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BILANS TERENOW

1.1. Analizy ekonomiczne
Analiza finansowa gminy obejmuje przede wszystkim wielkosci przeptywow pienieznych:

zarowno wptywéw do gminy, jak i jej wydatkow. Odpowiednim Zrédtem informacji o
wielkosciach naktadéw ponoszonych przez jednostke samorzadu jest budzet gminy.

Finanse publiczne obejmujg zasoby pieniezne gminy, zaréwno dochody, jak i wydatki
okreslone w budzecie gminy. Kondycja finansowa gminy, podobnie jak innych jednostek
samorzadu terytorialnego, zalezy m.in. od wysokosci dochoddéw wtasnych, dotacji celowych
(zarowno z budzetu panstwa, jak pozyskiwanych ze srodkéw europejskich) i subwencji
ogdlnych z budzetu panstwa.

Na catkowita wartos¢ dochodéw wtasnych ma w duzej mierze wptyw liczba ludnosci
zamieszkujgcej na danym obszarze oraz liczba podmiotéw prowadzacych dziatalnosc
gospodarczgy. Udziaty we wptywach z podatku dochodowego od oséb fizycznych, a takze oséb
prawnych stanowig podstawowe zrdodto dochoddéw witasnych gmin. Podstawowym dochodem
wilasnym gmin jest tez podatek od nieruchomosci.

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego dzieli
dochody gminy na grupy.

Pierwszg z nich sg wptywy z ustalonych i pobieranych na podstawie odrebnych ustaw
podatkéw. Zaliczamy do niej nastepujace podatki:

= podatek od nieruchomosci,

= podatek rolny,

= podatek lesny,

= podatek od srodkéw transportowych,

= opodatkowanie w formie karty podatkowej,

= podatek od spadkéw i darowizn,

= podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

Drugg grupg dochoddéw wtasnych gminy stanowig wptywy z optat:

=  wplywy z optaty skarbowej,

=  wplywy z optaty targowe;j,



=  wptywy z opfaty miejscowej, uzdrowiskowej i od posiadania pséw,

= wplywy z optaty reklamowej,

=  wplywy z optaty eksploatacyjnej - w czesci okreslonej w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r.

— Prawo geologiczne i gérnicze,

= 7z innych optat stanowigcych dochody gminy, uiszczanych na podstawie odrebnych

przepiséw.

Struktura budzetu gminy na przestrzeni lat przedstawia sie nastepujgco®:

Rok | Dochody Wydatki Deficyt Ew(i):?z?(i\r/ﬁca " \r:]vi\:a(ijizir’\cana rl?q?(feisczylfaﬁca "
2008 |34 747 483,81zt |32100422,83 zt |2647060,98 zt |2528,74 zt 2336,11zt | brak
2009 |35843728,58zt 37154 191,43zt |-1310462,851zt |2613,66 zt 2709,22 zt 95,56 zt
2010 |38139002,70 zt |42 240723,63 zt |-4101720,93zt |2732,80zt 3026,71 zt 293,90 zt
2011 | 40500 585,14 zt |44 180 569,43 zt |-3679 984,29zt |2904,52 zt 3168,43zt |263,91zt
2012 |40210160,89 zt | 41568 329,55 zt |-1358 168,66 zt |2 880,38 zt 2977,67 zt |97,29 zt
2013 | 40056 146,63 zt | 41587 191,10 zt |-1531 044,47 zt |2 863,40 zt 2972,85 zt 109,45 zt
2014 |47 756 080,25 zt |47 135 839,85 zt | 620 240,40 zt 3 409,44 zt 3 365,16 zt brak
2015 42792 882,83zt |43925841,38 2t |-1132958,55zt |3083,95zt 3165,60zt |81,65zt
2016 |52945277,13 zt | 52741 802,92 zt | 203 474,21 zt 3 813,68 zt 3799,02zt |brak
2017 |56 258 898,86 zt | 57 957 898,68 zt |-1698 999,82zt |4 052,07 zt 4174,44 zt 122,37 zt
2018 |58 749 091,20 zt | 61945 338,86 zt | -3 196 247,66 zt |4 254,71 zt 4 486,19 zt 231,48 zt
2019 | 68983941,46 zt | 69 007 654,94 zt |-23 713,48 zt 5034,96 zt 5 036,69 zt 1,73 zt
2020 |71815070,401zt | 66 671 849,44 zt | 5143220,96zt |5 268,90 zt 4891,55zt | brak
2021 |78100957,91zt | 74588 256,73 zt |3512701,18 2t |5773,71 z 5514,03zt |brak

1 7rédto: sprawozdania z wykonania budzetu gminy z lat 2008-2016.




W strukturze budzetu gminy Olsztynek w kazdej pozycji widoczny jest wzrost: zarowno w
dochodach, jak i wydatkach. Swoje odzwierciedlenie ma to takze w wynikach finansowych
przypadajacych na jednego mieszkanca. Widoczna jest jednak dbatos¢ gminy o
nieprzekraczanie pewnego poziomu deficytu. Jakkolwiek w latach 2010-2011 zaobserwowac
mozna wzrost deficytu to juz od roku 2012 poziom ten oscyluje wokét sSredniej wartosci ok.
1,3 min zt, a w latach 2014, 2016 i po roku 2020 odnotowano widoczne nadwyzki. Zauwazalny
jest jednak znaczgcy wzrost planowanych dochodéw gminy w roku 2018, a co za tym idzie
rowniez wydatkow. Jakkolwiek w momencie sporzgdzania niniejszego opracowania brak jest
wynikéw finansowych gminy za pierwsze poétrocze 2022 r., to jednak mozna wnioskowac, ze
tak duzy wzrost dochoddéw zwigzany jest z sukcesywng poprawa kondycji finansowej gminy.
Widoczne jest to z kolei w naktadach finansowych na inwestycje. Poziom dochoddéw i
wydatkéw ma réwniez swoje odzwierciedlenie w odniesieniu na jednego mieszkarica gminy.
W opisywanym okresie dochody gminy na mieszkanca wzrosty ponad dwukrotnie, wydatki na
mieszkanica analogicznie. Wartym odnotowania jest tez fakt, ze pomimo wiekszej dynamiki
wzrostu wydatkéw do dochoddéw deficyt na jednego mieszkarica ma tendencje malejaca.
Jedynie w latach 2010-2011 utrzymywat sie na wysokim poziomie, natomiast w latach
pdzniejszych oscylowat wokét sredniej kwoty ok. 100 zt lub w ogdle nie wystepowat.

Na sytuacje ekonomiczng gminy wptywajg jednak nie tylko przeptywy pieniezne w budzecie
gminnym. Mozna powiedzieé, ze sg one pochodng ogdlnej sytuacji materialnej mieszkaricéw
gminy, a ta z kolei zalezy od uwarunkowan stymulujacych bgdz destymulujgcych oszczedzanie,
wydawanie pieniedzy, ogdlniej — obieg pienigdza.

Pierwszym z uwarunkowan jest ilos¢ podmiotdéw gospodarczych na terenie gminy. Gtéwnym
wyznacznikiem lokowania nowej dziatalnosci w danym miejscu (gminie) jest wielkos¢ zysku i
jak najwieksze minimalizowanie strat. Osoby lokujgce swojg dziatalnos¢ kierujg sie wiec
racjonalnym rozeznaniem wszelkich aspektéw ekonomicznych prowadzenia tej dziatalnosci.
Dziatalnos¢ ta, rozumiana jako szeroko pojete ustugi, bedzie sie rozwijata tylko na terenach
sprzyjajacych takiemu rozwojowi. Ponizsza tabela prezentuje ilos¢ podmiotéw gospodarki

narodowej w gminie Olsztynek:

Rok Podmioty
gospodarki
narodowej

2012 1121




2013 1154
2014 1144
2015 1129
2016 1121
2017 1098
2018 1114
2019 1146
2020 1172
2021 1197

Powyzsze dane obrazujg dos¢ stabilng sytuacje gminie, jesli chodzi o ilos¢ podmiotéw
gospodarki narodowej. Z jednej strony moze cieszy¢ brak spadkéw, z drugiej jednak nie
wystepuje rowniez zauwazalny wzrost liczby podmiotow.
Drugg istotng cechg wptywajacg na kondycje ekonomiczng gminy jest budownictwo
mieszkaniowe. Nowi mieszkancy oznaczajg wieksze wptywy z podatkéw, ale tez coraz wieksza
potrzebe ponoszenia naktadow na przygotowywanie nowych terenéw pod budownictwo.
Zmiany ilosci dostepnej powierzchni mieszkaniowej w ostatnich latach zostaty oméwione w
rozdziale dotyczgcym jakosci zycia. Ciekawym zjawiskiem jest staty roczny przyrost mieszkan
(Srednio o 43 mieszkania rocznie) w poréwnaniu z niemal statg liczbg ludnosci gminy. Mimo
braku nowych mieszkancéw, obserwuje sie niestabngcy popyt na nowe mieszkania, co moze
by¢ efektem ,pdjscia na swoje” przez mtodych mieszkaricéw gminy.
Kolejnym czynnikiem jest dostepnos¢ infrastruktury technicznej, szczegdlnie wodociggowej
i kanalizacyjnej, ktérych rozwdj lezy w gestii gminy. Im bardziej rozwinieta sie¢ wodno-
kanalizacyjna, tym mniejsze koszty jej uzupetnienia czy rozbudowy. Z drugiej strony, im
bardziej rozproszona zabudowa, tym wieksze koszty rozbudowy sieci. Podstawowe statystyki
dotyczace uzbrojenia gminy przedstawiajg sie nastepujgco (dane za rok 20152):
1) 99,7% budynkow mieszkalnych podtgczonych jest do sieci wodociggowej, 83,2% do
kanalizacyjnej,
2) 95,6% ludnosci przytgczona jest do sieci wodociggowej, 80,7% do kanalizacyjne;.
Powyzsze dane wskazujg na bardzo rozwinietg sie¢ wodno-kanalizacyjng. Niedostatki sieci
wystepujg gtdéwnie na terenach zabudowy rozproszonej, widoczny brak planéw
zagospodarowania powoduje, ze trudno jest doktadnie przewidzie¢, gdzie w najblizszych

latach powstanie zapotrzebowania na budowe sieci. Niemniej jednak z uwagi na rachunek

2 Dane GUS.



ekonomiczny mozna przyjaé, ze korzystniejsze jest tam stosowanie rozwigzan indywidualnych.
Z pewnoscig rozbudowe sieci przyspieszytaby intensyfikacja zabudowy na tych terenach,

bowiem sama optacalnosc inwestycji by wzrosta.

1.2. Analizy Srodowiskowe
W kontekscie rozwoju réznych form zabudowy obecnie uwarunkowania srodowiskowe

kojarzone sg raczej z ograniczeniami. Dotyczy to gtéwnie zabudowy ustugowej oraz

przemystowej, w mniejszym stopniu mieszkaniowej, rekreacyjnej czy produkgji rolnicze;.

Obszar opracowania charakteryzuje sie zréznicowanymi walorami przyrodniczo-uzytkowymi.

Wystepujg tu zaréwno cenne przyrodniczo ekosystemy, ktére nalezy zachowac i chronié, jak i

tereny o wzglednie korzystnych warunkach fizjograficznych nadajgcych sie do zabudowy o

réznorodnym przeznaczeniu funkcjonalnym.

Analiza stanu Srodowiska, jego gtéwnych zagrozen i okreslenie kierunkéw jego ochrony byty

podstawg okreslenia przyrodniczych predyspozycji terendw do ksztattowania struktury

funkcjonalno-przestrzenne;j. | tak, wyznaczono nastepujgce obszary:

1) niekorzystne dla zabudowy ze wzgledu na niekorzystne warunki ekofizjograficzne
(gruntowe, topoklimatyczne, wystepujgce cenne elementy srodowiska przyrodniczego do
bezwzglednego zachowania i ochrony, a takie ze wzgledu na istniejgce i potencjalne
zagrozenia Srodowiska). Do terendw niekorzystnych dla zabudowy naleza:

o lasy;

e doliny rzek i mniejszych ciekdéw wodnych,

e grunty organiczne,

e tereny podmokte,

e obszary wystepowania chronionych siedlisk przyrodniczych i stanowisk chronionych
gatunkow roslin i zwierzat,

2) s$rednio korzystne dla zabudowy i korzystne z ograniczeniami. Do terendéw S$rednio
korzystnych i korzystnych z ograniczeniami nalezg:

e obszary gleb chronionych klas I-lll,
e korytarze ekologiczne,
e obszary zadrzewien i zakrzewien srédpolnych i przydroznych.

e obszary objete formami ochrony przyrody.



Biorac pod uwage skale wystepowania wymienionych uwarunkowan oraz analizujgc ich wptyw
na mozliwosci rozwojowe gminy mozna stwierdzié, ze przy zachowaniu przepiséw odrebnych
regulujgcych ich funkcjonowanie nie stanowig one znaczacej przeszkody do rozwoju
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej (nieucigzliwej) oraz letniskowej w gminie. Jesli chodzi o
zabudowe ustugowo-przemystowg to optymalnymi terenami pod tego rodzaju funkcje sg
obszary, nieobjete formami ochrony przyrody i zabytkéw, potozone gtéwnie w centrum gminy
wokét miasta, oddalone jednak od osiedli mieszkaniowych lub oddzielone od nich formami

przestrzennymi pochtaniajgcymi lub ttumigcymi ucigzliwosci.

1.3. Analizy spoteczne
Zgodnie z informacjami pozyskanymi z Urzedu Miejskiego w Olsztynku gmina Olsztynek na koniec 2016

r. liczyta 13883 mieszkancow, z tego 7016 kobiet i 6867 mezczyzn. Na tle ludnosci catego powiatu

olsztynskiego udziat mieszkaricdw gminy Olsztynek jest stosunkowo staty:

Rok Ludnos¢
Olsztynek | Powiat olsztynski

2005 13695 113360
2006 13637 113848
2007 13645 114643
2008 13741 115822
2009 13714 116766
2010 13956 119876
2011 13944 120854
2012 13960 121710
2013 13989 122483
2014 14007 123049
2015 13876 123479
2016 13883 124205
2017 13884 125220
2018 13808 126018
2019 13701 126781
2020 13630 127544
2021 13527 127898

Poréwnujac liczbe ludnosci gminy do pozostatych gmin powiatu dostrzec mozna, ze Olsztynek
jest czwartg pod wzgledem liczby ludno$ci gming powiatu. Nalezy takze do grupy gmin,

ktorych liczba ludnosci utrzymuje si¢ na w miar¢ niezmiennym poziomie. Jest to trend



charakterystyczny dla gmin tzw. drugiego wianuszka Olsztyna, a wigc gmin nie sasiadujacych
bezposrednio ze stolica wojewddztwa, lecz oddzielonych od niej inng gming.

Liczbe ludnosci na tle ludnosci powiatu przedstawia ponizszy wykres:

Liczba ludnosci gminy na tle ludnosci powiatu
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Widoczny jest wzrost ludnosci w powiecie, natomiast ludnos¢ gminy Olsztynek jest od dwudziestu lat
na mniej wiecej statym, jednolitym poziomie. Od 1995 roku liczba ludnosci gminy spadta zaledwie o 80
0s6b. W poréwnywalnym okresie liczba ludnosci powiatu wzrosta o ok. 14%.

Podstawowe wskazniki demograficzne gminy przytoczono w ponizszej tabeli:

Wiskaznik Wartosc
gmina | powiat
gestosc zaludnienia 36 45
wspotczynnik feminizacji 105 103
matzenstwa na 1000 ludnosci 3,8 3,9
urodzenia zywe na 1000 ludnosci 8,02 7,48
zgony na 1000 ludnosci 11,03 11,56
przyrost naturalny na 1000 ludnosci -3,2 -4,08

W liczbach bezwzglednych zaréwno w gminie, jak i w catym powiecie, widoczny jest wptyw pandemii
na zmiany demograficzne. W poréwnaniu z ,latami przedpandemicznymi” wszystkie wskazniki
prezentujg gorsze wartosci. Niemniej jednak gmina Olsztynek na tle powiatu prezentuje umiarkowanie
dobre statystyki demograficzne. Korzystniej wypada zaréwno pod wzgledem urodzen, jak i zgondw.
Mniejsza gestos¢ zaludnienia wskazuje z kolei na dobrg potencjalng chtonnos¢ ludnosci, przy czym
obszar miejski charakteryzuje sie relatywnie duzg gestoscig (995,6 oséb/km?), natomiast wiejski — niska
(17,1 osdb/km?). Mimo nieznacznie mniejszego wskaznika zgondw, przyrost naturalny gminy jest
widocznie wyzszy niz powiatu, co wiecej — pomimo spadku spowodowanego wiekszg umieralnoscig w

czasie pandemii, gmina Olsztynek zanotowata nizszg dynamike spadku (z -1,7 na -3,2) niz caty powiat



(z0,5 na-4,08). Powyzsze wyniki zdajg sie zaprzeczac wczesniejszym analizom odnoszgcym sie do liczby
ludnosci. Mimo, ze dla powiatu wzrost liczby ludnosci byt ponadpieciokrotnie wiekszy niz dla gminy, to

jednak zestawienie liczby zgonéw i urodzen na 1000 ludnosci wypada nieco korzystniej dla gminy niz

dla powiatu.
Migracje
Rok . . saldo
zameldowania | wymeldowania . .
migracji

1995 189 196 -7

1996 221 205 16
1997 227 230 -3

1998 212 240 -28
1999 216 174 42
2000 199 189 10
2001 236 213 23
2002 214 165 49
2003 178 155 23
2004 209 208 1

2005 217 197 20
2006 225 304 -79
2007 232 234 -2

2008 202 177 25
2009 191 238 -47
2010 274 275 -1

2011 166 182 -16
2012 178 149 29
2013 197 220 -23
2014 185 181 4

2015 0 0 0

2016 168 195 -27
2017 128 164 -36
2018 151 191 -40
2019 181 194 -13
2020 147 174 -27
2021 171 215 -44

Analiza migracji na przestrzeni dwudziestolecia wskazuje, ze czesciej zdarzaty sie lata, w ktérych saldo
migracji byto niekorzystne (ujemne). Suma zameldowan w gminie jest w wartosciach bezwzglednych
mniejsza o 151 oséb od sumy wymeldowan. Srednio w gminie meldowato sie 189 oséb rocznie, a
wymeldowywato 195 osdb.

Strukture wieku ludnosci gminy przedstawia ponizszy wykres:



Struktura wieku
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Okoto dwdch trzecich ludnosci gminy stanowig osoby w wieku produkcyjnym. Wskaznik obcigzenia
demograficznego wynosi 0,62 i jest podobny do wskaznika dla powiatu (0,62). Struktura wiekowa w
podziale na pte¢ wyglada podobnie dla wieku produkcyjnego i przedprodukcyjnego. Proporcje
rozktadajg sie tu mniej wiecej po potowie. Zauwazalny jest natomiast znaczny udziat kobiet w wieku
poprodukcyjnym. Ma to zwigzek przede wszystkim z wczesniejszym przechodzeniem kobiet na

emeryture, jak rowniez z wiekszg dtugoscia ich zycia.
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1.4 Prognozy demograficzne
Gmine Olsztynek charakteryzuje bardzo stabilna w dtuzszym okresie czasu liczba

mieszkancow. Wahania roczne sg nieznaczne. Nawet jesli w danym roku wystgpi sytuacja

wiekszej liczby urodzen, to jest ona bilansowana migracjami lub zgonami. Mimo to jednak



mozna zaobserwowac widoczny ruch w budownictwie. Z danych uzyskanych w starostwie
Powiatowym w Olsztynie wynika, ze Olsztynek jest gming, w ktdrej obserwuje sie jedng z
najwiekszych ilosci wydawanych pozwole na budowe. Istotng kwestig jest tez potozenie
Olsztynka i jego skomunikowanie z Olsztynem. Nowo wybudowana droga ekspresowa nr 51
bedzie stanowita czynnik wptywajgcy na atrakcyjnosc¢ gminy i pobudzajgcy popyt na osiedlanie
sie w niej. Dostepnos¢ komunikacyjna sprzyja¢ bedzie réwniez lokalizowaniu zabudowy
zwigzanej z transportem i logistyka. Pojawienie sie w 2017 r. duzego inwestora i budowa
duzego centrum logistycznego spowodowato zwiekszenie zainteresowania osiedlaniem sie w
Olsztynku jako miejscu, z ktérego bedzie najblizej do pracy. Efektem tego sg wydane od 2018
r. pozwolenia na budowe dla ok. 650 mieszkan (Srednio ok. 160 mieszkan rocznie) przy ok. 50
mieszkaniach rocznie objetych pozwoleniami w okresie wczesniejszym. Szacowane docelowe
zapotrzebowanie na pracownikéw okreslone zostato dla tej inwestycji na 1500 oséb w fazie
poczatkowej. Zaktadajgc, ze jedna trzecia z nich postanowi osiedli¢ sie w gminie mozna
wywnioskowac¢, ze w ciggu najblizszych 3-5 lat ludnos¢ gminy zwiekszy sie o 500 rodzin.
Przyjmujgc sredni model rodziny 2+1, bedzie to okoto 1500 oséb. Oczywiscie tendencji tej nie
mozna uwazac za statg, chociazby ze wzgledu na incydentalnos¢ tak duzych inwestycji,
niemniej jednak zaktadajgc ostrozng prognoze jednej inwestycji (tej skali i wielkosci) na 10 lat

zaprognozowaé mozna przyrost liczby ludnosci za 30 lat o ok. 5000 osdb.

1.5. Mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury
spotecznej, stuzacych realizacji zadan wltasnych gminy

Omoéwiony w studium stan zaopatrzenia w infrastrukture wodno-kanalizacyjng wskazuje na
Srednio rozwiniety system gospodarki wodno-$ciekowej gminy. Poza Olsztynkiem, ktérego
stan uzbrojenia oraz skomunikowania mozna uzna¢ za kompletny, miejscowosci wiejskie
wymagajg znacznych naktaddéw. Z 44 miejscowosci opisanych w studium 34 posiadajg siec¢
wodociggowa, 24 posiadajg sie¢ kanalizacyjng, a 21 wsi oba rodzaje. Tereny nieuzbrojone to
gtéwnie mate wsie o niewielkiej liczbie mieszkaricéw. Na wsiach, poza gtéwnym uktadem
komunikacyjnym, dominujg drogi gruntowe, nierzadko waskie, dawniej spetniajgce role
jedynie dojazddw do pdl, dzis — do domdéw mieszkalnych. Duzo lepiej sytuacja przedstawia sie

w odniesieniu do infrastruktury spotecznej, ktéora spetnia stawiane przed nig wymagania i



ciggle jest rozwijana na miare potrzeb. Mieszkancy wsi majg do dyspozycji szkoty (potozone w
miescie), Swietlice wiejskie, sklepy czy podstawowa opieke zdrowotng (w miescie).

Oceniajgc mozliwosci ewentualnego finansowania infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
nalezy zauwazy¢, ze pomimo dosy¢ dobrych wynikéw budzetowych, mozliwosci finansowe
gminy nie sg nieograniczone. Potrzeby w tym zakresie s na tyle duze, ze gmina powinna
skupié¢ sie najpierw na uzupetnieniu istniejgcych brakdéw, anizeli na wyznaczaniu nowych

terendw, ktdre bedg jeszcze pogtebiaty deficyt infrastrukturalny.

1.6. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe
Przed przystgpieniem do szacowania zapotrzebowania na nowg zabudowe, z uwagi na

prognostyczny charakter opracowania, niezbednym wydaje sie sprecyzowanie podstawowych
pojec i zatozen.

Przede wszystkim nalezy mie¢ na uwadze, ze nie kazdy kierunek zagospodarowania ustalony
w studium powinien podlegaé szacowaniu. W tym miejscu nalezy wymieni¢ chociazby
inwestycje celu publicznego lokalizowane niezaleznie od ewentualnego szacowanego
zapotrzebowania czy obszary rozmieszczenia obiektow infrastruktury technicznej. W tym
konteksécie szacowaniu bedg podlegaé nastepujace funkcje zabudowy: mieszkaniowa
(wtaczajac w to czes¢ mieszkalng funkcji zagrodowej), ustugowa, produkcyjna (przemystowa),
rekreacyjna.

Drugg istotng kwestig jest wyjasnienie pojecia ,nowa zabudowa”. Z uwagi na fakt, ze
ustawodawca w znowelizowanej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie zawart definicji tego pojecia, nalezy doszukiwa¢ sie jej w jezykowym znaczeniu tego
wyrazenia. Wedtug Stownika Jezyka Polskiego pojecie ,,nowy” oznacza m.in. kolejny, dalszy.
»Nowa zabudowa” oznacza¢ wiec bedzie kolejng zabudowe, te, ktorej obecne studium jeszcze
nie przewiduje. Takie rozumienie tego pojecia prezentuje réwniez Minister Infrastruktury i
Budownictwa w pi$mie z dnia 29 kwietnia 2016 r. znak DPP.621.1.2016.RR3.

Przed przystgpieniem do szacowania zapotrzebowania na nowg zabudowe trzeba rowniez
zwréci¢ uwage, ze zapotrzebowanie na kazdg z funkcji zabudowy wynika z innych czynnikdw.

Zostang omowione podczas szacowania poszczegoélnych funkcji, niemniej jednak najbardziej

3 Zrédto: http://mib.gov.pl/2-planowanie_przestrzenne.htm



odpowiedniag w kazdym przypadku wydaje sie analiza dotychczasowych trenddéw i

prognozowanie na ich podstawie.

Zabudowa mieszkaniowa i zwigzana z nig zabudowa ustugowa

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jest tym rodzajem zabudowy, na ktéry
zapotrzebowanie istnieje zawsze. Zadaniem gminy jest skuteczne dbanie o odpowiednig
podaz terendw pod zabudowe jednorodzinng jak i wielorodzinng. W czesci dotyczacej
prognozy demograficznej ustalono, ze ludno$é gminy w trzydziestym roku prognozy zwiekszy
sie 0 ok. 5000 osdb, a wiec bedzie wynosi¢ ok. 19000 osdb. Przyjmujac, ze srednia wielkos¢
jednej rodziny to 3 osoby, otrzymujemy 6333 rodziny. Zaktadajac, ze srednia powierzchnia
mieszkania wynosi ok. 70 metréw kwadratowych?® otrzymujemy zapotrzebowanie na
powierzchnie uzytkowa mieszkar na poziomie 443 310 m>.

Z funkcjg mieszkaniowg w granicach jednostek osadniczych scisle wigze sie funkcja ustugowa,
ktdra stanowi jej dopetnienie oraz uzupetnienie. W odrdznieniu od ustug zwigzanych z
produkcjg, sg to ustugi gtéwnie ustugi nieucigzliwe, wspoéttworzgce jednostki, np. sklepy, biura,
budynki ustug publicznych, budynki drobnego rzemiosta itp. Zapotrzebowanie na tego typu
zabudowe ustugowg zwykle jest powigzane z zapotrzebowaniem na zabudowe mieszkaniowa.
Wedtug dostepnej literatury® oraz analizy struktury istniejgcej zabudowy ocenia sie, ze
wielkos¢ tego zapotrzebowania waha sie w przedziale 47% - 58% zabudowy mieszkaniowej,
przyjeto zatem warto$¢ 50% zapotrzebowania na funkcje ustugowa, co w analizowanym

przypadku wyniesie 221 655 m? powierzchni uzytkowe;.

Przemyst i ustugi

Przemyst i ustugi sg tymi rodzajami zabudowy, ktére nie wynikajg wprost z prognoz
demograficznych czy ilosci wybudowanej masy budynkowej mieszkan. Lokalizacja zabudowy
przemystowo — ustugowej nastepuje przede wszystkim w wyniku korelacji korzystnych
uwarunkowan srodowiskowych terenu, jego dobrej dostepnos$ci oraz wynikéw analizy
ekonomicznej. Méwigc wprost: budowa budynku przemystowego lub ustugowego musi byé

optacalna.

4 Na podstawie danych GUS.
5> Program szkoleniowy dla pracownikéw administracji samorzadowej z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego — skrypt, Instytut Rozwoju Miast pod red. A. Matuszko, 2016 r.



Analiza ilosci podmiotéw gospodarki narodowej (gtéwnych uzytkownikéw budynkow
ustugowych i przemystowych) wskazuje na brak znaczgcych zmian. llos¢ ,uzytkownikéw”
budynkéw produkcyjnych i ustugowych jest w miare stata i trudno jest na pierwszy rzut oka
dostrzec zapotrzebowanie na tego rodzaju nowga zabudowe.

Nie bez znaczenia dla rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy jest jej strategiczne potozenie,
ktore wynika z dwdch gtdwnych uwarunkowan lokalizacyjnych: potozenia w niedalekiej
odlegtosci od miasta wojewddzkiego oraz lokalizacji waznych szlakéw komunikacyjnych: drog
S7, S51 oraz linii kolejowej 212. Wedtug opracowan i analiz zewnetrznych® lokalizacja
wazniejszych szlakow komunikacyjnych powoduje zwiekszong aktywizacje lokalnych firm przy
ich budowie. Daje to bodziec do pojawiania sie nowych firm oraz rozwoju istniejgcych.
Zatrudnienie lokalnej firmy jako podwykonawcy daje mozliwos¢ redukcji kosztéw (brak
koniecznosci zapewnienia transportu i noclegdw pracownikom). Zdrugiej strony po
zlokalizowaniu takiej inwestycji zwieksza sie (czesto radykalnie) dostepno$é komunikacyjna
terendw w jej najblizszym sasiedztwie. Wedtug przeprowadzonych analiz’ sgsiedztwo drogi
ekspresowej lub autostrady w gminach o liczbie ludnosci 15 — 75 tys. generuje na przestrzeni
o$miu badanych lat wzrost liczby podmiotdw gospodarczych o ok. 22%, co daje srednioroczny
wzrost 2,75% rocznie. Mozna oceni¢, ze w gminie Olsztynek taki wzrost wyniesie w
przyblizeniu okoto 30 podmiotow.

Na podstawie studium przypadku wskazano (gmina Nowogrodziec, autostrada A4), ze
lokalizacja autostrady spowodowata zwiekszenie powierzchni przeznaczonych pod ustugi i
przemyst w sumie 0300 ha. Zaktadajac, ze s$rednia powierzchnia dziatki ustugowo-
produkcyjnej moze wynie$¢ 5000 m?, a w jej ramach 40% stanowi¢ bedzie powierzchnia
zabudowy, to przewidywana powierzchnia uzytkowa budynkéw na takim terenie moze
wynies$é nawet 1 020 000 m?2.

Reasumujgc, po uwzglednieniu wszystkich omdwionych uwarunkowan, przyszte
zapotrzebowanie na zabudowe przemystowo — ustugowa szacuje sie nastepujaco:

e ilo$¢ podmiotéw gospodarki narodowej obecnie: 1121,

e $rednie zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowa dla jednego podmiotu: 400 m?,

6 ,Wptyw budowy autostrad i dréog ekspresowych na rozwdj spoteczno-gospodarczy i terytorialny Polski”.
Komornicki, Rosik , Sleszyriski, Solon, Wiéniewski, Stepniak, Czapiewski, Goliszek. Warszawa 2013.
7 lbidem.



e zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg zabudowy produkcyjno-ustugowej w 30 roku
prognozy:

1121 x 400 m? + (30 podmiotdw rocznie x 30 lat x 400 m?) + 1 020 000 m? = 1 828 400,00 m?

Zabudowa rekreacyjna

Mozliwos¢ lokalizacji zabudowy rekreacyjnej i turystycznej zalezy przede wszystkim od

potencjatu turystyczno-wypoczynkowego gminy. Nalezy przy tym odrdéznic¢ infrastrukture

rekreacyjno-turystyczng (Sciezki rowerowe, parki, zbiorniki wodne itp.), ktéra nie podlega
niniejszej prognozie, zabudowe ustug turystycznych (traktowanych jako ustugi) od zabudowy
rekreacyjnej (budynkdéw rekreacji indywidualnej, letniskowych), ktdra prognozie podlega.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze obecne studium wyznacza tereny pod zabudowe rekreacyjng,

niemniej jednak ich wykorzystanie w stosunku do powierzchni przeznaczonego terenu jest

niewielkie. Mimo, ze Olsztynek jest gming turystyczng i rekreacja rozumiana jako forma
czasowego osiedlania sie jest popularna, to jednak wyrdzni¢ tu mozna dwa zjawiska:

1) rekreacja jest w duzej mierze uprawiana w obiektach agroturystycznych, motelach czy
hotelach,

2) brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktdre utrzymywatyby
funkcje rekreacyjng, powoduje, ze budynki letniskowe zmieniajg swojg funkcje na
mieszkalne jednorodzinne na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Zjawiska te powoduja, ze tereny dotad wyznaczone w studium pod rekreacje, sg wykorzystane

w niewielkim stopniu. Swoje odzwierciedlenie znajdujg natomiast w niewielkiej ilosci

whnioskdéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Stan ten moze sie utrzymywaé do

momentu, az gmina radykalnie zwiekszy pokrycie planistyczne prowadzac przy tym
konsekwentng polityke w zakresie wyznaczania funkcji zabudowy.

Biorgc powyzsze pod uwage szacuje sie, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe rekreacyjng

(letniskowg) w gminie nie wystepuje.

Zabudowa ustug obstugi turystyki, sportu i rekreacji (tematyczny park rozrywki)

Przedmiotowa funkcja zabudowy nie jest typowa funkcjg ustug turystycznych w powszechnym
rozumieniu (np. hotele, pensjonaty itp.), dotyczy bowiem obiektu, ktéry ze wzgledu na swojg
specyfike nie wystepuje powszechnie. Jest to spowodowane duzg sitg oddziatywania na

potencjalnych klientéw — park rozrywki ,przycigga” klientow z duzego obszaru, ktérzy gotowi



sg przyjechac i spedzi¢ w nim jeden dzien lub wiecej. Z tego wzgledu zasieg potencjalnego
rynku parku rozrywki nie sprzyja bliskiemu lokowaniu wiekszej ilosci takich obiektéw w bliskiej
odlegtosci. W tym kontekscie nalezy zwrdcié uwage, ze co prawda w wojewddztwie
warminsko-mazurskim istniejg niewielkie parki tematyczne (Mazurolandia w okolicach
Gierfozy lub Nowa Holandia niedaleko Elblaga), jednak wojewddztwo nie posiada obiektu,
ktory stwarzatby mozliwosci rekreacji i rozrywki na poziomie parkéw rozrywki na poziomie
ogélnokrajowym (np. Energylandia w Zatorze, Mandoria w Rzgowie, czy Majaland w
Kownatach lub Wigzownej). Najblizszym tego typu obiektem wydaje sie by¢ park w Rzgowie
pod todzig. Mozna zatem stwierdzi¢, ze istnieje zapotrzebowanie na tego typu obiekt na
terenie wojewddztwa warminsko-mazurskiego.

W odréznieniu jednak od typowych funkcji zabudowy, na ktére zapotrzebowanie jest zalezne
od czynnikow takich, jak prognozy mieszkancéw czy liczba podmiotéw gospodarczych nalezy
stwierdzié, ze przyjmowanie dotychczas stosowanej metodologii nie odniesie pozgdanego
skutku, bowiem — jak wyzej wspomniano — park rozrywki nie jest typowa funkcjg, ktora
mogtaby byc zalezna od tych czynnikéw. Wprost przeciwnie — jest funkcjg, ktora kreuje i sama
zwieksza zapotrzebowanie na inne funkcje, chocby poprzez wzrost liczby mieszkarnicow
(funkcja mieszkaniowa) lub turystéw (funkcja rekreacyjna lub ustugowa). Zapotrzebowanie na
te funkcje zabudowy, ujmujac problem z punktu widzenia biznesu, jakim jest park rozrywki,
wyraza sie w mozliwosci skonstruowania popytu na tego typu funkcje. Mozna zatozy¢ z duzg
dozg prawdopodobienstwa, ze witasciciel — inwestor parku, wybuduje go i bedzie ewentualnie
powiekszat w miare rosngcego zainteresowania klientow. Z drugiej strony, patrzac z
perspektywy sporzadzanego bilansu i wymogdw ustawowych, nalezy rowniez zauwazy¢, ze
park rozrywki jest takg formg zagospodarowania, w sktad ktdrej wchodzg nie tylko obiekty
posiadajgce powierzchnie uzytkowa (budynki), ale przede wszystkim urzadzenia budowlane i
budowle, ktére nie sg objete — z uwagi na metodologie sporzadzania bilansu nakazujaca
przedstawia¢ jego wyniki w formie powierzchni uzytkowej — bilansowaniem. Sam kierunek
zagospodarowania ustalony w studium moze zatem obejmowac wieksze powierzchnie, jednak
wiekszos$¢ z nich nie musi by¢ przeznaczona pod budynki.

Z uwagi na unikalny charakter funkcji, dla ktérej szacowane bedzie zapotrzebowanie, w celu
okreslenia go postuzono sie analizg pordwnawczg gminy Olsztynek i miejsca potencjalnej

lokalizacji parku do istniejgcych w Polsce parkdw rozrywki. Jako przyjete do analizy lokalizacje



wybrano te parki, ktére charakteryzujg sie podobnymi uwarunkowaniami lokalizacyjnymi i

komunikacyjnymi.

Energylandia w Zatorze

Park rozrywki powstat w 2014 r. i juz w pierwszym roku funkcjonowania odwiedzito go 250 000
gosci. Wedtug oficjalnych danych® w 2021 r. park odwiedzito juz 1 860 000 gosci, co daje
$rednig ilos¢ odwiedzin na poziomie ok. 230000 gosci rocznie. Park potozony jest w
wojewddztwie matopolskim, w gminie miejsko-wiejskiej Zator, przy drodze krajowej nr 44, w
odlegtosci ok. 21 km od autostrady A4. Ok. 2 km od parku znajduje sie stacja kolejowa linii
kolejowej nr 94 Krakéw Ptaszow — Oswiecim, natomiast ok. 45 km na pdétnocny — wschod
zlokalizowane jest najblizsze lotnisko w Krakowie — Balicach. W sgsiedztwie parku
zlokalizowany jest obszar Natura2000 Dolina Dolnej Skawy. Obecnie park zajmuje
powierzchnie ok. 70 ha, jednak w najblizszych latach planowane jest jego powiekszenie.
Wedtug danych dostepnych w Bazie Danych Obiektow Topograficznych, uzupetnionych o dane
z ewidencji gruntéw i budynkéw powiatu oswiecimskiego powierzchnia zabudowy budynkéw

na terenie parku wynosi ok. 25 500 m?.

Majaland w Kownatach

Park o powierzchni 10 ha rozpoczat dziatalnos¢ w 2018 r. Aktualna liczba gosci wynosi ok.
251 000 osdb, jednak brak jest danych odnos$nie historycznych zmian ich liczby. Park dzielg
zaledwie 4 kilometry od wezta autostrady A2 i 7 kilometrow od przystanku kolejowego linii
kolejowej nr 92 w Torzymiu. Najblizszy port lotniczy — Zielona Géra — Babimost — zlokalizowany
jest ok. 80 km od parku. W bezposrednim sgsiedztwie parku znajduje sie Obszar Chronionego
Krajobrazu Dolina Ilanki, Rezerwat Przyrody Dolina llanki oraz obszar Natura2000 o tej samej
nazwie. Zgodnie z pozyskanymi danymi powierzchnia zabudowy budynkéw na terenie parku

wynosi ok. 10 890 m?2.

Legendia w Chorzowie
Jest to jeden z najstarszych parkéw rozrywki, bowiem zostat zatozony w 1959 r. W chwili

obecnej zajmuje powierzchnie ok. 26 ha i odwiedza go ok. 350 000 gosci rocznie. Jest potozony

& https://pl.wikipedia.org/wiki/Energylandia



bezposrednio przy drodze krajowej nr 79 i niecate 3 km od wezfa drogowego autostrady A4 i
ok. 4 km od dworca kolejowego w Katowicach. Najblizsze lotnisko — Katowice — Pyrzowice —
znajduje sie 32 km od parku. Teren parku nie jest objety zadnymi formami ochrony przyrody
ani nie lezy bezposrednio przy nich. Zgodnie z pozyskanymi danymi powierzchnia zabudowy

budynkéw na terenie parku wynosi ok. 10 900 m?2.

Mandoria w Rzgowie

Park zatozony w 2021 r. zajmuje obecnie powierzchnie ok. 50 ha, jednak w najblizszych latach
ma zostaé rozbudowany. Roczna liczba gosci wynosi ok. 350 000 osdb. Park zlokalizowany jest
w ramach zespotu zabudowy ustugowo — biurowo — magazynowej pod Rzgowem. Ma Caty
kompleks ma bezposrednie podtgczenie do drogi krajowej nr 91, a w odlegtosci ok. 2 km
znajduje sie wezet drogowy drogi ekspresowej S8, ktére nastepnie prowadzi do autostrady Al.
W odlegtosciach od 13 do ok. 20 km znajduje sie kilka stacji kolejowych znajdujgcych sie w
todzi. Najblizsze lotnisko — Port Lotniczy £édz — znajduje sie w odlegtosci ok. 20 km. Teren
parku nie jest objety zadnymi formami ochrony przyrody ani nie lezy bezposrednio przy nich.
Zgodnie z pozyskanymi danymi powierzchnia zabudowy budynkdéw na terenie parku wynosi

ok. 27 800 m2.

JuraPark w Baftowie

Park istnieje od 2004 r. i odwiedza go rocznie ok. 404 000 oséb. Z uwagi na swojg specyfike
wynikajaca z tematyki (atrakcje znajduje sie gtéwnie poza budynkami) caty obszar parku
zajmuje ok. 100 ha. Park potozony jest przy drodze wojewddzkiej nr 754, ktérg docelowo taczy
go z drogami krajowymi nr 9 i 79. Najblizsza stacja kolejowa zlokalizowana jest w odlegtosci
ok. 20 km w Ostrowcu Swietokrzyskim, a najblizsze lotnisko ok. 55 km w Radomiu. Park
potozony jest na terenie obszaru Natura2000 Dolina Kamiennej. Zgodnie z pozyskanymi

danymi powierzchnia zabudowy budynkdéw na terenie parku wynosi ok. 15 250 m?2.

Jak wynika z powyzszej charakterystyki wszystkie opisane parki rozrywki cechujg sie dobrg
dostepnoscig réznych form komunikacji oraz zréznicowanym potozeniem wzgledem obszaréw
chronionych. Ich liczba ludnosci — poza parkiem w Zatorze - rdwniez jest podobna. W celu
obliczenia zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowg zabudowy znajdujacej sie w przysztym

parku rozrywki dokonano analizy zaleznosci liczby gosci w opisanych parkach rozrywki od



powierzchni zabudowy, majac jednak na uwadze, ze park rozrywki to nie tylko obiekty
kubaturowe — budynki, ale przede wszystkim urzadzenia rekreacyjne. Niemniej jednak
budynki w parkach sg jednym z elementdw zagospodarowania i spetnig funkcje,

administracyjng, biurowg, porzgdkowa czy gastronomiczng. Wyniki analizy przedstawia tabela

ponizej.
. . Powierzchnia Liczba Powierzchnia
Rok Powierzchnia , . , .
Nazwa Parku . zabudowy gosci zabudowy/goscia
powstania| terenu [ha] )
[m.kw.] rocznie [m.kw.]
Energylandia | 1, 70 25500 1 860 000 0,0137
w Zatorze
Majaland w
2018 10 10890 251 000 0,0434
Kownatach
Legendiaw | gcq 26 10900 350 000 0,0311
Chorzowie
Mandoriaw | ), 50 27800 350 000 0,0794
Rzgowie
JuraParkw |50 100 15250 404 000 0,0377
Battowie
Srednia| 643 000 0,0411

Powierzchnia zabudowy przypadajaca na jednego goscia waha sie od 0,0137 do 0,0794 m?iw
duzej mierze zalezy od charakteru parku (atrakcje w budynkach lub na wolnym powietrzu).
Srednia powierzchnia wynosi 0,0411 m2.

W celu zaprognozowania liczby gosci w przysztym parku przyjeto srednig liczbe gosci w
parkach —643 000 oséb z zatozeniem, ze w perspektywie trzydziestoletniej niniejszej prognozy
ludnos¢ liczba gosci parku bedzie zwiekszac sie o 5% w stosunku do wielkos$ci bazowej, co
bedzie odpowiadato liczbie 32 150 osdb. Biorgc powyzisze pod uwage szacuje sie, ze w
trzydziestym roku prognozy liczba gosci parku wyniesie 1 575 350 oséb, co przy zatozeniu
wskaznika 0,0411 m?/goécia da powierzchnie zabudowy na poziomie 64 746,89 m?2.
Przyjmujac, ze powierzchnia uzytkowa kazdego budynku wyniesie srednio ok. 110 % jego
powierzchni zabudowy, zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg zabudowy parku

rozrywki wyniesie w trzydziestym roku prognozy 71 221,57 m?.



1.7. Porownanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na
nowa zabudowe oraz calkowitej w skali gminy chlonnosci terendw,

w podziale na funkcje zabudowy - bilans terenow
Na podstawie przeprowadzonych analiz i prognoz otrzymano wszystkie informacje niezbedne

w procesie bilansowania terenéw pod nowga zabudowe w gminie Olsztynek. Nie moze jednak
uj$¢ uwadze fakt, ze jest pewna grupa danych, ktérych nie sposéb pozyska¢ metodami
prognostycznymi. Ich ustalenie wynika raczej z doswiadczen projektowania przestrzeni w
odniesieniu do specyfiki réznych funkcji zabudowy. S3 to jednoczesnie wielkosci, zwane dalej
wspotczynnikami, ktére stanowié beda zarazem zatozenia dla przeprowadzonego bilansu

terendw. Tabela ponizej przedstawia przyjete usrednione wspétczynniki:

Ustugowa Produkcyjno-
Funkcja zabudowy Mieszkaniowa | zwigzanaz Letniskowa
. . ustugowa
mieszkaniowa
Wspotczynnik
przeliczeniowy terenow 0,30 0,20 0,15 0,30
zajetych pod drogi
Sredni wskaznik
powierzchni zabudowy do 0,30 0,40 0,40 0,10
powierzchni dziatki
Sredni wspotczynnik
. przeliczeniowy 1,20 1,40 0,80 1,20
powierzchni zabudowy na
powierzchnie uzytkowa

Obowigzujgcy porzadek prawny wprowadza w procesie bilansowania terendéw pojecie
obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Co prawda
ich wyznaczenie nie stanowi bezwzglednego obowigzku, to jednak stan faktyczny
zagospodarowania poszczegdlnych terendw w gminie moze wskazywa¢ na takg koniecznosé.
Wyznaczajac obszary o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
postuzono sie, obecnym w pi$miennictwie®, poglagdem, ze dla zakwalifikowania danego terenu
do obszaru o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej pod

wzgledem infrastruktury niezbednym jest, aby byt on wyposazony wsie¢ drogowa,

wodociggowa i kanalizacyjng, lub — w przypadku ich braku — rozbudowa istniejgcych

% Pismo Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 29 kwietnia 2016 r. znak DPP.621.1.2016.RR; Program
szkoleniowy dla pracownikéw administracji samorzagdowej z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego — skrypt, Instytut Rozwoju Miast pod red. A. Matuszko, 2016 r.



elementdw infrastruktury nie bedzie generowata relatywnie duzych kosztéw. Majac powyzsze

na uwadze przyjeto, ze takie obszary winny spetnia¢ wymienione nizej warunki:

1) odznaczaé sie obecnoscia trwatego zagospodarowania, przy czym mogg je stanowic rézne formy:
budownictwo o réznych funkcjach, tereny zielone, lasy itp.;

2) zagospodarowane dziatki powinny by¢ potozone przy wybudowanej drodze, dopuszcza sie, aby
w ramach obszarow wystepowaty niewybudowane drogi, ktérych istnienie lub brak nie wyptywa
na jakos¢ obstugi komunikacyjnej dziatek budowlanych;

3) zagospodarowane dziatki powinny by¢ uzbrojone co najmniej w sie¢ wodociggowg i kanalizacyjng
lub potozone w ich poblizu w taki sposéb, ze ich uzbrojenie w te sieci nie bedzie generowato
znaczacych kosztow;

4) fakultatywnie na obszarze moze znajdowac sie zabudowa funkcje obszaru, np. swietlica, sklep, plac
zabaw itp.

Zgodnie z powyzszymi zatozeniami wyznaczono obszary, ktére przedstawia ponizszy rysunek:
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Tabela ponizej przedstawia natomiast bilans terenéw dla obszaru gminy Olsztynek:

Wiersz

Funkcja zabudowy

Mieszkaniowa

Ustugowa zwigzana z
mieszkaniowa

Produkcyjno-
ustugowa

Letniskowa

Razem

A

Zapotrzebowanie na Szacowane

443 310,00

221 655,00

1828 400,00

0,00

2493 365,00

powierzchnie uzytkowa
(m.kw.) w trzydziestym
roku prognozy

Zwiekszone o 30%,
zgodnie z art. 10 ust. 7
pkt 2 ustawy

576 303,00

288 151,50

2376 920,00

0,00

3241 374,50

Zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg (ha) w
trzydziestym roku prognozy

57,6303

28,8152

237,6920

0,0000

324,14

Powierzchnia obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (ha)

100,8592

65,9445

60,1221

0,0000

226,93

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy do
powierzchni dziatki

0,3000

0,4000

0,4000

0,1000

Mozliwa do zlokalizowania powierzchnia zabudowy w
obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego (ha) [D*E]

30,2578

26,3778

24,0488

0,0000

80,68

Istniejgca powierzchnia zabudowy w obszarach o w
petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (ha)

13,2120

7,6947

11,3320

0,0000

32,24




Mozliwa do zlokalizowania powierzchnia zabudowy w
obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego - luki w
zabudowie (ha) [F-G]

17,0458

18,6831

12,7168

0,0000

48,45

Sredni wspdtczynnik przeliczeniowy powierzchni
zabudowy na powierzchnie uzytkowg

1,2000

1,4000

0,8000

1,2000

Mozliwa do zlokalizowania powierzchnia uzytkowa
na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej objetych
miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (ha) [H*I]

20,454912

26,15634

10,173472

56,78

Powierzchnia obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (ha)

257,0700

Podziat terenéw pod poszczegdlne funkcje zabudowy
(ha)

154,242

77,121

12,8535

12,8535

257,07

[60% z K]

[30% z K]

[5% z K]

[5% z K]

Wspotczynnik przeliczeniowy terendw zajetych pod
drogi

0,30

0,20

0,15

0,30

Powierzchnia terenéw w obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej bez drég (ha) [(1-M)*L]

107,9694

61,6968

10,9255

8,9975

189,59

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy do
powierzchni dziatki

0,30

0,40

0,40

0,10




Powierzchnia zabudowy w obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej bez drég (ha) [N * O]

32,3908

24,6787

4,3702

0,8997

62,34

Sredni wspdtczynnik przeliczeniowy powierzchni
zabudowy na powierzchnie uzytkowa

1,20

1,40

0,80

1,20

Mozliwa do zlokalizowania powierzchnia uzytkowa
zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (ha) [P *
Q]

38,8690

34,5502

3,4962

1,0797

78,00

Istniejgca powierzchnia zabudowy na obszarach o w
petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej nieobjetych mpzp (ha)

6,1142

3,0571

0,5095

0,5095

10,19

Sredni wspétczynnik przeliczeniowy powierzchni
zabudowy na powierzchnie uzytkowg

1,20

1,40

0,80

1,20

Istniejgca powierzchnia uzytkowa na obszarach o w
petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej [S * T]

7,3370

4,2799

0,4076

0,6114

12,64

Mozliwa do zlokalizowania powierzchnia uzytkowa
zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (ha)
nieobjetych mpzp po uwzglednieniu istniejacej
zabudowy - CHLONNOSC [R - U]

31,5320

30,2703

3,0885

0,4683

65,36

Catkowita mozliwa do zlokalizowania powierzchnia
uzytkowa zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej (ha) po uwzglednieniu istniejacej
zabudowy - CHLONNOSC [J + V]

51,9869

56,4266

13,2620

0,4683

122,14




Powierzchnia obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej (ha)

162,5854

124,5358

186,7902

172,2938

646,2051

Sredni wskaznik powierzchni zabudowy do
powierzchni dziatki

0,30

0,40

0,40

0,10

Mozliwa do zlokalizowania powierzchnia zabudowy
poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, objeta
miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (ha)

48,7756

49,8143

74,7161

17,2294

190,5354

AA

Istniejgca powierzchnia zabudowy poza obszarami o w
petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, objeta miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (ha)

4,7757

2,2518

10,7393

1,5106

19,2773

BB

Mozliwa do zlokalizowania powierzchnia zabudowy
poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, objeta
miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego - luki w zabudowie (ha) [Z - AA]

44,0000

47,5626

63,9768

15,7188

171,2581

CcC

Sredni wspétczynnik przeliczeniowy powierzchni
zabudowy na powierzchnie uzytkowg

1,20

1,40

0,80

1,20

DD

Mozliwa do zlokalizowania powierzchnia uzytkowa
poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, objeta
miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (ha) - CHLONNOSC

[BB * CC]

52,80

66,59

51,18

18,86

189,4315




EE SUMA CHtONNOSCI [W + DD] 104,7868 123,0142 64,4434 19,3308 311,5753
nadmiar powierzchni
FF Poréwnanie chtonnosci [EE - C] 47,1565 94,1990 19,3308 160,6864
oraz szacowanego : - : -
GG zapotrzebowania - BILANS niedobdr powierzchni 173.2486 173.2486
[C-EE] ’ !
Sredni wspdtczynnik przeliczeniowy powierzchni
HH . .. 0,80
zabudowy na powierzchnie uzytkowg
Powierzchnia zabudowy, na ktorg jest
1] 21 7 21 7
zapotrzebowanie (ha) [GG/HH] 6,560 6,560
Sredni wskaznik powierzchni zabudowy do
J) . e 0,40 Nie
powierzchni dziatki | Nje przewiduje
: : - — : sie Nie przewiduje sie przewiduje
KK Powierzchnia terenéw, na ktore jest zapo?rzebowanle 541,4018 sie 541,4018
bez drég (ha) [11/1J]
Wspotczynnik przeliczeniowy terendw zajetych pod
LL ) 0,15
drogi
MM Powierzchnia ogdlna terenéw, na ktére 636,9433 636,9433

zapotrzebowanie wynika z bilansu (ha) [KK/(1-LL)]




Dokonujgc oceny zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowg zabudowy parku rozrywki i
chtonnosci terendw pod taka funkcje nalezy stwierdzi¢, ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek dotychczas nie wyznaczato terenéw pod
kierunek dotyczacy lokalizacji parku rozrywki, zatem jego chtonno$¢ wyniesie 0, a co za tym
idzie — nalezy wyznaczyé kierunek przewidujgcy przedmiotowg funkcje dopuszczajacy
mozliwo$¢ lokalizacji 71 221,57 m? powierzchni uzytkowej. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, co
juz zostato zaznaczone weczesniej, ze przedmiotowa warto$¢ dotyczy jedynie obiektéw
posiadajgcych powierzchnie uzytkowg, natomiast charakter parku rozrywki moze wymagaé
wyznaczenia wiekszych terenéw pod kierunek zagospodarowania w celu lokalizacji

infrastruktury parku, jak urzadzenia rekreacyjne, parkingi, drogi, czy sciezki piesze itp.

Whioski:

= gmina Olsztynek posiada nadmiar wyznaczonych w planach miejscowych i studium
terendw pod zabudowe mieszkaniowq i zwigzang z nig zabudowe ustugowg, stad nie
nalezy przewidywaé nowej zabudowy w tym zakresie,

= funkcja zabudowy rekreacji indywidualnej (letniskowej) wyznaczona w planach
miejscowych i studium jest jak dotgd niewykorzystana, stad nie nalezy przewidywacé nowej
zabudowy w tym zakresie,

= gmina Olsztynek posiada niedobdr terenéw pod zabudowe przemystowo-ustugowsa,

= gmina z uwagi na korzystng lokalizacje posiada predyspozycje do zlokalizowania w jej
granicach parku rozrywki, jednak posiada niedobdr terendw pod taka funkcje,

= w wyniku przewidywanego wzrostu atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy spowodowanego
znacznym polepszeniem dostepnosci komunikacyjnej oraz nowymi inwestycjami w tym
zakresie niezbedne jest wyznaczenie nowych terenéw pod wymienione wyzej rodzaje
zabudowy, maksymalne powierzchnie ogélne tych terendw (uwzgledniajgce tereny zajete

pod komunikacje) przedstawione sg w tabeli powyzej w wierszu MM.



1.8. Mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spotecznej,
shuzacych realizacji zadan wtasnych gminy

Funkcje zabudowy, dla ktérej w niniejszym opracowaniu ustalono zapotrzebowanie, nie

wymagajg rozbudowy infrastruktury spotecznej. W odniesieniu do infrastruktury technicznej
nowg zabudowe nalezy lokalizowaé na terenach juz uzbrojonych lub potozonych w poblizu
sieci wodno-kanalizacyjnych. Sg one pewnym minimum w realizacji kazdego procesu
budowlanego, ponizej ktérego mozina mowi¢ jedynie o rozwigzaniach tymczasowych,
przejsciowych. Rowniez, a nawet szczegdlnie w przypadku zabudowy ustugowo-przemystowej
tylko uzbrojenie w sie¢ wodociggowg czy kanalizacyjng daje (z punktu widzenia inwestora)
mozliwosci lokowania nowej zabudowy. Ocenia sie, ze dla dostosowania istniejacej
infrastruktury do nowego zapotrzebowania na zabudowe gmina nie bedzie musiata poczynic
istotnych naktadéw finansowych. Odnosi sie to réwniez do drég. Zabudowa ustugowo-
przemystowa lokalizowana jest gtéwnie w najblizszym otoczeniu wazniejszych tras

komunikacyjnych, czyli na terenach ktére majg dobrze wyksztatcong sie¢ komunikacyjna.

1.9. Potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z koniecznosci realizacji

zadan wlasnych, zwigzane z lokalizacja nowej zabudowy
Potrzeby inwestycyjne gminy wyrazaja sie gtdwnie w uzupetnieniu brakujgcej sieci

wodociggowej i kanalizacyjnej na terenach, ktére jeszcze jej nie posiadajg oraz wykonaniu
powigzan komunikacyjnych z nowymi terenami inwestycyjnymi (skrzyzowania, zjazdy,
dodatkowe pasy ruchu itp.). Potrzeby te, biorgc po uwage wzrastajgcy poziom dochodéw,
mozliwosci uzyskania dofinansowania z zewnetrznych zrddet, jak réwniez stabilng polityke
finansowg i kontrolowany poziom zadtuzenia gminy, nie przekraczajg zdolnosci finansowania

przez gmine.

2. Zmiana Studium 2021

Zmiana Studium zostata opracowania na podstawie Uchwaty Nr XXVIII-263/2021 Rady

Miejskiej w Olsztynku z dnia 29 kwietnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia



zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Olsztynek. Zmiana dotyczy dwdch obszardw:

— W obrebie Waplewo — wprowadzono 26,2 ha na kierunku PU1 wraz z oznaczeniem
obszardw, na ktdrych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie poprzez
przetwarzanie energii Swiatta stonecznego o mocy przekraczajgcej 100 kW,

— w obrebie Swaderki (tereny na zachdd od drogi krajowej nr 58) —z 15,6 ha terendéw na
kierunku MUR zmniejszono do 3,1 ha.

Powyzsze zmiany sg zgodne z powierzchniami dopuszczonymi Bilansem terendéw.

3. Zmiana Studium 2022

Zmiana Studium zostata opracowania na podstawie Uchwaty Nr XXXVI-337/2021 Rady
Miejskiej w Olsztynku z dnia 9 grudnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek.
Zmiana dotyczy czterech obszaréow:

— na obszarze miasta przy ul. Behringa zmieniono kierunek UST (tereny sportu i obstugi
turystyki) na USZ (tereny ustug sportu i zdrowia) — powierzchnia: 1,1 ha,

— w obrebie Krélikowo zmieniono kierunek U (tereny zabudowy ustugowe] z
dopuszczeniem skfadéw i magazynéw) na PU2 (tereny zabudowy produkcyjno-
ustugowej) — powierzchnia: 7,8 ha,

— W obrebie Waplewo oraz obrebie Ameryka wprowadzono oznaczenie obszardéw, na
ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie poprzez przetwarzanie
energii $wiatta stonecznego o mocy przekraczajgcej 500 kW — powierzchnia: 85,9 ha.

Powyzsze zmiany sg zgodne z powierzchniami dopuszczonymi Bilansem terendw.

4. Zmiana Studium 2022 - 2

Zmiana Studium zostata opracowania na podstawie Uchwaty Nr XLI-386/2022 Rady Miejskiej
w Olsztynku z dnia 6 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Olsztynek, zmienionej
uchwatg Nr XLIV-406/2022 Rady Miejskiej w Olsztynku z dnia 29 czerwca 2022 r.

Zmiang objeto dwa obszary wyszczegdlnione na Zataczniku nr 4 do Uchwaty (kierunki

zagospodarowania przestrzennego terendw wiejskich):



— w obrebach tutynowo i Jemiotowa wprowadzono nowy kierunek USR (tereny ustug
turystyki, sportu i rekreacji), ponadto w czesci wprowadzono oznaczenie obszaréw, na
ktorych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie poprzez przetwarzanie
energii $wiatta sfonecznego o mocy przekraczajgcej 500 kW,

— w obrebie Ameryka zmieniono granice kierunku MU (tereny zabudowy mieszkalno-

ustugowe] na terenach gminy) - umozliwiajgc rozwdj istniejgcego zaktadu opieki

zdrowotnej.

Ponizej zbilansowano zmiany, jakie nastgpity w zakresie kierunkéw:

Wyszczegdlnienie [ha]
DODANE OZE 100,5349
DODANE USR 160,0946
ODJETE/ZMIENIONE MUR, MU | 42,1154
DODANE MUm, MU 1,4544

Powyzsze zmiany sg zgodne z powierzchniami dopuszczonymi Bilansem terenéw.




