadanie zaprojektowanie dziatek w taki sposob, aby miaty dostep do drogi publiczne;.

W szczegblnych przypadkach, gdy podziat nieruchomosci dotyczy nieruchomosci potozo-
nych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku
braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele rolne i lesne, powodujacy wydzielenie dziat-
ki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha (z wyjatkiem dzialek gruntu projektowanych do
wydzielenia pod drogi wewnetrzne) jest dopuszczalny pod warunkiem, ze dziatka ta zostanie prze-
znaczona na powigkszenie sasiedniej nieruchomoscei lub dokonana zostanie regulacja granic mie-
dzy sasiadujacymi nieruchomosciami. W decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci okresla
si¢ termin na przeniesienie praw do wydzielonych dzialek gruntu, ktory nie moze by¢ dtuzszy niz
6 miesiecy od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami szczegbtowo okresla zasady podzialu nie-
ruchomosci zabudowanej. Zgodnie z art. 93 ust 3b, jezeli przedmiotem podziatu jest nieru-
chomos¢ zabudowana, a proponowany jej podziat powoduje takze podziat budynku, granice
projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdhuz pionowych ptasz-
czyzn, ktore tworzone sg przez Sciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na calej
wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach, w ktorych nie ma
$cian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu
powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych plaszczyzn, ktore tworzone sa przez $ciany usytu-
owane na calej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielace
budynek na dwie odrgbnie wykorzystywane czgsci.

Szczegolne przypadki, czy tez warianty dokonywania podzialu w zalezno$ci od obowig-
zywania na danym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czy tez nie,
okresla art. 94 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, ze w przypadku braku
planu miejscowego — jezeli nieruchomos¢ jest potozona na obszarze nieobjetym obowigzkiem
sporzadzenia tego planu — podziatu nieruchomosci mozna dokonac, jezeli nie jest sprzeczny
z przepisami odrgbnymi, albo jest zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dodatkowo, jezeli wniosek o podziat zostat ztozony po uptywie 6 miesiecy, liczac od
dnia podjgcia przez gming uchwaty o przystapieniu sporzadzenia planu miejscowego lub po
wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu — postepowanie w sprawie po-
dziatu nieruchomosci zawiesza si¢ do czasu uchwalenia planu miejscowego, jednak nie diuzej
niz na 6 miesiecy, liczac od dnia ztozenia wniosku o podziat. Jezeli w okresie zawieszenia po-
stepowania w sprawie podzialu nieruchomosci plan miejscowy nie zostanie uchwalony, nalezy
zbada¢ czy podziat nie jest sprzeczny z przepisami odrgbnymi.

Ponadto, jezeli nie zostat uchwalony plan miejscowy dla obszaréw objetych, na mocy
przepiséw odrgbnych, obowiazkiem sporzadzenia takiego planu, postepowanie w sprawie po-
dziatu nieruchomosci zawiesza si¢ do czasu uchwalenia tego planu.
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Jak pisze Szachutowicz (1999), organ wiasciwy do wydania opinii w sprawie podzia-
tu oraz do wydania decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci ma obowiazek ustalenia
wszystkich okolicznosci faktycznych stanowiacych przestanki podzialu. W szczegolnoscei or-
gan ten jest zobowiazany do zbadania celu podziatu oraz zamierzonego przeznaczenia dziatek
powstatych w wyniku podziatu. Intencja takiego rozwigzania jest, aby podziat nieruchomosci
nie niweczyt celow planowania przestrzennego i sposobow racjonalnego wykorzystania grun-
tow okreslonych w planie miejscowym.

Takie okolicznosci musi jednak zbada¢ wczesniej geodeta wykonujacy dokumentacje
techniczna, na zlecenie osoby uprawnionej do wnioskowania o dokonanie podzialu (whasciciela,
wspotwlaseicieli, uzytkownika wieczystego, wspotuzytkownikow wieczystych). Klient zlecaja-
cy geodecie wykonanie dokumentacji okresla swoje zyczenia co do sposobu podziatu nierucho-
mosci, a geodeta ma za zadanie sprawdzi¢ czy mozliwe jest tego wykonanie. Od szczegdtowosci
zapisow zawartych w miejscowym planie, zarowno w czgsci tekstowej, jak i graficznej bedzie za-
lezato na ile pewne bedzie, ze opracowany przez geodete wstepny projekt podziatu nieruchomo-
$ci zostanie rowniez zaopiniowany pozytywnie przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta.

3. Analiza wybranych postepowan podzialu nieruchomosci
3.1. Obiekt badawczy nr 1

W analizowanym przypadku podziat nieruchomosci polegat na zaprojektowaniu dwoch
dzialek ewidencyjnych o nr 779/11 i 779/12 wydzielanych w celu zniesienia wspotwiasnosci
nieruchomosci zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi wzniesionymi na podstawie
pozwolenia na budowe i wydzielenia dla poszczegolnych wspotwiascicieli — budynkow wraz
z dziatkami gruntu niezbg¢dnymi do prawidtowego korzystania z tych budynkéw zgodnie z art.
95 pkt. 1 Ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami. Dodatkowo, zaprojekto-
wano w podziale dziatke o nr ew. 779/13 wydzielana pod poszerzenie ulicy, z ktorg sgsiadowa-
fa nieruchomos¢ dzielona. Granicg miedzy projektowanymi dziatkami 779/11 1 779/12 stanowit
niezmiennik terenowy, jakim bylo wybudowane ogrodzenie trwate dzielgce dziatke pierwotna
na dwie czgsci odrgbnie wykorzystywane przez poszczegolnych wspotwiascicieli wraz z wybu-
dowanymi indywidualnie przez nich budynkami mieszkalnymi. Nieruchomos¢ pierwotna byta
ogrodzona z kazdej ze stron, posiadata takze ogrodzenie od strony ulicy (droga publiczna) wy-
budowane zgodnie z postanowieniami decyzji Wojta Gminy o ustaleniu warunkow zabudowy
1 zagospodarowania terenu, ktorg to decyzja ustalono warunki realizacji inwestycji dotyczacej
budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z ogrodzeniem statym i infrastruktura
techniczna, ktore stanowity podstawe do wydania decyzji pozwolenia na budowe (ryc. 1, 2).

Ogrodzenie pobudowano zgodnie z liniami rozgraniczajacymi wykazanymi na zatacz-
niku do ww. decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, co bylo
zgodne z ustaleniami obowigzujacego w dniu wydawania decyzji planu miejscowego. Jednak
w dniu skfadania wniosku o podziat obowigzywat juz nowy plan miejscowy.
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Trojkat widocznosci
ograniczajacy
funkcjonalno$¢
nieruchomosci
po podziale

Ryc. 1. Fragment kolejno obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obejmujacych teren dzielonej nieruchomosci

Zr6dto: Opracowanie whasne (ryc. 1-7).

Realizacja podziatu w uktadzie wynikajacym z nowego planu miejscowego byla nie-
zwykle klopotliwa, bowiem plan miejscowy na skrzyzowaniu drogi przewidywat tzw. trojkat
widoczno$ci, czyli narozne $cigcie linii rozgraniczajacych, ktérego wymiary precyzuja prze-
pisy Rozporzqdzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.U.
z 1999 1., nr 43 poz. 430).

Po wydzieleniu cze$ci nieruchomosci pod poszerzenie ulicy wraz z tzw. trojkatem wi-
docznosci nastapityby trudnosci zwigzane z przebudowa istniejacego ogrodzenia klinkiero-
wego. W granicach tego trojkata znajduje si¢ szafka gazowa od przytacza gazociggowego do
budynku na dz. 779/1 zamontowana w ogrodzeniu oraz brama b¢daca w dalszej czeéci ogro-
dzenia, ale rozsuwajaca si¢ na strong wschodnia, czyli na cz¢$¢ odcigta przez ten trojkat. Ze
wzgledu na usytuowanie furtki wraz z jej zadaszeniem od strony zachodniej ww. bramy — nie
byloby mozliwe jej przebudowanie (rozsuwanie na strone zachodnig).

W zwigzku z zaistniatymi faktami prawnymi (decyzje pozwolenia na budowe) oraz re-
alizacja zgodnie z nimi obiektow budowlanych w tym ogrodzenia, a potem przylacza gazo-
ciggowego, urzad gminy na wniosek wiascicieli pozytywnie zaopiniowal nie wydzielanie na
obecnym etapie (w podziale) ,trojkata widocznosci” i dokonanie tego w przysziosci. Gmina
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Ryc. 2. Fragment mapy z projektem podziatu nieruchomosci

uzasadnita, ze przebudowa ogrodzenia i szafki gazowej nie lezg obecnie w interesie ani gminy
ani wnioskodawcow i moga by¢ dokonane w przysztosci — wtedy kiedy to juz bedzie niezbedne
(np. po zuzyciu bramy przesuwnej lub w przypadku przebudowy ulicy), a stopniowanie pozy-
skiwania gruntu na trojkat bezpieczenstwa jest uzasadnione ponadto tym, ze pasy drogowe sg
szerokie — majg 10 m, ulica jest na uboczu, a kat zakr¢tu rozwarty co juz obecnie zapewnia
dobrg widocznos$¢. Jak wiadomo autorowi, whasciciele nieruchomosci beda wnioskowali o zli-
kwidowanie planowanego trojkata bezpieczenstwa przy uchwalaniu kolejnego planu miejsco-
wego dla tego terenu w przysztosci.

Whniosek z omawianego przyktadu jest taki, ze procedura sporzadzania planu miejsco-
wego nie daje 100% poprawnosci jego wykonania. Po pierwsze, w omawianym przykladzie
whnioskujacy o podzial dopiero od geodety dowiedzieli si¢ o tym, ze dla terenu, na ktorym
mieszkajg opracowano nowy plan miejscowy, tym samym nie brali udziatu przy jego wytoze-
niu, nie wniesli uwag i zastrzezen. Po drugie, najprawdopodobniej opracowujacy projekt planu
miejscowego wykonawca nie dokonat wizji w terenie, zeby poréwnac sytuacj¢ przedstawiong
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na materiale kartograficznym, tj. na mapie zasadniczej z aktualng sytuacja terenowg. Gdyby
takg wizje terenowa przeprowadzit zrezygnowalby z projektowanego ,.trojkata widocznosci”
ze wzgledow chociazby ekonomicznych. Po trzecie, mapa zasadnicza uzywana do opracowa-
nia planéw miejscowych ma ograniczenia w swej tresci — nie bylo na niej wida¢ zadaszenia nad
furtka, takze symbol bramy przesuwanej nie rozni si¢ niczym od symbolu bramy otwierane;j
tradycyjnie, a co najgorsze w przypadku opracowywania planéw miejscowych — symbol ogro-
dzenia trwatego odnosi si¢ zaréwno do ogrodzenia z siatki na podmuroéwce, jak i do ogrodze-
nia klinkierowego wielokrotnie drozszego, jesli chodzi o koszty jego realizacji.

3.2. Obiekt badawczy nr 2

Przyktad ten pokazuje, ze symbolika zawarta na rysunku miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego jest dos¢ uboga w swej tresci. Zgodnie z Rozporzqdzeniem Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego nie zawiera niestety oznaczenia stref, w ktorych moze
wystepowac ograniczenie czy w zabudowie czy tez w korzystaniu z nieruchomosci. W oma-
wianym przypadku kluczowe ograniczenie wystgpowato na styku nieruchomosci dzielone;
1 drogi publicznej przylegajacej do ww. nieruchomosci. Z rysunku planu ani tez z samej tresci
mapy zasadniczej uzytej do sporzadzenia planu miejscowego nie wynika (poza tukiem zazna-
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Ryc. 3. Fragment planu miejscowego obejmujacego teren dzielonej nieruchomosci
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Ryc. 4. Fragment mapy podziatowej i rozwigzanie podziatowe,
w ktorym zjazd na drogg publiczng ogranicza zatoka przystankowa

czonym na mapie trudnym bez wywiadu terenowego do zinterpretowania), ze dziatka sasiadu-
je z zatoka przystankows dla autobusow komunikacji miejskiej (ryc. 3).

Takie usytuowanie powodowato konieczno$¢ uzyskania od zarzadcy drogi publicznej
zgody na zjazd z dziatki dzielonej na droge publiczna. Ze wzgledu na to, ze podzial miat cha-
rakter ,wtorny”, tj. nabywca dwoch dziatek o nr ew. 8/30 1 8/31 chciat dokonaé podziatu terenu
w inny sposob, tj. posiada¢ dziatki o innej konfiguracji przestrzennej takg zgode posiadat —tj.
na zjazd na droge publiczng dla pierwszej wersji podziatu. Zgody na zjazd w innym miejscu
nie uzyskat, w zwiazku z tym koncepcja podziatu wygladata, jak na ryc. 4.

Whniosek z omawianego przyktadu jest taki, ze plan miejscowy powinien by¢ albo
otwarty, tj. prowadzony w systemie informatycznym, w ktorym kazdy zainteresowany, w tym
przypadku zarzadca drogi mogltby umieszczaé informacje w postaci graficznej, z linkiem do
informacji opisowej o ograniczeniach w dysponowaniu nieruchomoscia, albo powinien by¢
wzbogacony, jesli chodzi o jego tres¢. W tresci graficznej, jak pokazuja inne przypadki, z kto-
rymi autor spotkat si¢ w swojej praktyce geodezyjnej czesto brakuje oznaczen stref ogranicza-
jacych zabudowe od gazociagdw, ropociggdw, linii elektroenergetycznych wysokiego napigcia.
W omawianym przypadku informacja graficzna o ograniczeniu databy geodecie wykonujace-
mu podziat bardziej przejrzysty obraz sytuacji, a wtasciciel nie musiatby wystepowac z kolej-
nymi zapytaniami do zarzadcy drogi o mozliwos¢ zjazdu na droge publiczng widzac na planie
np. tzw. strefe zakazanego zjazdu na drogg.

3.3. Obiekt badawczy nr 3

Przyktad na ryc. 5 pokazuje kilka aspektow zwigzanych z planem miejscowym w kon-
tek$cie dokonywania podziatow nieruchomosci. Pierwsze co mozna zauwazy¢ to staba jako$c
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Ryec. 5. Fragment planu miejscowego obejmujacego teren dzielonej nieruchomosci

graficzna planu miejscowego, opracowanego oczywiscie na kopii mapy zasadniczej rownie stabej
jakosci. Wynika to z tego, ze plan ten obowiazuje juz dtuzszy czas, zuzyt si¢, a takze sporzadzo-
ny byt w takiej technice i na takim materiale, jakie byly wowczas dostepne. W zwigzku z tym
zachodzita rowniez obawa o aktualnos$¢ tresci mapy zasadniczej uzytej do jego sporzadzenia ze
stanem obecnym. Rzeczywidcie tres¢ ta jest juz nieaktualna, ale nalezy zwroci¢ uwagg na to,
ze wcale nie musiata by¢ aktualna nawet na etapie sporzadzania planu miejscowego, bowiem
w art. 16 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest wskazane, zeby spo-
rzadzi¢ plan miejscowy na aktualnej kopii mapy zasadniczej, czyli na bazie mapy sytuacyjno-
-wysokosciowej do celow projektowych, a jedynie z wykorzystaniem urzgdowych kopii map
zasadniczych, albo w przypadku ich braku — map katastralnych, gromadzonych w panstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym. Kolejny aspekt to ubogos¢ tresci mapy zasadniczej, kto-
ra nie pozwala geodecie na opracowanie koncepcji podziatu bez koniecznosci dokonania wywia-
du w terenie. Z symboliki mapy zasadniczej nie wynika bowiem, czy w danej $cianie budynku
znajduje sie otwor drzwiowy lub okienny, nie wynika tez z niej, jaki jest dach budynku czy jed-
nospadowy czy wielospadowy (np. kopertowy), rowniez nie ma na mapie zasadniczej zawartych
informacji o §cianach dziatowych w obiektach. Pozyskanie informacji o tych elementach w wy-
niku wywiadu terenowego, pomiaru uzupetniajacego oraz dokumentacji technicznej budynkow
pozwolity geodecie na opracowanie koncepcji podziatu nieruchomosci.

Na ryc. 6 przedstawiono opracowang koncepcje podziatu zgodna z zapisami planu miej-
scowego, tj. zostata zachowana minimalna powierzchnia nowo tworzonej dziatki 500 m? dla
projektowanych dziatek 160/1 1 160/2 w zabudowie blizniaczej. Poprowadzono zgodnie z art.
93 ust 3b Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, granicg projektowanych do wydzielenia
dziatek gruntu wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktore tworzone sg przez $ciany oddzielenia
przeciwpozarowego usytuowane na calej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia
dachu co dotyczy budynku innego niemieszkalnego na dziatce (linia H-I). Dodatkowo ze
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Rye. 6. Koncepcja podziatu zgodna z planem miejscowym i ,,zyczeniami” zleceniodawcy — daleka od ,,ideatu”
A-B-C-D-E-F-G-H-I - linia podziatu $rodkiem $ciany oddzielenia przeciwpozarowego

wzgledu na istniejgce okna w $cianie linia A-B poprowadzona zostata 4 m od $ciany istniejace-
go budynku mieszkalnego, a linia B-C-D-E w taki sposob (uzgodniony z architektem majacym
w dalszym etapie sporzadzi¢ projekty zagospodarowania tych dziatek), zeby mozliwa byta do
zrealizowania zabudowa blizniacza po tzw. najmniejszych kosztach zwigzanych z przebudowa
istniejacego budynku. Dodatkowo, linia F-G-H ma taki ksztatt, zeby mozliwe byto korzystanie
z czgécei budynku innego niemieszkalnego — garazu (otwieranie drzwi i wjazd samochodu),
ktory wejdzie w sktad projektowanej dziatki 160/1, co byto zyczeniem zleceniodawcy warun-
kujacym z jego strony wykonanie podziatu.

Whniosek z omawianego przyktadu jest taki, ze przed geodetg stawiane jest przez zlece-
niodawce (wnioskujacy o podziat) niezwykle trudne zadanie pogodzenia jego zyczen z uwa-
runkowaniami geometrycznymi dzielonej dziatki, znajdujacymi si¢ na niej obiektami, ich ga-
barytami i konfiguracja w przestrzeni oraz warunkami wynikajacymi z zapisow miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktore w zasadzie ograniczaja ,,swobod¢” w zakresie
mozliwosci podziatu nieruchomosci (jego dowolno$¢). Wysokie ceny nieruchomosci powo-
dujg, ze zleceniodawcy akceptujg koncepcje, ktore spetniajg warunki zgodnosci z planem
miejscowym, ale niekoniecznie tworzg idealne warunki do realizacji ich zamierzen inwesty-
cyjnych. W omawianym przypadku przyjety wariant podziatu i pozniejsza zabudowa budyn-
kiem w zabudowie blizniaczej w opinii autora bedzie daleka od ideatu. Przyktad ten pokazuje
rowniez niedoskonatosci materiatu, jakim jest mapa zasadnicza w konteks$cie opracowywania
na jej bazie planéw miejscowych (jej tres¢ oraz aktualno$¢) oraz wskazuje na bezwzgledna

423



konieczno$¢ dokonywania przez geodete wykonujacego podziat nieruchomosci wizji w terenie
przed opracowaniem wstepnego projektu podziatu nieruchomosci.

3.4. Obiekt badawczy nr 4

W analizowanym przypadku podziat nieruchomosci miat polega¢, wedtug zyczenia zle-
ceniodawcy, na wydzieleniu dziatki w potudniowe;j cze$ci dziatki dzielonej w celu jej pozniejszej
sprzedazy. Zleceniodawca zaznaczy! tylko, aby wydzielana dziatka gruntu miata najmniejsza,
mozliwg zgodnie z zalozeniami planu miejscowego, powierzchni¢ umozliwiajaca zrealizowa-
nie podziatu. Niestety powierzchnia dziatki podlegajacej podziatowi wynosita 1779 m? a mini-
malna wielko$¢ nowo tworzonej dziatki wedtug zapisow miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wynosita 1000 m? z mozliwos$cia (w szczegolnych przypadkach) odstepstwa od
tej wartosci na poziomie 10%. Zatem podziat ten nie byt mozliwy do zrealizowania. Jedynym
,Wyjsciem” byto dokonanie podziatu dziatki na dwie czgsci zgodnie z linig oddzielajacg w planie
miejscowym tereny o réznym przeznaczeniu, tj. w omawianym przypadku teren MN 2 — teren
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz MN2/U — teren zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej z dopuszczeniem ustug. Niestety, jak si¢ okazalo podczas wywiadu terenowego,
plan miejscowy sporzadzony tylko z wykorzystaniem urzedowej kopii mapy zasadniczej, a nie
aktualnej kopii mapy zasadniczej, czyli mapy sytuacyjno-wysokosciowej do celow projektowych
— nie spehnit nalezycie swojej roli (plan sporzadzony zgodnie z aktualnie obowigzujacymi prze-
pisami). Jak pokazuje fragment planu miejscowego (ryc. 7) — linia oddzielajaca tereny o roznym
przeznaczeniu przechodzi przez budynek mieszkalny. Kontur budynku wrysowano na kopig¢ pla-
nu miejscowego na podstawie danych z pomiaru geodezyjnego. Podziat taki bytby w sprzeczno-
$ci z zapisem art. 93 ust. 3b Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym granice
projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych plasz-
czyzn, ktore tworzone sg przez $ciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na calej wy-
sokosci budynku, od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach, w ktorych nie ma $cian
oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu powin-
ny przebiega¢ wzdtuz pionowych plaszczyzn, ktore tworzone sg przez Sciany usytuowane na
catej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielace budynek na
dwie odrgbnie wykorzystywane czgsci. W analizowanym przypadku linia podziatowa przebie-
gataby przez srodek budynku, nie zwazajac na jakiekolwiek $ciany oddzielenia przeciwpozaro-
wego i inne. Jest to kolejny przypadek, ktory potwierdza bezwzglgdna koniecznoéé, dokonywa-
nia przez geodete wykonujacego podziat nieruchomosci, wizji w terenie przed opracowaniem
wstepnego projektu podziatu nieruchomosci. Przypadek ten potwierdza takze niestety utomno$¢
procedury sporzadzania miejscowych planow przez wykonawcow tych planow. Najprawdopo-
dobterenniej opracowujacy projekt planu miejscowego wykonawca nie dokonat wizji w terenie,
zeby obejrze¢ sytuacje przedstawiong na materiale kartograficznym, tj. na mapie zasadnicze;.
W terenie na pewno nie przeoczytby bedacego w stanie gotowym do zamieszkania budynku
(okres migdzy wizja autora w terenie a uchwaleniem planu miejscowego byt nie diuzszy niz 6
miesigcy). Sklania to do postawienia wniosku, Ze wizja terenowa opracowujacego plan miej-
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teren dzielonej
nieruchomosci

Ryc. 7. Fragment planu miejscowego sporzadzony na nieaktualnej kopii mapy zasadniczej
— obejmujacy teren dzielonej nieruchomosci

scowy powinna by¢ bezwzglednie wykonywana lub tez trzeba by si¢ zastanowi¢ czy plandéw
miejscowych nie nalezatoby sporzadzaé na aktualnej kopii mapy zasadniczej, czyli mapie sytu-
acyjno-wysokosciowej do celow projektowych. Ze wzgledu na duze koszty sporzadzania takich
map, biorgc pod uwagg obszar opracowania obejmujacy cate wsie, albo fragmenty catych gmin,
wariant pierwszy wydaje si¢ rozsadniejszy.

Podsumowanie i wnioski

Na podstawie wybranych obiektéw badawczych i przeanalizowanych podziatléw nieru-
chomosci wynika, ze rola planu miejscowego przy realizacji tych zadan jest kluczowa. Miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi wyjsciowy materiat do opracowania
koncepcji podziatu i od stopnia jego szczegdtowosci i prawidlowego sporzadzenia zalezg moz-
liwosci whasciciela w tym zakresie.

Analiza sytuacji zaistniatych na wybranych obiektach badawczych pozwolita na posta-
wienie nastepujacych wnioskow:

e Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego powinien by¢ sporzadzany albo na kopii
aktualnej mapy zasadniczej, czyli kopii mapy sytuacyjno-wysokosciowej do celow projekto-
wych, albo, tak jak dotychczas na kopii mapy zasadniczej, ale w tym przypadku wykonawca
planu powinien mie¢ obowigzek dokonania wizji terenowej przed jego sporzgdzeniem.

e Mapa zasadnicza uzywana do opracowania planéw miejscowych ma ograniczenia w swej
tresci, wigc nawet przy przyj¢ciu wariantu jego sporzgdzania na bazie mapy sytuacyjno-
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-wysokosciowej do celow projektowych wykonawca planu powinien mie¢ obowigzek do-
konania wizji terenowej przed jego sporzadzeniem, albo geodeta powinien uzupehnic ja
o dodatkowe informacje np. symbol ogrodzenia trwatego odnosi si¢ zaréwno do ogrodze-
nia z siatki na podmuréwce, jak i do ogrodzenia klinkierowego wielokrotnie drozszego,
jesli chodzi o koszty jego realizacji.

Procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna zo-
sta¢ zmodyfikowana, tak aby zainteresowany rozwigzaniami zawartymi w planie miej-
scowym (whasciciel nieruchomosci) o fakcie sporzadzania planu byt w sposob nalezyty
poinformowany. Wydaje si¢, ze zawiadomienie listem poleconym byloby wystarczajace,
a przyczynitoby sie do aktywniejszego udzialu wiekszego odsetku wiascicieli nieruchomo-
$ci w procesie opracowywania planu miejscowego, co pozwolitoby wyeliminowa¢ bledy
czy tez niedopatrzenia wykonawcy planu, ktorych nie sposob unikna¢ przy opracowaniach
na taka skale (plany miejscowe obejmujace tereny kilku wsi).

Nalezatoby rozwazy¢ zmiang sposobu prowadzenia czesci graficznej planu miejscowego
— w takim systemie informatycznym, w ktorym mozliwe byloby jego uzupeknianie przez
zainteresowane jednostki o dodatkowe informacje np. strefy ograniczajace zabudowe od
ropociagu, linii elektroenergetycznych, zakazu zjazdu na droge publiczng itp.

Ze wzgledu na ograniczenia w tresci mapy zasadniczej uzywanej jako geodezyjny ,,pod-
ktad” do opracowania planow miejscowych geodeta wykonujacy podziat nieruchomosci
bezwzglednie powinien dokona¢ wizji w terenie przed opracowaniem wstepnego projektu
podziatu nieruchomosci.

Przed geodeta stawiane jest przez zleceniodawcg (wnioskujacy o podziat) niezwykle trud-
ne zadanie pogodzenia jego zyczen z uwarunkowaniami geometrycznymi dzielonej dziat-
ki, znajdujacymi si¢ na niej obiektami, ich gabarytami i konfiguracja w przestrzeni oraz
warunkami wynikajacymi z zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go, ktore w zasadzie ograniczaja ,,swobode” w zakresie mozliwosci podziatu nieruchomo-
$ci (jego dowolnosc). Wysokie ceny nieruchomosci powoduja, ze zleceniodawcy akceptuja
koncepcje, ktore spetniaja warunki zgodnosci z planem miejscowym, ale niekoniecznie
tworza idealne warunki do realizacji ich zamierzen inwestycyjnych.
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