2.8  Granice działek a bezpieczeństwo ogniowe

Tak Prawo budowlane, jak i przepisy wykonawcze oparte na nim jak np. o usytuowaniu budynków [1] czy o formie projektu budowlanego [8] operują pojęciem „granica działki”, co można nazwać niebezpiecznym uproszczeniem. Zagadnieniu granic i różnych aspektów z nimi związanymi poświęciłem publikację pt. „Bezpieczeństwo ogniowe a granice” w Inżynierze budownictwa 6/2013.

● Naświetlenie problemów

Pożary i wojny dewastujące miasta były najważniejszymi czynnikami wpływającymi na doskonalenie przepisów budowlanych. Bezpieczeństwo ogniowe determinujące ograniczenia budowlane było priorytetem od  początków kształtowania się prawa budowlanego [3]. Nie inaczej jest i dzisiaj w aktualnie obowiązującym Prawie Budowlanym i przepisie wykonawczym do niego [1] co wyrażone jest poprzez określenie – wynikające z wiedzy i doświadczeń – zbioru niezbędnych odległości pomiędzy projektowanymi, a także projektowanymi i istniejącymi  budynkami.

● Odległość budynku od granicy działki

W Rozdziale 7 – Usytuowanie budynków z uwagi na bezpieczeństwo pożarowe [1- §271.1] jest zamieszczona  tabela z podanymi minimalnymi odległościami pomiędzy budynkami w zależności od klasy odporności ogniowej tych projektowanych budynków.

W moich rozważaniach wezmę pod uwagę odległość 8 m, a wnioski końcowe będą się odnosić do pozostałych. Kiedy budynki są projektowane po dwóch stronach granicy (ustalonej według stanu prawnego) to niby prosta zależność komplikuje się z oczywistego dla geodetów powodu zupełnie nie uwzględnionego przez ustawodawcę w rozporządzeniu [1] co jest przedstawione na rys.1.
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Rys. 1

Chodzi o to, że fizycznie utrwalona granicznikami granica nie jest bezbłędna. Każda granica  zawiera się w pasie zdeterminowanym podwójnym odchyleniem liniowym dl dla punktów granicznych stabilizowanych. Z kolei wyliczenie odchylenia dl opiera się na maksymalnych błędach średnich m (odchyleniach standardowych σ)  wynoszących max. 0,10 m dla pomiaru poszczególnych punktów granicznych o prawdopodobieństwie P=0,683. 

Zgodnie z najnowszym rozporządzeniem [2] geodeci są zobligowani do :

► Zaprojektowania pomiarowej osnowy sytuacyjnej (POS) tak, aby błąd średni najsłabszego punktu  mPOS ≤ 0,10 m  (dotychczas dopuszczano mPOS ≤ 0,20 m ).

► Zapewnienia dokładności pomiaru punktów i znaków granicznych z punktów POS uznanych z kolei za bezbłędne (po wyrównaniu metodą najmniejszych kwadratów), z dokładnością mP ≤ 0,10 m, co oznacza  że geodeci mierzący dany znak(punkt) graniczny z zaprojektowanych przez siebie POS mogą  uzyskać dopuszczalną różnicę dl ≤ 0,15 m pomiędzy swoim pomiarem a danymi uzyskanymi z  Państwowego Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego (PZGiK).

Przeprowadźmy teraz rozumowanie wyobrażając sobie, że granica 1-12-11 (Rys. 1), została w swoim czasie zaprojektowana, wyniesiona,  zastabilizowana, pomierzona i przyjęta  do PZGiK w wyniku podziału zgodnie z wymogami rozporządzenia [2].

Następnie :

■ Załóżmy, że po pewnym czasie geodeta „X” wykonując zlecony pomiar sprawdził zastabilizowany punkt graniczny 11 z POS rozwiniętej przez siebie i stwierdził po obliczeniach dopuszczalne odchylenie dl=0,15 m pomiędzy punktem 11 a punktem mogącym przyjąć pozycję 11X to zgodnie z [2 - § 67.6 ust.1].

■ Załóżmy też, że wykonując inne zlecenie geodeta „Y” również sprawdził punkt 11 i okazało się, że też uzyskał max. dl=0,15 m, ale do punktu w pozycji 11Y.

Analizując obydwa przypadki zobrazowane na rys.1 można wyciągnąć następujący wniosek: 

Granice prawne utrwalone znakami naturalnymi lub punktami granicznymi (betonowymi granicznikami z podcentrami w postaci butelek, rurek drenarskich itp.) zawierają się w pasie 0,30 m będącym sumą podwójnego  odchylenia liniowego dl = 0,15 m (na prawo i lewo od każdego z tych punktów) o poziomie prawdopodobieństwa P=0,683.  Maksymalną wielkość odchylenia determinują dopuszczalne błędy średnie m (odchylenie standardowe σ) pomiarów znaków i punktów granicznych, pod warunkiem takiego rozwinięcia POS i obliczenia jej metodą najmniejszych kwadratów, że  mPOS ≤ 0,10 m.
Wniosek ten powinien być podstawą do wprowadzenia uzupełnień przy najbliższej nowelizacji rozporządzenia [1]. Możliwe są dwa warianty :

1) Jeżeli odległość 8,00 m między budynkami zapewniająca bezpieczeństwo ogniowe jest nie do wzruszenia, to chcąc mieć pewność zachowania odległości 4,00 m do granicy, budynki przy tychże granicach należy projektować w odległości 4,15 m (od fizycznie utrwalonych granic prawnych). Tak więc odległości pomiędzy budynkami przedzielonymi granicą, z otworami drzwiowymi i okiennymi powinny wynosić 8,30m. Natomiast odległości pomiędzy budynkami wewnątrz działki mogą pozostać na poziomie 8,00 m.

2) Jeżeli jednak odległość 8,00 m zostanie utrzymana, to w przypadkach budynków za prawidłowe należy uznać też odległości 3,85 m od tychże granic prawnych. Tak więc należy się liczyć, że odległości między budynkami przy granicy(ach) mogą też wynieść 7,70 m. Ponadto sytuacja przedstawiona w tym wariancie  powinna być uwzględnia w postanowieniach sądowych na korzyść stron gdzie odległości budynków od granic są ≥3,85m.

● Zapisy odległości

Zapisy odległości do tzw. „metra” we wspomnianej tabeli [1- §271.1] są nieprofesjonalne i niemerytoryczne, bo nie uwzględniają matematycznych  reguł zaokrąglania liczb i pojęcia cyfr znaczących. Bez wątpienia należy w tabeli rozporządzenia [1- §271.1] skorygować wszystkie zwymiarowania do „cm”, czyli trzeba dodać dwa miejsca po przecinku. 

Nie wgłębiając się w teorię powinniśmy  przyjąć do wiadomości, że:

- zapis 4 m to jedna cyfra znacząca oznaczająca wymiar od 3,5m do 4,5 m (± ½ jednostki ostatniej cyfry znaczącej tzn. 1 m)

- zapis 4,0 m to dwie cyfry znaczące oznaczające wymiar od 3,95 m do 4,05 m (± ½ jednostki ostatniej cyfry znaczącej tzn. 0,1 m)

- zapis 4,00 m to trzy cyfry znaczące oznaczające wymiar od 3,995 m do 4,005 m (± ½ jednostki ostatniej cyfry znaczącej tzn. 0,01 m)

W świetle powyższych dywagacji można uznać, że odległość budynku od granicy wynosząca 3,51 m spełnia wymóg z [1 - §271.1], bo po zaokrągleniu daje 4 m. Jeżeli po drugiej strony granicy byłoby podobnie, to mogłoby się okazać, ze między budynkami jest 7,00 m, co z matematycznego punktu widzenia jest w porządku, ale z punktu bezpieczeństwa ogniowego jest nie do przyjęcia.

W praktyce terenowej odległości do (i między) punktów granicznych należy mierzyć do mm i zaokrąglać do cm, a do takiej precyzji powinny obligować zapisy w rozporządzeniach, ustawach, normach podając zwymiarowania w metrach do dwóch miejsc po przecinku.

● Granice 
Rozporządzenie [1] operuje tylko jednym pojęciem – granica , co jest to niebezpiecznym uproszczeniem.

Według autorów [6] w polskim systemie ewidencji gruntów i budynków funkcjonują dwa rodzaje granic :

A) granice działek ujawnione uprzednio w ewidencji gruntów (wg. innych autorów – granice według stanu faktycznego, lub granice ewidencyjne )

Granice działek ujawnione uprzednio w ewidencji gruntów powstały na mocy Dekretu o ewidencji gruntów i budynków z 2 lutego 1955 roku, który obowiązywał do 1989 r. Granice mierzono według stanu faktycznego istniejącego na gruncie w momencie pomiaru. Stosowano też technologię fotogrametryczną, która nie najlepiej się sprawdzała w terenach zabudowanych. Granice te obarczone są dużym stopniem ryzyka. Wszczęta przez jedną ze stron procedura rozgraniczeniowa może w końcowym  rezultacie zakończyć się ustaleniem granicy sporo odbiegającym od dotychczas funkcjonującej granicy.

B) granice ustalone według stanu prawnego nieruchomości, czyli granice prawne, z zastrzeżeniem że pojęcie „granice prawne” funkcjonują tylko w opracowaniach wielu specjalistów w tym wielu profesorów. 
Powyższe zapisy mogą wprowadzać pewne zamieszanie we właściwej  percepcji rodzajów granic. Dodam więc jeszcze za [6] : Wszystkie granice prawne są jednocześnie ewidencyjnymi, ale nie wszystkie granice ewidencyjne są prawnymi.
Jednak słuszne dywagacje autorów w [6] odnośnie granic prawnych (można to nazwać brakiem kropki nad „i”) pozostają pobożnym życzeniem bo dokładny zapis o granicach zawarty w rozporządzeniu [ 9 - § 36 punkty 1,2,3,4,5,6] uzupełniony rozporządzeniem [ 10 - § 36 punkty 7 i 8] jest następujący :

„Przebieg granic działek ewidencyjnych wykazuje się w ewidencji na podstawie dokumentacji geodezyjnej, przyjętej do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, sporządzonej :

1)  w postępowaniu rozgraniczeniowym,

2)  w celu podziału nieruchomości,

3) w postępowaniu scaleniowym i wymiany gruntów,

4) w postępowaniu dotyczącym scalenia i podziału nieruchomości,

5) na potrzeby postępowania sądowego lub administracyjnego, a następnie wykorzystanej do wydania prawomocnego orzeczenia sądowego lub ostatecznej decyzji administracyjnej,

6) przy zakładaniu, na podstawie poprzednio obowiązujących przepisów, katastru nieruchomości i ewidencji gruntów i budynków ( Główny Urząd Geodezji i Kartografii ustalił wykaz kilkudziesięciu przepisów w oparciu o które można ustalić czy granica była uprzednio ustalona według stanu prawnego, autorzy prezentacji [11] przytaczają ich 20, w tym np. przepisy o katastrze pruskim, austriackim, czy ustawa o scalaniu gruntów z 1923 roku),

7) przez Straż  Graniczną, jeżeli dokumentacja ta określa przebieg granicy państwa z dokładnością odpowiednią dla ewidencji,

8) w wyniku geodezyjnego pomiaru sytuacyjnego istniejących lub wznowionych znaków granicznych albo wyznaczonych punktów granicznych.” 

Wszystkie wymienione przypadki zakończone są ostatecznymi decyzjami administracyjnymi lub prawomocnymi orzeczeniami sądowymi. Stąd wzięło się nie kwestionowane określenie, że granice mają status „ granic ustalonych według stanu prawnego nieruchomości”. Na pytanie, czy można nazwać te granice krócej tzn. „granicami prawnymi” odpowiedź według wielu autorów jest, jak wcześniej nadmieniłem,  twierdząca. Ja też uważam podobnie.

Istnieje przekonanie, że granica prawna, czyli ustalona według stanu prawnego jest możliwa do wznowienia (odtworzenia) z dużą dokładnością, kilku lub co najwyżej kilkunastu centymetrów. Jest to chyba możliwe w pierwszych czterech (1, 2, 3, 4)  i  w ostatnich dwóch (7, 8) przypadkach. Trzeba tutaj dodać to, że dopiero rozporządzenie [2] podniosło kryterium dokładności (błąd średni, odchylenie standardowe) pomiarowej osnowy sytuacyjnej (POS) z  wcześniej obowiązującego 0.20 m do 0,10 m (mPOS ≤ 0,10 m) i ustanowiło obowiązek prawny obliczania POS metodą ścisłą (najmniejszych kwadratów). Podobnie jest z pomiarem szczegółów tzw. I grupy dokładnościowej, do której należą znaki graniczne. Też należy je mierzyć z dokładnością  mP ≤ 0,10 m , z udokumentowanym  wyliczeniem   tej dokładności [7].       

Jednak polska „ewidencja gruntów i budynków” operuje również osławionymi granicami działek ujawnionych uprzednio w ewidencji gruntów (wg. innych autorów – granicami według stanu faktycznego, lub granicami  ewidencyjnymi ). 

Sam kiedyś dla pewnej działki udowodniłem różnicę między takimi granicami a stanem faktycznym, zdeterminowanym budynkami gospodarczymi, odpowiednio o 3,7 i 4,2 m.

Co należy robić z takimi „kwiatkami” określa [9 - § 37] – „W razie braku dokumentacji wymienionej w § 36 lub jeżeli zawarte w niej dane nie są wiarygodne, lub nie odpowiadają obowiązującym standardom technicznym, dane dotyczące przebiegu granic działek ewidencyjnych pozyskuje się w wyniku terenowych pomiarów geodezyjnych lub fotogrametrycznych poprzedzonych ustaleniem przebiegu tych granic na gruncie” 
Problem „jakości granic” został dostrzeżony w rozporządzeniu [2] w części dotyczącej zasad sporządzania mapy do celów projektowych. I tak mamy do czynienia z zapisami :

· § 79 ust. 5 „ W przypadku gdy przedmiotem planowanej inwestycji są budynki sytuowane w odległości nie większej niż 4,0 m od granicy nieruchomości , a jednocześnie w PZGiK (państwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym) brak jest danych określających położenie punktów granicznych z wymaganą dokładnością, wykonawca pozyskuje niezbędne dane dotyczące tych punktów w drodze pomiaru.”

· § 79 ust. 6 „Pomiar punktów granicznych, które nie są na gruncie oznaczone w postaci znaków granicznych, poprzedzają czynności mające na celu ustalenie położenia tych punktów na gruncie w trybie przepisów  wydanych na podstawie art. 26 ust.2 ustawy lub w trybie przepisów art. 39 ustawy,”

Chodzi tutaj o ustawę Prawo geodezyjne i kartograficzne (art. 26 ust. 2) na podstawie której zarządzono zmianę rozporządzenia [10], gdzie poszerzono  § 37 dodając ust. 2 – „Ustalenie przebiegu granic działek ewidencyjnych, w tym położenia wyznaczających je punktów granicznych,  może nastąpić o zobrazowania lotnicze, satelitarne lub ortofotomapę, jeżeli te zobrazowania charakteryzują się rozdzielczością zapewniającą  wizualizację szczegółów sytuacyjnych, które mogą mieć znaczenie przy ustaleniu przebiegu tych granic”.

Natomiast art. 39 ustawy PG i K stanowi, że „Przesunięte, uszkodzone lub zniszczone znaki graniczne, ustalone poprzednio, mogą być wznowione bez postępowania rozgraniczeniowego, jeżeli istnieją dokumenty pozwalające na określenie pierwotnego położenia. Jeżeli jednak wyniknie spór co do położenia znaków, strony mogą wystąpić  do sądu o rozstrzygnięcie sprawy ...”. Znaki graniczne ustalone poprzednio, to granice według stanu prawnego określone zakresem 1-8 w  § 36 w rozporządzeniach [9] i [10]. 

Wniosek z tego jest następujący – wszystko można wzruszyć, nie ma żadnej świętości. Moim zdaniem, nadmieniłem to wcześniej, granice ustalone w trybach postępowania 1-4 oraz 7-8 nie powinny być przez sądy, w trybie rozgraniczenia sądowego w ogóle rozpatrywane.

Natomiast jeżeli granica pomiędzy działkami ma status granicy „ujawnionej w ewidencji gruntów” to dla swojego dobra i dobra spadkobierców, właściciele działek powinni wystąpić do wójta ( burmistrza, prezydenta ) o rozgraniczenie w trybie administracyjnym [PGiK –Rozdział 6].

Tak więc projektanci muszą mieć świadomość z jakiego rodzaju granicami mają do czynienia na mapach do celów projektowych (MDCP) i tym samym mieć świadomość, że granice ujawnione w ewidencji gruntów   są granicami dużego ryzyka co też wcześniej zauważyłem, cytując osobisty przypadek z praktyki geodezyjnej.

Pewność ma zapewnić procedura rozgraniczenia nieruchomości, która zapewni status granicy prawnej, czyli pewnej ale jak się okazuje, nie do końca.

Zasadą jest [6-str. 74], że granice ustalone według stanu prawnego nieruchomości są określane tylko jeden raz.

Projektanci (inwestorzy) zlecający opracowania map do celów projektowych powinni w warunkach technicznych wykonania takich opracowań zażyczyć sobie informacji o statusie punktów granicznych okalających działkę(i) na której projektować będą dane zamierzenie inwestycyjne. W Powiatowym Ośrodku Dokumentacji w Rzeszowie każdy punkt graniczny posiada bogatą metrykę z której można dowiedzieć się wszystkiego o danym punkcie. Z perspektywy widzenia projektanta najważniejsza jest informacja o „Źródle danych o położeniu” danego punktu granicznego. Jeżeli np. mamy do czynienia z zapisem „Zatwierdzony projekt podziału nieruchomości” , to oznacza że granica jest prawną, powstałą po podziale nieruchomości.
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