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GOSPODARKA PRZESTRZENNA W GMINIE DYWITY -
ASPEKT ILOSCIOWY I FINANSOWY

Stawomir Sobotka, Krzysztof Mtynarczyk

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule przedstawiono zmiany, ktore sie¢ dokonaty w gospodar-
ce przestrzennej (w ujeciu ilosciowym i finansowym) w gminie Dywity w latach
1995-2008. Ogdtem do 31 grudnia 2008 r. w gminie Dywity uchwalono 21 planéw
zagospodarowania przestrzennego na terenie 9 spos$rdd 25 wsi (36% stanu wsi).
W planach zagospodarowania przestrzennego dominuje funkcja mieszkaniowa jedno-
rodzinna lub mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug (symbol MN lub
MU). Wystepuje ona w 15 planach zagospodarowania przestrzennego. Tylko jeden
plan dotyczy ochrony waloréw przyrodniczych. Obejmuje on korytarz ekologiczny
rzeki Lyny (symbol ZL i ZE). tacznie plany obejmujg obszar 1332 ha (8,3% po-
wierzchni gminy). Warto podkreslié, ze w latach 1995-2008 wzrosta powierzchnia
terendw ujmowanych w planach zagospodarowania przestrzennego. Przewazajaca
cze$¢ gruntéw w ich obrebie nie zmienita jednak swojej funkcji, zachowujac rolni-
czy lub lesny charakter. 31 grudnia 2008 r. w trakcie opracowywania byto 15 pla-
néw zagospodarowania przestrzennego o tacznej powierzchni 1643,2 ha. Zwiekszyto
to stopien pokrycia gminy planami zagospodarowania przestrzennego do 18,5%
(25,4% bez powierzchni laséw i wod powierzchniowych). Dwa z nich dotyczg za-
chowania uktadow ruralistycznych wsi warminskich Bukwatd i Braswald, trzeci za$
- ochrony polderu we wsi R6znowo. Dywity to jedyna gmina w strefie podmiejskiej
Olsztyna, gdzie ujeto w planach zagospodarowania przestrzennego obszary cen-
ne pod wzgledem przyrodniczym. Przedstawiono réwniez analize skutkow finanso-
wych na podstawie dwdch obowigzujacych planéw zagospodarowania przestrzennego
z 2006 r. dla czesci wsi Réznowo i Myki. Zawarto takze krdtka analize dotyczacy
zmian w dochodach budzetu gminy Dywity w kontekscie realizowanej gospodarki
przestrzennej.

Stowa kluczowe: strefa podmiejska, krajobraz rolniczy, plany zagospodarowania prze-
strzennego, skutki finansowe uchwalonych planéw zagospodarowania przestrzennego
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WPROWADZENIE

Przedmiotem badan opisanych w tym artykule sg przeksztatcenia krajobrazu rol-
niczego (zmiany uzytkowania ziemi) w kontekscie obowigzujacych i bedacych do
koAca 2008 r. w opracowaniu planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie
Dywity (wojewddztwo warminsko-mazurskie). Omoéwiono ponadto tempo realizacji
postanowien zawartych w planach zagospodarowania przestrzennego oraz skutki
finansowe prowadzonej gospodarki przestrzennej.

Powierzchnia gminy Dywity wynosi 161,16 km2. Cechuje sie ona najwiekszym
ruchem budowlanym spos$réd gmin strefy podmiejskiej Olsztyna. Struktura uzyt-
kowania ziemi przedstawiata sie w 2002 r. nastepujgco: grunty orne (36,8%), faki
i pastwiska oraz sady (23,8%), lasy (26,4%), tereny zabudowane i komunikacyjne
(5,7%) oraz wody powierzchniowe (2,1%). Badania przeprowadzono w latach 1995-
2008 w ujeciu ilosciowym i finansowym.

WS$rod sposobdw uzytkowania ziemi mozna wyr6zni¢ uzytkowanie faktyczne
i potencjalne [Cymermann 2009] lub faktyczne, postulowane i potencjalne [Zarza-
dzanie przestrzenne... 2008]. W celu okre$lenia zmian obecnego uzytkowania zie-
mi w gminie Dywity przeanalizowano w ramach kwerendy terenowej obowiazujace
plany zagospodarowania przestrzennego w urzedach gmin. Do opisu przedstawio-
nych elementéw przyjeto charakterystyke i ocene obszaréw i zjawisk za pomocy
metodyki zwigzanej bezposrednio ze zbieraniem i przetwarzaniem informacji [Dem-
bowska 1987]. Wyniki badan zaprezentowano za pomocg rycin, tabel i wykreséw
stupkowych.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym [Dz.U. z 2003 r. nr 80, poz. 717] wprowadzita konieczno$¢ opracowywania
prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Jak zauwaza Bajerowski [Zarzadzanie przestrzenne... 2008], takie
opracowanie jest jednak niewystarczajgce i postuluje on wprowadzenie zarzadza-
nia przestrzennego. Wskazany autor uwaza, ze skutki finansowe wywotywane przez
ustalenia planu miejscowego moga odnosi¢ sie do struktury ilosciowej ijakosciowej
przestrzeni. Pierwsza z nich dotyczy podziatu wielkich powierzchniowo dziatek na
mniejsze, druga za$ oznacza zmiane funkcji planistycznej (np. z rolnej na mieszka-
niowg) oraz mozliwo$¢ wprowadzenia urzadzen infrastruktury technicznej.

Szuniewicz [2008] i Czyza [2008] dowodza, na przyktadzie uchwalonych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi Bartag (gm. Stawiguda)
i Purda (gm. Purda), jakie dochody z tego tytutu osiggng gminy. Na przykiadzie
planu dla cze$ci wsi Purda (o powierzchni 3,33 ha i funkcji MN-mieszkaniowej
jednorodzinnej) Czyza [2008] wskazuje, ze najwieksze dochody gmina uzyskuje
2-5 lat po uchwaleniu planu. W pierwszym roku po przyjeciu planu natomiast pono-
si koszty zwigzane ze sporzadzeniem projektu planu zagospodarowania przestrzen-
nego i podziatu geodezyjnego terenu. Najwieksze dochody przynoszg: sprzedaz
dziatek (w sytuacji gdy cze$¢ gruntdw stanowi wiasno$¢ gminy), optata adiacen-
cka i planistyczna. W przypadku tej ostatniej optaty wskazani autorzy zaktadajg, ze
wszystkie dziatki zostang sprzedane w ciggu 5 lat od opublikowania planu. Optata
planistyczna wynosi 30% roznicy miedzy wartoScig dziatki przed ujeciem w planie
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a wartoscig dziatki przeznaczonej pod zabudowe. Zatozono, ze $ciggalno$¢ wymie-
nionych optat wynosi 80%. Poza tym nie uwzgledniono kosztow, ktére musi ponie$¢
gmina w zwigzku z wyposazeniem terenu w niezbedng infrastrukture techniczna,
m.in. w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjng, instalacje deszczowg czy osSwietlenie.
Wymienione dochody stanowig najwiekszy udziat we wplywach, tj. 93%. Ogé6tem
gmina zyskuje okoto 350 tys. zt. Po zatozeniu, ze wielko$¢ przyjetej stawki optaty
adiacenckiej (z tytutu podziatu gruntéw rolnych na mniejsze dziatki) wynosi 30%.
Od 2007 r. jest to maksymalna warto$¢, ktérag gmina moze naliczy¢ z tego tytutu.

REALIZACJA MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO W GMINIE DYWITY

W latach 1996-2008 uchwalono na terenie gminy Dywity 21 planéw zagospo-
darowania przestrzennego. tgaczna powierzchnia gruntdw objetych planami wyno-
si 1332 hektary (8,3% powierzchni gminy). Wiekszo$¢ planéw dotyczyta obrebow
geodezyjnych wsi: Dywity, Lugwald, Kiezliny i R6znowo. Sato duze wsie potozone
najblizej Olsztyna. Z kolei w opracowaniu znajdowato sie 15 planéw zagospodaro-
wania przestrzennego o tacznej powierzchni 1643,2 ha. Warto podkresli¢, ze niektére
plany sa realizowane w wiekszych odlegtosciach od Olsztyna. Szczegélnie dotyczy
to dwoch duzych powierzchniowo planéw: w Sprecowie, wzdluz drogi krajowej
nr 51 oraz we Fraczkach (rys. 1).

Na podstawie tabeli 1, ktéra obejmuje podstawowe informacje o obowigzujacych
i opracowywanych planach zagospodarowania przestrzennego w gminie Dywity,
nalezy stwierdzi¢, ze w wiekszosci obejmujg one tereny przeznaczone pod zabu-
dowe jednorodzinng. Dwa plany dotycza terendw gorniczych, przeznaczonych pod
kopalnie kruszywa naturalnego. Wystepujg one we wsiach tugwatd i Nowe WH4Kki.
Kolejne dwa plany obejmujg obszary przeznaczonych pod cmentarze. Jest to cmen-
tarz komunalny w dwdch obrebach geodezyjnych: KieZliny i Dywity oraz niewiel-
ki, wewnetrzny cmentarz Zakonu Siostr Karmelitanek Bosych w Sprecowie. Jednym
z najwiekszych dotychczas planéw uchwalonych w strefie podmiejskiej Olsztyna
jest ten, ktéry dotyczy ochrony korytarza ekologicznego rzeki Lyny. Obejmuje on
doline Lyny i zwigzane z nig lasy, taki i pastwiska.

Wyraznie mozna zauwazy¢ wzrost powierzchni opracowywanych planéw zago-
spodarowania przestrzennego (tab. 1). Wiaze si¢ to rowniez z wiekszg liczba funkcji
terenu, ktére w nich wystepuja.

W powstajgcych duzych planach (np. w czesci wsi Fraczki) dominujg grunty
rolne. Zmiana funkcji wystepuje zwiaszcza w czesci obejmujacej zwartg zabudowe
wsi oraz w przypadku 7 dziatek przeznaczonych pod funkcje turystyczng i agrotury-
styczng. Ich taczna powierzchnia wynosi okoto 31 ha (6,4% powierzchni planu). Jest
to najwiekszy powierzchniowo teren rekreacyjny w obrebie gminy Dywity.
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Tabela 1L Obowigzujace (I.p. 1-21) i bedace w trakcie opracowania (l.p. 22-36) plany
zagospodarowania przestrzennego w gminie Dywity (stan na 31.12.2008 r.)
Table 1 The existing (I.p. 1-21) and in the course of (I.p. 22-36) spatial plans
in the municipality of Dywity (as at 31.12.2008)

Lp. Nazwa wsi Funkcja terenu*
Lp. the village name Function area
1 2 3
1. Sprecowo MN
2 Dywity VN
3. Kiezliny, Myki MU
4, Lugvm}_d, Nowe \Mokl PG, UT
Redykajny, Myki, Dywity ‘
5. KieZliny, Dywity ZC
s . tugwald MN, MU
7. Dywity MU
s . Dywity MU
9. Bukwaid VN
10, Réznowo VN
11 Redykajny - Barkweda 7L, ZE
12 My VN
13 Dywity VN
14 tugwald MOP/U, PG, PU
15 Zalbki N, ZT
16. Sprecowo ZC
17. Dywity VN
18 Dywity VN
19, R6znowo WN
2. Myki VN
21 tugweld MN
2. Myki VN
23, tugwatd MU
24. Braswaid R MN, ZP
25, Bukwald R, N, ZP
26. Dywity MN, U
27. Réznowo /N, R
25 Kiezliny, Myki MN, U
2. Dywity MN, MW
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Powierzchnia
(wha)
the area (ha)

345
10,18
18775

ok 1500

38,55
350
3,00
ok 4,00
oK s.00
271,32
908,00
1436
27,00
49,00
22,60
050
24,00
29,00
104,00
380
42,00
49,00
52,70
53,30
98,90
140,00
90,25

121,00

Rok publikacji
w Dz.U. (I.p. 1-21) lub rok podjecia
uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
mpzp (I.p. 22-36)
Year of publication in the Journal
of Warmia and Mazury
(Ip. -2 ) or year oftaking of resolution
about approaching for composition
of local spatial plan (I.p. 22-36)
5
1997
1997

1999
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cd. tabeli 1- cont. Table 1

1 2 3 4 5
30. Dywity MN, U 374 2007
31. Sprecowo, Setal MN, U 301,00 2007
2. Dywity MN, UMN, R 14,00 2007
33 Dywity, tugwaid MN ok. 50,00 2007
34. Réznowo MN 54,00 2008
35. Fraczki R MN, MU 484,32 2008
% My M carady o 8900 2008

*MN - mieszkaniowa jednorodzinna, MU - mieszkaniowo-ustugowa, PG - teren gorniczy,
UT - funkcja rekreacyjna, ZC - cmentarz grzebalny, ZL - lasy, ZE - teren zieleni naturalnej,
MOP - miejsce obstugi podréznych, PU - przemystowo-ustugowa, ZT - teren trwalej zieleni,
ZP - zieleh urzadzona i nieurzadzona, R - tereny rolnicze, U - ustugi, MW - mieszkaniowa
wielorodzinna (podano funkcje, ktére stanowig minimum . % powierzchni planu zagospodaro-
wania przestrzennego)

*MN - single-family housing, MU - residential and commercial, PG - mining area,
UT - recreational function, ZC - cemetery burial, ZL - forests, ZE - area of natural greenery,
MOP - passenger service place, PU - industrial services, ZT - lasting green, ZP - greenery and
not organize, R - agricultural areas, U - service, MW - multi-family housing (showed functions,
which are at least . » % of the spatial plan)

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Dywity.
Source: Own study based on data obtained in Municipality Office of Dywity.

KOSZTY | WPLYWY DO BUDZETU GMINY WYNIKAJACE Z UCHWALENIA
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W CZESCIWSI
ROZNOWO | MYKI

W Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego nr 70,
poz. 1260 opublikowano 30 maja 2006 r. miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego dla czedci wsi R6znowo w gminie Dywity. Plan obejmuje obszar okoto
27,30 ha. Zawiera kilka funkcji: mieszkaniowgjednorodzinng (MN), ustugowo-han-
dlowa (UH), zielen naturalng (ZN), zielen urzadzong (ZP) i przepompownie (NO).
Nalezy podkres$li¢, ze plan dla tego obszaru sporzadzono juz w 1995 r. Zostat jednak
anulowany w 2003 r. i przystgpiono od nowa do jego realizacji.

Ogotem zabudowa mieszkaniowa obejmuje 124 dziatki budowlane o powierzchni
od 7,22 do 9,83 ara. Cato$¢ o tagcznym areale okoto 13,6 ha stanowi 49,8% powierzch-
ni planu. Obszary dotyczace zieleni obejmujg 11 dziatek o powierzchni 4,90 ha.
Wystepujg ponadto cztery dziatki przeznaczone pod dziatalno$¢ ustugowo-handlowa
0 powierzchni 0,29 ha. Teren pod przepompownig stanowi 1 dziatka o powierzchni
0,10 ha. Dodatkowo wewnetrzne drogi dojazdowe zajmujg obszar 8,34 ha. Teren
wyposazono w podstawowg infrastrukture techniczna, tj. sie¢ wodociggowa i kanali-

zacyjna.
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Wybrany do analizy obszar w cato$ci jest wiasnoscig gminy. W czasie sprzeda-
zy dziatek, ktdra rozpoczeta sie w 1995 r., nie naliczono wiec optaty planistycznej
i adiacenckiej. Do 2006 r. rozdysponowano 114 z 124 dziatek (92% stanu). Na ry-
sunku 2 przedstawiono ile dziatek sprzedano w latach 1995-2006 (1-12).
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lata --years
Rys. 2. Liczba sprzedanych dziatek budowlanych w Roznowie w latach 1995-2006 (1-12)
Fig. 22 Number of sold of building plots in Roznowo in 1995-2006 (1-12)
Zrddto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Dywity
Source: Own study based on data obtained in Municipality Office of Dywity

10 9 8

Ogotem wplywy ze sprzedazy dziatek w latach 1995-2006 wyniosty 1,752 min zt.
Proces ten przedstawiono na rysunku 3. Nalezy podkresli¢, ze w latach 1995-2006
wzrosty ceny dziatek budowlanych. Na przyktad dziatka o powierzchni okoto
s aréw kosztowata w 1995 r. okoto 4,4 tys. zt, a trzy lata pézniej juz 18-25 tys. zt.
W roku 2006 i 2007 sprzedano takze trzy dziatki ustugowo-handlowe (o powierzchni
19,48 ara) za kwote 183,7 tys. zt. Rozdysponowanie dziatek budowlanych na przy-
ktadzie R6znowa pokazuje, ze petna realizacja ustalen zawartych w planie zagospo-
darowania przestrzennego (pomimo wyposazenia terenu w podstawowg infrastruk-
ture techniczna) trwa kilkanascie lat. Z drugiej strony 72,6% oferowanych dziatek
budowlanych sprzedano w trakcie 5 lat.

1 2 3 4 56 7 8 9 10 11 12
lata - years
Rys. 3. Kwoty uzyskane ze sprzedazy dziatek budowlanych (w tys. zt.) w Roznowie w latach
1995-2006(1-12)
Fig. 3. The amount earned from sales of building plots (in thousand z}) in Roznowo in 1995-
2006 (i-12)
Zrodio:  Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Dywity.
Source: Own study based on data obtained in Municipality Office of Dywity.
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Drugim przyktadem jest plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Myki. Opublikowano go w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-
mazurskiego nr 155, poz. 2288 19 pazdziernika 2006 r. Plan obejmuje obszar o po-
wierzchni 14,36 ha. Zawiera on nastepujace funkcje: mieszkaniowa jednorodzinng
(MN), zabudowe siedliskowg (RM), ustugowg (U), zielen naturalng (ZN), zielen
urzadzong (ZP) i przepompownie (NO). Ogdtem zabudowa mieszkaniowa obejmuje
41 dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz 10 aréw, cato$¢ o tgcznym
areale 5,59 ha (38,9% powierzchni planu). Obszary zieleni stanowig dwie dziatki
o powierzchni 4,50 ha. Teren pod przepompownig ztozony jest z jednej dziatki o po-
wierzchni 0,04 ha. Dodatkowo wewnetrzne drogi dojazdowe zajmujg obszar 2,49 ha.
Plan odzwierciedla w duzym stopniu sytuacje, ktéra dotyczy wiekszosci planéw
w strefie podmiejskiej Olsztyna (w tym w gminie Dywity). Wynika to z dwéch
przestanek: teren na przewazajagcym obszarze ujetym w planie nie jest wyposazony
w podstawowg infrastrukture techniczng oraz zazwyczaj w catosci nalezy do os6b pry-
watnych. W trakcie niemal czterech lat od uchwalenia planu (do sierpnia 2010) nali-
czono dla czterech dziatek budowlanych (.. % stanu) o powierzchni kilkunastu aréw
optate adiacenckyg (w kwocie: 62 795 zi) i dla dwdch dziatek (5% stanu) optate pla-
nistyczna (w kwocie: 17 000 zt.). Miato to miejsce w 2008 i 2009 r. Obydwie optaty
sg na maksymalnym poziomie (uwzgledniajac zapisy prawne) i wynosza po 30%.

Na podstawie przedstawionych danych nalezy zweryfikowa¢ dochody, ktore
moze osiggna¢ gmina z tytutu uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego.
Sposéb rozdysponowania dziatek i osiggane przez gmine dochody, przedstawione
przez Czyze [2008] i Szuniewicza [2008] wydaja si¢ wyidealizowane. Dotyczy to
zaréwno dochodow (w szczeg6lnosci w zwiazku z naliczeniem optaty planistycz-
nej), jak i okresu, w ktdrym wymienione wptywy osiagnie gmina.

Na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzonego dla czesci
wsi Myki w 2006 r. mozna stwierdzi¢, ze:

- w pierwszym roku po publikacji planu gmina ponosi koszty (ogétem kilkanascie
tysiecy ztotych) zwigzane z opracowaniem planu i podziatami geodezyjnymi gruntu;

- od . roku do . lat od publikacji planu rozpoczyna sie proces sprzedazy pojedyn-
czych dziatek;

- w ciggu 5 lat od opublikowania planu zagospodarowania przestrzennego gmina
osigga wptywy z opfaty planistycznej tylko z 5-10% dziatek budowlanych. Czg$¢
dziatek zostaje sprzedana przed opublikowaniem planu lub dopiero po 5 latach od
momentu jego opublikowania w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warmin-
sko-Mazurskiego. W ten sposob wiasciciel gruntu nie jest zobligowany do wnie-
sienia wymienionej optaty;

- po okoto 5 latach od publikacji planu zagospodarowania przestrzennego powstaje
koncepcja wyposazenia terenu w podstawowg infrastrukture techniczna;

- Sciggalnos¢ optaty adiacenckiej jest wieksza niz optaty planistycznej. Tutaj nie ma
ograniczenia 5 lat (liczac od dnia opublikowania planu w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Warmirisko-Mazurskiego), zwigzanego z mozliwos$cig jej nalicza-
nia. Jednak réwniez przed uchwaleniem planu wystepuje proces podziatu dziatek
na mniejsze i ich sprzedaz. Nalezy przyja¢, ze wiekszo$¢ decyzji dotyczacych na-
liczania optaty adiacenckiej zostanie wydana po uptywie od 5 do 10 lat od pub-
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likacji planu zagospodarowania przestrzennego w Dzienniku Urzedowym Woje-
wodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Na podstawie danych z Urzedu Gminy Dywity wynika, ze w ciggu ostatnich kil-
ku lat zrealizowano 17 inwestycji dotyczacych infrastruktury technicznej. W przy-
padku trzech z nich, dotyczacych sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, powstaty
komitety lokalne. Dzieki witasnego udziatowi finansowemu (na poziomie 20-30%
kosztow inwestycji) wiasdciciele dziatek usprawnili proces budowy infrastruktury
technicznej. W przypadku budowy nowej drogi, chodnika czy kanalizacji deszczowej
catos¢ kosztéw najczesciej pokrywa gmina. Zasady te reguluje Uchwata Rady Gminy
Dywity Nr XV1/108/96 z 27 czerwca 1996 r. (z pdzniejszymi zmianami, ostatnia
z 4 listopada 2004 r.) w sprawie regulaminu finansowania inicjatyw lokalnych
(uchwata nie podlega obowiagzkowi publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddz-
twa Warminsko-Mazurskiego). Nalezy podkresli¢, ze brak dostatecznego wyposaze-
nia w infrastrukture techniczng wielu terenéw ujetych w planach zagospodarowania
przestrzennego wptywa hamujgco na proces ich petnego zagospodarowania.

Teoretycznie ze sprzedazy 41 dziatek budowlanych we wsi Myki gmina Dywity
powinna osiggng¢ dochody z tytutu optaty planistycznej i adiacenckiej na poziomie
blisko 1 min ztotych. W praktyce, po zatozeniu, ze optate planistyczng i adiacen-
cka mozna uzyskaé odpowiednio z 5-10% i 80% dziatek budowlanych, ostatecznie
otrzymamy kwote blisko trzykrotnie nizsza, tj. 366 tys. zt. Na podstawie danych
uzyskanych z Urzedu Gminy Dywity wiadomo, ze koszt sporzadzenia planu wyniost
okoto 9 tys. zt. (1 ha - okoto 640 zt). Dodatkowo gmina partycypuje w kosztach
(udziat 70-80%) wyposazenia terenu w sie¢ wodociggowa i kanalizacyjng. Sredni
koszt budowy : metra sieci wodociggowej i kanalizacyjnej (w terenie otwartym, po-
zbawionym zabudowan) wynosi odpowiednio 140 zt i 220 zt. Zaktadajac, ze kazda
z sieci ma dtugo$¢ 1 kilometra, uzyskuje sie kwote 360 tys. zt (70-80% udziat
gminy wynosi 252-288 tys. zt). Ogétem ostateczny doch6d gminy wynosi okoto
69-105 tys. zt. Trwatym, corocznym zyskiem jest wzrost podatku z tytutu zmiany
funkcji terenéw (z rolnej na mieszkaniowa) oraz od budynkéw mieszkalnych. Biorac
pod uwage stawki podatkdw w gminie Dywity w 2008 r. i po zatozeniu, ze 1 hek-
tar gruntu ornego przeksztatca sie w teren budowlany, na ktérym zostanie wybudo-
wanych s budynkow mieszkalnych o tgcznej powierzchni 900 m. (150 m. kazdy),
to doch6d gminy wyniesie 3231 zt (2700 zt z podatku gruntowego i 531 zt z podat-
ku od budynkdw mieszkalnych). Wczesniej podatek za grunt rolny przynosit doch6d
w wysokosci 32,40 zi.

ZMIANY W DOCHODACH BUDZETU GMINY DYWITY

W latach 1995-2007 dochody budzetéw gmin strefy podmiejskiej Olsztyna suk-
cesywnie wzrastaty. Dotyczyto to zwiaszcza dochodéw wiasnych gmin. Skiadatly
sie na nie w duzej mierze trzy rodzaje podatkéw: od nieruchomosci (gtéwnie bu-
dynkéw i gruntéw przeznaczonych na dziatalno$¢ gospodarcza), od 0séb fizycznych
i wptywow z nieruchomosci stanowigcych wasno$¢ gminy. Dochody z tych trzech
podatkéw stanowity w 2007 r. od 35,5% (w gminie Barczewo) do 43,5% (w gminie
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Dywity) i 49,7% (w gminie Stawiguda) budzetéw gmin. Pomimo faktu ze 41,4%
powierzchni gmin strefy podmiejskiej Olsztyna stanowig uzytki rolne (w gminie Dy-
wity 60,6%) to wptywajg one w nieznacznym stopniu (od 0,7 do 2,2%) na dochody
gmin (w gminie Dywity 1,9% w 2007 r.). Grunty V i VI klasy bonitacji sga ponadto
w catosci zwolnione z podatku rolnego.

Jeszcze w 1995 r. wielko$¢ budzetéw w gminach strefy podmiejskiej byta zbli-
zona. Wynosita od 2,91 mlIn w gminie Stawiguda i 3,13 mln w gminie Dywity do
4,30 minw gminie Purda. Obecnie wydaje sie, ze wielko$¢ budzetéw gmin po 1995 r.
w wiekszym stopniu jest zréznicowana. Wniosek taki mozna wyciggnaé poréwnujac
dwie najbogatsze gminy, tj. Stawigude i Dywity na tle pozostatych gmin. Wymienio-
ne gminy kilkanascie lat temu byly najbiedniejsze (biorac pod uwage wielko$é bu-
dzetu) wéréd gmin strefy podmiejskiej. Sredni wzrost wielkosci budzetéw w latach
1995-2007 w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna wyniést 496%, natomiast
w dwoch najbogatszych gminach - Stawiguda - 665% i Dywity - 738%. Ich dochody
w 2007 r. wyniosty odpowiednio 19,42 i 23,16 min. Ogdétem w 2008 r. dochody gminy
Dywity z tytutu podatku od nieruchomosci wyniosty 4,095 min zt (15,1% budzetu).
Z tego najwiekszy udziat (70,4%) stanowity wplywy od gruntdw i budynkéw prze-
znaczonych na dziatalno$¢ gospodarcza (tab. 3).

Tabela 3. Stawki podatkéw i wptywy od nieruchomosci w gminie Dywity w 2008 r.
Table 3. Rates of taxes and incomes from real estate in the municipality Dywity in 2008

Rodzaj podatku Stawka podatku ~ Wiphwy (wzt)
Kind of tax Tax rate Income (in z4.)

Od gruntu pod dziatalnoScig gospodarcza
From ground under economic activity

Od budynkéw lub ich czedci zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarcze 17,50 ZHm 1184540
From buildings or with conduct of economic activity related part

Od gruntu pod zabudowajednorodzinng,

0,70 Z/m. 1700 000

From ground under one-family building 027 Z/me 618 830
mgf/ 35,00 zt/ha 531 435
Fromrebiable baldngt orpart om0
Ilggieng/t 32,40 zt/ha s 507

Zrodto:  Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Dywity
Source:  Own study based on data obtained in Municipality Office of Dywity

PODSUMOWANIE

Po 2000 roku podjeto w gminie Dywity realizacje 32 planéw zagospodarowania
przestrzennego (89% stanu). Wiekszo$¢ z nich opublikowano w Dzienniku Urzedo-
wym Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego (do grudnia 2009 r. - 24).
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Faza petnej realizacji planu zagospodarowania przestrzennego (od podjecia
uchwaty rady gminy do jej publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa War-
minsko-Mazurskiego) trwa diugo i wynosi $rednio 2 lata i 9 miesiecy (od 20 do
40 miesiecy). Warto$¢ te obliczono na podstawie siedmiu planéw zagospodarowania
przestrzennego w gminie Dywity, ktore opublikowano w Dziennikach Urzedowych
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego (nr 35, 56, 69, 71, 104, 127 i 199) w 2009 r.

Docelowo, do 2012 roku pokrycie planami powierzchni gminy Dywity wynie-
sie 18,5% (25,8% bez uwzgledniania powierzchni laséw i wod powierzchniowych).
Wiekszo$¢ planéw obejmuje tereny mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe potozo-
ne w strefie przymiejskiej Olsztyna, w odlegtosci do 10 km od jego granic admini-
stracyjnych. Silnie urbanizujg sie tereny wsi Dywity, tugwald, Kiezliny i R6znowo.
Zmiana funkcji terenéw z rolniczej na pozarolnicza (gtéwnie mieszkaniowa jednoro-
dzinng i mieszkaniowgjednorodzinng z dopuszczeniem ustug) bezposrednio wigze sie:
a) z dochodami w postaci optaty planistycznej, optaty adiacenckiej i w mniejszym

stopniu z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych,

b) statym wzrostem wplywoéw wiasnych gminy z tytutu wyzszej kwoty podatku od
nieruchomosci i od 0s6b fizycznych.

W zwigzku z tym wiadze gminy Dywity zachecajg potencjalnych mieszkancéw do

zameldowania sie na terenie gminy. Ma temu stuzy¢ m.in. coroczne losowanie na-

grod rzeczowych dla nowo zameldowanych oséb. Nalezy podkresli¢, ze wedtug sza-

cunkéw miejscowych wiadz okoto 25% nowych domoéw jednorodzinnych w gminie

jest zasiedlona przez osoby formalnie zameldowane w Olsztynie.

Trzeba pamieta¢, ze im wigkszy powierzchniowo teren, tym dtuzej trwa proces
jego zagospodarowania. Czasami zdarza sie, ze dopiero po uptywie kilku lat na tere-
nie, ktéry ujeto w planie, budowana jest niezbedna infrastruktura techniczna. Wiek-
szo$¢ terenébw ujmowanych w planach zagospodarowania przestrzennego to grunty
prywatne. Stad w praktyce (te teze potwierdzajg pracownicy referatu gospodarki
przestrzennej) w przypadku duzych powierzchniowo planéw wiele dziatek sprzeda-
wanych jest po uptywie dopiero 5 lat (liczac od dnia publikacji planu w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego). Na podstawie obowigzujacej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. [Dz.U.
nr 80, poz. 717] zwalnia to wiasciciela od jednorazowej optaty planistycznej na
rzecz gminy z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci. Wydaje sie, ze taki zapis jest
niewtasciwy, gdyz niezaleznie od powierzchni planu i tempa sprzedazy dziatek to
gmina ponosi koszty zwigzane m.in. z ich wyposazeniem w niezbedng infrastrukture
techniczng lub wykupem gruntow. W przypadku sytuacji dotyczacej optaty plani-
stycznej gmina traci wplywy, ktére sg najwyzsze (obok optaty adiacenckiej), biorac
pod uwage obowigzujgcy plan zagospodarowania przestrzennego. Z drugiej strony
coraz czeSciej mieszkancy, poprzez tworzenie lokalnych komitetow, partycypujg
w niewielkim stopniu w kosztach budowy sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej.
Dodatkowym, statym kosztem, ktérego nie ponosi gmina (w zwiazku z prowadzo-
ng gospodarkg przestrzenng), jest nieodptatne przekazywanie gruntowych drég do-
jazdowych (w obrebie planu) wiascicielom nieruchomosci, ktére z nimi sasiaduja.
W ten spos6b nowi wiasciciele muszg we wiasnym zakresie dba¢ o jako$¢ na-
wierzchni drég oraz ich coroczne odsniezanie.
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W praktyce duza czes$¢ terendw ujetych w planach zagospodarowania przestrzen-
nego zmienia swoja funkcje na pozarolniczg. Jednak z punktu widzenia dochodéw
budzetu gminy (uwzgledniajgc opisane plany zagospodarowania przestrzennego:
dla czesci wsi Réznowo i Myki) tylko 48% ujetych w planach terenow (dotycza-
cych funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowo-handlowej) generuje istotny
wzrost dochod6éw wiasnych jednostki samorzadowej. Pozostate obszary, przeznaczo-
ne m.in. na drogi i tereny zielone, praktycznie ich nie przynosza. Poza tym wielko$¢
wptywow bedzie relatywnie mniejsza wraz ze wzrostem powierzchni planu zagospo-
darowania przestrzennego. Wynika to z faktu, ze duza powierzchnia terenéw bedzie
nadal petni¢ funkcje rolng i/lub lesna. Zwigzane sg z tym niewysokie stawki podat-
kéw gruntowych.

Dla docelowo 36 (do 2011-2012 r.) obowigzujacych planéw (o tacznej po-
wierzchni 2014,8 ha; bez uwzgledniania planu o powierzchni 908 ha dotyczacego
korytarza ekologicznego rzeki tyny) na terenie gminy Dywity, tylko stawka podat-
ku od budynkéw mieszkalnych i terenéw przeznaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe i w mniejszym stopniu - dziatalno$é¢ ustugowo-handlowg dla obszaru o po-
wierzchni okoto 970 ha diugofalowo wptynie na wzrost dochodéw wiasnych gminy.

Jesli dodatkowo przyjmiemy, ze po stronie wydatkdw gminy znajduje sie jej
udziat w budowie infrastruktury technicznej, to moze okazaé sie, ze w perspekty-
wie kilku lat od publikacji planu zwiazane z nim dochody sa relatywnie nizsze niz
zaktadano. Mozna wiec przyzna¢ racje kierownikom referatdw zagospodarowania
przestrzennego w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna, ktorzy twierdza, ze jedynie
dziatalno$¢ produkcyjna przynosi duzy (i trwaty) dochdd dla budzetu gminy.
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SPATIAL MANAGEMENT IN THE MUNICIPALITY OF DYWITY - TERMS
OF QUANTITY AND FINANCE TERMS

Abstract. In article it present the changes, that are made in land management
(quantitative and financial) in the municipality Dywity in 1995-2008. Total
of 31 December 2008, in the municipality Dywity passed 21 spatial plans in nine out
of 25 villages (36% of villages). In the spatial plans dominates function of a single-
-family housing or single-family housing while allowing the service (the symbol
of MN or MU). It occurs in 15 spatial plans. Only one plan concerns the protection
of natural values. It includes ecological corridor £yna (symbol ZL and ZE). Plans
include a total area of 1,332 ha (8.3% of the commune). It is worth noting that in
1995-2008 it has grown the surface area included in spatial plans. A large bulk
of the land within them however, it has not changed its function, retains agricultural
or forestry nature. There was in the course of development are 15 spatial plans
with a total area of 1643.2 ha. It has boosted the coverage of spatial plans to 18.5%
(25.4% non-forest area and surface waters). Two of them concern the preservation
of the rural systems of villages of Warmia Bukwatd and Braswatd, and the third
- protection of the Roznowo polder in the village. It is the only municipality
in the suburban area of Olsztyn, where it captivate in spatial planning areas valuable
for wildlife. An analysis of the financial consequences on the basis of two existing
spatial plans in 2006 for part of the village Myki and Roznowo was presented.
Also included is a brief analysis of changes in income of Dywity municipal budget,
implemented in the context of spatial planning.

Key words: suburban zone, agricultural landscape, spatial plans, financial implica-
tions adopted plans
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