UNIWERSYTET WARMINSKO - MAZURSKI
w Olsztynie

ﬂu WYDZIAE NAUK EKONOMICZNYCH
: Katedra Ekonomiki Nieruchomosci

10 - 745 Olsztyn, ul. Oczapowskiego 4, pok. 317, tel. (089) 523 35 07, fax 523 44 63

OPINIA DOTYCZACA KOSZTOW REALIZACJI
OBWODNICY OLSZTYNA NA ODCINKU OD WEZLA
W WOJTOWIE DO WEZLA W SPRECOWIE

Wykonawca:

Dr inz. Dariusz £aguna

Olsztyn, marzec 2007



1. Celi przedmiot opinii

Celem opinii jest okreslenie szacunkowych kosztow realizacji zadania inwestycyjnego
polegajacego na budowie fragmentu obwodnicy miasta Olsztyn na odcinku od
projektowanego weztaw Wojtowie do projektowanego weztaw Sprecowie.

Przedmiotem badan sa przede wszystkim dwa warianty proponowanego przebiegu obwodnicy
Olsztyna:

- wariant | — przechodzacy pomigdzy wsia Dywity a jeziorem Wadag, zaproponowany
przez firme¢ PROFIL, akceptowany przez Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad
Oddziat w Olsztynie — wariant niezgodny ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dywity,

- wariant 11 — poprowadzony po wschodnigj stronie jeziora Wadag, zaproponowany
przez Stowarzyszenie ,Zielona Dolina’, pozytywnie zaopiniowany podczas debaty
publiczneg — zgodny =z ustaleniami  Studium Uwarunkowan i Kierunkow

Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dywity.

Dodatkowo w obliczeniach uwzgledniono réwniez pozostate warianty powstate w fazie prac
projektowych (z6lty, zielony, niebieski i czerwony) zaproponowane przez firmg PROFIL.

2. Charakterystyka poszczegdlnych wariantéw:
Wariant |

Jest to przebieg obwodnicy Olsztyna rekomendowany przez firme¢ PROFIL, powstaly po
przeanalizowaniu pozostatych wariantow, zaproponowanych w trakcie prac projektowych.

Przebieg: od projektowanego wezla przed wsia Wéjtowo, dalej w kierunku wsi Zalbki i
Stupy, nastepnie przecinatereny zabudowy i ogrodkéw dziatkowych we wsi Dag, dalej przez
tereny projektowanej zabudowy pomiedzy wsia Dywity i R6znowo do projektowanego wezia
okoto 2 km zawsia Dywity. t.aczna dtugos¢ ok. 15 km (w obliczeniach projektanci nie ujeli 6
km fragmentu drogi nr 51 od projektowanego wegzta za Dywitami do Sprgcowa).

Projektowany przebieg jest niezgodny z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dywity uchwalonego w lipcu 2006 r.

Proponowany wariant w niewielkim stopniu narusza istniejace tereny zabudowy (projekt
powstat na podktadzie aktualnych zdjec¢ lotniczych), ale zupetnie nie uwzglednia terendw
przeznaczonych pod zabudowe, ujetych w migjscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz stanu formalno — prawnego terenu. Na tym etapie nalezato réwniez
wykorzystac mapy ewidencyjne (wiasnosciowe) oraz informacje o planach miejscowych
(uchwalonych i w trakcie opracowywania). Brak takiego podejscia nalezy uznat za btad w
sztuce, ktorego w projektowaniu urbanistycznym nie mozna popetnic.

Przyktadowo w okolicach wsi Zalbki, Stupy i Wadag proponowana obwodnica przechodzi
przez tereny istnigjace] zabudowy mieszkaniowe. Jest to rgon najtrudniejszy do
poprowadzenia obwodnicy ze wzgledu na stosunkowo niewielka ilos¢ miegjsca pomigdzy
jeziorem Wadag a rzeka Wadag (caly teren poddany silngj pregji urbanizacyjnej). We wsi
Dagi proponowany przebieg przechodzi w wigkszosci przez tereny ogrodéw dziatkowych (co
nalezy uzna¢ za rozwiazanie dopuszczalne) i tereny zabudowy mieszkaniowej. Przechodzi
réwniez przez teren zarezerwowany pod inwestycje celu publicznego w postaci zespotu szko6t
z obiektami sportowymi. ldac daleg w kierunku wsi Dywity proponowany przebieg



obwodnicy przechodzi przez 5-ciu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
calkowicie burzac przyjete rozwiazania przestrzenne.

Wariant 11

Jest to projekt obwodnicy Olsztyna zaproponowany przez Stowarzyszenie ,, Zielona Dolina”,
zgodny z polityka przestrzenna gminy Dywity ustalona w Studium Uwarunkowan i
Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dywity. Projekt zogtat réwnie
pozytywnie zaopiniowany w trakcie debaty publiczne] z mieszkancami gminy.

Przebieg: od projektowanego wezta przed wsia Wojtowo, dalej omijajac od zachodu tereny
wsi Nikielkowo w kierunku wsi Legajny, nastgpnie omijajac tukiem wie§s Barczewko w
kierunku zachodnim do projektowanego wezta w kierunku wsi Sprecowo. L.aczna diugosé ok.
23 km.

Proponowany wariant nie narusza istniejacych terenéw zabudowy. Prawie na catej dtugosci
biegnie po terenach rolnych lub lesnych. Podkreslana przez projektantow wada tego
rozwiazania jest zbytnie oddalenie od granicy miasta Olsztyna. Tymczasem srednia odlegtosc¢
od granic miasta nie przekracza 10 km. Biorac pod uwage rozwojowe aspiracje Olsztyna
granica ta mogtaby by¢ przyszta granica OBSZARU METROPOLITALNEGO. To wiasnie
takie dziatania pozwolityby na rozpoczecie powaznych prac zwiazanych z wpisaniem obszaru
miejskiego Olsztyna do grona 12 potencjalnych obszar6w metropolitalnych opisanych w
Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju (do tej pory Olsztyn nie zostat ujety w tej
grupie miast).

Taki przebieg obwodnicy to impuls rozwojowy dla terenéw do tej pory zaniedbanych, takich
jak pétnocna czes¢ gminy Dywity, czy sasiednich gmin Barczewo i Jeziorany.

3. Szacunkowe koszty realizacji poszczegélnych wariantow.

Szacunkowe koszty realizacji obwodnicy na odcinku pétnocnym Olsztyna (od drogi nr 16 do
drogi nr 51) ustalono na podstawie koncepcji przebiegu obwodnicy w réznych wariantach
sporzadzonej przez firma PROFIL. Przyjeto zalozenie, ze bedzie to droga w klasie
technicznej G (gtéwna) o srednie szerokosci pasa drogowego wynoszacej 50 m.

Na koszty realizacji obwodnicy sktadaja si¢: koszty pozyskania terendw pod pas drogowy,
koszty wyptaty odszkodowan i dziatan zabezpieczajacych (np. budowa ekranéw), koszty prac
budowlanych oraz koszty dodatkowe wynikajace z utrudnien w trakcie budowy. Do kosztow
realizacji obwodnicy nie zaliczono kosztéw budowy skrzyzowan z drogami innej kategorii
oraz kosztow budowy weztow.

Koszty pozyskania terendw pod pas drogowy szacowano na podstawie prognozowanych
srednich cen rynkowych gruntow na koniec roku 2006. Przyjeto zalozenie, ze wszystkie
tereny pozyskane zostana w wyniku negocjacji, a podstawa odszkodowania bedzie wartos¢
rynkowa nieruchomosci. W przypadku postgpowan wywlaszczeniowych wysokosé
odszkodowan moze wzrosna¢ wielokrotnie w ramach realizacji konstytucyjnego prawa
wiasciciela do stusznego odszkodowania (art. 21 Konstytucii).

Koszty prac budowlanych oraz koszty dziatan zabezpieczajacych obliczono na podstawie
przecigtnych cen na roboty tego typu uzyskanych w wyniku obserwowanych przetargow.
Rdéznice wynikajace ze specyfiki terenu uwzgledniono w pozycji okreslonej jako dodatkowe
koszty w trakcie budowy (trudne do przewidzenia natym etapie projektu.



Szacunkowe koszty realizacji obwodnicy w dwoch opisywanych wariantach oraz w
wariantach posrednich pokazywanych przez firme¢ PROFIL podczas prac projektowych
przedstawiono w tabeli 1 i narysunku 1.

Tabela 1. Szacunkowe koszty realizacji obwodnicy Olsztyna - cze$¢ pétnocna

NAZWA WARIANTU | LACZNA DLUGOSC KOSZTY WYKUPU KOSZTY ’ KOSZTY BUDOWY INNE RAZEM
TERENOW ODSZKODOWAN DROGI
m pln pln pln pln pln
"LAS MIEJSKI" 20100 17975000 12000000 186030000 27904500 243909500
Z0LTY 21500 15975000 20000000 193050000 28957500 257982500
ZIELONY 20500 25000000 22000000 175890000 26383500 249273500
CZERWONY 22000 15025000 9000000 191490000 28723500 244238500
NIEBIESKI 21000 23750000 10000000 180960000 27144000 241854000
PROFIL 21000 31500000 14400000 180960000 27144000 254004000
ZIELONA DOLINA 23000 8115000 4000000 174330000 26149500 212594500

Rys. 1. Koszty realizacji obwodnicy - cze$é p6tnocna
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Szacunkowe koszty realizacji obwodnicy najwyzej przedstawiaja Si¢ w tzw. zOtym
wariancie, ktory funkcjonowat na etapie prac projektowych (zostat przedstawiony gminom do
konsultacji). Stosunkowo wysoki w tym wariancie byt udziat kosztow zwiazanych z
wykupem terendéw i odszkodowaniami w catosci inwestycji (ok. 25%). Niewiele tanszy w
realizacji moze okaza¢ si¢ wariant ostateczny pokazany przez firm¢ PROFIL (tacznie okoto
254 min z). Nalezy podkresli¢, ze do kosztow tego wariantu dodano szacunkowe koszty
przebudowy drogi nr 51 na odcinku od wegzta za Dywitami do Sprecowa. W ten sposob
obwodnica w tym wariancie bedzie miata taczna dtugos¢ okoto 21 km (poréwnywalng z
pozostatymi wariantami). Najnizsze koszty prognozuje si¢ dla wariantu zaproponowanego
przez Stowarzyszenie Zielona Dolina — okoto 212 min zt. Réznica wynika przede wszystkim
ze znacznie mnigjszych kosztéw wykupu terendéw, odszkodowan i dziatan zabezpieczajacych.
Przyktadowo w tym wariancie na wykup terendw trzeba bedzie przeznaczy¢ ok. 8 min zt, aw
wariancie PROFILU ok. 32 min zi.

Dodatkowo narysunkach nr 2 i 3 przedstawiono szacunkowe koszty wykupu terendéw pod pas
drogowy oraz koszty ewentualnych odszkodowan i dziatan zabezpieczajacych w
poszczegOlnych wariantach.



Rys. 2. Koszty wykupu terenéw pod pas drogowy

35000000 - = = = = = e

30000000 SR T T e L T
25000000 S T e T N S
20000000 + === ==- - —e=o=o====c
' @ Koszty wykupu terenow

15000000 - —==== ====4 - R
10000000 +--p 0 |--——--¢+ 4+ - |- - -
sooooo - B BN BN l

0+ - : '

T T T T T

LAS
MIEJSKI
ZOLTY
ZIELONY
PROFIL
ZIELONA
DOLINA

CZERWONY
NIEBIESKI

Rys. 3. Koszty odszkodowan i dziatan zabezpieczajacych
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Podsumowanie

- Zaproponowane dwie koncepcje przebiegu obwodnicy Olsztyna w czesci pdtnocnej
znaczaco réznia sie¢ pod wzgledem skutkow spoteczno — gospodarczych, jakie
wywotaja w przestrzeni otaczajacej miasto. Wariant | (PROFIL) przechodzi przez
tereny poddane silng pregji urbanizacyjnej (zabudowane lub w trakcie zabudowy).
Wariant ,Zielona Dolina’ oddalony jest od granic miasta srednio o 10 km,
przechodzac przez tereny rolne jest rozwiazaniem perspektywicznym na najblizsze 20
lat.

- Jednym z gtownych argumentdw przemawiajacych za wyborem wariantu |
(PROFIL)miatby by¢ fakt, ze obwodnica bgdzie obstugiwata tereny zabudowy
mieszkaniowej zlokalizowane na terenie gminy Dywity. Niestety argumentu tego nie
potwierdzaja badania urbanistyczne. Mieszkancy tej czgsci gminy nie Sa



zainteresowani podrézowaniem w kierunku wsi Wojtowo. Gloéwny kierunek ich
przemieszczania sie stanowi centrum Olsztyna (podréz dom-praca-dom). Dlatego tez
wazniejsze jest usprawnienie ruchu na drogach rozchodzacych si¢ promieniscie od
centrum Olsztyna(w tym przypadku drogi powiatowe i droga nr 51).

Wariant zaproponowany jako alternatywny z obejsciem po stronie wschodniej jeziora
Wadag (,Zielona Dolina’) jest wariantem perspektywicznym w kontekscie
rozpoczynajacej Si¢ dyskusii o utworzeniu Obszaru Metropolitalnego Olsztyna
(dyskusj¢ nalezy podja¢ jak najszybciej).By¢ moze jest to wariant na wyrost, ale
obwodnicy Olsztyna nie buduje si¢ co 10 lat. Zmienigjac tok rozumowania mozna
postrzega¢ inwestycje w kategoriach nowego przebiegu drogi krajowe] nr 51, co
nalezy uzna¢ zaw petni uzasadnione rozwiazanie.

Wariant | (PROFIL) budzi protesty spoteczne w gminie Dywity. Mieszkancy, ktorzy
tam zlokalizowali swoje ,inwestycje zycia’ obawiaja Si¢ znaczacego pogorszenia
standardéw zamieszkania w zabudowie podmiejskiej. Wariant alternatywny ,,Zielona
Dolina” nie wchodzi na tereny zabudowy mieszkaniowej. Przebiega po terenach
rolnych, co moze stanowi¢ impuls rozwojowy dla tych obszarow gminy Dywity i
Barczewo. Zostato to potwierdzone w trakcie debaty publicznej z mieszkancami gmin.

Laczng dtugos¢ kazdego z wariantow nalezy liczy¢ od weztaw Wojtowie do weztawe
wsi  Sprecowo. Roéznica ditugosci obydwu wariantow jest niewielka Wariant
PROFILU jest krétszy o ok. 2 km (taczna dtugos¢ tego wariantu to 21 km). Nie jest to
réznica, ktdra powodowataby znaczacy wzrost kosztow realizacji inwestycji

Przeprowadzone prognozy kosztow realizacji inwestycji, zwtaszcza kosztéw wykupu
terendw i kosztéw odszkodowan zdecydowanie przemawiaja na korzysé¢ obwodnicy
poprowadzonegj za jeziorem Wadag. Wariant ten rozwiazuje rowniez sprawe konfliktu
spotecznego naterenie gminy Dywity.

Wariant | calkowicie dezorganizuje planowanie przestrzenne na terenie gminy
przecingjac 6 plandw miejscowych. Tym samym uniemozliwia realizacje jednego z
podstawowych zadan gminy wynikajacych z ustawy o samorzadzie gminnym, jakim
jest troska o tad przestrzenny. Faktyczna szerokos¢ pasa wytaczonego z zabudowy
mieszkaniowej bedzie wynosita przy tef klasie drogi ok. 350 m (50 m na pas drogowy
plus 150-cio metrowy pas z kazdej strony, w ktdrym przekroczone sa normy drgan i
hatasu). W tym pasie konieczna bedzie wyptata odszkodowan dotychczasowym
wiascicielom nieruchomosci.



