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Streszczenie. Artykut ukazuje zmiany, ktore dokonaty sie w gospodarce przestrzen-
nej (w ujeciu ilosciowym) w gminach podmiejskich Olsztyna w latach 1996-2008.
Ogdtem do konca 2008 r. w strefie podmiejskiej Olsztyna uchwalono 216 planéw za-
gospodarowania przestrzennego. W planach tych dominowata funkcja mieszkaniowa.
Wystepowata w 175 planach (symbol MN lub MU). W 29 przypadkach plany doty-
czyly funkcji rekreacyjnej (UT). Mniej liczna byta funkcja gornicza (PG), dotyczyla
8 plan6w, a produkcyjna - (P) czterech. Tylko jeden plan zwigzany byt z ochrong
waloréw przyrodniczych. Obejmowat korytarz ekologiczny rzeki tyny (WS). tacz-
nie plany dotyczyty obszaru 7511 ha (5,5% powierzchni gmin). Warto podkresli¢, ze
w latach 1996-2008 coraz wieksza powierzchnia terenéw byfa ujmowana w planach
zagospodarowania przestrzennego. Z drugiej za$ strony duza cze$¢ nieruchomosci
w ich obrebie nie zmieniata swojej funkcji. Zachowywata rolniczy lub lesny charakter.
W trakcie opracowania (stan na koniec 2008 r.) znajdowato sie 35 plandw zagospoda-
rowania przestrzennego. W latach 2004-2008 wydano w strefie podmiejskiej 5193 de-
cyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W tym 2908 decyzji (56,0%
stanu) dotyczylo zabudowy jednorodzinnej (objety one 143 wsie), a 98 (1,9% stanu)
- zabudowy letniskowej. Powierzchnia terenu objeta zabudowg jednorodzinng wy-
nosita 773,5 ha. W opracowaniu zwrdcono réwniez uwage na perspektywy rozwoju,
ograniczenia oraz zagrozenia zwigzane z planowaniem przestrzennym w gminach
bezposrednio otaczajacych Olsztyn.

Stowa kluczowe: strefa podmiejska, ruch budowlany, plany zagospodarowania prze-
strzennego, decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
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WSTEP

Przedmiotem tego artykutu jest strefa podmiejska Olsztyna. Obejmuje ona sze$¢
gmin, tj. Barczewo, Dywity, Gietrzwatd, Jonkowo, Purde i Stawigude. Obiektem za-
interesowania sg przeksztatcenia krajobrazu rolniczego (zmiany uzytkowania ziemi)
w kontek$cie obowiazujgcych plandw zagospodarowania przestrzennego i wydawa-
nych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Badania przepro-
wadzono w ujeciu ilosSciowym. Zakres czasowy pracy obejmuje lata 1996-2008.

Wsréd sposobow uzytkowania ziemi mozna wyrézni¢ uzytkowanie faktyczne
i potencjalne [Cymermann 2009] lub faktyczne, postulowane i potencjalne [Zarza-
dzanie przestrzenne... 2008]. W celu okre$lenia zmian obecnego uzytkowania ziemi
w strefie podmiejskiej Olsztyna przeanalizowano, w ramach kwerendy terenowej,
w urzedach gmin obowigzujace plany zagospodarowania przestrzennego i rejestry
wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W dalszej
czesci artykutu krotko omowiono potencjalne uzytkowanie ziemi w strefie podmiej-
skiej Olsztyna oraz ograniczenia i zagrozenia z tym zwigzane. Do opisu wymienio-
nych elementéw przyjeto charakterystyke oraz ocene obszarow i zjawisk za pomocg
metodyki zwigzanej bezposrednio ze zbieraniem i przetwarzaniem informacji [Dem-
bowska 1987]. Wyniki badan zaprezentowano na rysunkach, w tabelach i na wykre-
sach stupkowych.

Obowigzujgca ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
[Ustawa... 2003], wprowadzita m.in. pojecie tadu przestrzennego oraz koniecznos$¢
sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia takiego planu. Poza tym
znalazty sie w niej zapisy umozliwiajagce wydawanie decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu. Wzmocniono ponadto role studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia tego dokumentu sg wig-
zace w trakcie sporzadzania planéw. Na mocy tej ustawy plany zagospodarowa-
nia przestrzennego, powstate przed 1995 r. uniewazniono. Okazato sie, ze gminy
w Polsce (w tym w strefie podmiejskiej Olsztyna) niemal z dnia na dzieA zostaty
pozbawione na swoim terenie cze$ci obowigzujgcych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W wyniku tego nie byto podstaw do ustalenia sposobu zagospodaro-
wania dla wielu nieruchomosci. Na przykiad w Krakowie do 2008 r. funkcjonowato
47 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktdre obejmowaty tylko
10% powierzchni miasta. Na etapie realizacji pozostajg 62 plany. Zwiekszg one sto-
pien pokrycia miasta do 60% [Sykta, 2008]. Ogdtem w Polsce do 31 marca 2005 r.
tylko 14% powierzchni gmin miato aktualny plan miejscowy [Bohm 2006].

GOSPODARKAPRZESTRZENNAW GMINACH PODMIEJSKICH OLSZTYNA

U progu XXI w. (w 2000 r.), w gminach podmiejskich Olsztyna obowigzywato
tylko 48 planéw zagospodarowania przestrzennego (z tego 58,3% w gminie Stawi-
guda i Gietrzwatd). W wyniku takiej sytuacji, we wszystkich gminach, w zaleznosci
od zapotrzebowania inwestorow oraz polityki przestrzennej jednostki samorzadowej
zaczeto niemal od nowa uchwala¢ plany zagospodarowania przestrzennego. Uchwa-
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lanie ich stanowi jeden z czynnikéw zmian struktury przestrzennej i funkcjonalnej
obszaréw wiejskich. Jeszcze w 1988 r. gminy podmiejskie Olsztyna spetniaty funk-
cje pozarolniczg z udziatlem rolnictwa. Obecnie sg to za$ funkcje pozarolnicze-ustu-
gowe, mieszkaniowe i inne [Banski, Stola 2002]

Liderem pod wzgledem liczby uchwalonych planéw sg gminy Stawiguda i Bar-
czewo, ktére uchwality odpowiednio 61 i 54 planéw zagospodarowania przestrzen-
nego (ogotem 53,2% wszystkich planéw). tacznie na terenie gmin podmiejskich
Olsztyna uchwalono ich w latach 1996-2008 az 216, z tego 168 (77,7%) w latach
2001-2008 (tab. 1).

Tabela 1. Liczba obowigzujacych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminach
podmiejskich Olsztyna, opublikowanych w Dzienniku Wojewddztwa Warmirisko-
-Mazurskiego w latach 1996-2008

Table 1. Number of existing spatial plans in suburban municipalities of Olsztyn, published
in the Journal of Warmia and Mazury in the years 1996-2008

Lata

Gmina Year Suma
1996-2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 sum
Stawiguda 18 3 6 1 2 9 6 1 5 61
Barczewo 8 ; a ; 1 2 1 1 54
Gietrzwatd 10 2 5 3 2 - 7 2 2 33
Purda 3 1 1 0 - 2 4 1 ; )
Dywity 4 1 3 1 ; 4 3 5 2
Jonkowo 5 4 2 - 2 2 15
:ﬂﬂa 48 1 58 25 5 5 2 17 15 216

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained in municipality offices

Jednakze nalezy dodac¢, ze oprécz liczby planéw zagospodarowania przestrzen-
nego wazniejszg kwestig, cho¢by z punktu stopnia uporzgdkowania przestrzeni, jest
powierzchnia jakg one zajmujg. Tylko 11 planéw obejmuje 100 i wiecej hektarow
(w gminach: Gietrzwatd - 5, Dywity - 2, Barczewo - 3 i Stawiguda - 1). Zajmujg
one tagczng powierzchnie 4342,5 hektara, co stanowi 57,8% powierzchni wszystkich
planow zagospodarowania przestrzennego (tab. 2).

Ogotem plany zagospodarowania przestrzennego dotyczg 7511 ha, co stanowi
5,5% powierzchni badanych gmin. Najwiekszy obszar zajmujg one w gminach: Bar-
czewo (bez powierzchni miasta - 2744 ha), Stawiguda (1925 ha), Dywity (1322 ha)
i Gietrzwald (1132 ha). tacznie ustalenia planow zagospodarowania przestrzen-
nego obowigzujg w 79 wsiach (najczesciej w ich czesci). Okreslajac powierzchnie
gmin zajeta przez te plany pominieto powierzchnie laséw i wod powierzchniowych,
ze wzgledu na fakt, ze w przypadku gmin o wysokiej lesistosci i/lub jeziornosci sto-
pien pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego bytby zanizony (tab. 3).

Nalezy podkres$li¢, ze plany zagospodarowania przestrzennego najczesciej obej-
mujg niewielkie powierzchniowo obszary (o powierzchni Kilku - Kkilkunastu hekta-
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Tabela 2. Obowigzujace plany zagospodarowania przestrzennego (o powierzchni 100 i wiecej
hektaréw) w gminach podmiejskich Olsztyna
Table 2. The existing spatial plans (with surface exceeding 100 hectares) in the suburban

municipalities of Olsztyn

Powierzchnia

G.m.ina. Nazwa ws.i Fun.kcja terenu* W ha) Rok uchwaler?ia
Municipality Name of the village Function of the area Surface (ha) Year of resolving
Wéjtowo ZL, R, MN, MU, P 958,7 2006
Barczewo tegajny ZL, R, MN, MU, P 1203,9 2008
Ramsowo uT ok. 169 2002
R6znowo MU 104,0 2008
Dywity Braswatd, Barkweda ws (korrzyetili'ztill:;l)oglczny 908,0 2006
Gietrzwatd MU 100,0 2007
Naglady MU 100,0 2004
Gietrzwatd Gietrzwald-Naglady zakaz zabudowy ok. 128,0 2006
Barwiny uT ok. 151,0 1997
Unieszewo uT ok. 225,0 2003
Stawiguda Wymoj MN, R, ZL 294,9 2008

*ZL - lasy; R - tereny rolnicze; MN - mieszkaniowa jednorodzinna, MU - mieszkaniowo-
-ustugowa, P - tereny produkcyjne, sktadéw i magazynéw, UT - funkcja rekreacyjna;
WS - tereny wod powierzchniowych $rédlgdowych

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained in municipality offices

Tabela 3. Stopien pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego powierzchni gmin
w strefie podmiejskiej Olsztyna w 2008 roku (bez obszaréw lesnych i wod
powierzchniowych)

Table 3. Coverage with spatial plans of the area of municipalities in the suburban area
of Olsztyn in 2008 (without the forest areas and surface waters)

Stopien pokrycia planami zagospodarowania

Gmina Powierzchnia objeta planami (ha)
Municipality Included area with spatial plans (ha) przestrz'ennego.(%)
Coverage with spatial plans
Barczewo 2744 14,6
Stawiguda 1925 26,9
Dywity 1322 11,5
Gietrzwatd 1132 14,2
Purda 200 15
Jonkowo 185 1,8
Suma 7511 109

Sum

Zrédio: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained in municipality offices
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réw), rozmieszczone wzdtuz drog powiatowych, krajowych i wojewodzkich strefy
przymiejskiej. Wystepujg one najczesciej w skupiskach we wsiach gminnych, du-
zych wsiach o rodowodzie $redniowiecznym oraz matych wsiach bezposrednio sa-
siadujgcych z granicg administracyjng Olsztyna. Pewnym czynnikiem ograniczaja-
cym rozwdj zabudowy jest duza lesisto§¢ gmin i udziat woéd powierzchniowych na
badanym obszarze (ogétem 49,3% w 2002 roku).

Liczba i powierzchnia plandw zagospodarowania przestrzennego odpowiada za-
potrzebowaniu spotecznemu, jak i potrzebom inwestorow, ktdrzy zgtaszaja swoja
nieruchomos$¢ do ujecia w planie zagospodarowania przestrzennego. Sporadycznie
plany tworzone sg perspektywicznie, na duzych obszarach (rzedu 30 i wiecej hek-
tar6w). Ta ostatnia sytuacja wystepowata gtéwnie w przypadku planéw zagospoda-
rowania przestrzennego opracowywanych w gminie Dywity. Ma to zaréwno swoje
pozytywne, jak i negatywne strony. Z jednej strony dazy sie bowiem do uporzad-
kowania przestrzeni i ponosi nieco mniejsze koszty sporzadzenia planow w przeli-
czeniu na 1 hektar powierzchni oraz istniejg potencjalnie wieksze wptywy z tytutu
jednorazowej optaty planistycznej i adiecenckiej. Z drugiej za$ strony grunty nalezy
wyposazy¢ w podstawowg infrastrukture techniczng (m.in. wodocigg i kanalizacje).
Dokonuje sie to najczesciej na koszt gminy. W przypadku jej braku proces ich zago-
spodarowywania znacznie wydtuza sie.

Ponadto istnieje niebezpieczenstwo, ze plan obejmujacy tak duzy obszar bedzie
przygotowany przez planistow (ze wzgledu na ograniczenia czasowe) mniej szcze-
gotowo niz plan obejmujgcy mniejszy powierzchniowo obszar.

Poza tym trudno przygotowac¢ plan obejmujacy dziesigtki czy setki hektardw,
w sytuacji gdy wiekszo$¢ gruntéw rolnych (lub wszystkie grunty rolne) stanowi
wiasnos$é prywatng. Ponadto cze$é terendw znajduje sie pod uprawami rolnymi. Jed-
ng z przyczyn tego stanu sg doptaty bezposrednie.

Warty odnotowania jest fakt, ze w dwdch wsiach (sposrdd 200 na terenie 6 gmin
podmiejskich Olsztyna) obowigzujg plany zagospodarowania przestrzennego w ca-
tym obrebie geodezyjnym wsi. Taka sytuacja zachodzi w Wjtowie i tegajnach,
ktére sg potozone w gminie Barczewo (rys. 1).

Poza tym w 2008 roku ujeto w planie zagospodarowania przestrzennego 34,3%
(294,9 ha z 859,4 ha) obrebu geodezyjnego wsi Wymoj (gm. Stawiguda). Czesc
gruntdw w tej wsi nalezato do zadtuzonej Rolniczej Spétdzielni Produkcyjnej. Zmie-
niono funkcje gruntéw z rolnej na mieszkaniowg, aby uzyska¢ odpowiednio duze
wplywy i sptaci¢ wierzycieli.

Omodwione wczesniej plany zagospodarowania przestrzennego sg najwiekszymi
obszarowo planami w strefie podmiejskiej Olsztyna. W czeS$ci tworzonych obecnie
planéw zagospodarowania przestrzennego ponadto wystepujg, lub wrecz dominuja,
fragmenty terendéw, ktorych funkcja sie nie zmienia. Dotyczy to gtdwnie terendw
le$nych oraz gruntéw rolnych Il klasy. Wspomniang zalezno$¢ mozna zauwazy¢ na
przyktadzie planu zagospodarowania przestrzennego wsi tegajny, ktérym objeto ob-
szar o powierzchni 1203,9 ha. Z tego okoto 75% zajmujg lasy i tereny projektowa-
nych zalesien oraz uzytki rolne (rys. 1).

W gminie Stawiguda w latach 2003-2006 uchwalono ponadto 17 planéw zago-
spodarowania przestrzennego o powierzchni 586 ha, z tego tylko w 37% zmieniono
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Rys. 1. Plan zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego wsi tegajny
(gm. Barczewo) z 2008 r.

Fig. 1. The Spatial Plan of 2008 for geodetic precinct of Legajny village (municipality
of Barczewo)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w urzedzie gminy

Source: Own study based on data obtained in municipality office

funkcje terenow. W latach 1996-2008 zwiekszyta sie powierzchnia obejmowana
planami zagospodarowania przestrzennego. Spowodowata to z jednej strony wzra-
stajaca presja budowlana, z drugiej za$ wiele zalezato od polityki przestrzennej, rea-
lizowanej w gminie. Ogo6tem w trakcie opracowania (stan na 31.12.2008 r.) w strefie
podmiejskiej Olsztyna znajdowato sie 35 plandw zagospodarowania przestrzennego.
Warto podkreéli¢, ze na podstawie rejestrow planéw zagospodarowania przestrzen-
nego mozna wyciggng¢ wniosek, ze najwieksze powierzchniowo obszary ujete
w tworzonych planach zagospodarowania przestrzennego znajdowaly sie na terenie
gmin Barczewo i Dywity.

W gminie Barczewo znajduje sie w fazie przygotowania plan dotyczacy catego
obrebu geodezyjnego wsi Nikielkowo (o powierzchni 582,4 ha). Bedzie to juz trzeci
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plan dla catego obrebu geodezyjnego wsi w tej gminie. W lutym 2009 roku uchwa-
lono ponadto plan zagospodarowania przestrzennego dla trzech kopalni kruszywa
(o tgcznej powierzchni 33,8 ha) w Kronowie. Z kolei w gminie Dywity realizowana
jest polityka, ktorej najwazniejszym celem jest uporzadkowanie przestrzeni. Wyra-
zem tego jest realizacja w 10 wsiach 15 planéw zagospodarowania przestrzennego
o0 tagcznej powierzchni 1600,8 ha. W tym az 11 plandw zagospodarowania przestrzen-
nego dotyczy powierzchni 50 i wiecej hektaréw. Fakt 6w znacznie zwiekszyt sto-
piefn pokrycia gminy planami zagospodarowania przestrzennego z 11,5% w 2008 r.
do 26,4% (bez ujmowania powierzchni laséw i wéd powierzchniowych). W tabeli 4
przedstawiono plany zagospodarowania przestrzennego dotyczace obszaréw po-
wierzchni powyzej 100 hektarow w gminie Dywity. 31.12.2008 r. byty one w fazie
opracowywania (tab. 4).

Tabela 4. Plany zagospodarowania przestrzennego (w przygotowaniu) o powierzchni powyzej
100 hektaréw w gminie Dywity

Table. 4. Spatial plans (in preparation) in the municipality of Dywity with an area exceeding
100 hectares

Powierzchnia

Nazwa wsi Funkcja terenu*
. . (w ha)
Name of the village Function ofthe area
Surface (ha)
Dywity MN 121
Réznowo ZN (ochrona polderu), MN 140
Sprecowo i Setal MU 301
Fraczki R, MN, MU, US 442

*MN - mieszkaniowa jednorodzinna; ZN - tereny zieleni objete formami ochrony przyrody;
MU - mieszkaniowo-ustugowa; US - tereny sportu i rekreacji

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w urzedzie gminy
Source: Own study based on data obtained in municipality office

W pozostatych gminach w opracowaniu (stan na 31.12.2008 roku) znajdowato
sie 18 planéw zagospodarowania przestrzennego: w tym w gminie: Stawiguda
- dziewie¢, o powierzchni: 105,4 ha, Gietrzwald - siedem, Purda - 2, natomiast
w Jonkowie ani jednego. Przedstawione dane $wiadczg o tym, ze najgorsza sytuacja
w zakresie planowania przestrzennego wystepuje w gminach Purda i Jonkowo.

Analiza uchwalonych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminach stre-
fy podmiejskiej Olsztyna pozwala stwierdzi¢, ze dominujacym przeznaczeniem te-
rendw jest funkcja mieszkaniowa jednorodzinna (MN) lub mieszkaniowo-ustugowa
(MU) oraz mieszkaniowa wielorodzinna (MW, trzy plany dla Jarot i Bartagga). Rza-
dziej realizowane sg plany, gdzie dominuje funkcja rekreacyjna (UT). Takich obsza-
réw ujetych w planach jest 29. Obejmujg one gminy Barczewo (11; Kaplityny, Lesz-
no, Bartotty, Ramsowo, Jedzbark, Kierzliny i Zalesie), Stawiguda (8; Pluski, Majdy
i Kresk), Gietrzwald (7; Barwiny, Woryty, Rentyny, Srédka-Guzowy Piec, Parwokki,
Szgbruk-Sita, Unieszewo) oraz Purda (3; Purda i Groszkowo).

Obszary przeznaczone pod rekreacje wystepujg najczesciej nad dostepna dla tu-
rystow linig brzegowa duzego jeziora (m.in. Wulpiinskiego, Dadaj i Kierzlinskiego).
Najwiekszy obszarowo teren rekreacyjny (okoto 31 ha) w gminie Dywity bedzie
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ujety w powstajacym planie w czeSci obrebu geodezyjnego Fraczki. Miesci sie on
w ramach Warminskiego Obszaru Turystycznego.

Najrzadziej ujmowane sg w planach tereny przeznaczone na cele gdrnicze (PG)
i produkcyjne oraz magazynowo-sktadowe (P). Tereny gérnicze (zwigzane z kopal-
niami kruszywa - 7 i surowcOw ilastych - 1 o tgcznej powierzchni okoto 130 ha)
wystepuja we wsiach: Wegajty i Matki (gm. Jonkowo), Kronowo (gm. Barczewo),
tugwatd i Nowe WiHOki (gm. Dywity) oraz Unieszewo (gm. Gietrzwatd). Z kolei
w czterech planach zagospodarowania przestrzennego (we wsiach Stawiguda, Tre-
kusek, tegajny i Wojtowo) dopuszcza sie w catosci na obszarze okoto 110 ha nie-
ucigzliwg funkcje produkcyjng i sktadowo-magazynowa.

Generalnie gminy nie pozyskuja inwestoréw chcacych otwiera¢ na ich terenie
uciagzliwych dla otoczenia zaktadéw produkcyjnych. Wynika to z dwoch przestanek:
potencjalnego konfliktu miedzy obszarami zabudowy jednorodzinnej a sasiedztwem
zaktadu produkcyjnego.

Inwestorzy ponadto interesujg sie terenami bezpos$rednio sasiadujagcymi z droga-
mi krajowymi. Obecnie sg to najczesciej grunty rolne i przeznaczenie ich pod zabu-
dowe przemystowg wigze sie ze zmiang zapisoOw w studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego. Taka sytuacja ma obecnie miejsce w gminie
Stawiguda. Przedstawione opisy Swiadczg o tym, ze strefa podmiejska przeksztatca
sie w ,sypialnie” Olsztyna. Z innych funkcji terenéw ujetych w planach zagospoda-
rowania przestrzennego warto odnotowac klinike rehabilitacyjng w Jadaminach (gm.
Gietrzwatd), ochrone korytarza ekologicznego rzeki Lyny (gm. Dywity) i dwa plany
dotyczace cmentarzy (w Kiezlinach i Sprecowie). Ponadto w opracowaniu (stan na
31.12.2008 r.) znajdowaty sie plany zagospodarowania przestrzennego dotyczace za-
chowania istniejagcego uktadu ruralistycznego wsi warminskiej: Braswatd i Bukwatd
(o powierzchniach odpowiednio: 52,70 i 53,30 ha). Warto odnotowaé réwniez,
ze na podstawie pieciu planéw zagospodarowania przestrzennego z lat 2000-2006
wybudowano zesp6t rekreacyjno-hotelowy ,,Warmia Park” w Pluskach. W najbliz-
szym czasie w gminie Stawiguda bedzie realizowany plan zagospodarowania prze-
strzennego obejmujacy obszar lgdowiska (o powierzchni 136 ha) w GryZlinach oraz
kopalnie kruszywa w Rusi.

ANALIZAWYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
| ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W lipcu 2003 r., po wejsciu w zycie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [Ustawa... 2003], nowym instrumentem kreowania polityki prze-
strzennej w jednostkach samorzgdowych stata sie decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Miata ona przerwal ograniczenia inwestycyjne zwig-
zane z niewielka liczbg sporzadzonych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Jej wprowadzenie, po zastosowaniu zasady ,,dobrego sasiedztwa”, miato umozliwié
wznoszenie zabudowy na gruntach rolnych. Nalezy podkres$li¢, ze przestrzen jest do-
brem rzadkim i ograniczonym [Cymerman 2009] oraz, ze muszg istnie¢ instrumenty
egzekwowania witasciwych zasad jej gospodarowania [Szyszko, Cymerman 2000].
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Rozmowy z kierownikami referatow zagospodarowania przestrzennego w gminach
wskazujg, ze w wielu przypadkach wydawanie decyzji o warunkach zabudowy wigze
sie ze stopniowym powstawaniem chaosu przestrzennego w krajobrazie. Szczeg6lnie
w sytuacji gdy po szerokiej interpretacji zapisu , dobrego sasiedztwa” (artykut 61
wymienionej ustawy) na podstawie decyzji wznoszonych jest wiele doméw jednoro-
dzinnych, w miejscu gdzie do niedawna funkcjonowato siedlisko rolne.

Gospodarowanie przestrzenig powinno by¢ potgczone z uczestnictwem spotecz-
nym [Domarski 2006]. Niezmiernie trudng sprawg jest jednak akceptacja spoteczna
dotyczaca okreS$lonych celéw planowania przestrzennego [Chojnicki 1999]. Jest to
wazne stwierdzenie, gdyz masowe wydawanie decyzji o warunkach zabudowy jest
niejako odpowiedzig na spoteczne zapotrzebowanie. Wigze sie ono z checig uzyska-
nia (w miare niezwtocznie) przez inwestora mozliwosci budowy domu jednorodzin-
nego. W przypadku planu nalezatoby poczeka¢ przynajmniej jeden rok (zdarza sie,
ze w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna plan powstaje 2-3 lata, a nawet 5 lat),
w przypadku za$ decyzji okres ten jest znacznie krotszy i z reguty nie przekracza
dwéch miesiecy (od ztozenia wniosku do uprawomocnienia sie decyzji). Wynika
to miedzy innymi z faktu, ze w przypadku decyzji najcze$ciej nie trzeba zmieniac
przeznaczenia gruntow oraz jest kilkakrotnie mniejsza liczba instytucji, z ktérymi
nalezy ustali¢ warunki zabudowy. Nalezy doda¢, ze decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu obejmuje najczesciej siedem kategorii: zabudowe miesz-
kaniowga; rozbudowe, przebudowe, adaptacje; infrastrukture techniczng (przytacza),
budynki gospodarcze i garaze; zabudowe letniskowg, zabudowe ustugowg oraz za-
budowe warsztatowa.

Na terenie strefy podmiejskiej Olsztyna wydano w latach 2004-2008 ogdtem
5193 decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W tym 56,0%
z nich dotyczyto wzniesienia domu jednorodzinnego (od 46,9% w gminie Barcze-
wo do 71,5% w gminie Purda). Liczba wydawanych decyzji w latach 2004-2008
wykazywata tendencje rosngca. Z jednej strony jest ona miernikiem intensywnosci
ruchu budowlanego, z drugiej za$ informuje o tym w jakich gminach rola planu za-
gospodarowania przestrzennego jest marginalizowana. Taka sytuacja dotyczy gminy
Purda, w ktdrej ruch budowlany jest najmniejszy sposréd gmin strefy podmiejskiej
Olsztyna, a liczba wydanych decyzji przekracza 1000, co stawia ja na drugim miej-
scu (tab. 5). Na podstawie analizy rejestrow plandw zagospodarowania przestrzenne-
go i wydanych decyzji o warunkach zabudowy, mozna stwierdzi¢, ze np. w gminie
Dywity (pomimo znacznego jej pokrycia planami zagospodarowania przestrzenne-
go) wiele inwestycji odbywa sie na terenach, ktére nie sg nim objete. Stad pomi-
mo wielu wysitkéw majgcych na celu uporzadkowanie przestrzeni w duzym stopniu
réwniez inwestor decyduje, jaki bedzie jej obraz. Czesto o lokalizacji inwestycji na
terenie pozbawionym planu decyduje nizsza cena gruntéw. W wielu ogtoszeniach
dotyczacych sprzedazy nieruchomos$ci mozna spotka¢ zapis dziatka rolna z mozli-
woscig zabudowy.

Analizujgc szczego6towiej, tj. w odniesieniu do poszczegdlnych wsi potozonych
w strefie podmiejskiej Olsztyna - liczbe wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
(w odniesieniu do budowy domoéw jednorodzinnych) , nalezy stwierdzi¢, ze w 143
(spoéréd 200) wsiach wydano w latach 2004-2008 przynajmniej jedng decyzje.
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Tabela 5. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w strefie podmiejskiej Olsztyna w latach 2004-2008

Table 5.  Number of issued decisions on the on the conditions of build and management of area
in the suburban area of Olsztyn in the years 2004-2008

* Lata - Year

Suma
Municipality 2004 2005 2006 2007 2008 Sum
Dywity 245 209 265 333 394 1446
Purda 89 141 275 306 210 1021
Jonkowo 84 144 195 241 235 899
Barczewo 144 91 93 158 139 625
Gietrzwatd 39 101 163 151 170 624
Stawiguda 110 109 114 136 109 578
2323 711 795 1105 1325 1257 5193

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained in municipality offices

Z tego 18 wsi (12,6%) uzyskato pojednej decyzji, 52 wsie (36,4%) od 2 do 10 decyzji,
58 wsi (40,6%) od 11 do 50 decyzji i powyzej 50 decyzji - 15 wsi (10,4%).

Na rysunku 2 wymieniono wsie o najwiekszej liczbie wydanych decyzji na bu-
dowe domu jednorodzinnego w latach 2004-2008.

Rys. 2. Wsie o najwiekszej liczbie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach
2004-2008

Fig. 2. Villages with the highest number of given on the conditions of build and management
of area in the years 2004-2008

Zrédto:  Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained in municipality offices

Na podstawie decyzji o warunkach zabudowy wybudowano réwniez w 2005 r.
wyciag narciarski ,,Kartasiowka” w Rusi.

Strefa podmiejska Olsztyna charakteryzuje sie stosunkowo wysokimi walorami
turystycznymi. Decyduje o tym przede wszystkim duzy udziat wéd powierzchnio-
wych (6%) oraz w mniejszym stopniu wysoki wskaznik lesistosci (43,3% w 2002 r.).
Najwyzsze wskazniki jeziornosci obserwujemy w gminie Stawiguda (13,7%) i Purda
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(6,6%) oraz Barczewo (5,4%). Ogétem 25 jezior w strefie podmiejskiej Olszty-
na przekracza powierzchnie 50 hektarow. W latach 2004-2008 spos$rdd wszystkich
wydanych decyzji tylko 1,9% (98) dotyczyto zabudowy turystycznej. Najwiecej
whnioskéw ztozono w gminie Purda (40), Gietrzwatd (26) i Barczewo (20). Miejsco-
wosciami, dla ktérych najwiecej takich decyzji wydano sg natomiast: Nowa Kaletka
(gm. Purda - 29), Szabruk (gm. Gietrzwatd) i Tumiany (gm. Barczewo) - po 9 decy-
zji. Wymienione wsie sg potozone odpowiednio nad duzymijeziorami: Gim (176 ha),
Wulpinskim (707 ha) i Tumianskim (121 ha).

Mozna okre$li¢ powierzchnie gruntéw, jaka zagospodarowano w wyniku wy-
dawanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na podsta-
wie 43 ofert sprzedazy dziatek o powierzchni do 1 ha z 29 wsi strefy podmiejskiej
Olsztyna w Biurze Nieruchomos$ci ,,Strzecha” w 2009 r., mozna obliczy¢, ze $red-
nia powierzchnia jednej dziatki wynosita 26,6 ara. Bioragc pod uwage, ze w latach
2004-2008 wydano 2908 decyzji (56% stanu) na budowe domu jednorodzinnego,
uzyskamy w ten sposob powierzchnie 773,5 ha. Warto wspomnie¢ ponadto, ze na
podstawie zapisow w planach zagospodarowania przestrzennego oraz danych z Biu-
ra NieruchomoS$ci ,,Strzecha” dziatki budowlane maja Scislej okreslong powierzchnie
(od 10 do 20 ardw) niz tereny ujete w decyzji o warunkach zabudowy (od 10 aréw
do 4 hektarow). Jednakze nalezy doda¢, ze plany obejmuja gtéwnie duze wsie i te-
reny potozone wzdtuz drog krajowych, wojewddzkich i powiatowych. Sgto obszary
najbardziej popularne dla inwestoréw. Z kolei badania wskazuja, ze decyzje o wa-
runkach zabudowy mozna uzyska¢ niemal w kazdej wsi na terenie strefy podmiej-
skiej Olsztyna. Stad wybitnie sprzyja ona rozpraszaniu zabudowy, co jest nieko-
rzystne z punktu widzenia pézniejszych inwestycji infrastrukturalnych.

Po kazdej wydanej decyzji o warunkach zabudowy gmina traci finansowo. Doty-
czy to w gtdwnej mierze podatku od nieruchomosci (za grunt zabudowany w miejsce
gruntu rolnego) ijednorazowej optaty planistycznej (zwigzanej ze zmiang uzytkowa-
nia gruntu - z rolnego na budowlany). Ostatnia z kwotjest najwyzsza, poza tym jest
naliczana w przypadku sprzedazy nieruchomosci przed uptywem 5 lat od momentu
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego.

Informacje pozyskane z Urzedu Gminy Dywity pozwalajg stwierdzi¢, ze wydanie
jednej decyzji o warunkach zabudowy kosztuje budzet gminy okoto 220-250 PLN
brutto, opracowanie za$ 1 ha terenu w planie zagospodarowania przestrzenne-
go - okoto 640 PLN (kwote wyliczono na podstawie 7 planéw zagospodarowania
przestrzennego z lat 2003-2007 o powierzchni od 14,36 do 104,00 ha). Jednakze
w pierwszym przypadku brakuje podstawy prawnej, wg ktérej mozna by byto naliczaé
optate planistyczng (tak jak to sie odbywa w przypadku gruntéw ujetych w planach
zagospodarowania przestrzennego). Ponadto 1 m2gruntu rolnego kosztuje 1,62 z/m?2
($rednia dla Polski wg GUS w 2008 r.), a 1 m2 gruntu budowlanego - 71,25 zt (na
podstawie 43 ofert dla dziatek o powierzchni do 1 ha w strefie podmiejskiej Olsztyna
w Biurze Nieruchomosci ,,Strzecha” w 2009 r.). Stad réznica w cenie miedzy nimi
wynosi 69,63 zt/m2. Po zatozeniu, ze optata planistyczna wynosi $rednio w gminach
15% (waha sie od 0 do 25%, w zalezno$ci od funkcji terenu), to wraz z kazdym hek-
tarem ujetym w decyzjach o warunkach zabudowy gminy tracg wptywy do budzetu
w wysokosci okoto 100 tys. PLN (podang kwote nalezy traktowac jako orientacyjng).

Administratio Locorum 9(1) 2010



122 Stawomir Sobotka

PODSUMOWANIE

Lata 1996-2008 charakteryzowat wzmozony ruch inwestycyjny w strefie pod-
miejskiej Olsztyna. Skutkowato to miedzy innymi uchwalaniem duzej liczby planéw
zagospodarowania przestrzennego i masowym wydawaniem decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Ogdtem powierzchnia pokryta planami zago-
spodarowania przestrzennego zajmowata 7511 ha (stan na koniec 2008 r.). Stanowi
to 5,5% powierzchni badanych gmin. Na podstawie analizy rozmieszczenia planow
zagospodarowania przestrzennego uprawniony wydaje sie wniosek, ze najszybciej
przeksztatceniom struktury przestrzennej poddawane sg centralne obszary wsi strefy
przymiejskiej. To przede wszystkim w nich jest lokowana zabudowa jednorodzinna.
Tempo rozwoju strefy podmiejskiej, jej przeksztatcen przestrzennych wynika prze-
de wszystkim z zapotrzebowania inwestoréw. Dotyczy to gtdwnie funkcji mieszka-
niowej, ktéra dominuje w strefie podmiejskiej Olsztyna. Najszybciej przeksztatcenia
przestrzenne zachodzg w gminie Dywity, Stawiguda i Gietrzwatd.

Z drugiej za$ strony wystepuje kilka ograniczen w rozwoju strefy podmiejskie;j.
Sa to ograniczenia natury finansowej (na og6t na cele pozarolnicze sg przeznacza-
ne obszary dobrze wyposazone w infrastrukture techniczng), zwigzane z doptatami
bezposrednimi (wieksze gospodarstwa rolne pozyskujg znaczaca cze$¢ dochoddéw
z doptat bezposrednich, co ogranicza obecnie przeznaczanie tych gruntéw na cele
pozarolnicze) i wynikajgce ze struktury uzytkowania ziemi (blisko 50% powierzchni
strefy podmiejskiej Olsztyna pokrywajg lasy i wody powierzchniowe) oraz ochrony
Srodowiska (47,4% powierzchni gmin stanowig tereny chronione; sa to gtéwnie ob-
szary chronionego krajobrazu). Na cele pozarolnicze sg przeznaczane grunty orne
(gtéwnie klas 1V-V1). Ogo6tem grunty orne obejmujg obszar 318,59 km2. Stanowi to
23,4% powierzchni badanych gmin. W tym 14 313 ha (44,9% powierzchni gruntéw
ornych) stanowity w 2002 r. (przed wprowadzeniem doptat bezposrednich) grunty
odtogowane. To one potencjalnie moga zosta¢ przeznaczone na cele pozarolnicze.

Na podstawie analizy rejestrow plan6éw zagospodarowania przestrzennego na-
lezy podkres$li¢, ze w latach 1996-2008 rosta powierzchnia obszaréw ujmowanych
w planach zagospodarowania przestrzennego. Wiaze sie z tym bezposrednio fakt, ze
duza powierzchnia terenéw w ich obrebie nie zmienita swojej funkcji. Wykazano to
na przyktadzie planu zagospodarowania przestrzennego dla wsi £egajny.

Rozmowy z kierownikami referatéw zagospodarowania przestrzennego skita-
niajg do wniosku, ze nadal dominujgcg funkcjg w planach zagospodarowania prze-
strzennego bedzie funkcja mieszkaniowa. Wydaje sig, ze rozwdj funkcji turystycznej
i zwigzanej z dziatalnoScig gorniczg bedzie zachodzit najwolniej. Wiekszo$¢ atrak-
cyjnych turystycznie obszarow, zwigzana z duzymi jeziorami oraz z surowcami skal-
nymi w przypadku dziatalnos$ci gérniczej - zagospodarowano.

Gospodarka przestrzenna w strefie podmiejskiej Olsztyna boryka sie z wieloma
problemami. Dtugo trwa procedura uchwalania w szczeg6lnosci duzych powierzch-
niowo plandw zagospodarowania przestrzennego. Tutaj najczesciej jest wielu, cze-
sto o sprzecznych interesach, wiascicieli gruntéw. Do tego dochodzg inwestycje na
szczeblu wojewodzkim i/lub krajowym, ktore niejako nalezy wkomponowaé¢ w juz
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istniejgcg zabudowe. Przyktadem moze by¢ projekt przebiegu fragmentu obwodnicy

péinocno-wschodniej przez teren gminy Dywity.

Nalezy dostrzec wysitki w niektérych gminach, w ktdrych dazy sie do ujmowania
w planach zagospodarowania przestrzennego duzych obszarowo terenéw (gmina Dy-
wity) i catych obrebéw geodezyjnych wsi (gmina Barczewo). Pozwoli to w pewnym
stopniu ograniczy¢ w diuzszej perspektywie czasowej liczbe wydawanych decyzji
o warunkach zabudowy. Jednakze tad przestrzenny jest w cze$ci niweczony przez:

- szerokg interpretacje zasady ,,dobrego sgsiedztwa” przy wydawaniu decyzji;

- mozliwos¢ podziatu gruntéw rolnych w dowolny sposéb - jedynym kryterium
jest fakt, ze powierzchnia wydzielonej nieruchomos$ci nie moze by¢ mniejsza niz
0,3 ha (w ten sposo6b istnieje duze prawdopodobiefstwo, ze cze$é terenéw moze
zostaé zagospodarowana na podstawie decyzji o warunkach zabudowy);

- w przypadku jesli procedura uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego
trwa ponad 1 rok (a takie sytuacje nie sg rzadkoS$cig) inwestor moze zazada¢ na
nieruchomos¢ ujeta w planie wydania decyzji o warunkach zabudowy;

- od kazdej decyzji o warunkach zabudowy mozna odwota¢ sie do Samorzadowe-
go Kolegium Odwotawczego (stosunkowo czesto decyzje SKO sprzyjajg osobom,
ktore sie odwotujg). Liczba odmownych decyzji jest niewielka i wynosi w kazdej
z gmin $rednio 2-3 rocznie.

Stad wydaje sie, ze najlepszym sposobem na uporzadkowanie przestrzeni bytoby
uscislenie kryteriow wydawania decyzji o warunkach zabudowy, wprowadzenie za-
kazu podziatu gruntéw rolnych (poza pojedynczymi, uzasadnionymi przypadkami)
oraz uproszczenie procedury uchwalania planéw zagospodarowania przestrzen-
nego. W tym ostatnim przypadku pozytywnie nalezy oceni¢ zmiany wprowadzone
w 2009 r., w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i leSnych z 1995 r. [Ustawa...
1995]. Zgodnie z nimi zniesiono wymog zmiany przeznaczania uzytkéw rolnych
na cele nierolnicze. Dotyczy to wszystkich gruntéw w granicach administracyjnych
miast oraz gruntow klas 1V -V I potozonych na terenach wiejskich.
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SPATIAL MANAGEMENT IN THE SUBURBAN AREA OF OLSZTYN BASED
ON EXISTING SPATIAL PLANS AND DECISIONS ON THE CONDITIONS
OF BUILD AND MANAGEMENT OF AREA (IN QUANTITY)

Abstract. Article covers the changes that were made in spatial development
(by volume) in the suburban municipalities of Olsztyn in the years 1996-2008. Overall
until the end of 2008 in the suburban area of Olsztyn, 216 spatial development plans
were adopted. The dominant feature in plans of spatial development is a function
of housing. It is presented in 175 plans (the symbol of MN or MU). In 29 cases
the plans relate to the recreational function (UT). To a lesser extent, its presence
highlights the function of Mining (PG)-concerns the 7 plans, production (P) - 4 plans.
Only one plan deals with the protection of natural assets. It includes the ecological
corridor of the River Lyna (WS). Plans include a total of 7511 ha area (5.5%
of municipalities surface). It is worth noting that in the period 1996-2008 an
increasing area of land is included into the spatial development plans. On the other
hand, a large part of the property within them does not change its function. Retains
its agricultural or forestry character. In the course of development (state at the end
of 2008) is 35 development plans. In addition, in 2004-2008 was issued in the
suburban area of 5193 decisions on conditions of build and area development.
Including 2908 decisions (56.0% of state) related to detached houses (they cover 143
villages), and 98 decisions (1.9% of state) of residential build. Land area included in
decisions on conditions of build and included in houses is 773.5 ha.

In this study, one also drawn attention to the prospects of development, limitations
and threats of spatial planning in the municipalities directly surrounding Olsztyn.

Key words: suburban zone, the movement of construction, spatial plans, decisions
on the conditions of build and management of area.
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