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ANALIZA LICZBY WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
WE WSIACH STREFY PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA

Stawomir Sobotka

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Niniejszy artykut przedstawia wyniki badan w ramach pracy doktorskiej
pt. Gospodarka przestrzenna w strefie podmiejskiej Olsztyna na tle przeksztatcen krajo-
brazu rolniczego. Na zakres przestrzenny badan zlozyto si¢ 6 gmin potozonych w strefie
podmiejskiej Olsztyna. W celu omowienia przemian przestrzennych przeanalizowano
wydane w latach 2004-2010 decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu. Na podstawie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U.
z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.], istotnym instrumentem w planowaniu prze-
strzennym stala si¢ decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W wielu
wsiach czy gminach (gldéwnie w gminie Purda i Jonkowo) strefy podmiejskiej Olsztyna
stala si¢ ona dominujacym sposobem w zagospodarowaniu terenu. Ogélem w latach
2004-2010 wydano 5308 decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Liczba wydanych decyzji wykazuje tendencje¢ rosnaca w latach 2004-2009. Wigkszo$¢
wydanych decyzji (55%) w latach 2004-2008 dotyczylo wznoszenia zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzinnej. Wraz ze wzrostem odleglo$ci od granic administracyjnych
Olsztyna zaczyna dominowa¢ we wsiach wydawanie decyzji o warunkach zabudowy

1 zagospodarowania terenu w celu budowy infrastruktury techniczne;j.

Stowa kluczowe: decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przezna-
czanie gruntéw rolnych na cele pozarolnicze, strefa podmiejska

WPROWADZENIE

Gospodarka przestrzenna jest jednym z istotniejszych elementow wptywajacym na
jako$¢ 1 poziom zycia. Akty prawne dotyczace planowania przestrzennego i uchwalone
w latach 1928-2003 wskazuja na pie¢ modeli planowania miejscowego w Polsce:
architektoniczno-urbanistyczny, uproszczony, centralistyczny, kompleksowy oraz samo-
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rzadowy. Podane modele w sensie czasowym $ci$le do siebie przylegaja, ewoluuja
i taczy je ciaglo$¢ planowania miejscowego [Giedych, Szumanski 2000].

Cele planowania przestrzennego w Polsce po raz pierwszy okreslono w 1961 r.
W 1994 r. pojawit si¢ czynnik spoteczny, tj. mozliwo$¢ zapoznania si¢ z planem i wnosze-
nia uwag 1 zarzutéw (uczestnictwo spoteczne) [Giedych, Szumanski 2000].

W odniesieniu do zagadnien poruszanych w niniejszym artykule gospodarka prze-
strzenna nabrata szczegdlnego znaczenia po 2001 r., kiedy w strefie podmiejskiej Olszty-
na, tj. w gminach Dywity, Barczewo, Jonkowo, Gierzwald, Stawiguda i Purda zaczeto
W znaczacy sposob przybywac¢ nowo oddanych do uzytku budynkéw. Jest to bezpo-
srednio zwigzane z procesem suburbanizacji.

Badania geograficzne nad planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym sg pro-
wadzone w réznych skalach, biorac pod uwage podziat administracyjny kraju [Sleszyn-
ski 1 in. 2007]. Udzial geograféw w planowaniu przestrzennym datuje si¢ od lat 30. XX w.
Wtedy Leszczycki prowadzit prace zwiazane z rozwojem regionalnym Podhala [Leszczyc-
ki 1938]. Po II wojnie $wiatowe] geografowie, podjeli szczegdtowe badania nad podsta-
wami spoteczno-gospodarczymi planowania i zagospodarowania przestrzennego miast
[Dziewonski 1 in. 1957]. Ujgcie geograficzne bylo obecne w planowaniu zagospodarowa-
nia przestrzennego kraju. Bylo to zwiazane z tematyka problemow we¢ztowych, koordyno-
wanych przez Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii
Nauk [Leszczycki 1 in. 1971; Dziewonski 1974, 1979; Malisz 1979; Potrykowski 2000;
Wectawowicz 1 in. 2006a; Weclawowicz 1 in. 2006b]. Wraz z przywrdoceniem mechani-
zmow gospodarki rynkowej, podjeto badania zwiazane z gospodarka lokalna [Bartkowski
11n. 1990; Parysek 1995, 1996, 2001; Swianiewicz 2004].

W ostatnim okresie rozwinal si¢ nurt ekofizjograficzny, zwiazany z analiza stanu
1 oceng $rodowiska przyrodniczego dla potrzeb wynikajacych z planowania rozwoju roz-
norodnych funkcji spoleczno-gospodarczych [Bartkowski 1986; Mityk 1991; Richling,
Solon 1994; Kistowski 2001; Kowalczyk 2001]. Badania te zapoczatkowano juz w latach 60.
XX w. [Wigckowski 1963; Leszczycki 1975, 1977]. Wiazaly si¢ one z paradygmatem srodo-
wiskowym w geografii. Poszukiwano zwiazkoéw miedzy Srodowiskiem przyrodniczym,
a dziatalnoscia czlowieka. Istotng kwestia jest wlasciwe ksztattowanie (ochrona) elementéw
przyrodniczych w krajobrazie. Na przyktad dotyczy to matych zbiornikow wodnych.

W zwiazku z szybkim tempem zaniku 1/lub silna eutrofizacja §rédpolnych oczek wod-
nych postuluje si¢ ograniczenie negatywnego oddzialywania planistycznego, poprzez
zakwalifikowanie matych zbiornikow wodnych do kategorii uzytkéw ekologicznych. Uni-
ka si¢ w ten sposob mozliwosci zmiany uzytkowania terenu [Koc i in. 2002]. Mtynarczyk
i in. [2002] zalecaja ksztaltowanie systemu terenow zieleni strefy podmiejskiej. Determi-
nuja je istniejace kompleksy przyrodniczo-krajobrazowe. Skladaja si¢ na nie formacje le-
$ne, zbiorowiska lakowe, ros§linno$¢ szuwarowo-bagienna i ogrody dziatkowe. Tworza
one ,,zielony pierscien”, ktory stanowi integralng czgs¢ z zielenia miejska Olsztyna.

Niedoskonatoscia systemu planowania przestrzennego w Polsce jest zmienno$¢ prze-
pisow prawnych. Dotyczy to okresu po 1989 r. Objat on ustawg o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 r. [Dz.U. z 1994 r. Nr 89, poz. 415 z p6zn. zm.] 1 ustawe o planowa-
niu 1 zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku [Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717
z pozn. zm.]. Duzym utrudnieniem, w konteks$cie realizacji zatozen fadu przestrzennego,
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byly dwie zmiany wprowadzone w ostatniej z wymienionych ustaw. A mianowicie anulo-

wano plany zagospodarowania przestrzennego, uchwalone przed 1995 r. i wprowadzono

decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Poza tym prawo gospodarki przestrzennej nie koncentruje si¢ na przeciwdziataniu
rozproszenia si¢ zabudowy 1 ochronie przestrzeni otwartej. Podkresla si¢ rowniez, ze re-
gulacje prawne nie nadazaja za obecnymi potrzebami spotecznymi. Mierzejewska [2003]
zauwaza rowniez, ze proby definiowania tadu przestrzennego w aktach prawnych raza
ogblnikowym charakterem.

Najbardziej kompleksowe badania (oparte na wysylanych do gmin ankietach) doty-
czace planowania przestrzennego dla calego kraju podejmowane sa od 2007 r. w publika-
cjach Instytutu Geografii 1 Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk
w Warszawie [Sleszynski i in. 2007, 2014].

Istotnym instrumentem planowania przestrzennego w Polsce jest decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wprowadzona zostata na podstawie ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z p6zn.
zm.]. Intencja ustawodawcy byta zapewne mozliwos$¢ stosowania decyzji o warunkach
zabudowy w sytuacji zabudowy pojedynczych dziatek gruntu (czgsto w celu uzupekie-
nia juz istniejacej zabudowy) oraz w przypadku budowy infrastruktury technicznej,
w miejscach gdzie, nie ma koniecznos$ci sporzadzania planu zagospodarowania prze-
strzennego. Z drugiej strony od 2001 r. w strefie podmiejskiej Olsztyna odnotowuje sig
wzmozony ruch budowlany. Ponadto w 2003 r., na mocy ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym [Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.], anulowano
plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone przed 1995 r.

Spowodowato to wzrost powierzchni obszaréw, dla ktorych sporzadzono plany zago-
spodarowania przestrzennego.

Na przyktadzie strefy podmiejskiej Olsztyna mozna stwierdzi¢, ze decyzja o warun-
kach zabudowy zaczgla by¢ masowo stosowana, zarOwno na obszarach o matym, jak
1 duzym natg¢zeniu ruchu budowlanego. Wynika to z nastgpujacych faktow:

— z niewielkiej powierzchni obowiazujacych planow zagospodarowania przestrzennego
(w 2003 . byto to 2,1%);

— szybszej mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (w ciagu 2—3 miesigcy)
zamiast Srednio 2 lat 1 9 miesigcy — na przykladzie procedury opublikowanych, wybra-
nych 7 planéw zagospodarowania przestrzennego dla gminy Dywity;

— niewielkiego odsetku (na poziomie okoto 2%) odméw jej wydania;

— braku koniecznosci (od 2003 do dzi$) stosowania procedury przeznaczania III i IV kla-
sy bonitacji gruntow rolnych na cele pozarolnicze (w sytuacji gdy powierzchnia
dziatki nie przekracza 0,5 ha, za§ od 2013 r. bezposrednio 0,05 ha moze si¢ znajdowac
pod zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng);

— szerokiej interpretacji zasady dobrego sasiedztwa (art. 61 wspomnianej ustawy) sprzy-
ja powstawaniu niewielkich osiedli mieszkaniowych, bez koniecznosci sporzadzania
plandow zagospodarowania przestrzennego;

— decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ rowniez na budowg infrastruktury tech-
nicznej (w szczegdlnosci w strefie podmiejskiej dalszej), stad niekoniecznie ich wyda-
wanie wiaze si¢ ze wzrostem powierzchni zabudowy;
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— mniejszych kosztow zwiazanych ze sporzadzeniem projektu decyzji o warunkach zabu-
dowy 1 zagospodarowania terenu (okoto 200 zt w latach 2003-2013), zamiast 23 tys. zt
(stan z 2011 r.) za opracowanie 1 ha terenu objgtego planem zagospodarowania prze-
strzennego.

Nalezy nadmieni¢, ze w latach 2003—2011 nastapit wzrost kosztow w zakresie sporza-
dzania planow zagospodarowania przestrzennego.

Wspomniane kwoty wynikaja z zatozenia, Zze obszar objgty planem obejmuje przynaj-
mniej kilkadziesiat hektarow. Wraz ze wzrostem powierzchni obszaru objgtego planem za-
gospodarowania przestrzennego, cena za opracowanie 1 ha jest nizsza.

Che¢ przyspieszenia procesu inwestycyjnego spowodowata, ze w 2013 r. przyj¢to
projekt kodeksu urbanistyczno-budowlanego i zmiany do ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Planuje si¢ likwidacj¢ wydawania pozwolen na budowe
1 decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu. W jej miejsce wprowadza
si¢ zgloszenie urbanistyczne oraz mozliwo$¢ wydawania decyzji administracyjnych na
podstawie zapisOw obowiazujacych w studium. W randze ustawy maja funkcjonowaé
Krajowe Przepisy Urbanistyczne (KPU) i miejscowe plany zabudowy (maja shuzy¢ za-
geszczeniu 1 uzupehnieniu istniejacej zabudowy). Wspomniane rozwiazania stanowia uzu-
petnienie dla miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Projekt zmian jest
podyktowany trzema czynnikami, ktére sformutowat ustawodawca:

— checia przyspieszenia procesu inwestycyjnego (do 30 dni maja by¢ wydawane decy-
zje dotyczace zgloszen urbanistycznych, zas od 14 do 30 dni, wyjatkowo do 60 dni
majq zosta¢ zaopiniowane przez wlasciwe urzedy projekty planow);

— realizacja ustalen rozwoju zrownowazonego (dotyczy ograniczenia rozpraszania zabu-
dowy; zgloszenie urbanistyczne moze dotyczy¢ tylko terendow przeznaczonych w stu-
dium pod zabudowg);

— sprzecznym orzecznictwem sadowym w zakresie wydawanych decyzji o warunkach za-
budowy (art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zasada do-
brego sasiedztwa).

Powyzsze zalozenia do zmian w planowaniu przestrzennym, wydaja si¢ w duzej mie-
rze pozorne, poniewaz:

— biorac pod uwage zapisy w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin, gdzie z reguty dopuszcza si¢ posrednio lub bezposrednio zabu-
dowg mieszkaniowa na duzym lub przewazajacym obszarze gmin, raczej w niewielkim
stopniu powstrzymaniu ulegnie proces jej rozpraszania,

— nie podejmuje si¢ kwestii ochrony gruntow rolnych przed podziatami geodezyjnymi
(obecnie mozna wydziela¢ dziatki rolne o powierzchni przynajmniej 0,3 ha). A glow-
nym powodem rozpraszania zabudowy sa samowolne, masowe podzialy gruntow rol-
nych, ktérych dane umieszcza si¢ potem we wnioskach o uzyskanie decyzji o warun-
kach zabudowy;

— zaproponowano skrocenie do 30 dni wydawanie decyzji dotyczacych zgloszen urbani-
stycznych. Za$§ nie ma propozycji skrocenia dtugosci procesu uchwalania planéow za-
gospodarowania przestrzennego.
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Wydaje sig, ze jeszcze w wigkszym stopniu niz dotychczas, korzystniejsze bedzie dla
inwestora staranie si¢ o wydanie decyzji dotyczacej zgloszenia urbanistycznego (w miej-
sce dotychczasowej decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu).

W odniesieniu do sprzecznego orzecznictwa sadowego w kwestii podobnych wa-
runkow zapisanych w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (za-
sada dobrego sasiedztwa) juz w 2003 r. mowit na szkoleniu w Pieczyskach nad Zalewem
Koronowskim sgdzia Naczelnego Sadu Administracyjnego prof. dr hab. Zygmunt Nie-
wiadomski. Wigkszo$¢ problemdéw ogniskowata si¢ wokot dwoch zagadnien:

— czy zasade dobrego sasiedztwa mozna rozpatrywa¢ w przypadku sasiadujacych dzia-
tek gruntowych, potozonych po jednej stronie drogi, czy tez przyja¢ do analizy dziatki
lezace naprzeciwko, po drugiej stronie jezdni? (badania autora dowodza, ze réwnole-
gle stosuje si¢ obydwie mozliwosci);

— poza tym jakie zastosowa¢ warunki zabudowy na planowanym do zabudowy terenie,
w przypadku budynkoéw o roznej funkcji i kubaturze, potozonych na bezposrednio sa-
siadujacych ze soba dziatkach gruntowych?

Wspomniana kwestia bardziej dotyczy obszarow miejskich, gdzie liczba terendéw za-
budowanych i1 r6znorodnos¢ zabudowy jest zdecydowanie wigksza, niz na wsi.

Celem niniejszego artykutu jest analiza liczby wydanych decyzji o warunkach zabu-
dowy w latach 20042010 na terenie zardbwno wsi, jak 1 gmin potozonych w strefie pod-
miejskiej Olsztyna. W ten sposéb mozna okreslic dynamike (wzrost) wydanych decyzji
o warunkach zabudowy oraz okresli¢ obszary w strefie podmiejskiej Olsztyna, w celu za-
gospodarowania, ktorych wydano zréznicowana liczbe (mniej lub wigcej) decyzji o wa-
runkach zabudowy. Ponadto waznym pytaniem w kontekscie prowadzonych badan jest
— jak przedstawia si¢ rozktad przestrzenny roznych rodzajow wydanych decyzji o warun-
kach zabudowy?

Do opracowania wynikow dotyczacych przeksztatcen przestrzennych badanego ob-
szaru postuzono si¢ metodyka zwiazana z kartografia. Zastosowanie mapy do analizy na-
ukowej jest jednym ze sposobow jej praktycznego wykorzystania 1 nalezy do kartogra-
ficznych metod badan [Saliszczew 1984]. Ponadto opisujac przedstawione elementy
postuzono si¢ charakterystyka 1 ocena badanego obszaru i zjawisk na nim wystgpuja-
cych z wybranych punktow widzenia. Jako przyktadowe punkty widzenia mozna wyrdz-
ni¢ rozmieszczenie roznych elementéw i zjawisk w przestrzeni, podziat na elementy skta-
dowe, zwiazki wystgpujace miedzy tymi elementami, dotychczasowe tendencje rozwoju,
czynniki sprawcze, mozliwos$ci rozwoju, unikatowe wartosci wymagajace zabezpieczenia,
czynniki stwarzajace zagrozenie dla tych wartosci 1 inne. Metody niezbg¢dne do tych ce-
16w wiaza sig Scisle ze zbieraniem i przetwarzaniem informacji. Wyniki badan zaprezento-
wano za pomoca rysunku i tabel [Dembowska 1987].
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ANALIZA LICZBY WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU WE WSIACH I GMINACH STREFY
PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA

W gminach strefy podmiejskiej Olsztyna wydano 5308 decyzji o warunkach zabudo-
wy w latach 2004-2010; w tym 152 decyzje o warunkach zabudowy, ktore obejmuja infra-
strukturg turystyczna. Najwigcej z nich przypada na gming Dywity (1471), Purdg (1214)
oraz Jonkowo (872). Najmniej decyzji o warunkach zabudowy wydano w gminach Gietrz-
wald, Barczewo 1 Stawiguda (tab. 1). Jest to spowodowane wigkszym procentowo udzia-
tem plandéw zagospodarowania przestrzennego w powierzchni wymienionych gmin.

Tabela 1. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (bez
infrastruktury turystycznej) w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna w latach 2004-2010

Table 1. The number of issued decisions on building and land development conditions (excluding
tourism infrastructure) in communes located within Olsztyn suburban area in the years

2004-2010
Namljizfvzﬁegggmnimne 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 S}‘;I:;?
Dywity 113 122 165 220 202 384 265 1471
Purda 64 78 204 213 142 225 288 1214
Jonkowo 28 68 84 136 121 258 177 872
Gietrzwald 15 54 103 88 117 124 82 583
Barczewo 56 29 33 82 82 111 174 567
Stawiguda 56 51 54 73 53 63 99 449
%‘(’)“;‘i‘ 332 402 643 812 717 1165 1085 5156

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained at Commune Offices

Rozpatrujac liczb¢ wydanych decyzji o warunkach zabudowy w oparciu o wsie to
ogotem wydano je w 146 wsiach. W gminie Dywity dotyczyly one 21 wsi. Najwigcej
z decyzji o warunkach zabudowy (73% stanu) wydano dla miejscowosci Kiezliny (234),
Dywity (206), Réznowo (195) 1 Lugwatd (127). Z kolei dla 35 wsi w gminie Purda, wyda-
no 1214 decyzji o warunkach zabudowy. Najwigcej z nich sporzadzono dla wsi Szczgsne
(126), Purda (94), Klebark Maty (89) i Klebark Wielki (88). Dla 13 wsi w gminie Stawigu-
da, w latach 2004-2010, wydano 449 decyzji o warunkach zabudowy. Najwigcej z nich
wydano dla miejscowosci Stawiguda (125), Dorotowo (70), Gryzliny (66) i Pluski (44).
Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w gminie Stawiguda jest stata w latach
2004-2010.

W gminie Barczewo, w latach 2004-2010, wydano 567 decyzji o warunkach zabudo-
wy dla 31 wsi. Najwiecej decyzji sporzadzono dla wsi Barczewko (136), Ruszajny (50)
1 Kronowo (40). W przypadku gminy Barczewo najwigcej decyzji wydaje si¢ w malych
miejscowosciach. Na terenach o najwigkszym ruchu budowlanym funkcjonuja plany
zagospodarowania przestrzennego dla catych obr¢gbow geodezyjnych, tj. we wsiach
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Legajny i Wojtowo. Ponadto w latach 20042010 dla 22 wsi w gminie Gietrzwatd wyda-
no 583 decyzje o warunkach zabudowy. Najwigcej decyzji sporzadzono dla wsi Woryty
(141), Szabruk (88), Gronity (64) oraz Naterki (49). Ich liczba od 2008 r. wykazuje tenden-
cje spadkowa.

Dla 24 wsi w gminie Jonkowo, w latach 2004-2010, wydano 872 decyzje o warunkach
zabudowy. Najwigcej ich sporzadzono dla wsi Jonkowo (188), Matki (78), Warkaly (71)
1 Giedajty (65).

Liczba wydanych decyzji dla wsi potozonych w gminach strefy podmiejskiej Olszty-
na wykazuje na ogot tendencjg¢ wzrostowa w latach 2004-2009. Poza tym analizujac licz-
be wydanych decyzji o warunkach zabudowy w poszczegdlnych wsiach w strefie pod-
miejskiej Olsztyna, mozna stwierdzi¢, ze ogdtem dla 11 wsi wydano 1723 decyzje
o warunkach zabudowy (32,5% ogo6tu). Podane dane $wiadcza o duzej koncentracji prze-
strzennej wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (tab. 2).

Tabela 2. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu we
wsiach w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna w latach 2004-2010

Table 2. The number of issued decisions on building and land development conditions in
villages in communes located within Olsztyn suburban area in the years 2004—2010

Nazwa wsi ~ Nazwa gminy

L.p. Name ofthe  Name ofthe 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 STEI;?
village commune

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1.  Kiezliny Dywity 21 15 38 34 31 56 39 234
2. Dywity Dywity 16 30 24 43 16 42 35 206
3. Rézmowo Dywity 18 12 22 41 25 38 39 195
4.  Jonkowo Jonkowo 12 20 15 24 30 48 39 188
5. Woryty Gietrzwald 1 2 22 22 41 39 14 141
6.  Barczewko Barczewo 8 3 6 9 17 29 64 136
7. Lugwald Dywity 9 19 23 21 25 13 17 127
8. Gady Jonkowo 6 12 11 18 8 43 28 126
9.  Szczgsne Purda 3 12 14 11 21 31 34 126
10. Stawiguda Stawiguda 21 21 10 19 (24) 11 21 22 125
11.  Sprgcowo Dywity 9 5 17 13 12 35 16 107
12. Purda Purda 3 10 9 32 8 21 11 94
13.  Klebark Maly Purda 2 4 6 15 14 14 34 89
14.  Szabruk Gietrzwald 5 11 14 19 13 14 12 88
15.  Klebark Wielki Purda 1 6 12 10 6 19 34 88
16. Marcinkowo  Purda 2 5 21 16 8 20 13 85
17. Myki Dywity 11 2 4 9 21 19 13 79
18. Matki Jonkowo - 3 4 15 21 22 13 78
19. Nowa Wie$ Purda 1 3 9 18 6 13 28 78
20. Warkaly Jonkowo 2 7 7 12 10 16 17 71
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cd. tabeli 2
cont. table 2

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
21.  Dorotowo Stawiguda 6 7 11 18 11 8 9 70
22.  Gryzliny Stawiguda 4 822 7 15 6 9 17 66
23.  Giedajty Jonkowo 5 8 11 7 18 9 65
24,  Tulawki Dywity 2 5 4 5 14 22 12 64
25.  Klewki Purda 3 4 16 21 5 11 64
26. Gronity Gietrzwald 2 14 23 6 11 64
27. Trekusek Purda - 2 46 2 5 2 4 61
28.  Wolowno Jonkowo - 1 2 25 3 22 60
29. Pupki Jonkowo - - - 2 18 27 13 60
30. Gutkowo Jonkowo 5 11 9 9 5 15 59
31. Braswald Dywity 5 8 6 5 5 23 6 58
32. Patryki Purda 1 - 6 10 18 12 9 56
33, Wirzesina Jonkowo 1 2 8 5 4 11 23 54
34.  Silice Purda - 6 9 8 17 3 9 52
35. Ruszajny Barczewo 9 2 3 5 13 10 8 50
36. Naterki Gietrzwald 5 5 12 6 11 4 6 49
37.  Rozgity Dywity 4 7 5 6 7 13 6 48
38.  Unieszewo Gietrzwald - | 5 11 6 15 8 46
39.  Trekus Purda 1 4 16 5 7 5 6 44
40. Butryny Purda 5 2 4 11 4 11 7 44
41. Pluski Stawiguda 3 7 3 2 5 10 14 44
42. Ostrzeszewo Purda 3 4 2 5 — 10 18 42
43.  Stekiny Jonkowo 2 2 3 7 3 21 4 42
44. LEupstych Gietrzwald 2 7 7 5 8 7 5 41
45 Svaiﬂ'e’ﬁf;vka Dywity - = 1 1 11 17 11 41
46. Kronowo Barczewo 1 - 6 1 11 10 11 40
47. Bukwald Dywity 2 1 3 5 8 16 5 40
48. Przykop Purda 4 2 5 1 5 8 12 37
49. Rus$ Stawiguda 7 2 (8) 8 5 4 4 7 37
50. Setal Dywity 3 1 5 7 3 13 4 36
51. Lomy Jonkowo — 6 3 7 4 10 4 34
52. Legajny Barczewo 10 10 3 10 1 — — 34
53. Biesal Gietrzwald - 1 2 6 12 8 4 33
54.  Pajtuny Purda 5 - 2 6 1 9 9 32
55.  Wipsowo Barczewo 3 2 2 6 2 7 9 31
56.  Mokiny Barczewo — — 2 2 9 13 5 31
57. Gietrzwald Gietrzwald - 7 5 4 6 3 6 31
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cd. tabeli 2
cont. table 2

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
58. Zalbki Dywity 3 1 1 5 9 8 3 30
59.  Godki Jonkowo - 2 1 3 2 16 5 29
60.  Wymgj Stawiguda 5 2 5 7 3 2 5 29
61. Nikielkowo Barczewo - - - 21 1 3 3 28
62. Ramsowo Barczewo 3 1 1 1 2 4 16 28
63. Nowe Wioki  Dywity 3 2 - 2 4 9 8 28
64. Bartag Stawiguda 4 2 5 1 2 4 9 27
65. Gradki Dywity - - - 2 1 8 15 26
66. Zgnilocha Purda 1 — 7 7 5 4 2 26
67. Kaborno Purda 2 2 2 1 2 11 4 24
68. Wegaijty Jonkowo - 3 2 4 3 3 8 23
69. Nowa Kaletka Purda 5 - 4 2 - 3 9 23
70. Prejlowo Purda 3 | 3 4 - 8 3 22
7L E;’\VVVEOWO Jonkowo - - 2 1 1 8 9 21
72. Giawy Purda - - 5 9 3 2 2 21
73. Patryki Purda - - 1 2 - - 17 20
74.  Maruny Barczewo 3 1 2 5 3 - 6 20
75.  Kaplityny Barczewo - 1 - 4 3 1 11 20
76. 5&?&? Barczewo 2 - 1 | 2 3 10 19
77 %‘e’lﬂf{é“ Jonkowo 1 1 5 2 1 6 3 19
78. Gaglawki Stawiguda 1 - - 3 3 1 10 18
79. Peglity Gietrzwald — - - - 1 13 4 18
80. Rejczuchy Barczewo 1 — - 4 4 3 5 17
81. Szaktry Jonkowo — - 4 5 3 1 4 17
82.  Miodowko Stawiguda 3 1 4 3 3 - 3 17
83. Skajboty Barczewo 1 1 1 2 - 8 4 17
84.  Wilimowo Jonkowo - 2 6 3 1 2 2 16
85.  Tumiany Barczewo 2 1 - 2 2 2 6 15
86. Lamkowo Barczewo 2 2 - 2 1 1 6 14
87. Tomaryny Gietrzwald - - 3 3 2 2 4 14
88. Lajs Purda 3 1 1 4 - 2 2 13
89. Fraczki Dywity - 1 - - 1 5 6 13
90. Rapaty Gietrzwald - | 2 3 4 2 1 13
91. Lapka Barczewo - 2 - 1 5 3 2 13
92.  Wyrandy Purda - 1 - 2 3 3 4 13
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cd. tabeli 2
cont. table 2
1 2 3 4 7 8 9 10 1
93. Linowo Purda 2 2 1 1 11
94. Jedzbark Barczewo 2 1 1 5 1 10
95. Garzewko Jonkowo — 3 1 3 3 10
96. Guzowy Piec  Gietrzwald - 2 2 - 5 10
97. Kromerowo Barczewo 2 - - 1 2 8
98. Parwokki Gietrzwald - — 2 - 2 8
99. Nerwik Purda 1 — 1 2 1 8
100. Stara Kaletka Purda 5 - - 1 2 8
101. Radosty Barczewo - 1 1 3 2 8
102. Pokrzywy Purda 1 4 - 1 1 7
103. Polejki Jonkowo — 1 3 1 2 7
104. Redykajny Dywity - 2 1 2 1 7
105. Slgzzskowo Jonkowo - - - 3 3 7
106. Porbady Jonkowo — 1 - 3 7
107. Podlejki Gietrzwald - - 2 4 - 6
108. Groszkowo Purda — 1 — - - 5
109. Dhuzki Gietrzwald - - 1 1 1 5
110. Leguty Gietrzwald - - - 1 2 5
111. Srodka Gietrzwald - - 1 - 3 5
112. Tomaszkowo  Stawiguda - - 2 1 2 5
113. Kierzliny Barczewo 2 - - 1 2 5
114. Zezyj Stawiguda 2 — - - 1 5
115. Bark Barczewo 1 - - 2 1 5
116. Purdka Purda - 3 1 - - 5
117. Wygoda Purda - - 1 3 1 5
118. Baldy Purda - 1 - 1 - 4
119 Bogdany Barczewo 1 1 1 1 - 4
120. Gasiorowo Purda 2 - - - - 4
121. Rybaki Stawiguda - - - 3 - 3
122. Dagi Dywity - 1 - - 1 3
123. Jaroty Stawiguda - - 3 - - 3
124. II\)/Ia;b];éwka Barczewo — — - - - 2
125. Kajny Jonkowo — — 1 1 - 2
126. Naglady Gietrzwald - 1 - - - 2
127. Salminek Gietrzwald - — - - 1 2
128. Wadag Dywity 1 - - 1 - 2
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cd. tabeli 2
cont. table 2
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
129. Leszno Barczewo - - — - 1 1 - 2
130. Zalesie Barczewo 2 - - — — - - 2
131. Wojtowo Barczewo 1 - 1 - - - - 2
132. Prole Barczewo - - - 2 - - - 2
133. Kromerowo Purda 1 — - — — - — 1
134. Stary Olsztyn ~ Purda 1 - - — - - - 1
135. Zaborowo Purda - - 1 - - - — 1
136. Biedowo Barczewo — 1 - - - - - 1
137. Koldki Barczewo — - - 1 - - - 1
138. Sapuny Barczewo — - - — 1 - - 1
139. girlg?ewski Barczewo - - - - 1 - — 1
140. Jadaminy Gietrzwald - - - - 1 - - 1
141. Rentyny Gietrzwald - 1 - - — - - 1
142. Gamerki Male Jonkowo — - 1 - — - - 1
143. Lutynowo Jonkowo - — — — - - 1 1
144. Manki Jonkowo - - - - - 1 - 1
145. Plutki Dywity - - - - - 1 - 1

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained at Commune Offices

Odrebna kwestia, ktora omdwiono jest to ile decyzji o warunkach zabudowy wydano
w celu budowy infrastruktury turystycznej?

Rozw¢j zabudowy turystycznej w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna koncentruje
si¢ gldéwnie wzdhuz linii brzegowej wickszych jezior. Ogotem w latach 2004—2010 wydano
dla 33 wsi w 6 gminach 152 decyzje o warunkach zabudowy, ktore dotycza infrastruktu-
ry turystycznej. Ich stosunkowo niewielka liczba dowodzi, ze dotychczas uchwalone
w gminach plany zagospodarowania przestrzennego, zaspokoity potrzeby w zakresie in-
frastruktury turystycznej (tab. 3).

Zabudowa rekreacyjna w gminie Purda wystepuje w jej poludniowej czgsci, w sa-
siedztwie jeziora Gim. Obejmuje ona glownie wsie Nowa Kaletka 1 Zgnitocha, gdzie w su-
mie wydano az 55, tj. 79,7% sporzadzonych decyzji.

Druga z gmin o najwigkszej liczbie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w za-
kresie infrastruktury turystycznej jest Gietrzwatd. Dla 8 wsi wydano ich 43 (28,9% sta-
nu). Najwigcej decyzji sporzadzono dla wsi Szabruk (15), Woryty (7) 1 Rentyny (5).

W przypadku gminy Barczewo zabudowa turystyczna byla zrealizowana w pigciu
wsiach. Ogoélem wydano 25 decyzji. Najwigcej z nich wydano dla miejscowosci Tumiany
(12) 1 Bartotty Wielkie (7). Sa one potozone nad jeziorem Tumianskim.
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Tabela 3. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w zakresie infrastruktury tury-
stycznej we wsiach strefy podmiejskiej Olsztyna w latach 2004-2010

Table 3. The number of issued decisions on building conditions as regards tourism
infrastructure in villages located within Olsztyn suburban area in the years 2004-2010

Nazwa wsi Nazwa gminy

Lp. Name ofthe  Name ofthe 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 ?1}(])’2211
village commune
1. Nowa Kaletka Purda 4 3 9 13 - 2 1 32
2. Zgnilocha Purda - - - 1 - 2 20 23
3. Szabruk Gietrzwald 1 2 - 4 2 4 2 15
4. Tumiany Barczewo 3 1 1 4 - 2 1 12
> 5&:&? Barczewo 1 - 2 2 - 2 - 7
6. Woryty Gietrzwald - - 1 - - 3 3 7
7. Rentyny Gietrzwald 2 1 2 — — — — 5
8. Gasiorowo Purda - - - 3 - 1 - 4
9. Dhluzki Gietrzwald — - 2 1 - — 1 4
10. Parwolki Gietrzwald - - - 3 - - 1 4
11. Zalbki Dywity - 3 - - - - - 3
12. Gamerki Wiekie Jonkowo - - - - 2 1 - 3
13. Si Gietrzwald - 2 1 - - - - 3
14. Guzowy Piec  Gietrzwald - - 1 - - - 2 3
15. Lugwald Dywity 1 - 2 - - - - 3
16. Trgkus Purda - 2 - — — - - 2
17. Gietrzwald Gietrzwald - — 1 - - 1 - 2
18. Jedzbark Barczewo 1 — 1 — - - - 2
19. Kierzliny Barczewo 1 - 1 - - - - 2
20. Ramsowo Barczewo - - - 1 1 - - 2
21. Purda Purda — — - — - 1 1 2
22. Lajs Purda - 1 - - - - - 1
23. Groszkowo Purda - 1 - — — - - 1
24. Przykop Purda - - - - - - 1 1
25. Nowa Wies Purda - 1 - — - - - 1
26. Klewki Purda — — 1 - - - - 1
27. Wygoda Purda - - - — — 1 - 1
28. Braswald Dywity 1 - - - - - - 1
29. Gady Dywity 1 - - - - - - 1
30. Tuawki Dywity - - - - 1 - - 1
31. Rus$ Stawiguda — 1 - — — - - 1
32. Stawiguda Stawiguda — — 1 - - - - 1
33. Pluski Stawiguda - — - — - 1 - 1
Suma Total 16 18 26 32 6 21 33 152

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained at Commune Offices
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W mniejszym stopniu realizowano decyzje o warunkach zabudowy w zakresie
infrastruktury turystycznej w gminach Dywity (9), Stawiguda (3) i Jonkowo (3).

Zabudowa turystyczna zostata zrealizowana jedynie w pigciu miejscowosciach gminy
Dywity; gtownie w Zalbkach (3) i Lugwaldzie (3).

W przypadku gminy Stawiguda niewielka liczba wydanych decyzji jest spowodo-
wana stosunkowo duza powierzchnia uchwalonych planéow zagospodarowania prze-
strzennego.

Stad wydano tylko 3 decyzje: w Rusi (2005 r., wyciag narciarski — rys. 1), Stawigu-
dzie (2006 r.) i Pluskach (2009 r.). W przypadku gminy Jonkowo wszystkie decyzje wyda-
no dla wsi Gamerki Wielkie. Dla 11 wsi potozonych w strefie podmiejskiej Olsztyna wy-
dano 69 decyzji o warunkach zabudowy (45,4% stanu).

|
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Rys. 1. Wyciag narciarski w Rusi (gmina Stawiguda) w 2010 r.
Fig. 1. Ski lift in Ru$ (commune of Stawiguda) in 2010
Zrédlo: Autor

Source: Author’s study

W latach 2004-2010 ogotem wydano 5308 decyzji o warunkach zabudowy (w tym
152 dla zabudowy rekreacyjnej) dla 146 wsi (73% stanu; w tym 1 wie$ — Sita — zabudo-
wa rekreacyjna) w szeSciu gminach strefy podmiejskiej Olsztyna. Na podstawie danych
z lat 2004-2008, mozna stwierdzi¢, ze najwigcej, bo 55,0% z nich dotyczy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (rys. 2). Warto$¢ ta waha si¢ od 46,9% w gminie Barczewo
do 68,9% w gminie Purda.

W celu okreslenia powierzchni gmin zagospodarowanych w wyniku wydanych decy-
zji o warunkach zabudowy przyjeto (nie majac mozliwosci wgladu do wydanych decyzji),
ze wydana decyzja o warunkach zabudowy na budowg¢ domu jednorodzinnego dotyczy
dziatki gruntu o powierzchni 0,26 ha. Wspomniana warto$¢ stanowi mediang dla 43 dzia-
tek (ze strefy podmiejskiej Olsztyna) o powierzchni od 0,1 do 1,0 ha, bedacych w ofercie
sprzedazy w 2009 r. w Biurze Nieruchomosci ,,Strzecha” w Olsztynie. W ten sposéb
oszacowano, ze 758,7 ha, tj. 0,6% powierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna, ulegnie
zmianom struktury uzytkowania ziemi.
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Rys. 2. Wydane decyzje o warunkach zabudowy w latach 2004-2010 i zmiany liczby ludnosci
w latach 20002010 we wsiach strefy podmiejskiej Olsztyna

Fig. 2. The number of issued decisions on building conditions (in the years 2004-2010) and chan-
ges in population size (in the years 2000-2010) in villages located within Olsztyn sub-
urban area

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie mapy uzyskanej w Urzedzie Marszatkowskim Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego Departament Infrastruktury i Geodezji

Source: Own study based on a map obtained at the Marshal’s office of Warminsko-Mazurskie Pro-
vince, Department of Infrastructure and Geodesy

Istotnym wnioskiem jest réwniez ten, ze zaden z zabudowanych gruntow nie podle-
gal ochronie, zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rol-
nych 1 lesnych [Dz.U. Nr 16, poz. 78 z poézn. zm.], tj. nie wystgpowano z wnioskiem
o przeznaczenie gruntow rolnych na cele pozarolnicze. Co wynika z faktu matej po-
wierzchni dziatek (do 0,5 ha).

PODSUMOWANIE

W latach 2004-2010 wydano zr6znicowang liczbg decyzji o warunkach zabudowy.
Dotyczy to zarowno poszczegolnych wsi, jak i gmin polozonych w strefie podmiejskiej
Olsztyna. Skrajnym przyktadem zmiennej liczby wydawanych decyzji o warunkach zabu-
dowy jest wies Barczewko (gmina Barczewo). W 2005 r. wydano 3 decyzje o warunkach
zabudowy, zas w 2010 r. az 64.
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Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2004-2010 w poszczego6l-
nych gminach w strefie podmiejskiej Olsztyna swiadczy o nastgpujacych kwestiach:

— w gminie Dywity ruch budowlany jest duzy; stad oprocz duzej powierzchni (na tle in-
nych gmin strefy podmiejskiej Olsztyna) obszarow objetych planami zagospodarowa-
nia przestrzennego, wydaje si¢ tez wiele decyzji o warunkach zabudowy. Wynika to
jednak nadal ze zbyt matej powierzchni objetej planami zagospodarowania przestrzen-
nego we wsiach o najwigkszym ruchu budowlanym, tj. Dywitach, R6znowie, Lugwal-
dzie, Kiezlinach 1 Mykach;

— w gminach Purda i Jonkowo, niewielka powierzchnia terendw, objetych planami zago-
spodarowania przestrzennego, skutkuje duza liczba wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy (wspomniana tendencja nie ulegta zmianom w latach 2004-2010);

— w przypadku jednostek samorzadowych Barczewo, Gietrzwald 1 Stawiguda liczba wy-
dawanych decyzji jest najmniejsza. Wydaje si¢, ze powierzchnia, ktéra objety plany
zagospodarowania przestrzennego w najwigkszym stopniu zaspokoity w nich potrzeby
spoteczne;

— liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy wykazuje duza koncentracj¢ prze-
strzenna. Dotyczy glownie $rednich 1 duzych wsi (w odniesieniu do liczby ludnosci)
potozonych w bezposrednim sasiedztwie Olsztyna;

— migdzy gminami czy tez wsiami w strefie podmiejskiej Olsztyna wystepuja roznice
w przedmiocie wydanych decyzji o warunkach zabudowy. Najcze$ciej dotycza one za-
budowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Wraz ze wzrostem odlegtosci od granic administracyjnych Olsztyna (dotyczy gtoéwnie
strefy podmiejskiej dalszej) rosnie liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy,
ktéra dotyczy infrastruktury technicznej. Obejmuje ona m.in. przydomowe oczyszczalnie
sciekow, szczelne zbiorniki $ciekow, przylacza kanalizacyjne, rozbudowe, przebudowe
oraz zmiany uzytkowania budynkow. Nie wptywa to na zmiang sposobu zagospodarowa-
nia uzytkow rolnych.
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ANALYSIS OF THE NUMBER OF ISSUED DECISIONS ON BUILDING
AND LAND DEVELOPMENT CONDITIONS FOR VILLAGES LOCATED WITHIN
OLSZTYN SUBURBAN AREA

Abstract. This paper presents the results of a study for PhD thesis entitled: ,,Spatial
Development Within Olsztyn Suburban Area Against The Background Of Changes To
Agricultural Landscape”. The spatial range of the study covered 6 communes situated
within Olsztyn suburban area. In order to address spatial changes, Decisions on building
and land development conditions issued in the years 2004-2010 were analysed.

Under the Act on spatial planning and development [Journal of Laws of 2003 No 80,
item 717, as amended], the Decision on building and land development conditions has
become an important instrument in spatial planning. In many villages or communes
(mainly in communes of Purda and Jonkowo) located within Olsztyn suburban area, it
has become the predominant means in land development. In the years 2004-2010,
a total of 5308 Decisions on building and land development conditions were issued. The
number of decisions issued indicated an increasing trend in the years 2004-2009. Most
decisions (55 %) issued in the years 2004-2008 concerned the construction of single
family houses. With the increase in the distance from the administrative boundaries of
Olsztyn, the issue of Decisions on building and land development conditions for the
construction of technical infrastructure is becoming predominant in villages.

Key words: Decisions on building and land development conditions, conversion of

agricultural land for non agricultural purposes, suburban area
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