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ZMIANY STRUKTURY UZYTKOWANIA GRUNTOW
W STREFIE PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA

Stawomir Sobotka

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Niniejszy artykul przedstawia podsumowanie wynikéw badan w ramach
pracy doktorskiej pt. Gospodarka przestrzenna w strefie podmiejskiej Olsztyna na tle
przeksztatcen krajobrazu rolniczego. Zakres przestrzenny badan obejmuje 6 gmin poto-
zonych w strefie podmiejskiej Olsztyna. W celu omowienia przemian przestrzennych
odniesiono si¢ do obowiazujacych planéw zagospodarowania przestrzennego, wydanych
decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu oraz przeanalizowano po-
wierzchni¢ gruntow do wykupu pod potudniowa obwodnicg Olsztyna. W Dziennikach
Urzgdowych Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego, w latach 19962010, opublikowa-
no 196 planéw zagospodarowania przestrzennego w czg¢sci lub calosci dla 86 sposrod
200 wsi (43% stanu).

Orientacyjna powierzchnia objgta planami zagospodarowania przestrzennego wynosi
8594,8 ha. Stanowi to 6,3% obszaru strefy podmiejskiej Olsztyna. W latach 2004-2010
dla 146 wsi (73% stanu) w strefie podmiejskiej Olsztyna wydano 5308 decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W tym 55% (dane z lat 2004-2008)
z nich dotyczy zabudowy mieszkaniowej. Szacunkowo 0,6% powierzchni gruntow
w strefie podmiejskiej Olsztyna bedzie podlegalo zmianie uzytkowania w wyniku reali-
zacji decyzji o warunkach zabudowy. Ponadto wedlug planéw na lata 2015-2017 ten
sam proces obejmie w 4 gminach 1,7% obszaru strefy podmiejskiej. Jest to zwiazane
z realizacja potudniowej obwodnicy Olsztyna. Poza tym okoto 4,6% powierzchni gruntow
w strefie podmiejskiej Olsztyna bedzie podlegato zmianie uzytkowania do 2017 roku.
Zmianie uzytkowania podlegaja gléwnie grunty orne, za§ w mniejszym stopniu uzytki
zielone i lasy.

Stowa kluczowe: plany zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, potudniowa obwodnica Olsztyna, zmiany
struktury uzytkowania gruntéw, strefa podmiejska, krajobraz
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70 Stawomir Sobotka
WPROWADZENIE

Przedmiotem badan sa kierunki i natezenie zmian uzytkowania gruntow w strefie pod-
miejskiej Olsztyna w wyniku realizacji plandw zagospodarowania przestrzennego w la-
tach 19962010, wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(okres 2004-2010) oraz budowy potudniowej obwodnicy Olsztyna w latach 2015-2017.
Przeprowadzenie analiz uzasadnia proces suburbanizacji, gdzie od 2001 r. notuje sig
w strefie podmiejskiej Olsztyna wzmozony ruch budowlany (zwiazany ze wznoszeniem
réznego rodzaju budynkéw). Istotng kwestia jest budowa potludniowej obwodnicy Olsz-
tyna, ktora w duzym stopniu wptynie na struktur¢ uzytkowania gruntow w obre¢bach
geodezyjnych wielu wsi potozonych w strefie podmiejskiej Olsztyna.

Zagospodarowanie terenOw 1 zwigzane z tym zmiany uzytkowania gruntow, wplywaja
na krajobraz. Zgodnie z zapisami zawartymi w Europejskiej Konwencji Krajobrazowej
z 2000 r. ,,krajobraz to (...) znany obszar, postrzegany przez ludzi, ktorego charakter jest
wynikiem dziatania i interakcji czynnikow przyrodniczych i/lub ludzkich (...) krajobraz
przyczynia si¢ tez do tworzenia kultur lokalnych (...) jest on podstawowym komponen-
tem europejskiego dziedzictwa przyrodniczego 1 kulturowego, przyczyniajac si¢ do do-
brobytu ludzi i konsolidacji europejskiej tozsamosci”.

Strefe podmiejska wyrdzniono na podstawie kryterium administracyjnego. Obejmuje
ona sze$¢ gmin bezposrednio sasiadujacych z granica administracyjna Olsztyna, tj. Pur-
de, Stawigudg, Gietrzwald, Jonkowo, Dywity 1 Barczewo. Laczna powierzchnia wymienio-
nych gmin wynosi 1358,38 km2. Wybor gmin, a tym samym wyznaczenia strefy podmiej-
skiej dokonano na podstawie wielkosci zmian liczby ludnosci. W latach 2000-2010
wyniosta ona ogodtem 23,5%. Sa to warto$ci wielokrotnie wyzsze niz te odnotowywane
w pozostatych gminach powiatu olsztynskiego. Naptyw ludnosci wiaze si¢ najczesciej ze
wznoszeniem zabudowy, gldwnie mieszkaniowej jednorodzinnej. Wptywa to rowniez na
zmiany uzytkowania terenu. Kryterium administracyjne wyznaczania strefy podmiejskiej
utatwia zbieranie danych i ich pozniejsza interpretacje. Wspomniang strefe podmiejska
podzielono na dwa obszary: stref¢ podmiejska blizsza (do 15 km od granic administracyj-
nych Olsztyna) i stref¢ podmiejska dalsza (powyzej 15 km od granic administracyjnych
Olsztyna).

Niejednorodno$¢ strefy podmiejskiej sprawia, iz w opracowaniach naukowych wy-
stgpuje wiele jej definicji. Wérdd nich mozna wyrézni¢ dwa podstawowe podejscia:
funkcjonalne lub strukturalne. Dane zawarte w pi§miennictwie nie dostarczaja jedno-
znacznych wnioskow dotyczacych delimitacji strefy podmiejskiej. Najczesciej wskazuje
si¢ na naptyw (wzrost) liczby ludnosci 1 zmiany uzytkowania ziemi.

Liszewski [1985c] utozsamia strefy podmiejskie z obszarem potozonym w bezposred-
nim sasiedztwie miasta, w roznorodny sposob z nim zwigzanym 1 w wyniku tych powia-
zan systematycznie przeksztatlcanym. Z kolei koter [1985] za strefy podmiejskie uwaza
obszar wielostronnych i bezposrednich kontaktéw z miastem, pas terenu otaczajacy
osrodek centralny, w obrgbie ktorego zachodzi przenikanie si¢ form zycia miejskiego
1 wiejskiego. Liszewski [1987b] stwierdza, ze strefa podmiejska stanowi zorganizowana
czes$¢ przestrzeni geograficznej, ktora przylega do terendw zainwestowanych miasta cen-

Acta Sci. Pol.



Zmiany struktury uzytkowania gruntow w strefie podmiejskiej Olsztyna 71

tralnego, w ktorej dochodzi do wzajemnego przenikania elementéw charakterystycznych
zarowno dla miast, jak 1 wsi.

Struktura uzytkowania gruntow w strefie podmiejskiej Olsztyna przedstawiata si¢
w 2011 r. nastgpujaco: lasy (44,7%), grunty orne (27,7%), uzytki zielone (10,9%), tereny
zabudowane 1 zurbanizowane (9,5%) oraz grunty pod wodami (6,3%).

Wsrod sposobdw uzytkowania ziemi mozna wyr6ézni¢ uzytkowanie faktyczne i po-
tencjalne [Cymerman 2009] lub faktyczne, postulowane 1 potencjalne [Zarzadzanie prze-
strzenne 2008].

W celu okreslenia zmian obecnego uzytkowania ziemi w strefie podmiejskiej Olsztyna
przeanalizowano materiaty Zrédlowe, mapy 1 dokumentacj¢ w ramach kwerendy tereno-
wej w urzedach gmin i1 Urzedzie Miasta i Gminy Barczewo, Starostwie Powiatowym i1 Ge-
neralnej Dyrekcji Drog Krajowych 1 Autostrad Oddziat w Olsztynie.

Do opisu przedstawionych elementéw przyjeto jedna z czterech grup metod — cha-
rakterystyke 1 oceng badanego obszaru i zjawisk na nim wystgpujacych z wybranych
punktow widzenia. Przykladowe punkty widzenia mozna wydzieli¢ na:

— rozmieszczenie roznych elementow 1 zjawisk w przestrzeni;
— podziat na elementy sktadowe;

— zwiazki wystgpujace pomigdzy tymi elementami;

— dotychczasowe tendencje rozwoju;

— czynniki sprawcze;

— potencjalne mozliwosci rozwoju;

— unikalne warto$ci wymagajace zabezpieczenia;

— czynniki stwarzajace zagrozenie dla tych warto$ci 1 inne.

Metody niezbg¢dne do tych celow wiaza sig $cisle ze zbieraniem i przetwarzaniem in-
formacji [Dembowska 1987]. Wyniki badan przedstawiono za pomoca rysunkow i tabel.

ANALIZA OBOWIAZUJACYCH W GMINACH STUDIOW UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Podstawa realizacji gospodarki przestrzennej w jednostkach samorzadowych sa usta-
lenia zawarte w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
Pomimo faktu, ze studia nie sa aktem prawa miejscowego, a podstawowym dokumentem
do pozniejszego opracowywania planéw zagospodarowania przestrzennego, zawarte
w nich zapisy determinuja kierunki i sposoby zagospodarowania gruntow w gminach.

W badanych jednostkach samorzadowych, obowiazujace studia uchwalano w latach
2001-2011. Obecnie czg$¢ zapisow powinno by¢ zweryfikowanych 1 uzupelionych. Do-
tyczy to zwlaszcza gminy Purda, gdzie studium nie byto zmieniane od momentu opraco-
wania go w 2001 r. (jego objetos¢ wynosi niecate 30 stron). Zmiany w studiach najcze-
$ciej dotycza wyznaczania nowych lub zwigkszania powierzchni obecnych obszaréow
spetniajacych funkcje pozarolnicze. Stad najczesciej okresla si¢ kilka funkcji dla danego
obszaru. Umieszczajac zapisy dotyczace kilku funkcji terenéw nie ma potrzeby wprowa-
dzania czgstych zmian w ustaleniach studium.

Administratio Locorum 14(2) 2015
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Na terenie gmin strefy podmiejskiej Olsztyna wyrdzniono ogotem 25 stref zagospo-
darowania przestrzennego (od trzech do szesciu w kazdej z gmin). Przy ich wydzielaniu
przyjeto nastgpujace kryteria:

— walory przyrodniczo-krajobrazowe;

— dotychczasowy stan zainwestowania;

— trendy rozwojowe zwigzane mi¢dzy innymi z sasiedztwem Olsztyna, a takze przebie-
giem drog krajowych 1 wojewodzkich.

Wyrdzniono strefy o charakterze lesnym, rolniczym, turystycznym, miejskim 1 krajo-
brazowym. Czg$¢ z nich posiada charakter mieszany. Na obszarach miejskich dominuje
funkcja mieszkaniowa jednorodzinna i mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
ushlug. Wspomniane strefy mieszkaniowe sa rozmieszczone na terenach bezposrednio sa-
siadujacymi z granicami administracyjnymi Olsztyna. Wyr6zni¢ tutaj mozna szes¢ duzych
obszarow: wokol Jonkowa, migdzy Warkatami 1 Giedajtami (gmina Jonkowo), Nagladami
i Podlejkami oraz Szabrukiem i Unieszewem (gmina Gietrzwald). Sa to réwniez tereny mig-
dzy Nikielkowem a Barczewem (w gminie Barczewo) 1 w okolicach Spr¢cowa (gmina Dy-
wity). Zabudowa produkcyjna i sktadowa oraz wielorodzinna wystgpuje na niewielkim
obszarze. Rozwdj zabudowy turystyczno-rekreacyjnej zaplanowano w sasiedztwie jeziora
Rentynskiego (gmina Gietrzwatd), Wulpinskiego (gmina Stawiguda), Klebarskiego 1 Li-
nowskiego (gmina Purda). Znacznie mniejsze obszary z przeznaczeniem pod wspomniana
funkcje znajduja si¢ w Gamerkach Wielkich (gmina Jonkowo), Guzowego Pieca 1 Guzowe-
go Mtyna (gmina Gietrzwald), w okolicach jeziora Gim, a takze wsi Groszkowo 1 Nerwik
w gminie Purda (rys. 1).

Uktad komunikacyjny na terenie badanych gmin, ztozony jest z trzech elementdw,
ktore wzajemnie si¢ uzupehiaja:

— uklad nadrzedny — oparty zostal na drogach krajowych (nr 16, 51, 53) i wojewddzkich
(nr 527, 531, 595, 598);

— uklad podstawowy — ztozony jest z drog powiatowych. Jego rola jest powiazanie Olsz-
tyna z siedzibami gmin oraz siedzib gmin migdzy soba. Peni funkcje glownych powia-
zan sieci osadniczej na obszarze gminy;

— uklad uzupekiajgcy — wspomaga uktad podstawowy. Zapewnia obstugg sieci osadni-
czej oraz dojazdy do osrodkow turystycznych, lasow i pol. Nalezy tutaj czes¢ drog
powiatowych oraz drogi gminne [Studia Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowa-
nia Przestrzennego Gmin].

ZMIANY STRUKTURY UZYTKOWANIA GRUNTOW WYNIKAJACE

Z OBOWIAZUJACYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ORAZ WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Realizacja gospodarki przestrzennej w strefie podmiejskiej Olsztyna wyraza si¢ po-
przez uchwalanie planow zagospodarowania przestrzennego, wydawanie decyzji o wa-
runkach zabudowy 1 budowie potudniowej obwodnicy Olsztyna. Wspomniane dziatania
przyczynity si¢ w najwigkszym stopniu do zmian w strukturze uzytkowania gruntéw
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Legenda i

* wsie — villages / 0 ‘ ki
== granice gmin — commune boundaries }‘ ‘

uzytki rolne — agricultural land " , y

 lasy — forests
0 jeziora — lakes
~ rzeki - rivers
3 obszary chronionego krajobrazu — protected landscape areas
(] rezerwaty przyrody - nature reserves

8 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — housing building development single-family

B zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — housing building development multi-occupied

8 zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, ustugowa — housing-service building development, service building development
B zabudowa produkcyjna i sktadowa — production and storage building development

" zabudowa turystyczno-rekreacyjna — tourism and chalet developments
== drogi krajowe — main roads

o |inie kolejowe — railway lines

Rys. 1. Zagospodarowanie stefy podmiejskiej Olsztyna na podstawie obowiazujacych uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Fig. 1. Development of Olsztyn suburban area based on studies of conditions and directions of spa-

tial development
Zrédlo: Opracowanie wiasne
Source: Own elaboration
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w strefie podmiejskiej Olsztyna. Plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone
w latach 1996-2010 obejmuja obszar o powierzchni 8594,8 ha. Stanowi to 6,3% po-
wierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna. Bez uwzgledniania powierzchni lasow i gruntow
pod wodami warto$¢ ta wynosi 12,9%. W przypadku decyzji o warunkach zabudowy
(w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej), powierzchnia ta wynosi
758,7 ha. W pierwszym przypadku wraz ze wzrostem powierzchni objetej planem miejsco-
wym ro$nie udziat gruntéw, ktére nie zmieniaja swojego przeznaczenia. Dotyczy to grun-
tow rolnych, uzytkéw zielonych, zieleni urzadzonej 1 nieurzadzonej oraz lasow.

Na przyktadzie obowiazujacych planow zagospodarowania przestrzennego, obejmuja-
cych obszary o powierzchni przynajmniej 100 ha — obregb geodezyjny Legajny 1 Wojto-
wo (gmina Barczewo) czy w czg$ci wsi Fraczki (gmina Dywity) — stwierdzi¢ mozna,
ze okoto 75% powierzchni objgtej planami zagospodarowania przestrzennego obejmuje
tereny, ktore nie zmienity swojego przeznaczenia. Gtéwnie dotyczy to obszaréw lesnych 1
uzytkoéw rolnych. W przypadku planéow zagospodarowania przestrzennego obejmujacych
mniejszy obszar (do 30 ha), zmiana funkcji dotyczy srednio 70-75% ich powierzchni.
Wartos$¢ ta okreslono na podstawie plandw zagospodarowania przestrzennego dla czesci
wsi Myki (Dz.U. Woj. Warm.-Maz. z 2006 r. Nr 155, poz. 2288) 1 R6znowo (Dz.U. Wo;.
Warm.-Maz. z 2006 r. Nr 70, poz. 1260). Obydwa plany zagospodarowania przestrzennego
dotycza glownie funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej (MN). Z kolei powierzchnia objgta
przez wspomniane opracowania wynosi odpowiednio 14,4 ha 1 27,3 ha.

W zwiazku z powyzszymi przykladami przyjeto, ze w przypadku 196 obowiazujacych
w strefie podmiejskiej planow zagospodarowania przestrzennego, mozna okresli¢, ze oko-
to 65% objetej przez nie powierzchni nie zmienito swojej funkcji. Pomimo faktu, ze obli-
czenia objety tylko kilka sposrod blisko 200 obowiazujacych planow zagospodarowania
przestrzennego mozna je uzna¢ za wiarygodne. Bowiem opracowanie z roku 2014 dla
wszystkich gmin w Polsce (publikacja Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospoda-
rowania Polskiej Akademii Nauk) przytaczaja wartos¢ 70%. Taki odsetek gruntéw obje-
tych planami zagospodarowania przestrzennego w Polsce nie zmienia swojej funkcji.

W przypadku terendéw, ktorych przeznaczenie uleglo zmianie powierzchnia wynosi
2991,0 ha — stanowi to okoto 2,2% powierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna.

W wyniku wydawania decyzji o warunkach zabudowy zmiana sposobu uzytkowania
gruntow objeta 758,7 ha. Podana wartos¢ wynika z faktu, ze wydana decyzja o warun-
kach zabudowy dotyczy dziatki o powierzchni 0,26 ha. Jest to mediana dla 43 dziatek (ze
strefy podmiejskiej Olsztyna) o powierzchni od 0,1 do 1,0 ha, bedacych w ofercie sprze-
dazy w 2009 r. w Biurze Nieruchomosci ,,Strzecha” w Olsztynie.

Porownujac powierzchnie, gdzie grunty ulegly zmianie w wyniku wydawania decyzji
o warunkach zabudowy (758,7 ha) 1 uchwalania planow zagospodarowania przestrzenne-
20 (2991,0 ha), mozna uzna¢, ze w 79,8% za zmiany zwiazane z uzytkowaniem gruntow
odpowiadaja uchwalone plany zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku poszczegdlnych gmin w strefie podmiejskiej Olsztyna wystepuja rozni-
ce miedzy podanymi warto$ciami. Uwzgledniajac opublikowane plany zagospodarowania
przestrzennego 1 ich powierzchnie w poszczegolnych gminach oraz liczbg wydanych de-
cyzji o warunkach zabudowy (dotyczy budynkow jednorodzinnych) mozna stwierdzi¢, ze
najwigksze zmiany w sposobie uzytkowania terenu zachodza w gminach Dywity, Barcze-
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wo 1 Stawiguda. W przypadku gminy Purda za zmiang sposobu uzytkowania terenow
w wigkszym stopniu odpowiadaja wydane decyzje o warunkach zabudowy niz sporza-
dzone plany zagospodarowania przestrzennego (tab. 1).

Tabela 1. Tereny (w ha) objgte planami zagospodarowania przestrzennego i wydanymi
decyzjami o warunkach zabudowy (dotyczy budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych),
w obregbie ktérych stwierdzono zmiang funkcji

Table 1. Land (ha) covered with Area Development Plans and the issued decisions on building
conditions (applicable to single-family residential buildings), within which a change to
the land use was found

Tereny (w ha) objete planami Tereny (w ha) objete
Nazwa gminy (1996-2010) decyzjami (2004-2010) Suma
Commune name Land (in ha) covered with Plans  Land (in ha) covered with Total
(1996-2010) decisions (2004-2010)
Purda 148,0 217,5 365,5
Barczewo 813,5 69,1 882,6
Stawiguda 718,9 62,1 781,0
Gietrzwald 429,1 80,9 510,0
Jonkowo 189,8 122,2 312,0
Dywity 691,7 206,9 898,6
Suma 2991 758,7 3749,7

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own stady on base in offices of gminas gotten data

Proporcja miedzy powierzchnia terenow objetych planami oraz decyzjami o warun-
kach zabudowy, gdzie struktura uzytkowania terenu ulegta zmianie, dostarcza posrednio
informacji o jakosci realizowanej gospodarki przestrzennej. Srednia dla badanych gmin
wynosi 1:4. Podanej zalezno$ci nie spetnia gmina Dywity, Purda i Jonkowo. We wspo-
mnianych gminach wydaje si¢ zbyt duzo decyzji o warunkach zabudowy. Najkorzystniej
sytuacja przedstawia si¢ w gminie Barczewo (1:12) i Stawiguda (1:12). Tutaj realizuje si¢
plany zagospodarowania przestrzennego, ktore w najwigkszym stopniu pokrywaja ob-
szary o wzmozonym ruchu budowlanym.

Na podstawie danych uzyskanych w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomo-
Sciami Starostwa Powiatowego w Olsztynie 1 zestawienia dotyczacego przeznaczenia te-
renow, zwiazanego z obowiazujacymi planami zagospodarowania przestrzennego, mozna
stwierdzi¢, ze dane nie sa spojne. Z regulty w ewidencji gruntow Starostwa Powiatowego
w Olsztynie powierzchnia zajmowana przez obszary o poszczeg6élnych funkcjach jest od
kilku do kilkunastu razy mniejsza niz wynika to z opublikowanych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego czy wydanych decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowa-
nia terenu. Wptywa na to:

— dlugotrwaly proces pelnego zagospodarowywania obszarow ujg¢tych w planach za-
gospodarowania przestrzennego (jako przyktad nalezy poda¢ przeanalizowana przez
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Tabela 2. Udziat % gruntow zabudowanych i zurbanizowanych w gminach strefy podmiejskiej
Olsztyna w 2011 r.

Table 2. Percentage of developed and urbanised land in communes located within Olsztyn
suburban area in 2011

Funkcje terenéw / Land uses

Nazwa gminy mieszkaniowe przemyslowe rekreacyjne komunikacyjne pozostale™
Commune name residential industrial recreational traffic other*

ha % ha % ha % ha % ha %
Purda 435,2 1,4 13,0 0,04 256 0,08 577, 1,8 113,4 0,4
Barczewo 561,7 1,8 182 0,06 20,7 0,06 863,6 2,7 132,8 0,4
Stawiguda 339,9 1,5 53 0,02 2,5 0,01  460,5 2,1 116,6 0,5
Gietrzwald 284,1 1,6 234 0,14 264 0,15 4233 2.4 136,1 0,8
Jonkowo 330,2 2,0 11,4 0,07 5,0 0,03  452,1 2,7 63,8 0,4
Dywity 464,6 2,9 15,9 0,10 7,2 0,04  446,7 2,8 104,2 0,6
Suma 24157 1,8 872 0,06 874 0,06 32233 24 666,9 0,5

* uzytki kopalne, inne tereny zabudowane i zurbanizowane tereny niezabudowane

* surface mining land in use, other developed and urbanised land, non-developed land

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w Starostwie Powiatowym w Olsztynie
Source: Own study based on data obtained at the County Office in Olsztyn

autora sytuacj¢ dotyczaca planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi
Roéznowo — funkcja MN, powierzchnia 27,3 ha; Dz.U. Woj. Warm.-Maz. z 2006 r. Nr 70,
poz. 1260 — w gminie Dywity wykazata, ze samo rozdysponowanie 114 ze 124 dziatek
budowlanych (92% stanu) trwa 11 lat; w tym 81 z nich — 65,3 % sprzedano w okresie
5 lat);

— znaczna czg$¢ terenOw objetych planami zagospodarowania przestrzennego; nie zmie-
nia swojej funkcji (przeznaczenia);

— przy sporzadzaniu planow na podstawie Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
[Dz.U. z 1994 . Nr 89, poz. 415 z pdzn. zm.] roku nie byto wymogu analizy skutkow fi-
nansowych wdrazanych dokumentow. Stad czg$¢ obszaréw, mimo uptywu kilkunastu
lat nadal nie posiada infrastruktury technicznej. Wstrzymuje to proces ich zagospoda-
rowania;

— celowe przedtuzanie oddawania budynkow mieszkalnych do uzytku. W ten sposob
nadal w ewidencji figuruje grunt rolny, pomimo ze budynek mieszkalny jest na ogot
wykonczony i zamieszkany.

W zwiazku z powyzszym nastepuje utrata wptywow przez gminy, zwigzanych z wy-
zszymi oplatami. Wynikaja one z dochodow od powierzchni uzytkowej budynkow miesz-
kalnych 1 gruntéw zabudowanych.

Czasami w badanych gminach wystepuje brak zwiazku migdzy struktura uzytkowania
gruntOw a sposobami zagospodarowania. Dla przyktadu w gminie Stawiguda tereny re-
kreacyjne zajmuja najmniejsza powierzchni¢ sposrod badanych gmin — 2,5 ha, pomimo
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ze grunty pod wodami (w praktyce duze jeziora) zajmuja tutaj najwigcej — 14,4% po-
wierzchni.

W trakcie analizy zmiany funkcji terendw nasuwa si¢ pytanie, dotyczace bonitacji
i rodzaju uzytkow gruntowych, na ktérych wznoszona jest zabudowa. Oprocz gruntow
ornych, zmianie uzytkowania ulegaja uzytki zielone, lasy 1 tereny zadrzewione. Biorac
pod uwage bonitacje gruntow ornych, nalezy stwierdzi¢, ze zmianie struktury uzytkowa-
nia poddawane sa grunty od III do VI klasy bonitacji. W przypadku decyzji o warun-
kach zabudowy 1 zagospodarowania terenu zabudowywane grunty nie podlegaja ochro-
nie, zgodnie z ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych [Dz. U. z 1995 r. Nr 16,
poz. 78 z pdzn. zm.]. Wynika to z faktu, ze od 2003 r. do dzi§ nie byto koniecznosci
(w przypadku wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu)
stosowania procedury przeznaczania gruntow rolnych na cele pozarolnicze o powierzch-
ni do 0,5 i 1,0 ha (w zaleznos$ci czy byt to odpowiednio grunt III czy IV klasy bonitacji).
Zmiany wprowadzone w 2013 r. rowniez niewiele zmienity, bowiem dopuszczono 0,05 ha
(bez konieczno$ci przeznaczania gruntu na cele pozarolnicze) pod zabudowg.

Na podstawie powyzszego autor uwaza, ze Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i le-
snych [Dz. U. 1995 r. Nr 16, poz. 78 z p6zn. zm.], nie powinna by¢ stosowana na obsza-
rach, gdzie wystepuje intensywny ruch budowlany (np. w strefach podmiejskich).

W miastach, od 2009 r. zapisy ustawy dotyczace ochrony gruntéw nie sa stosowa-
ne. Niepotrzebnie przedtuza to procedur¢ uchwalania planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Przeciwnicy wspomnianej tezy stwierdzaja, ze nalezy chroni¢ grunty o naj-
wyzsze] klasie bonitacji, w celu zapewnienia samowystarczalno$ci zywnosciowej dla
regionu. Z drugiej za$ strony te same grunty (badz ich czgs¢) jest celowo odtogowana.
W ten spos6b mozna uzasadni¢ zamiar ich przeznaczenia na cele pozarolnicze.

W przysztosci podaz gruntdw (dziatek) budowlanych bedzie uzalezniona od wielu
czynnikéw. Migdzy innymi od dostgpnosci kredytow hipotecznych czy polityki UE do-
tyczacej rolnictwa. Wystarczy wspomnie¢, ze w 2002 r. 44,9% powierzchni gruntow or-
nych (14 313,4 ha) w strefie podmiejskiej Olsztyna byla odlogowana i ugorowana. Jest
to wartos¢ 2,5-krotnie wigksza niz §rednia krajowa (tab. 3).

Po wprowadzeniu doptat do powierzchni uprawianych gruntéw ornych ilo$¢ odto-
gow zmalata 2-krotnie. W strefie podmiejskiej Olsztyna zmniejszyta si¢ ona z 14 313,4 ha
[Spis Rolny 2002] do 6 123,6 ha [Spis Rolny, 2010]. W poszczegdlnych gminach po-
wierzchnia ugorow i odtogow wynosi: Dywity (1527,2 ha), Barczewo (1 519,7 ha), Jonko-
wo (952,2 ha), Purda (827,3 ha), Gietrzwald (806,6 ha) 1 Stawiguda (490,7 ha). Gospodar-
stwa rolne o duzej powierzchni (umownie powyzej 15 ha) gwarantuja wilascicielom
zadowalajacy poziom dochodow. Z kolei nalezy domniemywac, ze wlasciciele gruntow
o powierzchni do 10 ha beda stopniowo sprzedawac je pod zabudowe o charakterze po-
zarolniczym, szczego6lnie te potozone w strefie podmiejskiej blizszej, w sasiedztwie drog
krajowych, wojewddzkich 1 powiatowych. Bowiem na tych obszarach jest najwigkszy
ruch budowlany.

Istotna jest rowniez analiza danych, ktéra informuje o rodzaju uzytkéw gruntowych
przeznaczanych pod zabudowe. Sa to gtownie grunty orne, za§ w mniejszym stopniu do-
tyczy to uzytkow zielonych oraz lasow i zadrzewien. Waznym elementem jest dyna-
mika ruchu budowlanego, w wyniku ktorego sa zabudowywane kolejne tereny w strefie
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podmiejskiej Olsztyna. Zaktadajac duza presje budowlang w strefie podmiejskiej mozna
przyjaé, ze od 2001 r. srednia wyniosta 1,5% (w latach 2001-2010).

W poszczegbdlnych gminach waha si¢ wspomniana warto$¢ od 0,8 do 2,0%. (tab. 4).
Podane dane nie uwzgledniaja powierzchni, ktorej sposob zagospodarowania ulegnie
zmianie w wyniku realizacji potudniowej obwodnicy Olsztyna.

Tabela 3. Udziat odtogéw i ugoréw w powierzchni gruntow ornych w gminach podmiejskich
Olsztyna w 2002 r.

Table 3. Percentage of fallow land and idle land in communes located within Olsztyn suburban
area in 2002

Udziat odlogow
Grunty orne [w ha] Odlogi i ugory [w ha] iugoréw w po-
Arable land [ha] Fallow land and idle land [ha]  wierzchni gruntow
Nazwagminy ornych [w %]
Communename Percentage of fallow
oodlem od 0,1 powyzej od 0,1 powyzej land and idle land in
8 do10ha  10ha do 10 ha 10 ha the area of arable
land [%)]
Purda 5266,6 686,8 4579,8 557,6 1953,3 52,3
Barczewo 8940,9 1349 7591,9 963,2 2817,8 423
Stawiguda 2740 629,7 2110,3 510,1 648,8 42,3
Gietrzwald 4921,2 519,7 4401,5 405,2 1457,7 37,9
Jonkowo 4062,4 937,3 3125,1 7242 1615 57,6
Dywity 5928,2 1322,4 4605,8 1000,4 1660,1 449
Suma 31 859,3 54449 26 414,4 4 160,7 10 152,7 449

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Spisu Rolnego z 2002
Source: Own study based on data of the National Agricultural Census of 2002

Tabela 4. Rodzaj uzytkéw gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w gminach
strefy podmiejskiej Olsztyna [stan na 2011 r.] oraz przyrost powierzchni zabudo-
wanej w latach 2001-2010

Table 4. The type of land in use designated for housing developments in communes located
within Olsztyn suburban area [as at 2011], and an increase in the area of developed
land in the years 2001-2010

Commune name Arable land[ha] Grassland [ha] Forests and An increase in the area

woodlots [ha] of developed land [%]
Purda 3953 32,8 7,1 1,4
Barczewo 368,6 61,2 16,7 1,4
Stawiguda 291,8 38,9 9,2 1,5
Gietrzwald 115,7 18,9 3,6 0,8
Jonkowo 282,7 46,3 1,3 2,0
Dywity 2282 54,0 0,7 1,8
Suma 1682,3 252,1 38,6 1,5

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w Starostwie Powiatowym w Olsztynie
Source: Own study based on data obtained at the County Office in Olsztyn
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ZMIANY STRUKTURY UZYTKOWANIA GRUNTOW W WYNIKU REALIZACJI
POLUDNIOWEJ OBWODNICY OLSZTYNA

Realizacja potudniowej obwodnicy Olsztyna w latach 2015-2017 wptynie na zmiang
uzytkowania 2469,2 ha uzytkow rolnych (w tym 2357 ha w strefie podmiejskiej Olsztyna).
Stanowi to 1,7% powierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna, ktéra zostanie zabudowana.
Nalezy podkresli¢, ze uwzgledniono tylko te grunty, ktére beda podlegaly wykupowi.
Porownujac jest to powierzchnia niewiele mniejsza od obszaru (3223,3 ha, tj. 2,4% po-
wierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna) jaki zajmowaty w 2011 r. tereny komunikacyjne
w strefie podmiejskiej Olsztyna. Zwraca uwage fakt, ze zabudowie ulegnie 941 dziatek
gruntowych, 21 rodzajow uzytkow gruntowych w 17 obrebach geodezyjnych. Dotyczy
to gtownie Bartaga (gm. Stawiguda), Tomaszkowa (gm. Stawiguda), Linowa (gm. Purda)
1 Gronit (gm. Gietrzwald). Ogétem jest to 1871,3 ha (75,8% obszaru pod planowana ob-
wodnicg). W przypadku gmin zabudowie ulegnie odpowiednio: Stawiguda (1119,3 ha),
Purda (700,7 ha), Gietrzwald (411,1 ha), Barczewo (125,8 ha) 1 Olsztyn (112,2 ha).

Rozpatrujac udzial poszczegolnych uzytkéw zabudowa obejmie grunty orne (1065,7 ha),
drogi (juz istniejace — 459,5 ha), pastwiska (139,8 ha), taki (116,9 ha) 1 nieuzytki (105,7 ha).
Znacznemu ubytkowi ulegnie (powyzej $redniej dla ww. gmin, tj. 11,8 % w stosunku do
3,0%) odsetek gruntow ornych o najwyzszej na badanym obszarze, tj. trzeciej klasie bo-
nitacji (291,9 ha). Poza tym wycigciu ulegnie 493,2 hektara lasow. W fazie planowania
przebiegu obwodnicy w mniejszym stopniu uwzgledniano bonitacj¢ gruntow. Prioryte-
tem byla ochrona cennych terenow pod wzgledem przyrodniczym i zachowanie parame-
trow technicznych inwestycji.

Duze zmiany uzytkowania terenu dokonaja si¢ na terenie wsi (obrgbu geodezyjnego)
Bartag. W 2014 r. na obszarze wsi (2242,8 ha), tereny zabudowane 1 komunikacyjne zajmo-
waty odpowiednio 60,2 ha (2,7%) 1 75,0 ha (3,3%). W 2017 r., po realizacji potudniowej ob-
wodnicy Olsztyna (pomijajac grunty pod juz istniejacymi drogami), zmianie uzytkowania
bedzie podlega¢ 514,3 ha. W ten sposob ilos¢ gruntow, ktorych sposob uzytkowania ule-
gnie zmianie, wzros$nie o 22,9%, do 28,9%. Bedzie to najwigksza wartos¢ sposrod 200 wsi,
potozonych w strefie podmiejskiej Olsztyna. Jest to odsetek porownywalny do miast w
Polsce liczacych od 10 do 30 tys. mieszkancoéw, gdzie niejednokrotnie 30 — 40% ich po-
wierzchni stanowia tereny znajdujace si¢ pod zabudowa i tereny komunikacyjne.

STAN REALIZACJI GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ W STREFIE PODMIEJSKIEJ
OLSZTYNA

Wedtug Pryora [1968] strefe podmiejska (urban-rural fringe) charakteryzuja prze-
obrazenia uzytkowania ziemi i cech spoteczno-demograficznych, na skutek procesow
urbanizacji. Efektem inwazji miasta wedlug wspomnianego autora jest rozw¢j pozarolni-
czych form zagospodarowania ziemi, penetracja obszaru przez firmy ustugowe i naplyw
nowych mieszkancow. Prowadzi to do wzrostu gestosci zaludnienia, ktéra jest wyraznie
wyzsza niz na tradycyjnych obszarach wiejskich. Dziewonski [1987] podkresla, ze zmiany
w strefie podmiejskiej sa spowodowane sasiedztwem miasta i jego rozwojem.
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Przeprowadzone badania dotyczace strefy podmiejskiej Olsztyna wykazaty, ze w wy-
niku realizowanej gospodarki przestrzennej krajobraz rolniczy ulega przeobrazeniu. Czg$¢
uzytkow gruntowych zostaje przeznaczona na cele pozarolnicze. Zmiany te zwiazane sa
z procesem suburbanizacji. Zabudowie ulegaja grunty rolne (85%), uzytki zielone
(12,8%) oraz lasy i zadrzewienia (2,2%). W latach 1996-2010 opublikowanych zostato
196 planow zagospodarowania przestrzennego dla cz¢sci lub catosci 86 wsi (43% stanu).
Obejmuja one obszar o powierzchni 8594,8 ha, co stanowi 6,3% obszaru badanych gmin.
Srednia powierzchnia objgta planami zagospodarowania przestrzennego wynosi 43,8 ha.
Z drugiej jednak strony, analizowane opracowania objgly okoto 65% obszaru, ktorego
przeznaczenie nie ulegto zmianie. Duza czg$¢ obszarow rolnych i leSnych zachowuje to
samo przeznaczenie (przed i po sporzadzeniu planu zagospodarowania przestrzennego).
Wraz z przyrostem powierzchni sporzadzonych planow zagospodarowania przestrzenne-
go nastapito zwigkszenie liczby funkcji jakie speiniaja tereny przez nie objgte. Z kolei
w 146 wsiach wydano 5308 decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Funkcje zmienito 2,8% powierzchni gmin, z czego 2,2% (2991,0 ha) na podstawie uchwa-
lonych plandw, a 0,6% (758,7 ha) w wyniku wydanych decyzji o warunkach zabudowy.
Sporzadzone plany 1 wydane decyzje o warunkach zabudowy wykazuja duza koncentra-
cje przestrzenna. Obejmuja gtownie centralne obszary $rednich i duzych wsi, potozonych
w strefie podmiejskiej blizszej. Im wigksza odlegtos¢ od centrow miejscowosci 1 od gra-
nic administracyjnych Olsztyna, tym krajobraz wykazuje cechy typowo rolnicze. Wraz ze
wzrostem odlegto$ci, zmienia si¢ charakter wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Rosnie ich liczba w odniesieniu do infrastruktury technicznej, za$ maleje w stosunku do
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Tereny zurbanizowane stanowily w 2011 r.
4,82% powierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna.

W latach 2000— 2010 przyrost liczby ludnosci w gminach strefy podmiejskiej wyniost
23,5%. Sposrod 200 wsi na badanym obszarze, w 122 (61%) odnotowano dodatni przy-
rost ludnosci. W 14 wsiach dynamika wzrostu liczby ludno$ci wyniosta lub przekroczyta
100%. Dotyczy to miejscowosci Jaroty (1996,3%), Wadag (588,8%), Ostrzeszewo
(244,9%), Lopkajny (200,0%), Rozgity (196,6%), Giedajty (163,1%), Bark (154,3%), Wojto-
wo (130,4%), tugwald (122,3%), Gutkowo (109,7%), Gronity (104,6%), Réznowo
(101,1%), Guzowy Mtyn (100,0%) 1 Leggucki Mtyn (100,0%).

W liczbach bezwzglednych najwigcej osob zameldowato si¢ w Jonkowie (704), Dy-
witach (625), Wojtowie (587), Roznowie (543) i Jarotach (539). W zwiazku z napty-
wem ludnosci (lata 2000-2010), wzrosta gestos¢ zaludnienia w strefie podmiejskiej Olsz-
tyna z 28 do 34 0sob/1 km2. Mimo to jest ona blisko 4-krotnie nizsza niz érednia dla
Polski.

Na podstawie powyzszych danych trudno si¢ zgodzi¢ z Dziewonskim [1987], ktory
stwierdzit, ze na obszarze strefy podmiejskiej brak jest obszarow typowo wiejskich.
W wielu wsiach, w szczegolnosci w strefie podmiejskiej dalszej Olsztyna wystepuja miej-
scowosci, ktore zachowaty tradycyjny charakter. Tym bardziej, ze w 78 miejscowosciach
(39% wsi) nie wydano ani jednej decyzji o warunkach zabudowy, za$ w 114 (57% wsi)
nie sporzadzono planu lub planéw zagospodarowania przestrzennego.
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Maik [1985] podkresla, ze strefa podmiejska jest zjawiskiem zmiennym w czasie 1 prze-
strzeni. W przypadku strefy podmiejskiej Olsztyna zmienno$¢ polega w gtownej mierze
na zmianie funkcji, z rolniczej na mieszkaniowa jednorodzinng oraz naptywie ludnosci
z teren6w miejskich.

Waznym elementem w prowadzonej dyskusji wynikow sa poglady sformutowane
przez Jakobczyk-Gryszkiewicz [1998]. Autorka zauwaza, iz przeobrazenia stref podmiej-
skich moga by¢ determinowane $rodowiskiem fizycznogeograficznym. W przypadku
strefy podmiejskiej Olsztyna, wazna w kontek$cie przemian przestrzennych jest struktura
uzytkowania gruntow. Lasy zajmuja 44,7% powierzchni badanego obszaru, za§ wody po-
wierzchniowe 6,3%. Z procesu przemian przestrzennych wytaczone jest w przewazajacym
stopniu az 51% powierzchni terenéw. Dodatkowo w znacznej liczbie wystepuja tereny
podmokte oraz $rodpolne zbiorniki wodne. Przyktadowo w ten sposob znaczne obszary
w gminie Jonkowo, polozone bezposrednio przy granicy administracyjnej Olsztyna, po-
zostaja wytaczone z zabudowy. Z kolei gminy Dywity i Barczewo, charakteryzujace si¢
wigkszym udziatem gruntow ornych, podlegaja w wigkszym stopniu presji budowlane;.

Lisowski i Grochowski [2009] podkreslaja, ze obecnie w Polsce zaznacza swoja obec-
no$¢ urbanizacja ,,funkcjonalna” (gldéwnie mieszkaniowa) stref podmiejskich w ich czg-
sciach o formalnym statusie wiejskim. Dominacja jednej z funkcji nie jest rozsadna
z punktu widzenia rozwoju miasta centralnego 1 jego otoczenia, widzianych jako jedna
przestrzenna i funkcjonalna catos¢. W strefie podmiejskiej Olsztyna réwniez dominuje
rozwoj stref zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z biegiem lat funkcja ta stata si¢
dominujaca. Na gruntach bezposrednio sasiadujacych z osiedlami mieszkaniowymi Olsz-
tyna oraz w niektorych wsiach, gdzie znajduje si¢ siedziba gminy, rozwija si¢ zabudowa
wielorodzinna. Tak jest w przypadku miejscowosci Jaroty, Bartag, Bartazek i Dywity.
Sporzadzone plany zagospodarowania przestrzennego w 60,7% dotycza funkcji mieszka-
niowe] lub mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug. Ponadto 55,0% wydanych decyzji
o warunkach zabudowy dotyczy doméw jednorodzinnych. W niewielkim stopniu realizu-
je sig rozw0j pozostatych funkcji pozarolniczych, tj. ustugowe;j 1 produkcyjne;.

Z drugiej strony Liszewski [1987b] dowodzi, ze strefa podmiejska jest przestrzenia
wielofunkcyjna, a liczba 1 charakter wystgpujacych funkcji uzaleznione sa od stadium
rozwoju 1 struktury funkcjonalnej miasta, ktére ja tworzy, a ona je uzupelia. W strefie
podmiejskiej Olsztyna nalezy spodziewac si¢ wzrostu znaczenia innych funkcji pozarolni-
czych. W szczegolnosci dotyczy to funkcji ustugowej. Obecna sytuacja czg§ciowo wy-
nika z faktu, ze w pierwszej fazie zagospodarowania strefy podmiejskiej dominuje zabu-
dowa mieszkaniowa jednorodzinna. Stopniowo, w miar¢ rozwoju funkcji mieszkaniowej,
réwniez realizowana jest funkcja ustugowa, produkcyjna i sktadowa. Przyktad gminy Sta-
wiguda dowodzi mozliwosci rozwoju funkcji ustugowych i produkcyjnych, nieucigzli-
wych dla $rodowiska przyrodniczego. Stad rodzaj rozwijanych funkcji pozarolniczych
dodatkowo bedzie wynikat z polityki wiadz gminy. Wielkos¢ wplywow podatkowych
udowadnia, ze mozna czerpa¢ duze dochody z kilku obiektow o wspomnianym charakte-
rze. W celu uniknigcia konfliktu funkcji ten rodzaj zabudowy jest lokalizowany w znacz-
nej odlegtosci od obszaréw z zabudowa mieszkaniowa. Istotnym elementem z punktu wi-
dzenia budzetu gminy sa tez mniejsze naktady finansowe na infrastruktur¢ techniczna,
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zwiazang z takimi inwestycjami. Odmienna sytuacja wystgpuje w przypadku zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

Maik [1985] uwaza, ze wraz z rozwojem miasta zmieniaja si¢ jego zwiazki z obszarem
otaczajacym, a tym samym i funkcje strefy podmiejskiej. Stosunkowo mato zréznicowana
struktura gospodarcza 1 liczba ludno$ci Olsztyna oraz rolniczo-turystyczny charakter War-
mii 1 Mazur pozwala przypuszczaé, ze nie nalezy oczekiwa¢ duzych inwestycji, zwiazanych
z obiektami ustugowymi lub produkcyjnymi w strefie podmiejskiej. Do tej pory jednym
z wigkszych obiektdéw jest realizacja centrum logistycznego firmy Inter Parts w Stawigudzie.

Bogdanowski [1983] stwierdza, ze strefa podmiejska stanowi wielkie pole konfliktow,
cechujace si¢ duza dynamika zmian. Zwraca tez uwage na fakt, ze stata si¢ ona obszarem
o narastajacych sprzecznosciach przestrzennych, ekologicznych i spotecznych. Z kolei
Jakobezyk-Gryszkiewicz [1998] podsumowuje, ze strefa podmiejska na ogot byta trakto-
wana jako ,,miejski Smietnik”, rozwiazujacy pewne problemy miasta centralnego.

Ponadto od lat 60. XX wieku funkcjonuje w literaturze termin urban sprawl. Wedhug
Lisowskiego [2005] oznacza on rozszerzanie si¢ obszarow zurbanizowanych w sposob
pozbawiony logiki i widocznego planu, a wige proces zywiolowy. Laczy si¢ z gwaltow-
nym, monotonnym 1 nieefektywnym zagospodarowywaniem gruntow, gdzie mieszkancy
sa silnie uzaleznieni od samochodu w przemieszczaniu si¢. Pojecie to oznacza proces
ekstensywnego, zywiolowego zasiedlania terenow wiejskich z rozproszona lokalizacja
domoéw, ushug oraz miejsc pracy, potaczonych nadmiernie rozbudowana i1 niefunkcjonal-
na siecig drog. Brak koordynacji w zagospodarowaniu podwyzsza koszty ich budowy
1 funkcjonowania.

Strefa podmiejska Olsztyna cechuje si¢ duza dynamika zmian, ktore powoduja wiele
sprzecznosci, w odniesieniu do sposobow zagospodarowania terenu. Bywa ona trakto-
wana jako miejsce ucieczki przed miejskim zgietkiem. Jednak na jej obszar, wraz z rozwo-
jem zabudowy, przenoszone sa problemy wystepujace w Olsztynie. Takim przyktadem
jest efekt sttoczenia oraz powstawanie niefunkcjonalnej sieci drog gruntowych. Dyna-
miczny rozw6j zabudowy powoduje, Zze gminy nie sa w stanie do momentu opublikowa-
nia planu zagospodarowania przestrzennego, zrealizowa¢ budowy infrastruktury tech-
nicznej. Dotyczy to sieci kanalizacyjnej, o$wietlenia lub chodnikow. Obniza to standard
zycia na nowym obszarze. Poza tym z jednej strony w strefie podmiejskiej Olsztyna wy-
stepuje duzy odsetek lasow 1 wod powierzchniowych, z drugiej strony natomiast obsza-
ry te podlegaja presji budowlanej. Miejscami moze zosta¢ zachwiana réwnowaga ekolo-
giczna, tym bardziej, ze znaczne obszary strefy podmiejskiej ulegaja zabudowi

w sposob chaotyczny, na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy,
w szczegolnosci dotyczy to gminy Purda i Jonkowo. Ponadto poza dwoma planami
w gminie Dywity (ochrona polderu w Roznowie i doliny Lyny), nie sporzadzono do-
tychczas planéw ochrony dla innych, cennych przyrodniczo obszarow. Nalezy w nich
uwzgledni¢ rowniez strefy brzegowe wigkszych jezior oraz srédpolne zbiorniki wodne.

Banski [2005] 1 Wesotowska [2004] donosza o przeksztalcaniu historycznych ukta-
dow przestrzennych wsi w uktady wielodrozne. Zmianom ulega takze morfologia i fizjo-
nomia wsi. Przyjmujac koncepcje kontinuum wiejsko-miejskiego, zaproponowang przez
Sokotowskiego [1999], nalezy uzna¢ czg$¢ wsi (poddanych najwigkszej presji budowla-
nej) za osiedla zurbanizowane (urbanizacja sensu largo).
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Duzy naplyw ludnosci, a takze powstawanie nowej zabudowy mieszkaniowej powo-
duje przeksztalcanie historycznych uktadow przestrzennych czgséci wsi. Dotyczy to
glownie strefy podmiejskiej blizszej. Zabudowa mieszkaniowa ,,rozlewa” si¢ w czg§ci wsi
na tereny dotychczas typowo rolnicze. Presja urbanizacji na tereny rolnicze i cenne pod
wzgledem przyrodniczym, w przypadku Olsztyna 1 jego strefy podmiejskiej, jest odpo-
wiednio mniejsza, w stosunku do innych, wigkszych miast w Polsce.

W 53 wsiach (sposrod 200) wystapit w latach 2000-2010 naptyw ludnosci powyzej
23,5%, tj. powyzej $redniej dla wszystkich wsi potozonych w strefie podmiejskiej Olszty-
na. Dla 19 wsi zaleca si¢ sporzadzenie planoéw zagospodarowania przestrzennego, ktore
obejmowatyby caty ich obszar (czy obreb geodezyjny). Sa to: Ostrzeszewo, Szczgsne,
Klebark Maly, Nikielkowo, Jaroty, Stawiguda, Bartag, Tomaszkowo, Gronity, Jonkowo,
Giedajty, Gutkowo, Warkaty, Dywity, Réznowo, Kiezliny, Wadag, Lugwald, Sprecowo.
Do konca 2010 r. takie plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzono dla wsi te-
gajny 1 Wojtowo (gmina Barczewo). W wymienionych wsiach uktady komunikacyjne
ulegaja przeksztatceniu w uktady wielodrozne.

W niewielkim stopniu ochronie podlega tradycyjna zabudowa oraz uktady prze-
strzenne warminskich wsi. W 2009 r. opublikowano w zwiazku z tym dwa plany zagospo-
darowania przestrzennego. Obejmuja one wsie Braswald i Bukwald (gmina Dywity). Poza
tym wspomniane opracowania planistyczne powinny obejmowaé wigkszy obszar. Obec-
nie sa to tereny o powierzchni odpowiednio 52,7 ha i 53,3 ha, na ktérych znajduje sig
zabytkowa zabudowa.

Bohm [2006] przywotuje stowa klucze, ktore trafnie oddaja obecny stan planowania
przestrzennego w Polsce sa to: ,,krajobraz odtamkow”, ,,widzenie w odcinkach” (plano-
wanie ,,wybiorcze”, ograniczone do niewielkiego obszaru), ,,planowanie przydrozne” (zo-
rientowane na zagospodarowanie terenoOw polozonych bezposrednio przy drogach) lub
,urbanistyke samorzutng” (chaotyczna, pozbawiona elementow kompozycji). Wedlug au-
tora redukcja czynnika kompozycji w planowaniu powoduje deficyt wartosci widoko-
wych. Oznacza to ograniczenie roznorodnosci form, zanik struktur wiejskich 1 zatarcie
tozsamosci regionalnej. Poza tym wystepuje brak trwatosci estetycznej krajobrazu. Taki
krajobraz charakteryzuje si¢ zachowaniem wysokiej atrakcyjnosci dla obserwatora.

W strefie podmiejskiej Olsztyna obserwujemy wszystkie wspomniane zjawiska. Wy-
stepuja one z roznym natgzeniem w poszczegolnych wsiach 1 gminach. Wymogi gospo-
darki wolnorynkowej spowodowaly, iz zapisy w kolejnych ustawach dotyczacych plano-
wania przestrzennego sa coraz bardziej liberalne. Z jednej strony uwzgledniaja one
zrdéznicowane potrzeby spoteczne (decyzja o warunkach zabudowy), za§ z drugiej przy-
czyniaja si¢ do powstawania chaosu przestrzennego. W szczego6lnosci w wyniku stoso-
wania art. 61 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U. z 2003 r.
Nr 80, poz. 717]. Wspomniany artykut dotyczy zasady dobrego sasiedztwa. Gminy Gie-
trzwald, Dywity, Stawiguda 1 Barczewo realizuja wiele (lub mniej, ale obejmujacych duza
powierzchni¢) planoéw zagospodarowania przestrzennego i prowadza zrownowazona poli-
tyke przestrzenna. W gminach Purda i Jonkowo natomiast, dominuje wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy. Zabudowa rozwija si¢ gtownie w sasiedztwie drég krajowych,
wojewddzkich 1 powiatowych, w strefie podmiejskiej blizszej. Wynika to z najwigkszej
dostgpnosci komunikacyjnej. Rowniez przestrzen otwarta, zwigzana z walorami widokowymi
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nie jest chroniona. Rzadko ujmuje si¢ w planach zagospodarowania przestrzennego ob-
szary cenne pod wzgledem przyrodniczym lub zabytkowe uktady ruralistyczne.
W wigkszosci jednostek samorzadowych (poza gming Dywity) planowanie przestrzenne
pojmuje si¢ W sposob zawegzony, jako instrument realizacji potrzeb spotecznych. Polega
to na yymowaniu w planach zagospodarowania przestrzennego gruntow rolnych i zamia-
nie ich funkcji na mieszkaniowa jednorodzinna. Rzadko umieszcza si¢ w planach wigksze
obszary. W przypadku 14 planéw zagospodarowania przestrzennego (7,1% stanu)
w strefie podmiejskiej Olsztyna obejmuja one tereny o powierzchni 100 1 wigce] hekta-
réw. Stanowi to ogodtem 59,5% powierzchni objegtej przez plany zagospodarowania prze-
strzennego. Z drugiej za$ strony w strefie podmiejskiej Olsztyna 47,4% sporzadzanych
planéw cechuje si¢ niewielka powierzchnia, tj. do 10 ha. Mediana dla wszystkich sporza-
dzonych planow zagospodarowania przestrzennego (w odniesieniu do objegtej nimi po-
wierzchni) dla strefy podmiejskiej Olsztyna wynosi 11,8 ha.

Lisowski i Grochowski [2009] uwazaja, ze wada systemowa jest analogiczne trakto-
wanie bardzo réznych rodzajowo terendw, tj. obszarow metropolitalnych, terenow rolni-
czych czy postindustrialnych. W strefie podmiejskiej Olsztyna, charakteryzujacej sig
duza dynamika naptywu ludno$ci, zmiany powinny dotyczy¢ braku koniecznos$ci prze-
znaczania gruntow rolnych na cele pozarolnicze, udzialu inwestorow w ponoszeniu kosz-
tow sporzadzania opracowan planistycznych, a przede wszystkim budowy infrastruktury
technicznej. Budzety gmin, w szczegolnosci w tym ostatnim przypadku, nie sa w stanie
ponies¢ duzych wydatkow, ktére sa z tym zwigzane. Wspomniane zamierzenia sa stop-
niowo realizowane w kolejnych Wieloletnich Planach Inwestycyjnych. Jednak jest to
niewystarczajace, w obliczu zywiotowego zjawiska urbanizacji. Wystarczy przywotaé
fakt, ze dynamika przyrostu liczby ludnosci w gminie Dywity jest jedna z najwigkszych
w Polsce. Ustgpuje ona tylko niektorym gminom, ktore sa potozone w strefie podmie;j-
skiej Warszawy 1 Poznania.

Wedtug Sleszynskiego i in. [2007] planowanie przestrzenne jest instrumentem, stuza-
cym do przeksztatcania przestrzeni. Bogart [2006] podkresla, Ze rozproszona suburbaniza-
cja to przejaw adaptacji lokalnej spotecznosci do przemian strukturalnych w miastach,
w sytuacji niemocy wiladz lokalnych i regionalnych. Przyklady dotyczace gmin potozo-
nych w strefie podmiejskiej Olsztyna dostarczaja wnioskow, z ktérych wynika, ze niemoc
wiadz lokalnych wynika gtownie z biernego 1 niewlasciwego podejscia do planowania
przestrzennego. Bierno$¢ polega na zaniechaniu przygotowywania planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, ktore obejmowatyby duzy obszar. Dotyczy to w szczegolnosci
wsi, charakteryzujacych si¢ duzym ruchem budowlanym. Z kolei niewlasciwe podejscie,
obejmuje wydawanie duzej liczby decyzji o warunkach zabudowy (co jest tansze i szyb-
sze w realizacji) oraz braku opracowan planistycznych dla terenéw chronionych i zabyt-
kowych uktadéw ruralistycznych wsi. Przyktad gminy Dywity dowodzi, Ze mozna zmienié¢
niekorzystna sytuacjg, ktora polega na funkcjonowaniu niewielu planéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Do 2003 r. obowiazywalo tutaj 7 planow o tacznej powierzchni
92,6 ha, w tym niemal 40 ha obejmowat cmentarz, zlokalizowany migdzy Dywitami i Kiez-
linami. Po wej$ciu w zycie w 2003 r. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, rozpoczeto realizacje licznych opracowan planistycznych. W latach
2006-2010 opublikowano ich 22. Obejmowaly one powierzchnig¢ 2182,8 ha.
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Istotna kwestia jest rOwniez to, ze nie nalezy uzasadnia¢ niewielkiej powierzchni
uchwalonych planéw zagospodarowania przestrzennego wielkoscia wplywoéw do budze-
tow gmin, potozonych w strefie podmiejskiej Olsztyna (w gminie Barczewo, zrealizowano
dwa plany zagospodarowania przestrzennego, ktore objely w catosci dwa obregby geode-
zyjne. Dochody w przeliczeniu na jednego mieszkanca w tej gminie nie naleza do naj-
wyzszych wsrdd gmin badanego obszaru).

Jatowiecki 1 Szczepanski [2006] twierdza, ze ksztatt miasta 1 jego uktad przestrzenny
uzalezniony jest od gtownych aktoréw na miejskiej scenie, ktorzy tworza ,klas¢ ludzi
kreatywnych” (...). Kiedy$ byta to partia komunistyczna, jej funkcjonariusze i grupy za-
wodowe (...). W III RP uktad aktorow radykalnie si¢ zmienit 1 miejsce partii zajal rynek
1jego elementarne wymogi. Zwigkszyla si¢ rola prywatnych inwestoréw 1 wielkich korpo-
racji, zmniejszyla architektow 1 urbanistéw (...). Zawsze jednak jakos¢ lokalnych 1 regio-
nalnych liderow, (...), wplywa bezposrednio na tempo przemian przestrzennych ina ich
charakter.

W strefie podmiejskiej Olsztyna wystepuja roznice w poziomie zatrudnienia w refera-
tach dotyczacych gospodarki przestrzennej. Wptywa to na jako$¢ realizowanej polityki
przestrzennej. W gminie Purda i1 Jonkowo referaty te licza po 1 osobie. W pozostatych
badanych gminach po 2-3 osoby. Wiaze si¢ to z ranga planowania przestrzennego w po-
szczeg6lnych gminach.

Poza tym nalezy w wigkszym stopniu analizowa¢ wielko$¢ ruchu budowlanego w po-
szczegblnych wsiach, w celu realizacji planow zagospodarowania przestrzennego lub
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. W tym ostatnim przypadku powinny by¢
one sporzadzane dla dziatek we wsiach o niewielkim ruchu budowlanym Iub w celu uzu-
petnienia juz istniejacej zabudowy.

PODSUMOWANIE

W strefie podmiejskiej Olsztyna w latach 1996-2010 dokonaty si¢ zmiany w struktu-
rze uzytkowania ziemi. Migdzy gminami a poszczegolnymi wsiami zauwazalne sa rdznice
w intensywnosci tego procesu. Wynika to gldéwnie ze zr6znicowanego poziomu naptywu
ludnosci na tereny omawianych gmin i wsi oraz poziomu ruchu budowlanego (zwiazane-
g0 ze wznoszeniem roznego rodzaju zabudowy). Zwykle, ze wspomnianymi czynnikami
powiazana jest powierzchnia jaka obejmuja realizowane plany zagospodarowania prze-
strzennego i liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Dynamika zmian, w od-
niesieniu do przyrostu terenéw zurbanizowanych, wahata si¢ w latach 2001-2010 od 0,8
do 2,0% w odniesieniu do powierzchni gmin w strefie podmiejskiej Olsztyna. Wartos¢
srednia wyniosta 1,5%.

Zmiany w strukturze uzytkowania gruntow powoduja na ogoét przyrost powierzchni
gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych. W 2011 r. stanowity one 4,82% powierzchni
badanego obszaru. Wérod nich najwigkszy udziat stanowia tereny komunikacyjne (2,4%)
1 mieszkaniowe (1,8%). Niewielki udziat w powierzchni gmin stanowia tereny rekreacyjne
(0,06%), przemystowe (0,06%) oraz kopalne (0,01%). Tereny kopalne, obejmuja obszary
zwiazane z eksploatacja kruszywa naturalnego (rzadziej itu).
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Wedtug danych Wydzialu Geodezji 1 Gospodarki Nieruchomo$ciami w Starostwie Po-
wiatowym w Olsztynie, wspomniane tereny zajmowaty w 2011 r. na badanym obszarze
powierzchni¢ 16 ha. Najwigkszy obszar terenow kopalnych wystepuje w gminie Gietrz-
wald (6,8 ha), Stawiguda (3,7 ha), Dywity (2,1 ha), za$ najmniejszy — w gminach Purda
(1,6 ha), Barczewo (1,5 ha) 1 Jonkowo (0,3 ha).

Ponadto przeprowadzone badania dowodza, ze nie podlegaja ochronie grunty orne,
zgodnie z zapisami Ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych [Dz. U. z 1995 r. Nr 16,
poz. 78].

Dotyczy to w szczegolnosci wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospo-
darowania terenu. Bowiem w tym przypadku jednostkowa, zabudowywana powierzchnia
jest na og6t zbyt mata, aby wystgpowac z wnioskiem o przeznaczenie gruntow rolnych
na cele pozarolnicze. Z kolei w odniesieniu do uchwalanych planow zagospodarowania
przestrzennego, zwraca si¢ najczesciej uwage przy obejmowaniu nimi kolejnych obsza-
ré6w na obecno$¢ infrastruktury technicznej i potozenie w sasiedztwie juz istniejacej za-
budowy. Z kolei realizacja potudniowej obwodnicy Olsztyna dowodzi, ze ochrona obsza-
réw cennych pod wzgledem przyrodniczym i parametry techniczne inwestycji odgrywaja
najwazniejsza rol¢ przy wyborze wariantu jej przebiegu.

W wyniku uchwalenia w latach 1996-2010 planéw zagospodarowania przestrzenne-
go, gdzie zabudowa objeta obszar 2991 ha, wydanych decyzji o warunkach zabudowy
w latach 20042010 dla terenéw dla budownictwa mieszkaniowego o powierzchni 758,7 ha
1 realizacji potudniowej obwodnicy Olsztyna w latach 2015-2017 na obszarze 2469,2 ha,
zmianie sposobowi uzytkowania ulegnie 4,6% powierzchni gruntow w strefie podmie;j-
skiej Olsztyna. Dotyczy to przede wszystkim kilkunastu duzych i $rednich wsi (uwzgled-
niajac liczbg ludnosci), potozonych w szesciu badanych gminach, w strefie podmiejskiej
blizsze;.
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CHANGES TO THE STRUCTURE OF LAND USE
WITHIN OLSZTYN SUBURBAN AREA

Abstract. The spatial range of the study includes 6 communes situated within Olsztyn
suburban area. In order to address spatial changes, reference was made to the drawn up,
applicable Area Development Plans as well as the issued Decisions on building and land
development conditions; moreover, the number and area of plots to be bought out for
the purpose of the construction of the southern Olsztyn bypass were analysed. In the
Official Gazettes of Warminsko-Mazurskie Province for the years 1996-2010, 196 Area
Development Plans for a part or the whole of 86 out of 200 villages (43% of the total
number thereof) were published.

The approximate area covered by Area Development Plans is 8594.8 ha. This accounts
for 6.3% of Olsztyn suburban area. In the years 2004-2010, 5308 Decisions on building
and land development conditions were issued for 146 villages (73% of the total number
thereof) located within Olsztyn suburban area. Out of those, 55% (data for the years
2004-2008) concerned housing developments. It is estimated that 0.6% of the suburban
area land will be developed due to the implementation of Decisions on land development
conditions.

Moreover, according to plans for the years 2015-2017, this process will cover 1.7% of
the suburban area land in 4 communes. This is related to the construction of the so-
uthern Olsztyn bypass. In total, approx. 4.6 % of Olsztyn suburban area land either has
been developed or will be developed by 2017. The areas subject to development mainly
include arable land and, to a lesser extent, grassland and forests.

Key words: Area Development Plans, Decisions on building and land development
conditions, southern Olsztyn bypass, changes to the structure of land use, suburban
area, landscape
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