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2.3.2 Rozdrobnienie gruntéw
Ponizej zestawiono liczbg dziatlek w poszczegélnych przedziatach obszarowych i liczbe dziatek
w poszczegblnych jednostkach i gospodarstwach. Charakterystyki te daja poglad na rozdrobnienie

gruntdw w obszarze opracowania.

| . N Liczba dzialek
Przedzial pow. dzialek [ha] wszystkic pryvatne

Do 0.05 48 28
0.05-0.10 47 34
0.10-0.30 143 9
0.30—0.50 100 71

0.50 - 1.00 68 4
1.00-3.00 30 13

3.00-5.00 6 -

Powyzej 5.00 3 -
Suma: 445 286

Tabela 10: Liczba dzialek w poszczegdlnych przedziatach powierzchniowych.
Zrédlo: Ewidencja gruntow, stan na wrzesien 2010r.

Liczba dziatek w poszczegéinych przedziatach powierzchniowych

B wszystkie O pryw atne

- T

Do 0.05 005-0.10 010-030 0.30-050 0.50-1.00 1.00-3.00 3.00-5.00 Powyzej5.00
przedziat [ha]

liczba dziatek

Rysunek 11: Liczba dzialek w poszczegélnych przedzialach powierzchniowych.
Zrédio: Ewidencja gruntéw, stan na wrzesien 2010r.

Zdecydowanie najwigcej jest dziatek matych, o powierzchni do 0.50 ha. Zaledwie 13 dzialek
nalezacych do 0sob prywatnych ma powierzchni¢ wicksza od lha, przy czym zadna nie przekracza
3 ha. Trzy najwigksze dziatki, o powierzchni przekraczajacej 15 ha (facznie blisko 60 ha)
zdecydowanie zawyzaja Srednia powierzchni¢ dzialek na analizowanym obszarze ($rednia 0.55 ha,

a po pominigciu tych trzech 0.43 ha).
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Liczba dziatek h'czhat jednostek Liczba Liczba gosp.
wszystkie | prywatne podarstw rolnych

1 dziatka 78 67 52 2
2 -5 dzatek 67 58 50 24
6— 10 dzialek 9 8 7 7
11— 20 dzialek 2 0 2 2
> 20 dziatek 1 0 0 0
Suma: 157 133 111 35

Tabela 11: Liczba dziatek w jednostkach i gospodarstwach.

Zrodlo: Ewidencja gruntow, stan na wrzesien 2010r.

Liczba dziatek w poszczegéinych jednostkach rejestrowych i w gospodarstwach

B wszystkie B prywatne U gospodarstwa

60

50

40

30

20

" [ .

i — e

1 dziaka 2 -5 dzialek 6 - 10 dziatek 11 - 20 dziatek > 20 dziatek

Rysunek 12: Liczba dzialek w jednostkach i gospodarstwach.
Zrédlo: Ewidencja gruntow, stan na wrzesien 2010r.

Najwiecej, bo az 78, jest jednostek, sktadajacych si¢ tylko z jednej dziatki. Srednio w jednostkach
prywatnych sa 2.2 dziatki, srednia wszystkich jest nieco wyzsza, bo 2.8. Srednio w gospodarstwie

sa 2.6 dzialki, a w gospodarstwie rolnym 4.86 dziatek. Najwigksza liczba dzialek jest w jednostce

j do Grupy Prod dw Owocodw i Warzyw "Gospodarstwo Ogrodnicze T.Mularski" Sp.
z0.0. - 82. Lacznie w jednostkach nalezacych do tego podmiotu jest 96 dziatek. Wsrod osob
prywatnych najwigksza liczba dzialek w jednej jednostce rejestrowej to 10, natomiast w

gospodarstwie 15.
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3 Zalozenia do projektu scalenia gruntow

3.1 Poprawa struktury przestrzennej gruntéw

Prawidlowa struktura przestrzenna gruntéw rolnych jest jednym z podstawowych warunkow
efektywnosci ekonomicznej w rolnictwie i szansa na korzystanie z osiagnigé wspétczesnej techniki
rolniczej. Wadliwa struktura przestrzenna gospodarstw rolnych jest czesto powazna przeszkoda
w modernizacji produkcji rolnej oraz jego stalej adaptacji do zmieniajacych si¢ warunkow
naturalnych i rynkowych. Scalenie gruntow jest jedynym rozwiazaniem prawnym umozliwiajacym
przeksztatcenie wadliwej struktury przestrzennej duzych obszaréw wiejskich, w prawidtowo
funkcjonujaca strukturg agrarna w polskim rolnictwie. Podstawowe rozwiazania projektowe w tym
zakresie s nastgpujace:

a) zmniejszenie ilo$ci dzialek

Istotnym elementem dla producenta rolnego jest nie tylko wielko$¢ gospodarstwa, ale takze liczba
dziatek ewidencyjnych wchodzacych w jego sklad. W obszarze objetym opracowaniem
rozdrobnienie gruntéw nie jest zbyt duze, nie mniej jednak wystepuje i stanowi znaczaca
ucigzliwosé w kilku gospodarstwach. Najwiecej dziatek znajduje si¢ w gospodarstwie nalezacym
do Grupy Producentéow Owocow i Warzyw ,,Gospodarstwo Ogrodnicze T. Mularski” Sp. z o.0. -
96. Analizujac struktur¢ rozdrobnienia oraz wielkos¢ dziatek przed scaleniem przewiduje sig
zmniejszenie ilosci dziatek przynajmniej o okoto 30%, co spowoduje zwigkszenie ich powierzchni,

jak réwniez pozytywnie wplynie na poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych.
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b) likwidacja niekorzystnych rozlogéw

Poprawa rozlogéw polega nie tylko na laczeniu poszezegolnych dzialek, lecz gtéwnie
na prawidlowym ich rozmieszczeniu wzgledem siedliska oraz stworzeniu swobodnego dostepu
do nich. Niekorzystny roztog wystepuje w kilku gospodarstwach, a w szczegolnosci w najwigkszym
gospodarstwie — nalezacym do Grupy Producentow Owocéw i Warzyw ,,Gospodarstwo Ogrodnicze
T. Mularski” Sp. z o.0. Racjonalne uksztattowanie tak wielkiego gospodarstwa (o tacznej
powierzchni okofo 130 ha) stanowi priorytet tego scalenia, majac na uwadze, iz wigksza czgsé jego
obszaru juz stanowi catos¢. Wadliwa struktura przestrzenna gruntéw wzgledem tego gospodarstwa,
uniemozliwia catkowicie jego rozwdj i kompleksowe wykorzystanie w celu utworzenia wysoce
specjalistycznego gospodarstwa ogrodniczego. Wigkszos¢ pozostatych gruntow objetych scaleniem
jest odfogowana ze wzgledu na niekorzystny uklad pél, trudnosci z dojazdem oraz niska jakos¢
gleb.

Analizujac struktur¢ wladania i uzytkowania gruntéw w obszarze proponowanym do scalenia,
wyraznie wida¢ potrzebe poprawy w strukturze przestrzennej kilku gospodarstw rolnych. Bardzo
trudnym zadaniem bedzie znalezienie korzystnych rozwiazan w tym zakresie w stosunku co do
niektorych uczestnikéw, ktérzy za wszelka ceng, z niewyjasnionych do konca przyczyn, nie
wyrazaja zgody na racjonalne uksztaltowanie swoich gruntéw. Rolnicy ci cheac pozosta¢é nadal
w ucigzliwej szachownicy i utrudniaé rozw6j dobrze zapowiadajacego si¢ specjalistycznego
gospodarstwa rolnego. Wiasciwe okreslenie zasad szacunku oraz prawidtowe jego przeprowadzenie
umozliwi wydzielenie zamiennych ekwiwalentéw w petni satysfakcjonujacych nawet tych
kontrowersyjnych uczestnikow. Ponad potowe obszaru opracowania zajmuje jedno gospodarstwo,
zatem likwidacja roztogow dotyczy mniejszej ilosci gospodarstw, nie mniej jednak znaczaco
wplynie na stworzenie prawidlowych warunkéw do przysztego gospodarowania. Pozostawienie
kompleksu gruntéw o pow. okoto 100 ha nalezacego do jednego wiasciciela, w kolizji z
kilkunastoma dzialkami innych uczestnikéw scalenia — rozdrobnionymi, bez dojazdu, bytoby
wbrew podstawowym zasadom postepowania scaleniowego oraz zaprzeczeniem jego celowosci.
Ponizszy rysunek przedstawia najbardziej kontrowersyjny, rzadko spotykany rodzaj roztogu,
zlokalizowany wewnatrz jednego duzego gospodarstwa, bedacy jednym z najwazniejszych celow w

procesie tego scalenia.
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(GOSPODARSTWO O NIEKORZYSTNYM ROZLOGU PROPONOWANY ROZtOG GOSPODARSTWA

c)poprawa ksztaltu dzialek i wlaSciwe ich dostosowanie do drég, row6w i rzezby terenu

Réwnie waznym elementem poprawy struktury przestrzennej gruntéw (zwlaszeza tego obszaru),
jest prawidlowe uksztattowanie dziatek. W obszarze opracowania sa dziatki nalezace do jednego
gospodarza o tacznej powierzchni okoto 100 ha, posiadajace ksztalt, ktéry na obecna chwile
uniemozliwia ich  wykorzystanie  zgodnie  z przeznaczeniem  w miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego gruntow. Pozostate dziatki w wigkszosci sa zbyt waskie i czgsto
o niezbyt korzystnej konfiguracji, wymagaja zatem pewnych korekt zgodnie z planowanym w
przysztosci ich wykorzystaniem.

W zachodnim kompleksie obszaru wigkszos¢ dziatek zostanie przeprojektowana, zatem dziatki
o niewladciwej konfiguracji zostana automatycznie zlikwidowane, a nowo projektowane
z zachowaniem korzystnych parametréw, prawidtowo dostosowane do nowych i pozostajacych bez

zmian drég i rowéw melioracyjnych.

UKEAD DZIALEK PRZED SCALENIEM KSZTALT DZIALEK NOWOF DROG

40



ZALOZENIA DO PROJEKTU SCALENIA CZESCI OBREBU SWIERKLE K B G l R
3.2 Poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych

Waznym elementem w ksztattowaniu obszaréw wiejskich jest promowanie gospodarstw
wielkoobszarowych - sa one bardziej konkurencyjne i wyspecjalizowane.

Wraz ze wzrostem wielkosci obszarowej gospodarstw wyraznie wzrasta poziom dochodu
co przektada si¢ na zwigkszona mozliwos¢ inwestowania tworzac nowoczesne gospodarstwa.
Scalenie gruntow stwarza mozliwosé powigkszania gospodarstw poprzez pozyskanie gruntow
w drodze doptat pomigdzy rolnikami bez koniecznodci realizacji transakcji notarialnych w obrocie
cywilno-prawnym. W obszarze proponowanym do scalenia brak Jjest wigkszej ilosci typowych
gospodarstw rolnych. Znajduje si¢ tu okoto 30 gospodarstw o powierzchni od 1 do 3 ha, tylko 4
gospodarstwa powyzej 5 ha i jedno o tacznej powierzchni okoto 130 ha.

Perspektywa rozwoju w tym obszarze duzych gospodarstw rolnych jest niewielka, zatem nie

przewiduje si¢ znaczacego wykorzystania istniejacych mozliwosci w tym zakresie.

3.3 Ksztaltowanie krajobrazu przyrodniczego

Bardzo istotnym czynnikiem uwzglednianym w procesie scalenia gruntéw jest ochrona i wasciwe
ksztattowanie krajobrazu przyrodniczego. Najwazniejsze elementy krajobrazu, ktére powinny
podlega¢ ochronie to lasy, zadrzewienia $rodpolne, pasy zieleni wzdhuz drég i ciekow wodnych,

naturalne ekosystemy.

Lasy i wigksze zadrzewienia maja ogromny wplyw na prawidtowy obieg wody w przyrodzie.
Stanowia ostoje¢ dla wielu gatunkéw roélin i zwierzat, sq niezwykle cenne pod wzgledem
florystycznym, ekologicznym i krajobrazowym. Krajowy program zwigkszania lesistosci kraju
wskazuje, ze pod zalesienia nalezy przekazywaé grunty marginalne, nieprzydatne dla rolnictwa.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przeznacza pod
zalesienie teren w potudniowo-zachodniej czesci obszaru opracowania, (swoisty korytarz wzdtuz
Potoku Borkowskiego, migdzy istniejacymi lasami). Teren ten (o powierzchni 5,7 ha) czgsciowo
Jest juz zadrzewiony przez sukcesje otaczajacych lasow. Dodatkowo, w celu uregulowania granicy
rolno-lesnej, przeznaczono pod zalesienie niewielkie obszary przylegajace do istniejacych lasow.
Laczna powierzchnia tych obszaréw to 1,28ha. Regulacja granicy rolno-lesnej ma ogromne

znaczenie dla racjonalnego uzytkowania gruntow rolnych. Lesistos¢ obrebu Swierkle obecnie

ksztaltuje si¢ na poziomie 30,35%, proponowane w zalozeniach do scalenia zalesieni zwigksza ja
o okoto 1,5%.

Waznym elementem $rodowiska, majacym réwniez realny wptyw na produkcje rolna, sa pasy
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zieleni przydroznej. Szpalery drzew zapobiegaja tworzeniu sie zasp $nieznych, oslabiaja site wiatru,
ograniczaja utratg wody z gleb, stanowia baze pokarmowa i legowa zwierzat, zmieszaja liczbe
szkodnikow na otaczajacych terenach. Zadrzewienia takie ponadto urozmaicaja krajobraz,
co wptywa pozytywnie na atrakcyjno$¢ turystyczng rejonu. W obszarze opracowania przewidziano
nasadzenie szpaleréw drzew o tacznej dtugosci 900m. Ponadto plan miejscowy naktada obowiazek
urzadzenia pasa zieleni izolujacej wokot obszaru przeznaczonego pod realizacjg obiektow roslinnej
produkeji rolniczej (szklarni z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi). Pas zieleni ma mieé
szerokos¢ 20m i sktada¢ si¢ z zieleni $redniej i wysokiej.

Wazne dla  ksztattowania  srodowiska przyrodniczego jest zréznicowanie warunkow
Srodowiskowych. Niezwykle cenne sa pod tym wzgledem ekosystemy wodne. Zbiorniki wodne
stanowig bazg pokarmowa dla zwierzat oraz sa miejscem schronienia i rozrodu dla wielu gatunkéw
zwierzat. Srodowiska wodne stanowia rowniez wiele mikrosiedlisk, zajmowanych przez
zréznicowane grupy organizméw m.in. organizmy zamieszkujace toi wodna, organizmy zwiazane
zdnem, zesp6t organizméw porastajacych rosliny i kamienie zanurzone w wodzie, organizmy
plywajace w wodach, czy tez zwiazane z powierzchnia wody. W obszarze opracowania,
w pofudniowo-zachodniej czgéci, znajduje sig jeden duzy zbiornik wody stojacej (powierzchnia ok.
6ha). W zwiazku z realizacja projektu budowy szklarni i urzadzen towarzyszacych przewidziane
jest utworzenie dwoch zbiornikéw zbierajacych nadmiar wody opadowej z obszaru, na ktérym
realizowana bedzie inwestycja. Zbiomiki te potaczone beda Potokiem Borkowskim z istniejacym

zbiornikiem naturalnym.

3.4 Poprawa infrastruktury sieci drogowej
Uporzadkowanie sieci drogowej ma na celu stworzenie swobodnego dostepu do pol uprawnych,
atakze terenéow siedliskowych, co ma niebagatelne znaczenie dla warunkéw wiasciwego

gospodarowania. Projektowane drogi w istniejacych i planowanych terenach budowlanych (o

wlasciwych parametrach technicznych, tzn. szeroko$é pasa ruchu, de Iny tonaz)

uciazliwosci zwiazane z brakiem miejsca do manewrowania pojazdami i wptywa na wygode
poruszania si¢ po wsi.

Istniejaca sie¢ drogowa w Swierklach w terenie zabudowanym jest wystarczajaca, jednak tereny
w zachodniej czgdci obrebu (w wigkszosci uzytkowane pod uprawe rolng lub przeznaczone
do prowadzenia gospodarki le$nej) pozbawione sa odpowiedniej sieci drég transportu.

Drogi w tym obszarze nie spetniaja warunkéw do transportu maszynami rolniczymi, nie méwiac juz
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o zwyklym transporcie samochodowym. Szeroko$é, sposéb utwardzenia czy odwodnienie
sq niewystarczajace. Drogi D-30, D-6 i D-11 beda stanowily trzon sieci, a D-29 i cz¢$¢ D-10 beda
uzupetnieniem catego uktadu drég. Czes¢ z ww drog nie stanowity odrebnych dziatek drogowych
i dodatkowo do transportu po tym terenie wykorzystywano grunty prywatne. Zaprojektowany uklad
drog bedzie skiadat si¢ wylacznie z dzialek nalezacych do Gminy Dobrzen Wielki, a grunty
potrzebne na poszerzenie istniejacych drog beda uzyskane z ekwiwalentu gruntow nalezacego
dosamej Gminy jak rowniez ekwiwalentow uczestnikéw scalenia, ktérych grunty beda
obstugiwane przez nowe drogi.

W tej czgsei obszaru proponuje si¢ dodatkowo przeznaczyé teren w odleglosci 70m od
modernizowanej drogi D-11 pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa lub zabudowe zagrodowa.
Planowana inwestycja zwiazana z intensywna produkcja owocowo-warzywna wymaga stworzenia
kilkuset miejsc pracy. Zapewne czgs¢ pracujacych w przedsigbiorstwie bedzie cheiata w przysztosci
zmniejszy¢ ucigzliwosci zwigzane z dojazdem do miejsca pracy i osiedlié sie w poblizu. Stad
propozycja lokalizacji terenéw budowlanych, w tej cze$é wsi jest zasadna.

Przedstawione ponizej rozwiazania i konkretne propozycje, réznicuja potrzeby dotyczace
racjonalnego zaprojektowania nowych drég, odpowiedniej modernizacji istniejacych czy likwidacji

zbednych odcinkow.

DROGI ISTNIEJACE

1) Droga D-1 to gléwna droga powiatowa nr 1702Z relacji Czarnowasy — Brynica, droga ma
nawierzchnig¢ asfaltowa, szer. Sm, stan dobry, stad nie wymaga modernizacji. Na szczeblu
powiatowym istnieja plany poszerzenia ww drogi szczegdlnie w obszarze sasiadujacym z
planowana inwestycja zwiazana z budowa szklarni.

2) Drogi oznaczone symbolami roboczymi D-2 i D-3 to drogi utwardzone (nawierzchnia z plyt
betonowych), otaczaja zbiornik wody stojacej na poludniu obszaru opracowania, drogi sa
nieistotne z punktu widzenia transportu rolnego. Pozostaja w stanie niezmienionym.

3) Droga D-4 to krétki odcinek drogi gruntowej nieutwardzonej, stanowiacy przedtuzenie drogi
D-2, nieistotny dla transportu rolnego.

4) D-5 - droga gruntowa o szeroko$ci 3m i dhugosci 100m, zbedna po zaprojektowaniu D-10,
zakwalifikowana do likwidacji.

5) D-6 - droga gruntowa nieutwardzona, szeroko$¢ 3m, wymaga modernizacji poprzez

poszerzenie do 6m, utwardzenie thiczniem i potaczenie z D-10. Bedzie stanowié jedna
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6)

7)

8)

9)

10

11

12

-

13)

z dwéch gtéwnych drog obstugujacych zachodnia czesé obszaru scalenia.

D-7 wymaga modernizacji przez poszerzenie i utwardzenie oraz przedtuzenia do istniejacej
lecz modernizowanej drogi D-6. Cz¢$¢ potudniowa drogi jest niezbedna do obstugi dziatek
lesnych, wige proponuje si¢ jej pozostawienie i poszerzenie do 4m.

D-8 - droga gruntowa o szer. 2,5m i dlugo$ci 65m. Po potaczeniu z nowo projektowanym
odcinkiem drogi D-29 i istniejacym D-7, bedzie stanowié jeden z elementéw sieci drog
obstugujacych obszary lesne. Proponuje si¢ poszerzenie jej do 4,5m i utwardzenie
nawierzchni.

D-9 - droga gruntowa o szer. 3 m i dtugosci 185m niezbedna do obstugi kilkunastu dziatek
lesnych. Proponuje si¢ poszerzenie jej do 4m i utwardzenie thuczniem.

D-11 to droga gruntowa nieutwardzona, o szerokosci 3m, wymaga modernizacji poprzez
poszerzenie i utwardzenie na odcinku 750m i przedtuzenia do potaczenia z D-10. Obok D-6
stanowi szkielet sieci w zachodniej czesci Swierkli.

D-12, D-13, D-14, D-15, czgs¢ D-16 i czeé¢ D-25 to drogi gruntowe, nieutwardzone
przewidziane do likwidacji. Gmina Dobrzenn Wielki zobowiazata si¢ do przeniesienia ich
whasnosci na rzecz inwestora w momencie wykupienia wszystkich gruntéw pod inwestycje, a
wiasciciel ,,Gospodarstwa Ogrodniczego T.Mularski” zdeklarowal sie na wihasny koszt
stworzy¢ nowa sie¢ drog wewngtrznych, o lacznej diugosci prawie 6 km, w obszarze
inwestowania.

czg8¢ D-16 — do modernizacji na odcinku 165 m. Proponuje si¢ poszerzenie drogi do 5m i
utwardzenie thuczniem. Droga jest jedyna obstugujaca kilkanascie dziatek sasiadujacych z
planowana inwestycja. Droga nie bedzie potaczona z siecia drég gospodarstwa planujacego
budowg szklarni.

D-17, D-18, D-19, D-20, D-21, D-22, D-23, D-24, cz¢s¢ D-25, D-26, D-27 to niewielkie
odcinki drég gruntowych nieutwardzonych, przy dziatkach siedliskowych w pétnocnej czgsci
obszaru opracowania. Proponuje si¢ pozostawi¢ je bez zmian. Wszystkie spetniaja funkcje
dojazdu do oddalonych od gléwnej drogi zabudowan gospodarczych. Ewentualne
przeduzenie drogi czy zmiana nawierzchni bedzie konsultowana z whascicielami
nieruchomosci przylegtych na etapie szczegdtowego projektu scalenia.

D-28 — drogg o dtugosci 135m przewidziano do modernizacji (poszerzenie do 4m i zmiana
nawierzchni) poniewaz zostanie do niej dotaczony nowo projektowany odcinek drogi D-32

zapewniajacy odpowiedni dostep do drogi publicznej okolicznym dziatkom.
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DROGI NOWO PROJEKTOWANE

1)

2)

3)

4)

5)

D-10 - droga gruntowa nieutwardzona, szeroko$¢ 3m, wymaga gruntownej modernizacji
poprzez poszerzenie i utwardzenie thuczniem. Droga prawie w cafosci jest urzadzona
na gruntach prywatnych wigc zakwalifikowano ja jako ,do budowy”. Stanowié¢ bedzie
kluczowa rol¢ w obstudze terenow rolnych w tej czesci obszaru. Zaklada sig szerokosé pasa
ruchu 4m (szer. drogi — 6m) i nawierzchni¢ thuczniowa.

D-29 — odcinek réwnolegly do nowo projektowanej drogi D-30, o szer. 4.5m i nawierzchni
tluczniowej, obstugujacy dziatki lesne i dziatki rolne. Od wschodniej strony taczy sie
z istniejaca droga D-8. Bedzie uzupetnieniem gtownych drég w kompleksie zachodnim.

D-30 - jako przedtuzenie D-6 w kierunku D-10. Droga jest niezbedna jako element
podstawowej sieci drég w kompleksie na zachodzie Swierkli. Proponuje si¢ nawierzchnig
thiczniowa i szerokos¢ drogi wynoszaca 6m.

D-31 — stanowi prostopadly do D-6 odcinek drogi o proponowanej szerokosci 4 m
i nawierzchni thuczniowej niezbedny do zamknigcia catej sieci drég w tym obszarze.

D-32 - projektowany odcinek 210 metrowy obstugujacy kilkanascie dziatek ewidencyjnych
ulokowanych w pétocno-wschodniej czesci Swierkli. Wigkszos¢ z tych dziatek (5,6 ha) nie
ma zadnego dostgpu do drogi publicznej, zatem ten odcinek drogi zapewni wszystkim

parcelom odpowiedni dojazd.
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