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Cyfrowa ortofotomapa gminy Warszawa-Rembertów

Podzia³ w dwa tygodnie
S£AWOMIR DYMCZYK, KRZYSZTOF KONIECZNY

W gminie Warszawa-Rembertów zakoñczono projekt wykonania jednolitej dla ca³ej gminy

ortofotomapy w skali 1:1000 do planowania przestrzennego i  realizacji zadañ w³asnych.

Wykonania projektu podjê³a siê firma ECOGIS z W arszawy. Opracowanie okaza³o siê mo¿liwe

do zrealizowania w ramach posiadanych œrodków bud¿etowych, nawet w przypadku tak ma³ej

i niezbyt zasobnej gminy.

Gmina Warszawa-Rembertów jest najmniejsz¹ z gmin warszaw-
skich, posiada powierzchniê 1930 ha i 19 tysiêcy mieszkañców.
Gmina podzielona jest na 60 obrêbów ewidencyjnych, z których
w ci¹gu piêciu lat istnienia gminy odnowiono 10. Pozosta³e 50ob-
rêbów jest w takim stanie, w jakim je za³o¿ono ponad trzydzieœci
lat temu.

Po co gminie ortofotomapa?
Przejmuj¹c w 1995 r. ewidencjê gruntów, z koniecznoœci pod-
jêto decyzjê o prowadzeniu ewidencji wy³¹cznie w jedynym
dostêpnym wówczas systemie informatycznym ISEG-M bez
prowadzenia tradycyjnych rejestrów (na wprowadzenie czeka-
³o 2500 zaleg³ych zmian). Przysz³oœæ pokaza³a, ¿e by³a to
decyzja s³uszna. Mapa zasadnicza jest prowadzona w dwóch
skalach (1:500 oraz 1:1000), jest niejednolita i ka¿dorazowe
odnowienie obrêbu wi¹¿e siê z jej wczeœniejsz¹ aktualizacj¹.
Równie¿ realizacja normalnych zadañ gminy z dziedziny gospo-
darki nieruchomoœciami, planowania przestrzennego i geodezji,
polegaj¹ca na:
■ gospodarowaniu mieniem gminy,
■ wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu,
■ podzia³ach i rozgraniczeniach nieruchomoœci,
nasuwa ustawicznie pytanie o aktualnoœæ dostêpnego zasobu
geodezyjno-kartograficznego i o to, sk¹d braæ œrodki na jego
aktualizacjê.
Uwarunkowania te zmusi³y gminê do szukania nowych roz-
wi¹zañ technicznych, szczególnie w œwietle braku mo¿li-
woœci finansowania przez bud¿et gminy zadañ zwi¹zanych
z odnowieniem pañstwowego zasobu geodezyjnego i szczu-
p³oœci œrodków na ten cel posiadanych przez wojewodê.
Koniecznoœæ bilansowania wydatków z  tym zwi¹zanych
w okresie roku kalendarzowego, a praktycznie w ci¹gu 9
miesiêcy (rozpoczêcie postêpowania przetargowego dopie-
ro po zatwierdzeniu bud¿etu na dany rok i z³o¿enie faktur
koñcowych praktycznie na pocz¹tku grudnia) oraz nieprzy-
stawanie obecnie obowi¹zuj¹cej ustawy o zamówieniach pu-
blicznych do specyfiki robót geodezyjnych powodowa³y
dodatkowe utrudnienia.

Dodatkow¹ okolicznoœci¹ specyficzn¹ dla Warszawy jest
wy³¹czenie jej z ustawy o wielkich miastach, co powoduje,
¿e gminy warszawskie nie przejê³y prowadzenia oœrodków
dokumentacji geodezyjno-kartograficznej. W tej sytuacji ob-
serwowana jest obecnie tendencja do wykonywania rozlicz-
nych, wymienionych wczeœniej zadañ gminy na podstawie
w³asnych (specjalnie utworzonych i sfinansowanych z w³as-

nych œrodków) zbiorów danych i materia³ów kartograficz-
nych uzyskanych przy u¿yciu ró¿nych, czêsto nowatorskich
technologii. Takie próby podjêto z powodzeniem miêdzy
innymi w Gminie Warszawa-Centrum. Koniecznoœæ dzia³a-
nia zgodnie z zasad¹ „pomó¿ sobie sam” powsta³a w mo-
mencie przyst¹pienia gminy Warszawa-Rembertów do opra-
cowania oœmiu miejscowych planów zagospodarowania
przestrzennego, kiedy to okaza³o siê, ¿e tak naprawdê do
¿adnego z nich nie mo¿na wykonaæ aktualnej mapy w skali
1:1000 bez anga¿owania olbrzymich kosztów i rocznych

Opracowanie wstêpnego projektu podzia³u z wykorzystaniem
ortofotomapy



Cyfrowa ortofotomapa gminy
Warszawa-Rembertów

terminów. Powsta³ wtedy projekt
(obecnie ju¿ zakoñczony) wykonania
jednolitej dla ca³ej gminy ortofoto-
mapy w skali 1:1000 do planowania
przestrzennego i realizacji zadañ
w³asnych gminy. Wykonania projektu
podjê³o siê Przedsiêbiorstwo ECOGIS
z Warszawy. Opracowanie okaza³o
siê mo¿liwe do zrealizowania w ra-
mach posiadanych œrodków bud¿eto-
wych, nawet w przypadku tak ma³ej
i niezbyt zasobnej gminy, jak¹ jest
gmina Warszawa-Rembertów

Parametry wyjœciowe projektu
Wykorzystano zdjêcia lotnicze z koñca
1997 roku w skali 1:5000, zakupione
w Centralnym Oœrodku Dokumentacji
Geodezyjno-Kartograficznej. Do wyko-
nania zdjêæ, w ramach projektu PHARE,
zastosowano kamery lotnicze z kompen-
sacj¹ rozmazania obrazu, sto¿kiem nor-
malnok¹tnym (ck =305 mm) i jednoczes-
n¹ precyzyjn¹ rejestracj¹ wspó³rzêdnych
œrodków rzutów metod¹ GPS z dok³a-
dnoœci¹ +/- 10 cm.

Przebieg wykonania projektu
Opracowanie numerycznej ortofotoma-
py Gminy Warszawa-Rembertów
w skali 1:1000, z aktualnym stanem za-
gospodarowania i ukszta³towania tere-
nu dla celów planowania przestrzenne-
go, ewidencji gruntów i budynków oraz
dzia³añ w sytuacjach kryzysowych,
obejmowa³o:
■ skanowanie dostarczonych zdjêæ lot-
niczych z rozdzielczoœci¹ 30 µm;
■ pomiar dodatkowych 20 punktów wpa-
sowania metod¹ GPS (œrednia dok³adnoœæ
wyznaczenia na poziomie +/- 1 cm);
■ wykonanie aerotriangulacji prze-
strzennej dla ca³ego obszaru gminy
Rembertów (bloku 82 zdjêæ – 73 ste-
reogramów, rozmieszczonych w 8 sze-
regach). Ostateczna dok³adnoœæ wpa-
sowania bloku w polow¹ osnowê wy-
nios³a: msigma= ± 6,73 µm, co odpowia-
da ± 3,5 cm w terenie;
■ pomiar Numerycznego Modelu Te-
renu (NMT) z wykorzystaniem autogra-
fów analitycznych (dok³adnoœæ rzêdu
25 cm, siatka co 15 m);
■ obliczenie i wpasowanie ortofotoma-
py do uk³adu Warszawa-25;
■ korekcjê radiometryczn¹ i zdefinio-
wanie arkusza wraz z god³em;
■ Zbiory wynikowe ortofotomapy na
p³ytach CD i druk arkuszy.
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Praktyczne wyniki projektu
W wyniku zrealizowania projektu gmina otrzyma³a na w³as-
noœæ:
■ 82 barwne diapozytywy zdjêæ lotniczych i odbitki stykowe,
które bêd¹ wykorzystywane do odnowienia i aktualizacji ewi-
dencji gruntów i budynków oraz do zak³adania ró¿nego rodzaju
baz danych;
■ powiêkszenia w skali 1:500 wybranych fragmentów gminy
dla celów planowania przestrzennego;
■ wyniki pomiaru (wspó³rzêdne) 20 dodatkowych punktów
GPS i punktów aerotriangulacyjnych (³¹cznie ok. 420 pun-
któw);
■ wyniki aerotriangulacji do dowolnego wykorzystania w przy-
sz³oœci;
■ Numeryczny Model Terenu ca³ej gminy (dok³adnoœæ oko³o
25 cm);
■ ortofotomapê w formie numerycznej i graficznej do dalsze-
go wykorzystania.
O ile nam wiadomo, jest to pierwsze tak kompleksowe opraco-
wanie ortofotomapy dla terenu ca³ej gminy warszawskiej.
W gminie Warszawa-Rembertów obserwuje siê bardzo szybki
wzrost liczby wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (oko³o 1000 w 1997 roku oraz po-
nad 1200 w 1998 roku) oraz niewiele mniej wydanych pozwo-
leñ na budowê. Jest to skutek relatywnie niskich cen gruntów
w gminie na tle aglomeracji warszawskiej. Nak³ada to na gmi-
nê obowi¹zek sprawnego przygotowania dokumentów nie-
zbêdnych do podzia³u nieruchomoœci, a nastêpnie budowy
obiektów. Wi¹¿e siê to z precyzyjn¹ rejestracj¹ w formie wekto-

rowej wydanych warunków i decyzji przestrzennych w rela-
cyjnych bazach danych powi¹zanych z obrazem graficznym
w postaci rastrowej ortofotomapy.
Istotnego usprawnienia dotychczasowego trybu postêpowania
nale¿y upatrywaæ w:
■ automatyzacji wydawania wypisów i wyrysów z planu za-
gospodarowania przestrzennego, czego warunkiem jest opraco-
wanie tego planu w formie numerycznej;
■ uporz¹dkowaniu, aktualizacji i jednoznacznej identyfikacji
wydanych linii rozgraniczaj¹cych;
■ uproszczeniu i znacznym przyspieszeniu opracowania
i uzgodnienia wstêpnego projektu podzia³u, który bêdzie wyko-
nywany na posiadanej przez gminê i aktualnej ortofotomapie
(rysunek 1);
■ mo¿liwoœci systemowego gromadzenia danych niezbêdnych
w przysz³oœci do budowy katastru (np. danych o wartoœci nieru-
chomoœci);
■ mo¿liwoœci rejestrowania i szacowania przez gminê zmian
wartoœci nieruchomoœci powsta³ych w wyniku podzia³u terenu
na dzia³ki budowlane i jego uzbrojenia w infrastrukturê tech-
niczn¹ (np. do op³at adiacenckich).
Wobec faktu, ¿e w obecnym stanie rzeczy wydanie decyzji
o podziale nieruchomoœci trwa dwa, trzy, a nawet i wiêcej mie-
siêcy, wdro¿enie postulowanego tu projektu umo¿liwi skróce-
nie tego okresu do ustawowych dwóch tygodni.
Nasuwaj¹cym siê w tym miejscu praktycznym wnioskiem doty-
cz¹cym usprawnienia tego procesu jest postulat, aby wstêpna
decyzja o podziale mog³a zapadaæ, w miarê mo¿liwoœci, w czasie
pierwszej wizyty petenta w urzêdzie gminy. Jeœli by³aby to wspólna
wizyta z geodet¹ uprawnionym, maj¹cym w przysz³oœci dokonaæ
danego podzia³u, to w jej wyniku mo¿liwe by³oby przekazanie
wspó³rzêdnych wierzcho³ków dzielonej dzia³ki wraz z projekto-
wan¹ lini¹ podzia³ow¹. Taki materia³ analityczny powinien byæ
podstaw¹ do zrealizowania samego podzia³u w odpowiednim pro-
gramie obliczeniowym i jednoczeœnie materia³em do przekazania
do w³aœciwego oœrodka dokumentacji geodezyjno-kartograficz-
nej. Rozwi¹zanie to umo¿liwi³oby oœrodkowi:
■ dokonanie szybkiej oceny poprawnoœci projektowanego po-
dzia³u;
■ weryfikacjê i szybkie uaktualnienie danych gromadzonych
od razu w formie numerycznej.
W skali miasta sto³ecznego Warszawy w 1998 roku by³o to
ponad 10 000 decyzji. Tak wiêc przy stale rosn¹cej liczbie
wniosków o podzia³ nieruchomoœci i wyd³u¿aj¹cym siê czasie
ich realizacji zastosowanie nowoczesnych i nowatorskich me-
tod jest jednym ze sposobów usprawnienia obs³ugi klienta,
którego nie interesuje stan ewidencji gruntów na danym terenie
czy zapisy legislacyjne w tym zakresie.

Wnioski i propozycje
1. Doprowadzenie do opracowania i wdro¿enia standardów wy-
miany danych numerycznych, bez których nie ma mo¿liwoœci
szybkiej wymiany danych pomiêdzy gmin¹ a oœrodkiem doku-
mentacji oraz bez których wszelkie wdro¿enia du¿ych syste-
mów informacji przestrzennej bêd¹ tylko kolejnymi doœwiad-
czeniami.
2. Uzupe³nienie ustawy o op³acie skarbowej pojêciem op³aty za
wydanie decyzji podzia³owej.

S³awomir Dymczyk jest kierownikiem Referatu Geodezji Urzêdu Gminy War-
szawa-Rembertów, Krzysztof Konieczny jest dyrektorem generalnym ECOGIS
Sp. z o.o.
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