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W dniu 28 listopada 2007r. W6jt Gminy Dywity Zarzadzeniem Nr 85/07 powotat zesp6t
do spraw oceny skutkdéw spoteczno-ekonomicznych realizacji wariantu Obwodnicy Olsztyna
rekomendowanego przez GDDKIA naterenie Gminy Dywity.

Celem zespotu bylo sporzadzenie analizy skutkdw spoteczno-ekonomicznych realizaci
wariantu Obwodnicy Olsztyna rekomendowanego przez GDDKIiA naterenie Gminy Dywity.
Analiza zostala sporzadzonaw nastgpujacych aspektach :

1) polityki przestrzennej gminy Dywity ustalongj w dokumentach strategicznych gminy
tj. strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego, studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego,

2) obowiazujacych i bedacych w opracowaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla terenu gminy Dywity,

3) ewidencji gruntow i budynkéw prowadzonej dla terenu gminy Dywity,

4) zrealizowanej infrastruktury komunalnej w szczegdlnosci sieci wodociagowo-
kanalizacyjnej,

5) lokalnego rynku nieruchomosci,

6) dochoddéw Gminy Dywity.

Wykonujac analizg wykorzystano:

1) Opinig¢ dotyczaca kosztow realizacji obwodnicy Olsztyna na odcinku od wezta
w Wojtowie do wezta w Sprecowie, sporzadzona na Wydziale Nauk Ekonomicznych
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie przez dr inz. Dariusza Lagung;

2) Opini¢ Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej dotyczaca wariantdw przebiegu
obwodnicy przez teren Gminy Dywity.

Zespdt w sktadzie :

1) Daniel Zadworny - Przewodniczacy Zespotu,

2) Agnieszka Dybska - Sekretarz Zespotu,

3) lzabella Ossowska-Rozen - Cztonek Zespotu,

4) Monika Kur-Rydzewska - Cztonek Zespotu,

5) TeresaWasowicz - Czionek Zespotu,

6) Marian Huszcza - Cztonek Zespotu,

7) Adam Turczynski - Cztonek Zespotu

sporzadzit ,Analize skutkdw spoteczno-ekonomicznych realizacji wariantu Obwodnicy
Olsztyna rekomendowanego przez GDDKIiA na terenie Gminy Dywity”. Analizowany
wariant w wybranych aspektach zostat porGwnany z proponowanym przez Gming Dywity
przebiegiem obwodnicy Olsztyna ,za Jeziorem Wadag” (warianty przedstawia mapa Nr 1).
Wyniki analizy przedstawiono ponizej.



Z przedstawionych w dalszej czesci opracowania analiz mozna wysuna¢ nastgpujace wnioski:

1. Planowana obwodnica w wersji potudniowego przebiegu zmieni w sposob zasadniczy
zagospodarowanie obszaru:
zakléci funkcjonowanie juz wyksztatconych struktur przestrzennych takich jak
tereny mieszkaniowe, tereny ustug dla mieszkancdw, tereny rekreacyjne;
spowoduje niekorzystne zmiany w ustalonym w Studium systemie terenow
otwartych.
Zmiany te ocenia si¢ jako niekor zystne dla rozwoju gminy Dywity.

2. Dotychczasowe dziatania gminy wynikajace z ustawowo natozonych zadan wiasnych,
zostana zniweczone. Strategia rozwoju gminy, Plan Rozwoju Lokalnego, kierunki
rozwoju przyjete w  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dywity oraz plany miejscowe opracowane dla te czesci gminy
stang si¢ w calosci nieaktualne.

3. Planowana obwodnica w omawianym przebiegu z chwila jg realizacji bedzie juz

pozbawiona rezerw perspektywicznych.

4. Skutkiem przejscia zaproponowanego przez Inwestora (GDDKIiA) wariantu obwodnicy
bedzie calkowita zmiana juz istnigacych dokumentéw planistycznych oraz
koniecznos¢ tworzenia nowych. Tabela Nr 1, bedaca zalacznikiem do opracowania
szczegbtowo okresla ilosé, zakres oraz koszt plandw. W wyniku budowy wariantu
obwodnicy proponowanego przez GDDKIiA, Gmina Dywity zmuszona bedzie
przeznaczy¢ ok.1 min ztotych na nowe dokumenty planistyczne.

5. Przedstawione w opracowaniu koszty skrzyzowan (tab. Nr 2) wariantu trasy obwodnicy
proponowane przez GDDKIA z istnigjacym uzbrojeniem jednoznacznie okreslaja, ze
wariant obwodnicy ,, za Wadagiem” jest rozwigzaniem znacznie tanszym. Realizacja
wariantu  proponowanego przez GDDKIiA wymus  przeprojektowanie
infrastruktury techniczng, a w zwiazku z tym gmina poniesie dodatkowe koszty
szacowane na kwote 1,6 min ztotych. Skrzyzowania sieci z obwodnica przyczynia si¢
do wzrosu kosztéw eksploatacyjnych, ktére moga znacznie przewyzszyé koszty

inwestycyjne.



6. Teren gminy Dywity objety miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
oraz planami bedacymi w opracowaniu, przez ktore przebiega obwodnica wynos 343
ha, co stanowi 2,12 % powier zchni gminy.

Dotychczasowe tereny mieszkaniowe oraz przeznaczone pod zabudowe stanowia
zaledwie 0,8% catej gminy.

Proponowany przebieg obwodnicy przez GDDKIiA skutkowa¢ bedzie nieodwracalna
utratg terendw mieszkaniowych, wywotujac spoteczne niezadowolenie mieszkancéw,
a za tym idace roszczenia zwlaszcza grupy nawet 600 wiascicieli, do ktérych naleza
przedmiotowe grunty.

7. Proponowany przez Gming Dywity przebieg obwodnicy za Jeziorem Wadag pomimo,
ze jest odcinkiem diuzszym wymaga¢ bedzie mnigjszych naktadow na wykupienie
gruntéw oraz wypltate odszkodowan poniewaz nie przebiega przez tereny przeznaczone
pod zabudowe. Z uwagi na bardzo rozdrobniona strukture wlasnosciowa gruntow,
przez ktdre ma przebiega¢ obwodnica proponowana przez GDDKIA, prognozuje si¢
duze problemy wykonawcy z realizacja budowy. Wykupowi podlega¢ bedzie jedynie
pas w liniach rozgraniczgjacych trasg. Do prawidiowej realizacji tego typu inwestycji
niezbednym jest zajecie na cele komunikacyjne, skladowe itp. gruntu poza
wykupionym terenem. Beda to dziatki potozone w poblizu obwodnicy ktére s3
przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowg
mieszkalna jednorodzinna. Z uwagi na bliskos¢ obwodnicy ich wiasciciele nie bgda
w stanie ich zby¢ przez co skala roszczen i konfliktéw przy tak poprowadzonegj trasie

Znacznie wzrosnie.

8. Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog krajowych (zmieniona w dniu 18 pazdziernika 2006r.) — tzw.
» Specustawa” wprowadzita specjalny tryb postepowania w odniesieniu do uzyskania
decyzji lokalizacyjnych i pozwolen na budowe inwestycji na drogach krajowych.
W szczegolnosci, okreslita nowy tryb wydania decyzji lokalizacyjnych, skracajac tym
samym proces przygotowania inwestycji. W odniesieniu do przebiegu obwodnicy
rekomendowanego przez GDDKIA nalezy zauwazy¢, iz realizacja inwestycji bedzie
dotyczyta znacznej ilosci wiascicieli nieruchomosci, ktore w chwili obecng sa
przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowa. Poniewaz ustawa nie moéwi, Kiedy

i w jakig wysokosci nalezy si¢ "suszne” odszkodowanie za nieruchomosci,

3



wlasciciele moga czekaé na odszkodowanie miesigcami. Mozna przypuszczaé, ze
pojawia Si¢ klopoty zwigzane procesem roszczeniowym, tym samym wydluzajac
budowe obwodnicy Olsztyna. Czy byli wlasciciele zechca pozwolié¢ na rozpoczecie
robét przez otrzymaniem odszkodowania?

9. Wytaczenie z mozliwosci zabudowy terenu pod przebieg obwodnicy rekomendowany
przez GDDKIA to w perspektywie dla budzetu gminy utracony dochdd w wysokosci
2 381 250 zt rocznie !l

Utracony roczny dochod dla gminy Dywity spowodowany wytaczeniem
z mozliwosci zabudowy ok. 343 ha gruntu w zwiazku z realizacja rekomendowanego
przez GDDKIiA przebiegu obwodnicy to: ok. 837 000 zt (rocznie), utraconego
dochodu gminy z podatku od nieruchomosci dla gruntéw zajetych pod obwodnice.

W perspektywie 5-7 lat budzet gminy poniesie dalsze straty w zwiazku
z planowanym a utraconym w wyniku budowy obwodnicy podatkiem od budynkéw
lub ich czgsci. Budynki mieszkalne na przygotowanych pod ten cel terenach nie beda
mogty powstac, aw zwiazku z tym do budzetu gminy nie bedzie wplywat podatek od
budynkéw lub ich czesci. Szacunkowa roczna utrata dochodu z tego tytutu to kwota
ok. 44 250 zt rocznie.

Budowa rekomendowanego przez GDDKIiA przebiegu obwodnicy przyniesie
takze negatywne skutki dla budzetu gminy w wyniku utraty przewidywanego dochodu
z tytutu udziatu w podatku od 0sob fizycznych. Rocznie to kwota 1 500 000 z1.

10. Materialy kartograficzne wykorzystywane podczas sporzadzania niniejszej analizy
wskazuja, ze podawane przez GDDKIA informacje dotyczace koniecznej wycinki lasu
zwiazane] z przebiegiem obwodnicy za Jeziorem Wadag sa btedne. Projektant GDDKIA
podaje, iz przebieg obwodnicy za Jeziorem Wadag wymaga wyci¢cia okoto 260 ha
lasu. Aby uznat, iz podawana przez GDDKIA liczba hektarow lasu do wyciecia jest
prawidiowa, nalezatoby wycina¢ nieustannie pas 100 metrowej szerokosci na diugosci
26 km. Wowczas otrzymalibysmy wynik podawany przez GDDKIiA (100m x 26 km =
260 ha). Najprawdopodobniej podawane przez projektanta liczby sa wynikiem pomyiki
w obliczeniach. A przeciez przebieg obwodnicy za Jeziorem Wadag to ok. 20 km
odcinek przechodzacy przez tereny rolne oraz matowartosciowe zalesione uzytki
porolne, a nie zwarte kompleksy Iesne. Prawidlowe dane to takie, iz wariant obwodnicy
za Jeziorem Wadag przebiega przez tereny lesne na diugosci ok. 6 km. Przyjmujac

zatem szerokos¢ nawet 100 m pasa koniecznel wycinki lasu, to na dtugosci 6 km
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otrzymamy 60 ha. Analiza logiczna problemu wskazuje, iz podane przez GDDKIA dane
w tym zakresie sa btedne.

11. Materialy fizjograficzne wykorzystywane do sporzadzenia analizy wskazuja, iz
uksztattowanie terenu oraz sie¢ drég lokalnych na trasie przebiegu obwodnicy
proponowanym przez GDDKIiA, spowoduje koniecznosé¢ budowy co najmnig kilku
obiektow inzynierskich (wiaduktow, mostow, itp.). Na pewno bedzie miato to wptyw
na wzrost kosztow realizacji wariantu proponowanego przez GDDKIiA. Poprowadzenie
obwodnicy po trasie wskazywanej przez Gming Dywity t.j. ,za Wadagiem” nie bedzie
wymagato budowy tego typu obiektdw ze wzgledu na tagodniejsze uksztattowanie

terenu oraz mniejsza liczbe przecinajacych sie z obwodnica drég lokalnych.

Lata 2007 — 2013 to rozbudzone oczekiwania wspolnoty gminngj na wzrost
gospodarczy. Gmina stoi przed ogromna szansa, aby trwajaca koniunktura w budownictwie
mieszkaniowym stata si¢ kotem napedowym jej dalszego rozwoju.

Od 1990 roku w gminie budowano infrastruktur¢ komunalna pod potrzeby budownictwa
mieszkaniowego. Tej strategii podporzadkowane zostato rowniez planowanie przestrzenne.
Obecnie Dywity to gmina o najwigkszym przyroscie mieszkancOw w regionie.
Budownictwo mieszkaniowe spowodowalo, ze w ciagu niespetna 3 lat dwukrotnie wzrosty
dochody gminy z tytutu udziatu z podatku dochodowego od 0sdb fizycznych. Proponowany
przez GDDKIA przebieg obwodnicy to catkowite zignorowanie osiagnig¢ i realizowanych
zadan wspolnoty gminnej.

To co miato by¢ dla gminy i regionu dobrym rozwigzaniem komunikacyjnym 20 lat
wstecz nie musi by¢ nim dzisia.

Czy lata 2007 — 2013 beda dla naszej gminy zmarnowang per spektywa rozwoju ?

1. Polityka przestrzenna gminy ustalona w dokumentach strategicznych gminy
1.1. Charakterystyka obszaru




Potudniowa czgsci gminy w pasie terenu zawartym pomigdzy miejscowoscia Dywity
a jeziorem Wadag -charakteryzuje si¢ zroznicowanymi warunkami przyrodniczymi,
kulturowymi, stopniem zainwestowania wynikajacym z postepujacych procesdw rozwoju
funkcji osadniczych i gospodarczych.

W rejonie jeziora Wadag 1 rzeki Wadag wystepuja zwarte kompleksy lesne
posiadajace status lasdw ochronnych. Sa one tym cennigjsze, ze rozmieszczenie lasbw na
terenie gminy jest nierbwnomierne. Najwigksza ich ilos¢ wystepuje w omawianym rejonie
oraz wzdtuz doliny rzeki Lyny. Czes¢ wschodniai potnocnaterenu gminy sa niemal bezlesne.

Rzezba terenu mocno zréznicowana. Dominujaca jednostka morfogenetyczna jest
wysoczyzna moreny dennej o falistej, migjscami pagorkowatel powierzchni, zbudowana
gtownie z gliny zwatowej. Wysoczyzng rozcinaja doliny o rozciagtosci zblizongj do
rownoleznikowej. Dos¢ znacznej giebokosci jest dolina strugi Roznowsko - Sprecowskiey,
a takze dolina rzeki Wadag 2z towarzyszacymi je piaszczystymi  osadami
wodnolodowcowymi. Cennym krajobrazowo i przyrodniczo elementem jest obnizenie
terenowe ciagnace si¢ rownoleznikowo od drogi krajowej do miejscowosci Stupy obejmujace
jezioro Dywity, rozlewiska w rejonie wsi Dagi oraz roziogi tak z licznymi ciekami wodnymi
oraz dolinaw rejonie wsi Kiezliny

Na terenie gminy w petni zachowat si¢ XIX — wieczny uktad drég. Zmienity si¢
jedynie klasy drog oraz czes¢ z ich przystosowano do wspéiczesnych zasad bezpieczenstwa
ruchu. Prawdopodobnie znaczna czes¢ drég posiada metryke sredniowieczna.

1.2. Strategiarozwoju gminy Dywity

Strategia zostata opracowana w 1999 r. przez Zarzad Gminy Dywity przy udziale
Pracowni Projektowaniai Ustug Inwestycyjnych ,,IWEXIM” w Olsztynie.

Nadrzednym, strategicznym celem rozwoju gminy okreslonym w tym dokumencie
jest ,wykorzystanie waloréw jej potozenia i posiadanych zasobéw dla poprawy warunkéw
zycia mieszkancOw przy zachowaniu rownowagi miedzy aktywnoscia gospodarcza a ochrona
srodowiska przyrodniczego i kulturowego”. Zatozono rozwdj w sferach ekologicznej,
gospodarczej, spoteczngj i przestrzennej traktowanych réwnorzednie.

Presjc mieszkancow Olsztyna na dziatki budowlane w Gminie Dywity pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne zidentyfikowano jako jeden
z podstawowych problemdéw mogacych stanowi¢ pesymistyczna prognoze rozwoju gminy,
poniewaz wiaze Si¢ to ze zwigkszonymi wydatkami gminy na rozbudowe infrastruktury
techniczngj i spotecznej. W zwiazku z tym okreslono program jego rozwoju przyjmujac
kontrolowany rozwoj budownictwa mieszkaniowego jako ce strategiczny gminy a jako cel
operacyjny zabezpieczenie w migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego

odpowiednigj wielkosci terendw budowlanych pod budownictwo mieszkaniowe. W $lad za ta
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decyzja konsekwentnie sformutowano programy realizacyjne w tym program rozwoju
i rozbudowy infrastruktury technicznej oraz infrastruktury spotecznej.
1.3. Plan Rozwoju Lokalnego

Plan Rozwoju Lokalnego zostat opracowany przez Warminsko — Mazurska Agencje Rozwoju
Regionalnego S.A. w Olsztynie w 2004 r. Obgjmuje lata 2004 — 2013, przy czym zostat on
podzielony na dwa okresy: lata 2004 — 2006 oraz lata 2007 — 2013.
Dokument ten jest spojny z celami i programami zawartymi w innych dokumentach
gminnych tj. Strategii rozwoju gminy oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

1.4. Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy

Dywity

Studium wykonano w 2000 r w Pracowni Projektowania i Ustug Inwestycyjnych ,IWEXIM”

w Olsztynie. Zmiany uchwalone w 2006 r. wykonata firma Rozen & Rozen Pracownie
Autorskie Urbanistyki i Architektury w Olsztynie. Koniecznos¢ zmiany studium wynikata ze
Zmian W otoczeniu prawnym oraz z postepujacego procesu urbanizacji gminy. Zmiany
wprowadzone w rysunku i tekscie Studium nie naruszaja podstawowych zasad i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalonych w pierwotnym dokumencie. W studium
wydzielono 6 stref polityki przestrzennej i wskazano postulowane tereny rozwojowe
z podaniem dominujacel funkcji. Podstawowym kryterium wydzielenia stref byty
predyspozycje terenu wynikajace z uwarunkowan srodowiska przyrodniczego. Potudniowa
cze$¢ gminy - pas terenu pomigdzy jeziorem Wadag, a istniejaca droga krgjowa nr 51 t.].
czes¢ gminy, gdzie GDDKIA planuje przeprowadzenie obwodnicy, potozona jest w obrgbie
trzech stref. Strefa 0 najwyzszym rezimie ochrony obejmuje tereny w rejonie jeziora Wadag.
Jest to Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej Lyny. W tej strefie znajduja sie
m.in. miejscowosci Wadag, Myki, Zalbki i czgs¢ miejscowosci Stupy. Strefa o wysokim
rezimie ochrony obegjmuje w wigkszosci Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowe
Lyny. W tej strefie znajduja sie m.in. miejscowosci Dagi, czgs¢ miejscowosci Stupy oraz
tereny rozwojowe miejscowosci RoOznowo. Strefa potencjalnego rozwoju obejmuje
miejscowos¢ Dywity i jgf najblizsze otoczenie. Sa to tereny nie objete prawnymi
terytorialnymi formami ochrony.

W Studium wyznaczono tereny rozwojowe pod budownictwo mieszkaniowe, gtéwnie
jednorodzinne oraz wskazano rejony koncentracji podstawowych ustug dla mieszkancéw.
Jako kryterium wyznaczenia terenbw rozwojowych przyjeto istnigjace trendy rozwojowe,
mozliwosci obstugi  komunikacyjnej oraz wymogi ochrony srodowiska przyrodniczego
i kulturowego. W strukturze funkcjonalno — przestrzennej tej czesci gminy wyznaczono

system terendw otwartych, ktére tworza: zielen urzadzona (ogrody dziatkowe i cmentarze),
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tereny o wartosciach kulturowych (strefy ochrony konserwatorskiej integralnie zwiazane
z zespotem zabytkowym, roztogi pol i uktad wodny do zachowania) oraz lasy posiadajace
status lasdw ochronnych. W celu usprawnienia komunikacji z Olsztynem studium wskazuje
drogi postulowane do wiaczenia do kategorii drég publicznych. Opisana strukture ilustruje

schemat nr 1 zamieszczony ponize.
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SCHEMAT NR 1
STRUK TURA FUNK CJONALNO — PRZESTRZENNA POLUDNIOWEJ CZESCI GMINY

Powiazanie komunikacyjne z Olsztynem w sposob dotychczasowy, poprzez istnigjace
drogi powiatowe i krajowa. Ponadto w celu usprawnienia komunikacji pomigdzy osiedlami
mieszkaniowymi w studium postuluje si¢ wiaczenie do kategorii drég publicznych droge
gminna, obecnie gruntowa, relacji: Lugwatd — droga krajowa nr 51 - droga powiatowa nr
1430N (z Réznowa do Dywit)-Dagi - droga powiatowa nr 1449N oraz droge z Kiezlin do
miejscowosci Myki i drogg z Zalbek do granicy gminy w kierunku Olsztyna.

Szerszy rozw0j ustug oraz produkcji przewidziano w pétnocnej czesci gminy
W rejonie miejScowosci Sprecowo i tam wskazano tereny rozwojowe naten cel. Projektowang
obwodnice przewidziano réwniez w potnocnej czesci gminy bez wskazywania szczegétowego
j€ przebiegu.

1.5. Readlizacja polityki przestrzennej gminy
Wiadze Gminy konsekwentnie realizuja wyznaczone cele i kierunki rozwoju

okreslone w uchwalonych dokumentach strategicznych, o ktérych mowa powyzej.
W trosce o tad przestrzenny, przeciwdziatajac chaotycznej zabudowie, przystapity do
sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego obejmujacych znaczne

tereny potudniowej czgsci gminy, zgodnie ze wskazaniami zawartymi w  Studium
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uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity. Plany te s3
uchwalone i obowiazujace lub w zaawansowanym studium realizacji. Réwnolegle, zgodnie
z zatlozonym programem realizowana jest infrastrukturatechniczna

1.6. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym spowodowane lokalizacja obwodnicy

w potudniowej czesci gminy

Planowana obwodnica w wersji poludniowego przebiegu przecina planowane
dzielnice mieszkaniowe, wytaczajac z zabudowy mieszkaniowej pas szerokosci ok. 300 m.
W praktyce moze okazat sig, ze terendw wytaczonych z zabudowy mieszkaniowej bedzie
znacznie wigcej, poniewaz zmienigjiac uchwalone badz znacznie zaawansowane plany
miejscowe nie mozna zrobi¢ tego schematycznie ,,wycinajac” pas terenu pod obwodnicg. Juz
teraz, bez giebsze] analizy mozna stwierdzi¢, ze w Zalbkach, w granicach obowiazujacego
planu, zabudowy mieszkaniowej nie bgdzie. Znacznie ogranicza Sig tereny rozwojowe wsi
Dywity, przerwane zostaja Ciagi terendw otwartych, oznaczone na zataczonym schemacie
jako tereny o wartosciach kulturowych. Powyzsze ilustruje schemat nr 2.

Uwzglednigjac istnigjace uwarunkowania, przede wszystkim bliskos¢ aglomeracji
miejskigj i zwiazana z tym presj¢ inwestycyjna, nalezy przewidywaé, ze wystapia silne
tendencije do lokalizowania w tg czesci  gminy  zabudowy  ustugowe)
i produkcyjney.

1.7. Podsumowanie

Planowanie przestrzenne zawsze posiada wiele scenariuszy. Trasowanie nowych drog
nalezy do najbardziej kontrowersyjnych decyzji przestrzennych. Rozwiazywanie konfliktéw
jest trudnym zadaniem wiadz lokalnych. Wiadze Gminy Dywity podjety ten trud proponujac
trase w pétnocnej czesci gminy, ktéra jest akceptowana przez wiekszosé jej mieszkancow.

Jest kwestia niewatpliwa, ze komunikacja aktywizuje gospodarczo tereny
przylegte, zwtaszcza w rejonie weztow. Jednakze ten rodzaj zagospodarowania jaki
stymulowany jest przez komunikacje wyzszego rzedu sprzeczny jest z kierunkami
rozwoju przyjetymi przez gmine dla jg poludniowych terendéw potozonych na styku
z miastem. Przeprowadzenie obwodnicy przez pétnocna czes¢ gminy Dywity daje szansg na
rozwoj terendw, gdzie obecnie dominuje rolnictwo i gdzie w studium wyznaczono tereny pod
rozwoj funkcji ustugowych i produkcyjnych. Jest to wariant wprawdzie diuzszy, ale w efekcie
tanszy, poniewaz przebiega¢ bedzie przez tereny nieuzbrojone 0 nizszej wartosci gruntu.
Aprobata spoteczna dla tego wariantu rowniez jest nie bez znaczenia. Konflikty spoteczne
zawsze opbznigja tego typu inwestycje. Tak wiec wariant pdtnocny ,za Wadagiem” jest
z punktu widzenia interesdow gminy wrecz pozadany. ROwniez wiadze miasta Olsztyna

powinny dostrzec korzystna strong wariantu ,za Wadagiem” - pozostana nienaruszone



rozwojowe tereny pod budownictwo mieszkaniowe, ktore nalezy traktowaé jako tereny
rozwojowe miasta, cho¢ potozone sa poza jego granica administracyjna.

Zlokalizowanie obwodnicy w czesci poludniowel gminy, jakikolwiek bylby jej
szczegOlowy przebieg, niweczy dotychczasowe dzialania gminy wynikajace
z ustawowo natozonych dziatan wlasnych.

2. Finansowe konsekwencje przebiegu obwodnicy przez tereny objete mig scowymi
planami zagospodarowania przestr zennego gminy Dywity.

Zaproponowany przez Inwestora (GDDKIA) wariant obwodnicy catkowicie burzy
uklad przestrzenny poludniowe czesci gminy, gdzie zgodnie z zamierzeniami
planistycznymi przewidziano rozwdj budownictwa mieszkaniowego. Przyszty Inwestor
obwodnicy catkowicie ignoruje zamierzenia gminy w tym zakresie, nie baczac na juz
realizowane budownictwo jednorodzinne oraz opracowywane na powier zchni 343 hektar dw
plany zagospodarowania przestrzennego pod mieszkalnictwo. Skutkiem powyzszego
bedzie catkowita zmiana juz istnigjacych dokumentéw planistycznych oraz koniecznosé
tworzenia nowych. Tabela Nr 1, bedaca zatacznikiem do opracowania szczeg6towa okresla
ilos¢, zakres oraz koszt planbw. W wyniku budowy wariantu obwodnicy proponowanego
przez GDDKIiA, Gmina Dywity zmuszona bedzie przeznaczyé ok. 1 min ziotych na

nowe dokumenty planistyczne.

3. Ewidencja gruntéw i budynkdéw natrasie proponowanego przebiegu obwodnicy.

Proponowany przez GDDKIA przebieg obwodnicy m.Olsztyna przez teren Gminy Dywity
na odcinku 21 km tj. pas drogowy tacznie ze strefa oddziatywania zajmuje powierzchnig
ok. 800 ha. Na obszarze tym zostaty uchwalone 2 migjscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, a 4 sa w realizacji. Powierzchnia terendw objetych obowiazujacymi juz
planami wynosi 33 ha a planéw bedacych w trakcie realizacji wynos 310 ha, lacznie 343
ha gruntéw przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej. Z tego powierzchnie 136 ha
zajmuje obwodnica.

Na terenie obowiazujacych i przysztych planéw projektowane sa dziatki budowlane wg
nastgpujacego zestawienia:

E zalbki — 55 dziatek, wytaczone 18 ha;

E Myki — 45 w tym: 44 dziakki do zabudowy mieszkaniowej, 1 dziatki ustugi medyczne,

na obszarze 6 ha;
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E Myki uchwata Nr X X1/121/04 z dnia 4.11.2004r.- 135 dziatek tj. 40 ha;

E Myki uchwata Nr XX111/124/04 z dnia 4.11.2004r. — 65 dziatek o powierzchni ok. 10

ha. Przewidziano réwniez w planie miejscowym teren pod nowa szkofe;

E Kiezliny uchwata Nr XXXV1/232/06 z dnia 03.07.2006r. — 100 dziatek ( w tym 50

dziatek istniejacych i ok. 50 dziatek prognozowanych) o powierzchni 42 ha;

E Roznowo — ok. 100 dziatek na obszarze 20 ha;

Laczna ilos¢ planowanych dzialek a pozbawionych mozliwosci ewentualne
zabudowy wynosi 500.

Ponadto obwodnica ma przebiega¢ na odcinku 0,5 km w Kiezlinach przez strefe
potencjalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej, co pozbawi mozliwosci zabudowy
kolejne 20 ha gruntéw, z czego mozna pozyska¢ ok. 150 dziatek budowlanych.

Powierzchnia gminy Dywity obemuje obszar 16116 ha, w tym terenéw
mieszkaniowych jest 101 ha i terendw zurbanizowanych nie zabudowanych 21 ha, tacznie
stanowi to zaledwie 0,8% catej Gminy. Pozyskanie ponad 343 ha gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe stanowi 2,12 % obszaru Gminy, z czego na powier zchni
0,8% zlokalizowana jest obwodnica. Wynika stad, ze teren dotychczasowej zabudowy
mieszkaniowej] pokrywa si¢ z obszarem przysztej zabudowy ,wylaczonym” ze wzgledu na
projektowana drogg.

4. Realizowana infrastruktura komunalna w szczegdlnosci sie¢ wodociaggowo-
kanalizacyjna.

Réwnolegle, zgodnie z zatozonym programem polityki przestrzennej gminy Dywity
realizowana jest infrastruktura techniczna. Dodatkowe dla Gminy Dywity koszty
inwestycyjne projektowanego uzbrojenia w migscowych planach przewiduje si¢ na
kwote okolo 1,6 min zZiotych. Jednoczesnie przewiduje Si¢, ze koszty eksploatacyjne
znacznie przewyzsza inwestycyjne, przy przebiegu proponowanym przez GDDKIA.

Szacunkowe koszty skrzyzowan wariantu trasy obwodnicy proponowanego przez
Generalna Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad z istnigjacym uzbrojeniem to koszty
w wysokosci 3 032 400,00 ztotych (22 kolizje wariantu obwodnicy rekomendowanego przez
GDDKIA z istnigjacym uzbrojeniem). Koszty szacunkowe wystapienia kolizji dla wariantu
»Za Wadagiem” z istnigjacym uzbrojeniem to 157 500,00 ztotych (tylko pi¢¢ skrzyzowan
z istniejacym wodociagiem). Powyzsze kwoty zostaly przedstawione w tabeli nr 2, bedacej
zalacznikiem do opracowania.

Analizujac koszty skrzyzowan obwodnicy z istnigjacym uzbrojeniem zachodzi

pytanie kto pokryje koszty projektowanego uzbrojeniaw realizowanych badz obowiazujacych
11



planach zagospodarowania przestrzennego, jezeli nastapi przecigcie tych plandw z omawiana
obwodnica. Analizujac warianty pod wzgledem ekonomicznym uzbrojenia podziemnego to
wszystko przemawia za tanszym wariantem - ,za Wadagiem”.

5. Ekonomiczne skutki przebiegu wariantu GDDKIA dla budzetu Gminy Dywity.
Ekonomiczne skutki przebiegu wariantu obwodnicy Olsztyna rekomendowanego
przez GDDKIA to réwniez utracone dochody dla budzetu gminy Dywity. Wytaczenie pod
obwodnice okoto 343 ha gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
w uchwalonych badz realizowanych planach migjscowych to ograniczenie planowanych
dochodéw gminy w szczegélnosci z podatku od nieruchomosci oraz udziatu w podatku
dochodowym od osob fizycznych (PIT). Do analizy szacunkowej utraconych dochodow
gminy przyjeto podstawowe dane spoteczno-gospodarcze, przedstawione w Tabeli-A

zamieszczonej ponize.

TABELA- A
spolecmo gospodareze N Dywity
LP. WYSZCZEGOLNIENIE 2005 2006 2007 2008
Liczba mieszkancow 9064 9 346 9612
w tym: -nowozameldowani 439 411 486
w wieku produkcyjnym 5872 6 081 6 376
Udziat w podatku doch.PIT | 3519039 | 4076982 | 6004 929 6 369 575
udziat V\\/Iv IiDellz-u/plr (;Bi_aSZk' w 599 670 942
.| odebrane budynki mieszkalne 95 84 86

Przedstawione dane wskazuja wyrazne tendencje dla obszaru gminy Dywity:

- staty wzrost liczby mieszkancow,

- wysoki wzrost dochodu gminy z udziatu w podatku od osob fizycznych (PIT) w ogtatnich
latach,

- statai wysoka liczba budynkéw mieszkalnych oddawanych do uzytku w ostatnich latach.

Zestawienie danych przedstawigjacych tendencje spoteczno-gospodarcze z danymi
przestrzennymi zwiazanymi z przebiegiem rekomendowanego przez GDDKIiA wariantu
obwodnicy Olsztyna pozwala zatozy¢, iz wywotlane zostana okreslone skutki ekonomiczne
dla budzetu gminy, a tym samym rozwoju gminy Dywity.
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Przyjeta w dniu 5 listopada 2007 r. Uchwata Nr XI1V/89/07 Rady Gminy Dywity
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci narok 2008 r. , zaktada :
- stawkg 0,27 zt za1 m? powierzchni gruntu,
- stawkg 0,59 zt za1 m?2 powierzchni budynku lub ich czgsci.
Zestawienie tych danych z danymi przestrzennymi dotyczacymi rekomendowanego przez
GDDKIA wariantu obwodnicy Olsztyna przebiegajacej przez teren gminy Dywity, czyli :
- wylaczeniem 343 ha gruntu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe oraz
- wylaczeniem z zabudowy ok. 500 dziatlek budowlanych (zaktadajac, iz na 1 dziaice
powstaje 1 budynek mieszkalny), daje okreslone skutki ekonomiczne w dochodach

gminy z podatku od nieruchomosci :

Wyliczenie— A
PODATEK GRUNTOWY
POW.OBJETA PLANAMI 343hal
WYLACZENIA (DROGI) 33ha
310 ha
X 0,27z
837 000
Wyliczenie -B
PODATEK OD BUDYNKOW
[ub ich czesci
liczba budynkdw mieszk. 500
srednia powierzchnia domu 150m
stawka podatku za 1m2 0,59 z
X
44 250

Wyliczenie —A wskazuje, iz rekomendowany przez GDDKIA przebieg obwodnicy powoduje
w jednym roku budzetowym utrate dochoddéw gminnych z tytutu podatku od nieruchomosci
na poziomie ok. 837 000 zt. Zakladajac ponadto, iz rocznie na terenie gminy Dywity
oddawanych jest do uzytku okoto 100 budynkéw mieszkalnych (Tabela A), to szacunkowa
wielkos¢ wzrostu rocznych dochoddéw z podatku od nieruchomosci, pobieranego
od nowopowstatych i oddanych do uzytku budynkéw mieszkalnych wynosi ok. 8850 zt
(tj 150n?x 100x 0,59 = 8850 zt ). Taki dochéd w jednym roku budzetowym gmina utraci
w zwiazku z planowanych przebiegiem obwodnicy Olsztyna przez teren gminy Dywity
z podatku od budynkoéw lub ich czesci.
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Zatem w jednym roku budzetowym utracony dochéd gminy w  podatku

od nieruchomosci w zwiazku z przebiegiem obwodnicy rekomendowanym przez GDDKIiA

to kwota ok. 845 850 zt. (837 000 +8850 = 845 850 z1).
Przyjmujac, iz w chwili obecng pod budownictwo mieszkaniowe na trasie
rekomendowanego przebiegu obwodnicy przygotowanych do zabudowy pod budownictwo
mieszkaniowe jest 500 dzialek, to zgodnie z tendencja zauwazalna na terenie gminy
powinny by¢ one zabudowane w okresie 5-7 lat. W zwiazku z niemozliwoscia zabudowy
spowodowana  planowanych przebiegiem obwodnicy utracony dla gminy dochdd z tytutu
podatku od budynkéw lub ich czesci za 5-7 lat to kwota ok. 44 250 zt — rocznie (8850 x 5
= 44 250 z1).

Realizacja rekomendowanego przez GDDKIA przebiegu spowoduje takze istotne
skutki w dochodach gminy w udziale z podatku od o0séb fizycznych (PIT). Udziat gminy
w tym rodzaju podatku to 36,49 %. Zakladajac, iz w perspektywie 5-7 lat przygotowane
do zabudowy dziatki budowlane (ok. 500) bytyby zabudowane co nagjmniej jednym
budynkiem mieszkalnym, w ktorym zameldowane sa dwie pracujace osoby to dochod gminy
z tytutu podatku od osdb fizycznych wynidstby ok. 1 500 000 zt. Przedstawia to ponizsze
wyliczenie:

zaktadany dochdd roczny osoby pracujacej : 53 000 zi

Wyliczenie—C

DOCHOD PODATEK UDZIAL
GMINY 36,49%

53000 4170 1522
Wyliczenie—D
LICZBA NOWY CH DOMOW 500
OSOBY PRACUJACE 2 0s. X500 1 000
SREDNI PODATEK OD 1 ZATRUDN. 1500
UTRACONY UDZIAL W PIT 1500 000

Podsumowanie :

@ Utracony roczny dochéd dla gminy Dywity spowodowany wytaczeniem z mozliwosci
zabudowy ok. 343 ha gruntu w zwiazku z realizacja rekomendowanego przez GDDKIiA
przebiegu obwodnicy to : ok. 837 000 zt (rocznie), utraconego dochodu gminy z podatku

od nieruchomosci dla gruntéw zajgtych pod obwodnice.
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@ W perspektywie 5-7 lat budzet gminy poniesie dalsze straty w zwiazku z planowanym
a utraconym w wyniku budowy obwodnicy podatkiem od budynkéw lub ich czesci.
Budynki mieszkalne na przygotowanych pod ten cel terenach nie beda mogty powstac,
aw zwiazku z tym do budzetu gminy nie bedzie wptywat podatek od budynkéw lub ich

cze¢sci. Szacunkowa roczna utrata dochodu z tego tytutu to kwota ok. 44 250 zt rocznie.

@ Budowa rekomendowanego przez GDDKIA przebiegu obwodnicy przyniesie takze
negatywne skutki dla budzetu gminy w wyniku utraty przewidywanego dochodu z tytutu
udziatu w podatku od 0sbb fizycznych. Rocznie to kwota 1 500 000 zt.

Podsumowujac powyzsze wyliczenia nalezy stwierdzi¢, iz wylaczenie z mozliwosci
zabudowy terenu pod przebieg obwodnicy rekomendowany przez GDDKIA
to w perspektywie dla budzetu gminy utracony dochdd w wysokosci 2 381 250 zt rocznie !!!
Nalezy wyraznie podkresli¢, iz powyzsza kwota zostala oszacowana wg stanu na dzien
1 stycznia 2008 r., bez uwzglednienia : inflacji, wzrostu podatkdw i optat lokalnych, wzrostu
ptac oraz zmiany stawek udziatu gmin w podatku dochodowym od osob fizycznych. Zmiana
tych czynnikow w czasie jest nieunikniona i z pewnoscia spowoduje, iz szacunkowa kwota

utraconych przez gmine dochodéw wzrosnie.

Tabela Nr 1. Realizowane migj scowe plany zagospodar owania przestr zennego na trasie

obwodnicy
Lp. Miejscowy plan Zakres Cenaplanu Koszt zakupu | Koszt catkowity
zagospodar owania map i wypisow
pr zestr zennego z ewidengji
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Zmiana miejscowego planu | Plan obgimuje 12 200,00 1 000,00 13 200,00
zagospodar owania dziatki nr 127/1 i
pr zestr zennego 133 w obrghie
zatytulowanego ,, zmiana geodezyjnym
miej scowego planu Zalbki.
zagospodar owania Powierzchnia
pr zestr zennego gminy opracowania
Dywity dz. nr 127/1i 133w 22,6 ha
obr ¢bie geodezyjnym
Zalbki” uchwalony Uchwala
Nr 1X/47/07 Rady Gminy
Dywity z dnia 29 maja
2007r.
. Migjscowy plan Plan obgmuje | 9 028,00 1 000,00 10 028,00
zagospodar owania dziatki o nr od
przestr zennego terenu 69 do 81
zabudowy mieszkaniowej potozone na
jednorodzinngj w potudnie od
miej scowosci Myki” drogi Wadag —
uchwalony Uchwala Nr Myki.
XXXIX/263/06 Rady Gminy | Powierzchnia
Dywity z dnia 29 wr zesnia opracowania
2006r . 14,36 ha.
Miejscowy plan Plan obgimuje | 15 860,00 2 000,00 17 860,00
zagospodar owania dziatki o nr od
przestr zennego zabudowy 27 do 515
mieszkaniowej potozone na
w obrebieMyki, zgodnie | potnoc od drogi
z Uchwala Nr XX1/121/04 | Wadag— Myki.
Rady Gminy Dywity Powierzchnia
z dnia 4 listopada 2004r . opracowania
42ha,
Miejscowy plan Plan obgmuje | 13 420,00 1 000,00 14 420,00
zagospodar owania dziatki nr od 97
pr zestr zennego zabudowy | do 108 potozone
mieszkaniowej nazachdd od
i ustugowej w obrebieMyki | drogi Wadag —
zgodnie z Uchwala Nr Stupy i na
XX111/124/04 Rady Gminy pétnoc od
Dywity zdnia23grudnia | osiedlaWadag.
2004r . Powierzchnia
opracowania
20ha
Miejscowy plan Plan obgimuje | 43 920,00 3000,00 46 920,00
zagospodar owania obszar na pétnoc
przestr zennego zabudowy | od RSP Kiezliny
mieszkaniowej i nazachdd od
w abrebie Kiezliny i Myki drogi Wadag —
zgodnie z Uchwata Nr Stupy, plan
XXXV1/233/06 Rady Gminy | obejmuje dziatki
Dywity z dnia 3 lipca 2006r . nr 406/...
Powierzchnia
opracowania
90,25ha.
Miejscowy plan Planobamuie | 35 624,00 | 2500000 | 60 624,00
zagospodar owania obszar wzdtuz
przestr zennego zabudowy drogi
mieszkaniowej powiatowej
w obre¢bie Réznowo, zgodnie Dywity —
z Uchwala Nr XI1/74/03 Réznowo
Rady Gminy Dywity z dnia | w bezposrednim
4 grudnia 2003r. sasiedztwie
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Zwarte
zabudowy wsi
Dywity.
Powierzchnia
opracowania
104,0 ha.
7. Miejscowy plan Plan obejmuje
przzigstofggﬁerg"(‘)"’t?gu bezfgg“eg’nim ok. 30 000,00 | szacunkowo | szacunkowo
w bezposrednim sasiedztwie | sasiedztwie wsi 20 000,00 50 000,00
wsi Dywity w obrebach Dywity.
geodezyjnych Dywity i Powierzchnia
Lugwald zgodnie z Uchwala | opracowania ok.
Nr XI111/83/07 Rady Gminy 40 ha
Dywity z dnia 15 listopada
2007r.
X 213 052,00

Szacunkowe kwoty zmian dokumentoéw planistycznych gminy Dywity

1. Aktualizacja strategii gminy: ok. 50 000 zi
2. Zmiana studium: ok. 100 00,00 zt
3. Zmianaistnigacych planéw: 160 052,00 x 1,5 = 240 078,00 zt
4. Przygotowanie planéw pod nowe tereny: 213 052,00 x 2 = 426 104,00 zi

Tabela Nr 2. Szacunkowe koszty skrzyzowan wariantu trasy obwodnicy proponowanego
przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad z istniej acym uzbrojeniem

Lp.

Srednica
mm

Wyszczegdlnienie

Material | Dlugos¢

[losé

Koszt

Uwagi

‘ catkowity
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1. |Wodociagi
1.1 090 PCW 90,0 2 300,00 54 000,00
1.2 0 110 PE 90,0 5 350,00 157 500,00
1.3 0 225 PCV 90,0 1 500,00 45 000,00
1.4 ¥ 500 | zeliwo 90,0 1 3200,00 | 228 000,00
15 ¥ 800 | zeliwo 90,0 1 4500,00 | 405 000,00
2. | Stacja wodociagowa w Dagach 1 kpl Wvdinose
nosc
1 800 000,00 15 Bém%J/ dobe
)y 2 689 000,0
3. | Kanalizacja gospodar czo-bytowa
0 200 PVC 90,0 2 450,00 81 000,00
0 300 | kamionka | 90,0 1 500,00 45 000,00
4. |Kanalizacjatloczna
0 63 PE 90,0 2 180,00 32 400,00
0 90 PE 90,0 1 300,00 27 000,00
)y 185 400,00
5. | Gazociagi
0 150 stal 90,0 2 450,00 81 000,00 Wysokiego
cisnienia
2x76 PE 90,0 1 | 280,00 25200,00 | Sredniego
cisnienia
0 110 PE 90,0 1 320,00 28 800,00
5.1 |Wezel zaworowy | © 63 stal 1 25 000,00
Y 22kalizie ) 160 000,00
Lacznie pozycje 1-5 3032 400,00

Koszty szacunkowe dla wariantu ,,za Wadagiem” wynosza, zgodnie z pozycja 1.2 —
157 500,00 (tylko pigé skrzyzowan z istniejacym wodociagiem).

W kosztach nie uwzgledniono skrzyzowan kanalizacji

deszczowg @ 2000 mm

i kanalizacji gospodar czo-bytowej @ 1400 mm, poniewaz wystepuja w obu wariantach.
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Niniejsze opracowanie sporzidal zespdt w skladzie:

1} Daniel Zadwm'q:ﬁxf'i'z_-: dniceaey Zespolu
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