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WIELKOSC RUCHU BUDOWLANEGO W GMINACH
PODMIEJSKICH OLSZTYNA W LATACH 1995-2007

Stawomir Sobotka, Krzysztof Mtynarczyk

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Lata 1995-2007 cechowat wzmozony ruch budowlany w gminach pod-
miejskich Olsztyna. Ogétem oddano do uzytku 2486 budynkow, w tym 2181 domow
jednorodzinnych. W tym najwiecej, bo 28,1% w gminie Dywity i 17,7% w gminie
Jonkowo. Wielko$¢ ruchu budowlanego w gminach jest $cisle powigzana z liczbg
duzych wsi potozonych w niewielkiej odlegtosci od Olsztyna. Najwiekszg popular-
noscig do osiedlenia sie ciesza sie mate wsie bezposrednio sgsiadujace z Olsztynem
(np. Ostrzeszewo, Bartag, Wadag, Nikielkowo) i wsie z siedziba gminy oraz duze
wsie potozone wzdtuz drég powiatowych, wojewddzkich i krajowych (np. Wojtowo,
tegajny, Szczesne), w odlegtosci do 15 km od Olsztyna. Wraz z rozwojem zabudo-
wy jednorodzinnej wzrasta liczba ludnosci w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna.
Ogotem wzrost ten wyniost 13,7%. Najwiekszg jego wartos¢ odnotowano w gminie
Dywity (26,0%). W pozostatych gminach wynosit on od 4,7 do 17,5%. Ponadto spo-
$rod 200 wsi w strefie podmiejskiej Olsztyna w 110 (55% stanu) odnotowano wzrost
liczby ludnosci. Rozwoj strefy podmiejskiej Olsztyna wptywa na zmiane struktu-
ry uzytkowania ziemi i w konsekwencji na przeksztatcenia krajobrazu rolniczego.
W gtéwnej mierze dotycza one okoto 40 wsi (20% stanu). Obecnie 5,5% powierzchni
gmin stanowi zabudowa mieszkaniowa i sie¢ komunikacyjna. W przysztosci, biorac
pod uwage obecne tempo zmian, warto$¢ ta moze wzrosng¢ do okoto 10%.

Stowa kluczowe: strefa podmiejska, ruch budowlany, naptyw ludnosci, krajobraz rol-
niczy

WSTEP

Wraz z transformacjg ustrojowa, po 1989 roku, zaczeta witasciwie funkcjono-
waé w warunkach gospodarki rynkowej renta gruntowa. Zwigzane z nig atrakcyjne,
nizsze ceny dziatek budowlanych w strefie podmiejskiej Olsztyna, a takze dostep-
nos¢ kredytéw hipotecznych (osiggalne dla wiekszej grupy Polakéw po 2004 r.) oraz
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wzrost poziomu motoryzacji sktonity wiele olsztynskich rodzin do osiedlania sie
w gminach: Dywity, Jonkowo, Stawiguda, Barczewo, Gietrzwatd i Purda.

Przedmiotem badan sg przeksztatcenia krajobrazu rolniczego w strefie podmiej-
skiej Olsztyna pod wptywem ruchu budowlanego. Strefa ta obejmuje 6 gmin, tj.
Barczewo, Dywity, Gietrzwald, Jonkowo, Purde i Stawigude. Zakres czasowy pra-
cy dotyczy lat 1995-2007. W celu zbadania zasygnalizowanych zalezno$ci pozyska-
no dane w ramach kwerendy terenowej z urzeddw gmin i Starostwa Powiatowego
w Olsztynie.

Do opisu badanych elementéw przyjeto charakterystyke i ocene obszaréw i zja-
wisk za pomocg metodyki zwigzanej bezpoSrednio ze zbieraniem i przetwarzaniem
informacji [Dembowska 1987]. Wyniki zaprezentowano za pomocg kartodiagramu,
tabel oraz wykresow stupkowych.

TENDENCJE W ROZWOJU ZABUDOWY JEDNORODZINNEJ W STREFIE
PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA

Przestrzen wiejska podlega ustawicznym zmianom, ktore najbardziej widoczne
sg w formie zabudowy i zagospodarowania terenu [Kacprzak i Staszewska 2008].

Na podstawie danych z rocznika statystycznego GUS mozna stwierdzi¢, ze od
2001 r. zaczeta spadac liczba ludnosci w wiekszo$ci duzych i Srednich miast Polski.
Miasta te weszty w faze suburbanizacji (rozwoju strefy podmiejskiej). Odzwiercied-
leniem coraz wiekszego zainteresowania osiedleniem na wsi, niedaleko Olsztyna,
jest wzrost wydawanych pozwolenn na budowe dla budownictwa jednorodzinnego
[GwiaZzdzinska-Goraj 2008]. W latach 1995-2007 oddano do uzytku w strefie pod-
miejskiej Olsztyna 2181 domoéw jednorodzinnych. Liczba ich znacznie wzrosta od
2001 r. Dane uzyskane w Urzedzie Miasta w Olsztynie pozwalajg stwierdzié, ze
w przypadku Olsztyna nadal wzrasta liczba ludnosci zaréwno w obrebie jego granic
administracyjnych (od 174 271 w 2000 r. do 175 710 w 2007 r.), jak i w gminach
podmiejskich. Naptyw ludnosci na teren gmin bezposrednio otaczajgcych Olsztyn
wigze sie najczesciej z budowag domoéw jednorodzinnych. Wplywa to na zmiane
struktury uzytkowania ziemi i przeksztatcenia krajobrazu rolniczego.

Sposrod oddanych do uzytku domow jednorodzinnych najwiecej, bo 28,1%, wy-
budowano w gminie Dywity. Na kolejnych miejscach znajduja si¢ kolejno: gmina Jon-
kowo i Stawiguda, gdzie odsetek ten wynidst odpowiednio 17,7% i 16,3% (rys. 1.).
Warto zwrdéci¢ uwage ponadto na fakt, ze 89% budynkéw mieszkalnych oddano do
uzytku na badanym obszarze niedawno, tj. w latach 2001-2007. Swiadczy to o tym,
ze od Kilku lat wystepuje tam silny rozwdj strefy podmiejskiej.

Ogoétem w latach 1995-2007 w gminach podmiejskich Olsztyna oddano do uzyt-
ku 2486 budynkéw. W tym 87,7% dotyczy indywidualnego budownictwa jednoro-
dzinnego, 12% za$ budynkoéw niemieszkalnych oraz w niewielkim stopniu budyn-
kéw wielorodzinnych, wznoszonych przez deweloperéw (rys. 1). W pozostatych
gminach powiatu olsztynskiego ruch budowlany jest znacznie mniejszy. Pewne ozy-
wienie jest jedynie widoczne w dwo6ch gminach - Olsztynek i Biskupiec. Odpowied-
nio oddano na ich terenie do uzytku 247 i 209 doméw jednorodzinnych. Wynika
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I granica powiatu m = wzrost liczby mieszkafnc6éw na taran*« gminy (w %)
1 Jj -the boundary of the county - the ncrease of the population in a municipality
granica gminy m m liczba oddanych do uzytku domoéw jednorodzinnych
L « the boundary of the municipality -the numberof came Into use single-famdy houses
kategoria drdg - road category
krajowa

« trunk road
wojewodzka
- voivodeship road

Rys. 1 Liczba oddanych do uzytku doméw jednorodzinnych i wzrost liczby mieszkancow
w gminach podmiejskich Olsztyna w latach 1995-2007 na tle pozostatych gmin po-
wiatu olsztynskiego

Zrédio:  Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z Systemu Informacji o Te-
renie Wojewodzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Urzedu
Marszatkowskiego Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

Fig. 1 The number of houses put into services and growth of population in suburban
municipalities of Olsztyn in years 1995-2007 in view of the other municipalities
of the Olsztyn’s county

Source: Own study based on data obtained in the Municipal Offices
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to z faktu, ze pie¢ sposrod dwunastu gmin (czyli Barczewo, Jeziorany, Biskupiec,
Dobre Miasto oraz Olsztynek) w powiecie olsztynAskim ma status miejsko-wiejski.
W przypadku wymienionych gmin informacje o ruchu budowlanym dotyczg zarow-
no obszaru miasta (liczacego na podstawie danych GUS od 3382 do 10 500 miesz-
kancéw), jak i terenéw pozamiejskich, potozonych na obszarze danej gminy.

ROZWOJ STREFY PODMIEJSKIEJW SWIETLE WYDANYCH POZWOLEN
NA BUDOWE

Uzupetniajacg informacja, oprocz oddanych do uzytku budynkéw mieszkalnych,
pozostaje analiza wydanych pozwoleh na budowe w gminach podmiejskich Olszty-
na. Petne dane dostepne sg dla wszystkich gmin podmiejskich tylko z lat 2004-2007.
Warto podkresli¢, ze pozwolenia na budowe obejmujg m.in. siedem kategorii. Sa to:
zabudowa mieszkaniowa; rozbudowa, przebudowa, adaptacja; infrastruktura tech-
niczna, budynki gospodarcze, zabudowa letniskowa, zabudowa ustugowa oraz zabu-
dowa warsztatowa (rys. 2).

Stawiguda  Barczewo Dywity Purda Jonkowo  Gietrzwatd
Rys. 2. Liczba wydanych pozwolen na budowe w gminach podmiejskich Olsztyna w latach
2004-2007
Zrédio:  Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w Starostwie Powiatowym
w Olsztynie
Fig. 2. The number of given permissions to build in the suburban municipalities of Olsztyn
in 2004-2007

Source: Own study based on data obtained in the County Office in Olsztyn

Ogétem w latach 2004-2007 wydano we wspomnianych gminach 3507 pozwo-
lern na budowe: najwiecej w gminie Stawiguda (20,5%), Barczewo (19,3%) i Dywity
(19,2%). W przypadku Stawigudy i Barczewa o najwiekszej liczbie wydanych po-
zwolen decyduje duzy udziat budowanej infrastruktury technicznej. Z kolei w gmi-
nie Dywity sg to gtéwnie domy jednorodzinne.
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Tabela 1 pozwala stwierdzi¢, ze liczba pozwoleh na budowe wydanych w gmi-
nie Purda w latach 1996-1999 dotyczy w najwiekszym stopniu zabudowy miesz-
kaniowej (34,7%), a w mniejszym stopniu rozbudowy lub przebudowy (25,2%)
i przylgczy infrastruktury technicznej (19,3%). Na podstawie danych statystycz-
nych wyraznie mozna zauwazy¢ ponadto, ze stopniowo rosnie (w szczegdlnoSci
od 2000 r.) udziat pozwolen na wznoszenie budynkéw jednorodzinnych kosztem po-
zostatych pozwolen.

Tabela 1. Wielko$¢ ruchu budowlanego w gminie Purda w latach 1996-1999 na podstawie
kategorii wydanych pozwoleh na budowe

Table 1 The height of building movement in Purda Municipality in 1996-1999 on the basis
of category of given permissions to build

Kategoria pozwolenia Liczba wydanych pozwolern  Udziat wydanych pozwolen [24
The category of permission The nuber of given penrissions  Sharre inthe given permissions [24

Zabudowa mieszkaniowa
Housing development

Rozbudowa, przebudowa, adaptacja 69 259
Extension, reconstruction, adaptation !

Infrastruktura techniczna (przytacza)
Technical infrastructure (connections)

Budynki gospodarcze, garaze o 88
Outbuildings, garages '

% 34,7

53 193

Zabudowa letniskowa

Holiday build 2 &
Zabudowa ustugowa

Service build 0 36
Zabudowa warsztatowa 3 11
Wbrkshop build

Suma

sum 274 100,0

Zr6dio: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Purda
Source: Own study based on data obtained in the Municipal Office of Purda

NAPLYW LUDNOSCI DO GMIN POLOZONYCH W STREFIE PODMIEJSKIEJ
OLSZTYNA

Nalezy podkresli¢, ze wyraznie zaznacza sie zwiazek miedzy wzrostem liczby
ludnosci a wielkoscig ruchu budowlanego w strefie podmiejskiej Olsztyna. Na pod-
stawie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w gminie Dywity w 2005 r. mozna
zauwazyc¢, ze 63% z nich dotyczy ludno$ci z Olsztyna. | to ona w gtéwnej mierze
ksztattuje wzrost liczby mieszkancoéw podolsztyriskich gmin. Ogdtem wzrost liczby
ludnosci w latach 1995-2007 wynidst w gminie Dywity, Jonkowo i Stawiguda kolej-
no 26,0%; 17,5% i 13,2%. Nowe budynki mieszkalne zasiedlito 5928 osob (rys. 3).
Liczba ludnosci w gminach podmiejskich Olsztyna wzrosta z 37 273 do 43 201.

Administratio Locorum 9(2) 2010
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Z tego 77,0% przypadto na trzy gminy, tj. Dywity (42,2%), Jonkowo (17,6%) i Bar-
czewo (17,2%). tacznie liczba ludnosci w granicach administracyjnych gmin pod-
miejskich zwiekszyta sie w latach 1995-2007 o 13,7%.

Rys. 3. Wzrost liczby ludnosci w gminach podmiejskich Olsztyna w latach 1995-2007
Zrédio:  Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin

Fig. 3. The growth of population in suburban municipalities of Olsztyn in 1995-2007
Source: Own study based on data obtained in the Municipal Offices

W gminie Stawiguda, Purda oraz Gietrzwald $rednio na jeden oddany do uzyt-
ku dom przypadaja 1,3-2,1 osoby, w gminie Dywity za$ - 4,1. Poza tym wdjtowie
przyznajg, ze cze$¢ mieszkancow nie zameldowata sie w urzedach gmin. Nale-
zy odnotowa¢ ponadto, ze wzrost liczby oséb w gminie Dywity na poziomie 26%
jest najwyzszy w wojewodztwie warminsko-mazurskim. Tylko sze$¢ gmin wokot
Warszawy oraz trzy gminy wokd} Poznania osiagaja lub przekraczaja te wartosc.

Rys. 4. Wzrost liczby mieszkancow we wsiach gmin podmiejskich Olsztyna w latach 2000-
2007

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedach Gmin

Fig. 4. The growth of number of citizens in villages of suburban municipalities of Olsztyn
in 2000-2007

Source: Own study based on data obtained in the Municipal Offices
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Najwyzszy wzrost liczby ludnosci odnotowano w gminach Piaseczno (47%) i Lesz-
nowola (43,%).

Odmiennie ksztattuje sie zalezno$¢ miedzy liczbg oddanych domdw jednoro-
dzinnych do uzytkowania a zmiang liczby ludnosci w pozostatych gminach powiatu
olsztynskiego. Pomimo istniejgcego ruchu budowlanego w sze$ciu gminach spoza
strefy podmiejskiej, lata 1995-2007 cechowat spadek liczby ludnosci (-3,8%). Wy-
nosit on od 0,6% w gminie Olsztynek do -16,0% w gminie Kolno.

Na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin okazuje sie, ze sposrod 200
wsi lezgcych w granicach administracyjnych sze$ciu gmin podmiejskich Olsztyna
tylko w 110 (55% stanu) odnotowano przyrost ludno$ci w latach 2000-2007. Z tego
w 62 wsiach nie przekracza on 20 0s6b. Poza tym w 10 wsiach zanotowano wzrost
liczby ludnos$ci przekraczajagcy 150 osob. W tym pieé¢ wsi jest potozonych w obre-
bie gminy Dywity. Sa to: Dywity, R6znowo, Kiezliny, Wadag i tugwatd (rys. 4).
W pieciu wsiach wzrost liczby ludnosci wyniost lub przekroczyt 100% w badanym
okresie. Sg to: Wadag (473%, z 45 do 258 o0s6b), Jaroty (333%, z 27 do 117 oséb),
Ostrzeszewo (167%, z 69 do 184 os6b), Giedajty (111%, ze 179 do 378 0s6b) i Woj-
towo (100%, z 450 do 898 os6b). W Swietle przedstawionych danych wydaje sie uza-
sadnione twierdzenie, ze rozwdj strefy podmiejskiej Olsztyna zachodzi selektywnie,
tj. obejmuje w sposéb zywiotowy, niewielki, okoto 20%, odsetek wszystkich wsi.
Pozostate obszary nie réznia sie pod wzgledem intensywnoS$ci ruchu budowlanego
i wzrostu liczby ludnosci od terendéw, potozonych poza strefg podmiejska.

CZYM JEST UWARUNKOWANE ZROZNICOWANIE WIELKOSCI RUCHU
BUDOWLANEGO W STREFIE PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA?

Na terenie gmin strefy podmiejskiej Olsztyna oddawana jest do uzytku zrézni-
cowana liczba doméw jednorodzinnych. Elementem, ktdry w najwiekszym stopniu
determinuje te sytuacje jest potencjat ludnosciowy wsi potozonych w odlegtosci do
15 km od Olsztyna. W gminach strefy podmiejskiej Olsztyna wspomniane kryterium
spetniajg 34 wsie. W gminie Dywity takich wsi jest najwiecej - dziewie¢. Im wyz-
szy potencjat ludnosciowy wsi, tym wieksza liczba oddawanych doméw jednoro-
dzinnych do uzytku (tab. 2).

W mniejszym stopniu o decyzji wyboru miejsca na budowe domu moga decydo-
wacé wysokie dochody w budzetach gmin. Gwarantuje to w miare szybkie inwestycje
infrastrukturalne, takie jak budowa sieci wodociggowej czy kanalizacyjnej. Dotyczy
to w gtéwnej mierze gmin Dywity i Stawiguda.

Dane uzyskane w urzedach gmin pozwalajg stwierdzi¢, ze w gminach strefy
podmiejskiej Olsztyna grunty orne stanowig 23,4% udziatu ich powierzchni (czyli
31 859,3 ha). Z tego ugory i odtogi wérdd gruntéow ornych w gospodarstwach rol-
nych stanowity w 2002 r. 44,9% (od 42,3% w gminach Barczewo i Stawiguda do
57,6% w gminie Jonkowo). tgcznie zajmowaly one obszar 14 313,4 ha (z tego
4160,7 ha w gospodarstwach o powierzchni do 10 ha). Na podstawie danych GUS
mozna dowiedzie¢ si¢, ze dominujacym Zrodtem utrzymania wtascicieli gospodarstw
rolnych o powierzchni do 10 ha stanowig dochody uzyskiwane poza rolnictwem.

Administratio Locorum 9(2) 2010
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Tabela 2. Liczba wsi potozonych do 15 km od Olsztyna i ich potencjat ludnosciowy
Table 2. The number of villages located 15 km from Olsztyn and their potential for

population
Gmina Liczba wsi* Potencjat ludnosciowy wsi w 2000 roku*
Municipality The number of villages Population potential of village in 2000
Dywity 9 4597
Stawiguda 6 2297
Jonkowo 5 2224
Barczewo 4 1903
Purda 5 1702
Gietrzwald 5 1429

*do poréwnan przyjeto wsie z siedzibg gminy oraz te, ktorych liczba ludnosci w latach 2000-
2007 wzrosta minimum o 25 oso6b, potozone do 15 km od Olsztyna

*for the comparison taken were villages with the premise of municipality and where the po-
pulation in 2000-2007 had a growth of minimum 25 persons and are located 25 km
from Olsztyn

Zrédio: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin oraz maps.

google.pl.
Source: Own study based on data obtained in the municipal offices and maps.google.pl

Cze$¢ posiadanych przez te osoby gruntéw jest stopniowo przeznaczanych na cele
pozarolnicze, gtéwnie pod zabudowe. Nawet po zatozeniu, ze cze$¢ gruntdéw jest
nieuprawiana z powodu chwilowej nieoptacalnosci, to i tak (biorgc pod uwage wy-
soka cene dziatek budowlanych) duzy ich odsetek bedzie stopniowo przeznaczany
pod zabudowe.

W Polsce w 2002 r. 17,6% gruntéw ornych byto odtogowanych. Jak podaje Ban-
ski [2007], .,(...) oprécz nieoptacalnosci produkcji waznym powodem odtogowania
gruntéw byta che¢ ich ,,odrolnienia (...)”. Brak uprawy na gruntach rolnych przez
kilka lat utatwia zmiany ich przeznaczenia. Najczesciej stajg sie one terenami pod
zabudowe mieszkaniowa. W 2005 r. liczba odtogéw w Polsce spadta dwukrotnie,
tj. do poziomu 8,4% [Geografia spoteczno-gospodarcza... 2007]. Spadek ten byt
zwigzany z przystgpieniem Polski do Unii Europejskiej i wprowadzeniem doptat bez-
posrednich. Nawet po zatozeniu podobnego spadku powierzchni odtogéw w 2005 r.
w strefie podmiejskiej Olsztyna, nadal 21,5% gruntéw ornych pozostaje nieuprawia-
nych. Stanowi to 6848 ha, czyli 5% powierzchni gmin.

PODSUMOWANIE

Po 2000 r. intensywnie rozwija sie strefa podmiejska Olsztyna. Gming o0 naj-
silniejszych przeksztatceniach krajobrazu rolniczego w wyniku rozwoju zabudowy
(m.in. mieszkaniowej) sg Dywity. Jednostkami administracyjnymi o nieco mniej-
szych zmianach krajobrazu rolniczego sg: Jonkowo, Stawiguda i Barczewo, naj-
mniejsze za$ przeksztatcenia krajobrazu rolniczego w zwigzku z ruchem budowla-
nym dotyczg gmin Gietrzwald i Purda.
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Przeksztatcenia krajobrazu rolniczego zachodzag gtéwnie w matych wsiach bez-
posrednio sasiadujacych z Olsztynem (np. Ostrzeszewo, Bartag, Wadag, Nikielko-
wo), wsiach z siedzibg gminy oraz w duzych wsiach potozonych wzdtuz drég powia-
towych, wojewddzkich i krajowych (np. Wéjtowo, tegajny, Szczesne) w odlegtosci
do 15 km od Olsztyna.

Grunty zabudowane i komunikacyjne stanowig okoto 5,5% obszaru badanych
gmin. W przysztosSci wskaznik ten moze wzrosng¢ do okoto 10%. Stad, mimo ze
zabudowa mieszkaniowa stanowi charakterystyczng dominante w krajobrazie
strefy podmiejskiej, nadal bedzie dominowata struktura uzytkowania ziemi bardziej
zblizona do obszaréw wiejskich niz terenéw miejskich. Bedzie si¢ ona cechowata
duzym udziatem laséw (w 2002 roku - 43,3%), uzytkow rolnych (fgcznie 41, 4%
w 2002 r.) oraz wod powierzchniowych (6,0%).
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THE HEIGHT OF BUILDINGMOVEMENT IN SUBURBAN MUNICIPALITIES
OF OLSZTYN IN 1995-2007

Abstract. Years 1995-2007 are characterized by increased construction traffic
in the suburban communities of Olsztyn. Overall, during the researched period,
came into use 2486 of buildings, including 2181 single-family houses. Including the
most, because 28.1%, in the municipality of Dywity and 17.7% in the municipality
of Jonkowo. The volume of building traffic in communities is closely linked to the
large number of villages, situated a short distance from Olsztyn. Most popular to live
are characterized small villages directly adjacent to Olsztyn (eg Ostrzeszewo, Bartag,
Wadag, Nikielkowo) and community-based villages and large villages along the
district, provincial and national roads (eg Wéjtowo, Legajny, Szczesna) up to 15 km
distance from Olsztyn. With the development of single family building increases the
population in the municipalities of the suburban area of Olsztyn. This increase was
13.7%. Its greatest value was recorded in the municipality of Dywity (26.0%0).

In other municipalities, it ranged from 4.7 to 17.5%. Moreover, of the 200 villages
in the suburban area of Olsztyn in 110 (55% of state) has been an increase
in population. The development of suburban area of Olsztyn alters the structure
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of land use and, consequently, the transformation of the agricultural landscape. They
relate chiefly about 40 villages (20% state). Currently 5.5% of the municipalities
area are a housing development and transportation network. In the future, given that
the current pace of change, this figure may rise to about 10%.

Key words: suburban area, building movement, the flow of population, agricultural
landscape
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