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LKONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA W ASPEKCIE PRZESTRZENNYM

1. OPIS ZALOZEN DO PLANU ZAGOSPODAROWANIA STREFY , A",

Wspotczesny Lidzbark Warminski to urocze miasto z ,duchem historii”, usytuowane
na skrzyzowaniu szlakow turystycznych Warmii. To miejsce, gdzie czas wydaje sie
ptyna¢ wolniej, a lasy porastajace zbocza doliny rzeki Lyny i Symsamy, ksztattuje

mikroklimat posiadajacy lecznicze wtasciwosci.
e Miejscowos$é ta ma rowniez swoje wyjatkowe w tym regionie Polski surowce
lecznicze, sa nimi wody termalne, ktére w 2014 roku uzyskaty swiadectwo

potwierdzajgce wlasciwosci lecznicze wody z odwiertu GT-1 w Lidzbarku
Warminskim, w wojewddztwie warminsko-mazurskim, wydane przez
Narodowy Instytut Zdrowia Publicznego PZH - Zakiad Tworzyw
Uzdrowiskowych w Poznaniu z dnia 20 maja 2014r. — nr. HU-01/WL/2014

e Gmina Miejska Lidzbark Warminski w 2013 roku uzyskata réwniez
Swiadectwo potwierdzajace wiasciwosci lecznicze klimatu nr DI-070-31/2013

wydane przez Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania im.
Stanistawa Leszczynskiego Polskiej Akademii Nauk w Warszawie).
e W dniu 10.09.2014r. Minister Zdrowia decyzja nr 80, potwierdzit:

a)

b)

moZzliwosci prowadzenia lecznictwa uzdrowiskowego na obszarze
uznanym za Obszar Ochrony Uzdrowiskowej ,Lidzbark Warmiriski"
obejmujacy czes¢ gminy miejskiej — Osiedle Uzdrowiskowe miasta
Lidzbark Warmiriski i czesé gminy wiejskiej Lidzbark Warmirniski w
obszarze 2 solectw Medyny i tabno.

Ustalit dla Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej Lidzbark Warminski w
oparciu o $wiadectwa potwierdzajace wlasciwos$ci lecznicze
naturainych surowcow i wilasciwosci lecznicze klimatu, kierunki
lecznicze: choroby kardiologiczne i nadciénienie, choroby
ortopedyczno-urazowe, choroby ukladu nerwowego i choroby

reumatologiczne.

* W dniu 17 maja 2016r. Rozporzadzeniem Rady Ministréw nadano status

Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej ,Lidzbark Warminiski".
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Polozony na trasie nr 51, Olsztyn — Bezledy, w odlegtosci 39 km od
Olsztyna i 83 km od Kaliningradu (Rosja), Lidzbark Warminski jest jednym z
najmiodszych polskich uzdrowisk i kolejnym obok Goldapi i Fromborka oraz
Mitomiyna i Gérowa ltaweckiego powstajacym kurortem na Warmii i Mazurach.

Coraz silniejszym magnesem przyciggajacym do Lidzbarka Warmirnskiego
sg nie tylko jego walory historyczne, krajobrazowe i przyrodnicze, ale réwniez
lecznicze wiagciwosci klimatu i wystepujace tu naturalne surowce lecznicze - wody
termalne.

Do opracowania dokumentacji niezbgdnej do ubiegania sig o status
uzdrowiska przystapiono juz w 2011 roku. Wowczas to rozpoczeto badania skiadu
wody z otworu GT-1 ( z pokiadu utworéw dolnojurajskich z gigbokosci 1035m),

a w roku 2014 uzyskano $wiadectwo potwierdzajace wartosci lecznicze solanki

= BRa ] Strefy bloklimatyczne Lidzbarka Warmliiskiego

1 B - bardzo korzysina
2 (A, B, () - umiarkowanie korzysina
1 (A, B, C) - malo korzysina

4 (C, D) - niekorzysina

Mapa klimatyczna projektowanego uzdrowiska
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W roku 2013 wykonano badania klimatu, ktore daty w efekcie $wiadectwo
klimatu leczniczego.
Opracowanie klimatyczne wykonane na potrzeby operatu uzdrowiskowego jest
doskonalym materiatem analitycznym prozdrowotnych uwarunkowan Lidzbarka
Warminskiego. Nalezy podkreélié, ze najbardziej preferowane do lokalizacji
zaktadow i urzadzen z zakresu lecznictwa uzdrowiskowego sg obszary lesne i stoki
pofudniowe w centrainej cze$ci strefy ,A” ochrony uzdrowiskowe;.
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Uklad funkcjonalno-przestrzenny projektowanego uzdrowiska z granicami stref ochrony
uzdrowiskowej A", ,B" i, C”".

W  wyniku opracowania operatu uzdrowiskowego zatwierdzonego
decyzjg nr 80 z dnia 10.09.2014r. Ministra Zdrowia w uzdrowisku Lidzbark
Warminski wyodrebniono obszar ochrony uzdrowiskowej Lidzbark Warminski o
tacznej pow. 1722,96 ha, z czego powierzchnie stref ochrony uzdrowiskowe;j
przedstawiajg sig nastepujgco:

e Strefa ,A" - 119,95 ha
e Strefa ,B" - 486,77 ha
e Strefa,C"—1116,24 ha

PUPIKZ ,HOT" Tomasz Ofdytowski, Suprasl,



Strefa ,A” jest przeznaczona do lokalizacji bazy zabiegowej w zaktadach lecznictwa
uzdrowiskowego takich jak szpitale uzdrowiskowe, sanatoria uzdrowiskowe,
zaktady przyrodolecznicze, przychodnie uzdrowiskowe oraz pomocniczg baze
noclegowa i Zywieniowa takie jak pensjonaty i hotele oraz bazy ustugowej, gtownie
obiektow gastronomicznych, sportowych, parkingow itp.

Baza ta powinna powsta¢ na terenach prywatnych, gminnych i Skarbu Panstwa.
Proponowane lokalizacie wymagaja indywidualnej analizy pod katem
nastonecznienia, inwersji termicznych oraz przewietrzania. Stad propozycja
ulokowania czeéci stref ochronnych nie tylko na obszarze potudniowej dzielnicy
Lidzbarka Warminskiego(w oddaleniu od centrum miasta) poza obszarem
oddziatywania ucigzliwych ustug i przemystu lecz réwniez na obszarze sotectwa
tabno i Medyny w gminie Lidzbark Warmirski.

Ponizej przedstawiono wstepng analize uwarunkowan, ktoére wplywajg na
funkcjonalno-przestrzenne uksztattowanie i zagospodarowanie stref ‘A" i B’
ochrony uzdrowiskowe;.

1. Dla rozwoju uzdrowiska, w tym zaktadéw i urzadzen lecznictwa
uzdrowiskowego, nalezy zarezerwowa¢ maksymalnie duze tereny, aby nie
dopusci¢ do powstawania na nich zabudowy nie zwigzanej z funkcjg
uzdrowiskowa, a szczegdlnie zabudowy majacej negatywny wplyw na
wiasciwosci lecznicze uzdrowiska, ktéra mogtaby uniemozliwi¢ jego rozwoj
w przysziosci. Wynika to rowniez z faktu, iz byc moze zasoby wadd
leczniczych sg wigksze niz wynika to z dotychczasowych badarn;

2. Tereny zakladéw i urzadzen lecznictwa uzdrowiskowego, winny by¢
oddzielone strefa przejéciows od dziatalnosci uciazliwych i szkodliwych dla
lecznictwa oraz od gwaru miasta. Sposob zagospodarowania strefy
przejsciowej zlokalizowanej w strefie ,B", poprzez zaadaptowanie istniejace;
zabudowy mieszkaniowe] i ustugowej, umozliwi odizolowanie zakladéw i
urzadzen lecznictwa uzdrowiskowego i od rozwijajgcej sie po zachodniej
stronie wiw drogi strefy ustugowo — mieszkaniowe;j i gospodarczej.

3. Wielko&é uzdrowiska i wielkosé zaktadéw lecznictwa uzdrowiskowego zalezy
od wielkosci udokumentowanych zasobow surowcow, a w szczegdinosci

wod leczniczych. Natomiast wielko$¢é bazy noclegowej, winna uwzglednic¢
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réwniez funkcje hotelowe istniejace i projektowane, rekreacyjne oraz baze
dla profilaktyki i opieki spotecznej;

4. Zabudowa uzdrowiskowa (zakfady i urzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego)
winna powstawa¢ nie tylko na terenie otwartym, wokét terenéw lesnych,
przeksztalconych i uzytkowanych jako zespol zieleni urzadzonej, ale rowniez
w Lesnym Parku Uzdrowiskowym Doliny Symsarny. Gtéwne zakiady

lecznictwa uzdrowiskowego, winny by¢ usytuowane na potudniowych i
zachodnich stokach pofatdowan , z uwagi na korzystne nastonecznienie.

e LIDZBAR : =~ -
D% Ukiad strefy ¢ 0o z

Mapa stref ,A" i ,B” ochrony uzdrowiskowe]

2. STAN ISTNIEJACEJ INFRASTRUKTURY UZDROWISKOWEJ

(surowcoéw leczniczych )
Powiat Lidzbarski, w partnerstwie z Gming Miejskg Lidzbark Warminski, zrealizowat

za kwoteg ok. 93,60 min zI, projekt «1ermy Warminiskie”, w ramach projektu na lata
2007 - 2013 wspdifinansowanego ze $rodkéw RPO Warmia i Mazury. Kompleks
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basenowo — rekreacyjny jest zlokalizowany na terenie miasta Lidzbark Warmiriski,
przy drodze krajowej nr 51 przy ul. Olsztynskiej, w bliskim sgsiedztwie Gory
Krzyzowej, ktdra stanowi doskonate tto oraz otoczenie tego miejsca.

Termy Warminskie

Termy zostaly zlokalizowane w strefie ,C" ochrony uzdrowiskowej w bezposredniej
lokalizacji otworu wod termalnych (otwor Lidzbark Warmifiski GT-1). Ze wzgledow i
mimo, Ze wykorzystujg ztoze certyfikowanej wody leczniczej i posiadajg doskonale
zorganizowana, funkcje rekreacyjng, SPA, zabiegowg i hotelowa, nie moga byé
jednak zaliczone do zakladow lecznictwa uzdrowiskowego w planowanym
uzdrowisku, ze wzgledu na usytuowanie poza strefg ,A” ochrony uzdrowiskowej.
Niemniej posiadane zloze solanki leczniczej termalnej z otworu stanowi gtéwne
Zrodio surowea leczniczego projektowanego uzdrowiska.

Otwor Lidzbark Warminski GT-1 potozony jest na potudniowo — zachodnich
obrzezach miasta, na dziatce nr 45/7 obreb 9 (bedacej wiasnoscig Powiatu
Lidzbarskiego), w odlegtoéci 70 m od drogi 51 Olsztyn — Bartoszyce.

. Zasoby eksploatacyjne ujgcia wod termalnych w Lidzbarku Warminskim w
wysokosci 120 m3/h i temperaturze na wyptywie 20,70C, ustalone i zatwierdzone
decyzjg Ministra Srodowiska w dniu 21022012 r. (DGIKGhg-4731-
6/6935/7089/12/MJ)
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. Ujmowana otworem Lidzbark Warmiriski GT-1 czg$¢ warstwy wodonosne;
znajduje sig na glebokosci 828,5 — 966,38 m p.p.t.

. Powierzchnia obszaru zasobowego wynosi 71 km2.

° Powierzchnia terenu gomiczego (réwnoznaczna z powierzchnig obszaru
gomiczego) wynosi 11,54 km2:

. Zasoby nieprzemystowe zloza wynoszg 1 042 816,9 m3/rok;

. Racjonalna eksploatacja ujgcia powinna odbywaé sie w sposéb ptynny,
umozliwiajacy korzystanie ze zloza nie tylko w obiekcie Term Waminskich lecz
rowniez w projektowanych Zespoldw sanatoryjnych lokalizowanych w strefie WA
ochrony uzdrowiskowej (odlegto$¢ odwiertu od planowanych lokalizacji sanatoriow
S2i83,t0 1,0 - 1,2 km - w linii prostej).

5
\

LIDZBARK “++
WARMINSKI, I

Dolina Symsermy il

Fid
i X [ ] .bfl»‘u & .
fec® s IR s o e Y S |

’
& Wykanany geolermainy ohwie badewcza-eksploalacyiny Lidzbark Warmidski GT 1

N B
i , '@"cﬁ;ﬂlmmﬁl%gﬂg

i | Obszsr Chronlonego Kisfobrazu Dol ne Duing| Lyay

f_ ﬂ_n:-:i Obszar Chronionsgo Krajobrazu Dolina Symeamy
Lokalizacja otworu geotermalnego GT-1 w sgsiedztwie Obszaréw Chronionych
Otwor Lidzbark Warmirski GT-1, znajduje sig w sgsiedztwie (pomigdzy obszarami)

Obszaru  Chronionego  Krajobrazu Doliny Dolnej tyny, utworzonego
Rozporzadzeniem nr 54 Wojewody Warmirisko — Mazurskiego z dnia 10.11.2005r.

PUPIKZ ,HOT” Tomasz Ofdytowski , Suprasl,



10

oraz Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Symsarn,y utworzonego Uchwala
Sejmiku Wojewddztwa Warmifisko Mazurskiego nr VII1/204/15 z dnia 24.07.2015r.

3. POLITYKA BUDOWY UZDROWISKA

Powstanie i rozwoj nowej funkciji gminy jest procesem dtugofalowym wymagajacym
skoordynowanych dziatar planistycznych samorzadéw (tj. gminy miejskiej i wiejskiej
Lidzbark Warminski)

Wykonanie odwiertu termalnego oraz budowa obiektu rekreacyjnego — Term
Warmiriskich, byt $wiadoma decyzja dwuch samorzadow (powiatu i miasta Lidzbark
Warminski) zmierzajacych do powotania uzdrowiska. Zakiadat on wyodrebnienie
dwodch etapow utworzenia Uzdrowiska Lidzbark Warminski.

Pierwszy, to utworzenie Obszaru Ochrony Uzdrowiskowei,
Zgodnie z obowigzujacym ustawodawstwem na podstawie przeprowadzonej
analizy gminnej przestrzeni kulturowej i przyrodniczej, z uwzglednieniem aktualinej
infrastruktury turystyczno-uzdrowiskowej, aktualnych uwarunkowan planistyczno-
przestrzennych, posiadania surowcow leczniczych i klimatu leczniczego
potwierdzonych stosownymi certyfikatami, gmina Lidzbark Warminski spetnita
lacznie 4 nastepujace warunki:

1) posiada zloza naturalnych surowcow leczniczych o potwierdzonych
wiasciwosciach leczniczych;

- Gmina Miejska Lidzbark Warminski w 2014 roku uzyskala $wiadectwo
potwierdzajace wiasciwosci lecznicze wody z odwiertu GT-1 w Lidzbarku
Warminiskim, wojewodztwie warminsko-mazurskim, wydane przez Narodowy
Instytut Zdrowia Publicznego PZH - Zaktad Tworzyw Uzdrowiskowych w
Poznaniu z dnia 20 maja 2014r. — nr. HU-01/WL/2014

2) posiada klimat o potwierdzonych wiasciwosciach leczniczych

- Gmina Miejska Lidzbark Warmiriski w 2013 roku uzyskala $wiadectwo
potwierdzajace whasciwosci lecznicze klimatu nr DI-070-31/2013 wydane przez
Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania im. Stanistawa
Leszczynskiego Polskiej Akademii Nauk w Warszawie).

3) spetnia okre$lone w przepisach o ochronie $rodowiska wymagania w stosunku

do $rodowiska;
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4) posiada infrastrukture techniczng w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej,
energetycznej, w zakresie transportu zbiorowego, oraz prowadzi gospodarke
odpadami; charakterystyka poszczegodinych elementéow infrastruktury technicznej
Zawarta zostata w rozdziale niniejszego opracowania.
Spetnienie powyzszych zatozen dalo podstawg do wydania przez Ministra Zdrowia
decyzji nr 80w dniu 10.09.2014r., potwierdzajacej

a) mozliwosci prowadzenia lecznictwa uzdrowiskowego na obszarze
uznanym za Obszar Ochrony Uzdrowiskowei Lidzbark Warminski” obejmujacy
czg$¢ gminy miejskiej — Osiedle Uzdrowiskowe miasta Lidzbark Warminski i czesc
gminy wiejskiej Lidzbark Warmiriski w obszarze 2 sotectw Medyny i tabno.

b) ustalenie dla Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej Lidzbark Warminski w

oparciu o $wiadectwa potwierdzajace wlasciwosci lecznicze naturalnych surowcow
i wlasciwosci lecznicze klimatu, kierunki lecznicze: choroby kardiologiczne i
nadcisnienie, choroby ortopedyczno-urazowe, choroby ukiadu nerwowego i
choroby reumatologiczne.

@ LIDZBARK WARMINSKI
Granica obszaru osiedia uzdrpwiskowsgs

Mapa podziatu miasta na dwie jednostki administracyjne

Ukoronowaniem  realizagji pierwszego etapu nbudowy uzdrowiska”, bylo
opublikowanie w dniu 17 maja 2016r. Rozporzadzeniem Rady Ministréw o nadaniu
statusu Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej ,,Lidzbark Warminski”.
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Nalezy pamietaé, ze cze$¢ potnocna uzdrowiska to wyodrebnione z obszaru miasta,
Osiedle Uzdrowiskowe (ze wszystkimi strefami ochrony uzdrowiskowej A", B,
.C")
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Osiedle Uzdrowiskowe z granicami stref ochrony uzdrowiskowej

Realizacja pierwszego etapu budowy uzdrowiska Lidzbark Warmirski nie bytaby
mozliwa bez wspoinego dziatania samorzadéw miasta i gminy Lidzbark Warminiski.
W dniu 18.08.2014r. zawarto Miedzygminne Porozumienie Gminy Miejskiej i Gminy
Wiejskiej Lidzbark Warmifiski w celu nadania dla cz. obszaru gminy (solectwo
tabno i sofectwo Medyny) i cz. miasta (osiedle uzdrowiskowe) statusu obszaru
ochrony uzdrowiskowej. wiw dokument zostal umocowany stanowiskiem rad obu
gmin tj. uchwatg nr. OR.BR:0007.56.2014.AR z dnia 27.06.2014r. Rady Miasta
Lidzbark Warminski i uchwatg nr. XLII/339/2014 z dnia 25.07.2014r. Rady Gminy
Lidzbark Warmirski.

Na Obszar Ochrony Uzdrowiskowej Lidzbark Warminski, skiada sig teren Osiedla
Uzdrowiskowego (wyodrebniony z poludniowego obszaru miasta) oraz dwoch
solectw L.abno i Medyny wchodzace w sktad Gminy Lidzbark Warminski.

W projektowanym obszarze wyznaczono strefy ochrony uzdrowiskowej ,A”, ,B" i
.C.

Ze wzgledu na brak zlokalizowanych w sirefie A" ochrony uzdrowiskowej zaktadow
i urzadzen lecznictwa uzdrowiskowego W chwili obecnej, uzdrowiskowa gmina
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Miejska Lidzbark Warminski nie mogta ubiega¢ sie o status uzdrowiska
statutowego. Dopiero rozwdj infrastruktury lecznictwa uzdrowiskowego w tym
budowa zakladéw i urzadzer lecznictwa _uzdrowiskowego sytuowanych w
projektowane;j strefie A" ochrony uzdrowiskowej moze da¢ uzdrowiskowej gminie
Lidzbark Warminski podstawy do uzyskania statusu uzdrowiska statutowego i w
polaczeniu z intensywnym rozwojem turystyki leczniczej dalszy rozwdj jako

jedynego w regionie warminsko-mazurskim termalnego oérodka uzdrowiskowego.

Drugi etap to uzyskanie statusu uzdrowiska Po zrealizowaniu inwestycji budowy

zaktadow i urzadzen lecznictwa uzdrowiskowego usytuowanych w strefie A"

ochrony uzdrowiskowe;.

4. PLANOWANIE ZAGOSPODAROWANIA STREFY A i B, BUDOWY
ZAKELADOW | URZADZEN LECZNICTWA UZDROWISKOWEGO

Niniejsze opracowanie jest propozycja zagospodarowania strefy ,A”,
wyznaczeniem strategii planistycznej i inwestycyjnej poprzez wskazanie lokalizaciji
zakiadow lecznictwa uzdrowiskowego (zespoldow sanatoryjnych) i urzadzen
lecznictwa uzdrowiskowego (leSnego parku uzdrowiskowego), wraz z analizg
powigzan infrastruktury technicznej i komunikacyjnej projektowanej i istniejacej,
zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska.

Z uwagi na polozenie i blisko§é TERM WARMINSKICH do strefy ,A” ochrony
uzdrowiskowej, ta cze$é¢ uzdrowiska winna by¢ rozwijana gléwnie jako zespot
obiektéw uzdrowiskowych przeznaczonych dla funkcji lecznictwa uzdrowiskowego
pobytowego i ambulatoryjnego. To rozwigzanie umozliwi tym samym korzystanie z
zabiegbw przeprowadzanych w zakiadach przyrodoleczniczych, osobom
przebywajacym zaréwno w Termach Warminskich (strefa ,C’ ochrony
uzdrowiskowej) jak i innych obiektach pensjonatowych i hotelowych Znajdujgcych
si¢ na obszarze calego uzdrowiska i takg role winna petni¢ docelowo. Réwniez tu
powinien powsta¢ kompleks lesny ,nasycony, urzadzeniami do aktywnego
wypoczynku i zabiegéw leczniczych z zakresu kinezyterapii.

Projekt budowy Uzdrowiska Lidzbark Warmiriski zaklada wyodrebnienie
trzech zespotéw sanatoryjnych (S1, S2 i S3) zlokalizowanych w strefie ,A” ochrony
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uzdrowiskowej odizolowanych od miasta, a jednoczesnie powigzanych z miastem
nie tyko istniejgcymi, ale i projektowanymi ciggami komunikacyjnymi, infrastrukturg
techniczng jak réwniez trasami turystycznymi przebiegajacymi przez kompleks
lesny i doline rzeki Symsamy.

Poza zespotami sanatoryjnymi proponuje sig rowniez lokalizacje zakfadu
przyrodoleczniczego (oznaczonego na mapie symbolem S4) $wiadczacego ustugi
z zakresu zabiegu ambulatoryjnych lecznictwa uzdrowiskowego, usytuowanego na
obrzezach strefy ,A”, na ciggu komunikacji pieszej i pieszo jezdnej faczacej zespot
sanatoryjny z miastem.

Solectwo
Pilnik

1 -

| e Wedyny |
LEGENDA y‘ )
==/

| -_ £

| =

e e k

Powigzania komunikacyjne strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej,

Koncepcje ogéing funkcjonalno — przestrzenng uzdrowiska Lidzbark
Warmifiski skonstruowano, przyjmujgc nastepujace zasady:

Utworzenie w pierwsze] kolejnosci zespotu sanatoryjnego S1,
usytuowanego na terenie solectwa Medyny w gminie wiejskiej, na dzialce nr 37/1, 0
powierzchni do zainwestowania ok. 1,58 ha. To istniejacy na prawym — wschodnim
wysokim brzegu rzeki Symsarny oérodek ,Zacisze Lesne”, ktory
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Koncepcja zagospodarowania strefy ,A" ochrony uzdrowiskowej,

posiada dogodne potaczenie komunikacyjne z miastem za posrednictwem ul,
Warminskiej oraz istniejaca infrastrukture techniczna. W oparciu o ten obiekt
zaklada sie utworzenie zespofu sanatoryjnego (na ok. 200 i62ek), ktdry w pierwszej
kolejnosci moze stanowit podstawg do ubiegania sie o nadanie statusu uzdrowiska.
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Kolejne obiekty to zesp6t sanatoryjny S2 usytuowany na dziatce nr 100
obreb 10 w miescie Lidzbark Warmirski o powierzchni do zainwestowania ok. 1,35
ha (na ok. 300 tozek).

Kolejna trzecia lokalizacja to trzeci zespét sanatoryjny S3 zlokalizowany na
dz. nr 47/9 w sofectwie Labno w gminie Lidzbark Warmiriski, o powierzchni do
zainwestowania ok. 4,43 ha, (na ok. 500 t6zek).

Nowo projektowane kompleksy sanatoryjne beda stanowity giéwny trzon
funkcjonowania przysziego uzdrowiska. Nieopodal od w/w zespotdow na
komunikacyjnym ciggu taczacym uzdrowisko z miastem na dz. nr 124, proponuje
sie budowe zespotu sanatoryjnego S4 $wiadczacego ustugi w systemie zabiegow
ambulatoryjnych - Zakiadu Przyrodoleczniczego.

Budowa infrastruktury uzdrowiskowej to nie tylkko zaklady lecznictwa
uzdrowiskowego takie jak sanatoria uzdrowiskowe, szpitale uzdrowiskowe, zaktady
przyrodolecznicze, ale rowniez to urzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego takie jak
teznie, $ciezki terapeutyczne (np. Lesny Park Uzdrowiskowy z urzadzeniami do
kinezyterapii). Podstawowym urzadzeniem lecznictwa uzdrowiskowego w
Uzdrowisku Lidzbark Warminski bedzie Leény Park Uzdrowiskowy ,Doliny
Symsarny”.

Opis projektowanych zespotdéw sanatoryjnych

S1 -ZESPOL SANATORYJNY
Planuje sie budowe zespotéw sanatoryjnych na bazie istniejgcego osrodka ,Lesny
Zakatek”.Utworzenie zespotu terapeutycznego, usytuowanego na dziatce nr37/1, 0
powierzchni do zainwestowania ok.1,58 ha. skladajacego sig z:

1. Sanatorium uzdrowiskowe na ok. 200 f6zek.

2. Lesny zesp6t w otoczeniu sanatorium wyposazony w park kinezyterapii i

pawilony inhalacyjne i relaksacyjne .

Ad. 1.
Przewiduje sie¢ budowe (sanatorium) obiektu zabiegowo - leczniczo -
rehabilitacyjnego, wyposazonego w czg$é¢ — balneologiczna, komory inhalacyjne i
inne urzadzenia lecznicze i rehabilitacyjne.
Przewidywana ilos¢ pacjentéw - 200 oséb na turnus.
Przewidywana powierzchnia uzytkowa obiektu - 7000 — 9000 mZ.
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Wyposazenie : urzadzenia i sprzet medyczno - rehabilitacyjny.
llo$¢ oséb bezposrednio zatrudnionych - ok. 50 oséb personelu.

Ad. 2.

Budowa Lesnego Parku Uzdrowiskowego wyposazonego w zespoty do terapii
ruchowej — kinezyterapii. Wkomponowany w istniejacy kompleks le$ny usytuowany
na wysokim brzegu doliny rzeki Symsarny. Pomocniczym elementem
wspomagajacym proces lecznictwa uzdrowiskowego beda lesne pawilony do
inhalacji oraz $ciezki piesze w tym Sciezki edukaciji le$nej oraz Sciezki sensoryczne.

S2 - ZESPOL SANATORYJNY
Planuje sig¢ budowe zespotu sanatoryjnego usytuowany na dziatce nr 100 w o

powierzchni do zainwestowania ok. 1,35 ha, skladajacego sie z:

1 Sanatorium uzdrowiskowe na ok. 300 t6zek.

2, W sasiedztwie sanatorium zespét lesny i zespot tezni solankowych

Ad. 1.

Przewiduje sie¢ budowe (sanatorium) obiektu zabiegowo - leczniczo -

rehabilitacyjnego, wyposazonego w czesé — balneologiczna, komory inhalacyjne i
inne urzgdzenia lecznicze i rehabilitacyjne.

Przewidywana ilo$¢ pacjentéw - 300 os6b na turnus.

Przewidywana powierzchnia uzytkowa obiektu - 8000 — 12000 m2,

Wyposazenie : urzadzenia i sprzet medyczno — rehabilitacyjny.

llo$¢ 0s6b bezposrednio zatrudnionych - ok. 80 oséb personelu.

Ad. 2.

Budowa tezni solankowych na sasiedniej dzialce nr 47/9 (w péinocnej czesci
dziatki) ponizej tzw. ,Zabiego stawu’. Nieopodal wejscia do Le$nego Parku
Uzdrowiskowego ,Doliny Symsarny”. wyposazonego w stacje terapeutyczne i
sciezki do kinezyterapii oraz pawilony inhalacyjne i relaksacyjne oraz $ciezki

rowerowe i piesze.

S3 - ZESPOL SANATORYJNY
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Planuje sie budowe zespotu sanatoryjnego usytuowanego na dzialce nr. 47/9, o
powierzchni do zainwestowania ok. 4,43 ha, sktadajacego sig z:

1s Sanatorium uzdrowiskowe na ok. 300 t6zek.

2 Szpitala uzdrowiskowego na ok. 200 toZek,

. Basenu rehabilitacyjnego,

4 Przychodni uzdrowiskowe;j,

Ad. 1.

Przewiduje sie budowe (sanatorium) obiektu zabiegowo - leczniczo —
rehabilitacyjnego, wyposazonego w czg$¢ — balneologiczng, komory inhalacyjne i
inne urzadzenia lecznicze i rehabilitacyjne.

Przewidywana ilo$é pacjentéw - 300 osdb na turnus.

Przewidywana powierzchnia uzytkowa obiektu - 8000 — 14000 m2,

Wyposazenie : urzadzenia i sprzet medyczno — rehabilitacyjny.

lloé¢ oséb bezposrednio zatrudnionych - ok. 80 0s6b personelu.

Ad. 2.

Przewiduje sie¢ budowe szpitala uzdrowiskowego z czescig — leczniczo —
rehabilitacyjna,

Przewidywana iloé¢ pacjentow - 200 osob na turnus.

Przewidywana powierzchnia uzytkowa obiektu - 7000 — 10000 m2.

Wyposazenie : urzadzenia i sprzet medyczno — rehabilitacyjny.

lloé¢ 0séb bezposrednio zatrudnionych - ok. 70 os6b personelu.

Ad. 3.

Przewiduje sie budowe basenu rehabilitacyjnego pofaczonego 2z zespotem
sanatoryjnym,

Przewidywana powierzchnia uzytkowa obiektu - 1000 — 2000 m?.

Wyposazenie : urzadzenia i sprzet medyczno — rehabilitacyjny.

lloé¢ 0séb bezposrednio zatrudnionych - ok. 20 osdb personelu.

Ad. 4

Przewiduje sig budowe przychodni uzdrowiskowej jako samodzielnego obiektu lub
potaczonego funkcjonalnie z obiektami sanatoryjnymi i szpitalnymi,

Przewidywana ilo$¢ pacjentow - 200 osob na turnus.
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Przewidywana powierzchnia uzytkowa obiektu - 1000 — 1500 m>.

Wyposazenie : urzadzenia i sprzet medyczno — rehabilitacyjny.

llos¢ oséb bezposérednio zatrudnionych - ok. 30 oséb personelu.

S4 — ZESPOL SANATORYJNY- Zakiad przyrodoleczniczy

Planuje sie budowe Zakiadu Przyrodoleczniczego nr. 124, o powierzchni do
zainwestowania ok. 0,5 ha, sktadajgcego sig z:

1. Zaktadu Przyrodoleczniczego

Ad. 1.

Przewiduje sie¢ budowe Zakladu Przyrodoleczniczego — ,Dom Zdrojowy”" jako
samodzielny obiekt, w ktérym to wykonywane beda zabiegi balneologiczne z
uzyciem wtasnych surowcow leczniczych (solanka). Planowana ilog¢ Zabiegow to
okoto 1000 zabiegéw dziennie, w tym zabiegi z zakresu hydroterapii, fizykoterapii,

kinezyterapii, $wiattolecznictwa, krioterapii.

Przewidywana powierzchnia uzytkowa obiektu - 1000 — 1500 m2.
Wyposazenie : urzadzenia i sprzgt medyczno - zabiegowy i rehabilitacyjny.
llo$¢ osob bezposrednio zatrudnionych - ok. 30 0s6b personelu.

Nalezy podkreslié, ze strefa funkcjonalna ,A" ochrony uzdrowiskowejwinna
by¢ powigzana ze strefa funkcjonalng ,B"w wielu miejscach. Nie tyko poprzez ciggi
komunikacji pieszej i rowerowejprzechodzace poprzez kompleks lesny, ale rowniez
poprzez zespot krajobrazowy doliny rzeki Symsarny, jako znakomita forma
ekologicznej komunikacji w oparciu o zrewitalizowane i zaprojektowane trasy
stuzace terapii ruchowej - kinezyterapii. Te zwigzki wzmachniajg zatozenia
kompozycji urbanistycznej, obejmujace: otwarcie osi taczacej obiekty zlokalizowany
w obszarze zabudowy sanatoryjnej z obszarami istniejacej zabudowy ustugows;j i
mieszkaniowej historycznej czesci Lidzbarka Warminskiego. Podstawowym
projektowanym urzadzeniem lecznictwa uzdrowiskowego w Uzdrowisku Lidzbark
Warminski bedzie Leény Park Uzdrowiskowy Doliny Symsarny (wg odrebnego

opracowania ).

KONCEPCJA ZAGOSPODROWANIA
«L.esnego Parku Uzdrowiskowego - Dolny Symsarny”
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Koncepcja zagospodarowania Lesnego Parku Uzdrowiskowego na projektowanym terenu strefy ,A”
i ,B" ochrony uzdrowiskowej,

ZASADY KSZTALTOWANIA ARCHITEKTURY

Szczegolowe zasady ksziatiowania architektury powinny by¢ opracowane przed
przystapieniem do fazy realizacji zamierzenia i zapisane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uzdrowiska (strefy ,A”). Opracowanie takie
powinno zawieraé uszczegdtowienia w formie koncepcji zagadnien krajobrazowych,
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architektonicznych, programowych, infrastrukturalnych. Szczegélnie problem ten
dotyczy strefy funkcjonalnej A, gdzie konieczne jest opracowanie studium
architektoniczno-krajobrazowe wraz z koncepcja  programowo-przestrzenng
(funkcjonalno-architektoniczng  zespotow zagospodarowania). Opracowanie to,
bedace merytorycznie oddzielnym zagadnieniem, powinno nawigzywadé,
uszczegodtawiac i kontynuowad niniejsze opracowanie. Skala (wielkos¢), bryta i
wyraz architektoniczny gtéwnych obiektow uzdrowiska nalezy w og6inym zakresie
zdefiniowaé, w ramach tej koncepcji. Architektura realizowanych obiektow powinna
by¢ ksztattowana w spos6b skoordynowany, pozwalajacy na zachowanie reziméw
kompozycyjnych  ukiadu urbanistycznego, szczegblnie dotyczy to stref
funkcjonalnych A i B. Powinna réwniez nadaé przestrzeni uzdrowiska cechy

charakterystyczne, okreslajace wyraz przestrzeni i architektury uzdrowiska.

Nalezy dazy¢ do tego, aby przyszte uzdrowisko Lidzbark Warmiriski uzyskato
wyjatkowy, niepowtarzalny, charakterystyczny dla siebie wyraz architektoniczny,
uwzgledniajacy detal , proporcje i materiat budowlany , wynikajacy z historycznej
zabudowy miasta. Ale tez wazne jest, aby cechy jego architektury korespondowaty
z tradycjami architektury uzdrowiskowej Polski. Obiekty sanatoryjne oraz obiekty
hoteli pobytowych, nie powinny przekraczaé czterech kondygnacji nadziemnych, z
czego jedna kondygnacja wbudowana w bryle dachu, z mozliwoscig realizacji
dominant architektonicznych, wynikajacych z kompozycji architektonicznej i
krajobrazowej zespotu oraz petnigcych funkcje widokowe. Zabudowa powinna byé
0 zroznicowanej wysokosci oraz w miare mozliwosci o zréznicowanym rzucie.
Budynki nalezy Iokalizowaé¢ w uktadzie wzdiuz poziomic, w celu dazenia do
maksymalnego wkomponowania zabudowy w zroznicowana konfiguracje terenu.
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5 PARAMETRY TECHNICZNE projektowanego uzdrowiska

b G cnsemar A i L]

i o

Zestawienie powierzchni funkcjonainych przestrzeni uzdrowiska w strefie
,A” cz. strefy ,,B” - LPU

1. Powierzchnia terenow przewidzianych do lokalizacji zaktadéw urzadzen
lecznictwa uzdrowiskowego (sanatoria, szpitale, przychodnie
uzdrowiskowe, zaktady przyrodolecznicze) — 78 600,00 m?

2. Powierzchnia terenéw terapii aktywnej (tereny leéne urzadzone i
wyposazone i infrastrukture (sanatoria, szpitale, przychodnie uzdrowiskowe,
zakiady przyrodolecznicze) ~ 86 200,00 m?

3. Powierzchnia terenow zieleni urzadzonej wraz z ustugami
towarzyszacymi(ustugi, gastronomiczne, handiowe i inne nieucigzliwe) —
337300,00 m?

4. Powierzchnia terenéw towarzyszacych obiektom sanatoryjnym
(pensjonaty, urzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego np. TEZNIE, ) -

252 300,00 m?

5. Powierzchnia LPU Lesnego Parku Uzdrowiskowego (mata architekiura lesna

i parkowa wraz z urzadzeniami do kinezyterapii) — 261800,00 m?
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INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Projektowana infrastruktura techniczna /zewnetrzna/
Komunikacja
1. Drogi dojazdowe

2. Sciezki rowerowe i piesze

3. Sciezki terapeutyczne

Przytacza zewnetrzne

4. Energetyczne

5. Kanalizacyjne

6. Wodociggowe

7. Wodociagg technologiczny zasilajacy zaklady i urzadzenia lecznictwa
uzdrowiskowego w termalng solanke z odwiertu GT-1

8. Odwodnienie /kanat deszczowy/

Projektowana infrastruktura techniczna /wewnetrzna/

Komunikacja
1. Drogi dojazdowe

2. Sciezki rowerowe
3. Ciagi piesze i pieszo-jezdne

Instalacije doziemne

4. Energetyczne

5. Kanalizacyjne
6. Wodociggowe
7. Wodociag technologiczny rozdzielczy wewnatrz strefy ,A"
7. Odwodnienie
6. WSTEPNY KOSZTORYS i HARMONOGRAM DZIALAN
INWESTYCYJNYCH

Zwigzanych z budowa infrastruktury technicznej i uzdrowiskowej w projektowanym
Obszarze Ochrony Uzdrowiskowej Lidzbark Warminiski w strefie A" ochrony
uzdrowiskowej

ZBIORCZE ZESTAWIENIE KOSZTOW planowanych inwestycji sporzadzony na

potrzeby Operatu Uzdrowiskowego.
(Kalkulacja sporzadzona na podstawie cen Il kwartal 2016 wg. +SEKOCENBUD")

PUPIKZ ,HOT” Tomasz Otdytowski, Suprasl,



24

1) ZESPOLY SANATORYJNE

(szacunkowa analiza dla obiektu na 100 tozek)

Ip | Funkcja Powierzchnia | Kubaturam?® | cena KOSZT
m? jedn. zt | Tys. zt
1. | Zespdt mieszkalny | 2100,00 6300,00 2795,00 | 5 869,5
/hotelowy/
2 | Zespdt zabiegowy | 550,00 2200,00 3148,00 | 1731,4
zaklad
przyrodoleczniczy
3 | Zespot 1050,00 3670,00 2795,00 | 2 934,7
gastronomiczny z holem
4 | Pijalnia wod 680,00 2700,00 3724,00 | 2 532,3
5 | Basen wewnetrzny | 586,00 2930,00 2734,00 | 1 602,1
6 | Basen zewnetrzny | 450,00 2734,00 | 1 230,3
7 | Zaplecze 4500,00 2500,00 2007,0019031,5
techniczne z
parkingiem
podziemnym
8 | Parking zewnetrzny | 2460,00 261,00 |642,0
9 | Dojazdy 550,00 173,00 | 95,0
wewnetrzne
RAZEM 9916,00 20300,00 25668,80zt

Szacunkowy koszt budowy projektowanych zaktadéw lecznictwa uzdrowiskowego
na 1000 #6zek - zespotow S1, S2, S3, oraz S4 — 256 688 000,00 z¢
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Ip [ infrastruktura Dtugosé Pow./ mb. | cena jedn. | KOSZT
mb. zl. Tys. zt
1 | Sciezka rowerowa 1800,00 5500,00 173,00 951,50
2 | Sciezka - estakady 150,00 50,00 30100,00 |1 505,00
3 | Oczyszczalnia $ciekow 4 170000,00 | 680,00
(lokalne przepompownie)
4 | Drogi i chodniki 3800,00 2500,00 9 500,00
5 | Sie¢ energetyczna Sn | 1700,00 150,00 225,00
Stacja 3 180000,00 | 540,00
transformatorowa
Sie¢ wodociggowa 3300,00 495,00 1 633,00
Sie¢ wodociggowa - | 2200,00 510,00 1122,00
solankowa
Sie¢ kanalizacji sanit. | 3300,00 579,00 1910,50
Kanat deszczowy 800,00 474,00 379,20
Kanat deszczowy | 700,00 1380,00 966,00
wewnetrzny
RAZEM 19 412,20zt

3) BUDOWA , Lesnego Parku Uzdrowiskowego Doliny Symsarny”
Wag. odrebnego opracowania —1 458 000,00z,

4) Urzadzenie zielni terenéw publicznych w zespole sanatoryjnych w
tym budowa urzgdzen lecznictwa uzdrowiskowego np. teznie - koszt ok.

800 tys zt, — 2 500 000,00 zt

Obiekty kubaturowe — 256 680 000,00 zt

Infrastruktura techniczna — 19 412 200,00zt

LPU -1 458 000,00 z

Zielen i urzadzenia lecznictwa — 2 500 000,00 z!

LACZNIE 280 050 200,00 zi

Czas realizacji inwestycji::
Dziat I. — realizacja w latach 2017-2025
Dziat Il - realizacja w latach 2017-2022
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Dziat lll. — realizacja w latach 2017-2018

UWAGA: zrealizowanie w/w inwestycji upowaznia Gmine miejska i wiejska do

wystapienia do Ministra zdrowia o nadanie statusu uzdrowiska

I KONCEPCJA UZDROWISKA — ASPEKT SPOLECZNY | GOSPODARCZY
Realizacja zafozen niniejszej koncepcji uzdrowiskowej, o ktérych mowa powyzej,

bedzie miata swoje odzwierciedlenie w lokalnej i regionalnej gospodarce oraz zyciu
spotecznym. Bez watpienia, powstanie obszaru ochrony uzdrowiskowej (OOU), a
nastepnie uzdrowiska (U), prowadzi¢ bedzie do rozwoju Gminy Miejskie Lidzbark
Warminski w kazdym aspekcie jej zycia, zaréwno spotecznego, jak i
gospodarczego. Bedzie to tez miato swoje przelozenie i wplyw na rozwéj catego
regionu.

W szczegdlnoéci, stopniowy i systematyczny rozwdj specijalizacji gminy w dziedzinie

turystyki uzdrowiskowej i lecznictwa uzdrowiskowego przyczyni sig do:

- aktywizacji gospodarczej w gminie, w tym poprawy jej atrakcyjnosci
inwestycyjnej i konkurencyjnosci — powstanie obszaru ochrony uzdrowiskowej,
a nastepnie uzdrowiska, przyczyni si¢ do stworzenia warunkéw inwestorom
lokalnym oraz zewnetrznym, w tym regionalnym, w branzy turystyczno-
uzdrowiskowej, do tworzenia obiektéw hotelarskich, agroturystycznych, a takze
w obrebie branz towarzyszacych i pomocniczych (gastronomia, handel, inne).
To z kolei przyczyni sie do powstania nowych miejsc pracy, o czym mowa
ponizej;

- powstania nowych miejsc pracy — zgodnie z badaniami branzy (na podstawie
danych Stowarzyszenia Gmin Uzdrowiskowych RP) — ,jedno miejsce pracy w
przemysle daje jedno miejsce w pracy w otoczeniu, za$ w przypadku uzdrowisk
przelicznik ten jest szesciokrotnie wyzszy”. W uzdrowisku jedno nowe miejsce
pracy daje zatem az sze$¢ miejsc pracy w otoczeniu (gastronomia, handel,
usiugi).Miejscowosci o statusie obszaru ochrony uzdrowiskowego lub
uzdrowiska stajgq sie zatem centrami zdrowia, turystyki, rekreacji, sportu i
kultury, w ktérych zatrudnienie znajduja przedstawiciele lokalnej i regionalnej
spotecznosci;
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~ dodatkowych érodkéw w budzecie gminy — gmina uzdrowiskowa ma prawo
do poboru opfaty uzdrowiskowej (lub optaty w miejscowosciach posiadajgcych
status obszaru ochrony uzdrowiskowej)od kuracjuszy i turystdbw na catym
obszarze uzdrowiska, a takze prawo do subwencji/dotacii uzdrowiskowe;.
Ponadto, co réwniez istotne, moze korzysta¢ z wydzielonych $rodkéw unijnych
na uzdrowiska, w ramach programéw rozwoju regionalnego. Dzieki zas
aktywizacji gospodarczej oraz poprawie konkurencyjno$ci inwestycyjne;
swojego obszaru, w konsekwencji, moze tez uzyskiwaé dodatkowe dochody do
budzetu z tytutu stosownych podatkéw, w tym podatkéw od nowych dziatalnosci
gospodarczych powstatych w wyniku rozwoju lecznictwa uzdrowiskowego oraz
od wynagrodzen w obrebie nowych miejsc pracy, o ktérych mowa powyze;;

— Ppoprawa zdrowia mieszkaricéw gminy i regionu oraz kuracjuszy i turystow
— wiasciwosci lecznicze klimatu oraz odpowiedni stan czystosci powietrza w
gminie o statusie obszaru ochrony uzdrowiskowe] i uzdrowiska, a takze
zastosowanie w powstatych zakladach lecznictwa uzdrowiskowego lokalnych
surowcow leczniczych, bez watpienia przyczynia sie do poprawy stanu zdrowia
mieszkancow gminy oraz przybywajgcych do niej kuracjuszy i turystow.
Ponadto, rozwé6j w zakresie infrastruktury uzdrowiskowej, w tym malej
architektury— Sciezki zdrowia, parki zdrojowe, sifownie, itp., ktorych celem jest
pobudzenie lokalnej spotecznosci oraz kuracjuszy i turystow do aktywnosci
fizycznej réwniez niosg za sobg poprawe zdrowia w regionie;

- aktywizacji kulturalnej i sportowej mieszkancow gminy, regionu oraz
przybywajgcych do niej kuracjuszy i turystéw — powstanie obszaru ochrony
uzdrowiskowej, a nastgpnie uzdrowiska, a co za tym idzie aktywizacja
spofeczna i gospodarcza w gminie, a takze coraz bardziej bogata oferta w
zakresie posiadanej infrastruktury uzdrowiskowej, przyczyni sig do bardziej
dynamicznego naptywu kuracjuszy i turystéw na teren gminy. Naturalng tego
konsekwencjg bedzie réwniez aktywizacja w zakresie organizacji imprez

kulturalnych i sportowych na jej obszarze;
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- wazrostu prestizu gminy w kraju i za granicg — status obszaru ochrony
uzdrowiskowej i uzdrowiska niesie za sobg prestiz i definiuje gming oraz okreéla
jakosé oferowanych przez nig ustug i atrakcji uzdrowiskowych, turystycznych i
kulturalnych. Ma to rowniez, w konsekwencji, swoje przetoZzenie na
wzmocnienie efektéw, o ktérym mowa powyzej.

Il. KONCEPCJA UZDROWISKA — ASPEKT SPOLECZNY | GOSPODARCZY
CZESC FINANSOWA

Na podstawie poczynionych zalozen strategicznych oraz przestrzennych,
dotyczacych rozwoju funkcji uzdrowiskowej w Gminie Miejskiej Lidzbark Warminski,
o ktérych mowa w powyzszych rozdziatach niniejszej Koncepcii, przeprowadzono
analize finansowg oraz spoteczno-ekonomiczng przedsiewzigcia zwigzanego z
utworzeniem obszaru ochrony uzdrowiskowej (OOU), a nastepnie uzdrowiska (U)
na tym terenie. Analiza ma na celu oceng wykonalnosci i optacalnosci prowadzenia
dziatalno$ci uzdrowiskowej majac na wzgledzie zastane warunki jej prowadzenia

oraz planowane kierunki jej rozwoju.

Do niniejszej Koncepcji dolgczono aneks obliczeniowy (arkusz kalkulacyjny) z ww.
analiza finansowa oraz spoteczno-ekonomiczng. Arkusz zawiera wydzielone
nastgpujgce czegsci:

e czes$é zawierajacy zalozenia bedace podstawa obliczen,

e czgst zawierajaca obliczenia (w tej czgs$ci umieszczono formuly przeliczajace
wartosci pochodzace z czesci zawierajacej zatozenia oraz z innych obliczen),

e cze$é prezentujgca wyniki, ktora zawiera informacje pouktadane w
jednoznacznie identyfikowalne tabele (numery tabel), do ktérych odwotano sig
w czesci opisowej koncepcii.

Do ww. oceny oplacalnosci spoleczno-gospodarczej przedsigwzigcia/projektu,
polegajacego na utworzeniu OOU/U przyjeto nastgpujgce zatozenia ogolne:
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* podatek VAT — analize¢ przeprowadzono w cenach brutto (z podatkiem VAT),
bowiem nie moze on zostaé odzyskany na podstawie przepisow krajowych, to
jest Ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug oraz aktéw
wykonawczych do tej ustawy;

e wartos¢ rezydualna - analiza uwzglednia warto$é rezydualng w przypadku,
gdy rzeczywisty okres gospodarczego zycia projektu przekracza dany okres

odniesienia;

* warto$¢ pieniadza w czasie — analiza uwzglednia zmiane wartosci pienigdza
W czasie przy zsumowywaniu przeplywow pienigznych w réznych latach.
Przyszte przeptywy s$rodkéw pienigznych zostaty zdyskontowane w celu
uzyskania ich wartosci biezacej za pomocg czynnika dyskontowego, ktérego
wielkos¢ jest ustalana przy uzyciu odpowiedniej stopy dyskontowej; dla analizy
finansowej przyjeto stope dyskontowa na poziomie 4%, natomiast dla analizy

ekonomicznej na poziomie 5%:

e metoda prowadzenia analizy — analiza jest prowadzona przy zastosowaniu
metody zlozonej (nie jest mozliwe oddzielenie przeptywow pienieznych
zwigzanych z projektem od ogéinych przeptywow pienigznych beneficjenta);

o okres odniesienia (horyzont czasowy inwestycji) — uwzglednia zaréwno okres
realizacji projektu, jak i okres po jego ukoriczeniu (czyli odpowiednio faze

inwestycyjng i operacyjng) i wynosi 30 lat;

e zaltozenia makroekonomiczne - zastosowano wariant podstawowy z
~Wariantéw gospodarczego rozwoju Polski" Zamieszczonych na stronie
internetowej Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju w ich najbardziej
zaktualizowanej formie. Dla okresu analizy wykraczajacego poza okres objety
prognoza w wyzej wymienionych ,Wariantach gospodarczego rozwoju Polski”
zastosowano wartosci, jak dla ostatniego roku objetego prognoza;

e amortyzacja — dla nowych $rodkéw trwatych sporzadzono odrgbne plany
amortyzacji, przyjeto stawke amortyzacyjng w wysokosci 2,5% i 4,5 % dla
okreslonych elementdw projektu;
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e ceny nominalne i ceny state — w niniejszej analizie zastosowano ceny siate,
czyli ceny wedtug roku bazowego (to jest pierwszego roku przyjetego okresu
odniesienia), ktdrych stosowanie eliminuje wptyw inflacji na dane finansowe i
ekonomiczne. Innymi sfowy, wszelkie wartosci finansowe (przeptywy pienigzne
— naktadow, kosztow, przychodéw) w poszczegolnych latach objetych analizg
(w calym okresie odniesienia) podawane sg bez wptywu inflacji, to jest wedlug
wartosci, ktora byta poniesiona w pierwszym roku okresu odniesienia;

e kategoria projektu i wybér metody analizy — zastosowano réznicowg metode
analizy finansowej, ktéra stosuje sie w przypadku, gdy nie jest mozliwe
oddzielenie strumienia przeplywéw pienigznych zwigzanych z projektem od
ogolnych przeptywéw pienigznych inwestora. W zastosowanym réznicowym
modelu finansowym zestawiono ze sobg przepltywy pienigzne dla scenariusza
,dziatalnos¢ gospodarcza z projektem” oraz scenariusza ,dziatalnosc
gospodarcza bez projektu” i poprzez ich poréwnanie ustalono przeptywy
réznicowe, stanowiace podstawg do obliczenia wyzej wspomnianych
wskaznikow finansowej efektywnosci projektu oraz wskaznikow efektywnosci
spoteczno-gospodarcze;.;

e naktady inwestycyjne beda w 85% finansowane ze $rodkéw UE, natomiast 15%
ze $rodkow wtasnych Gminy Miejskiej Lidzbark Warminski.

Do analizy przyjeto rowniez nastgpujace zatozenia szczegdtowe:

¢ analiza zostata sporzadzona w oparciu o dane wyjsciowe/zatozenia poczynione
w Operacie Uzdrowiskowym Gminy Miejskiej Lidzbark Warminski oraz
Koncepcji Zagospodarowania Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej - Strefa A, cz.
Strefa B Lidzbark Warminski;

e analiza przeprowadzona zostata z pozycji Gminy Miejskiej Lidzbark Warminski;

e zalozono, iz Gmina Miejskiej Lidzbark Warminski ma zamiar sprzedac teren
(dziatke/dziatki) pod lokalizacje Obszaru Ochrony Uzdrowiskowej/Uzdrowiska
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(OOUN) inwestorowi/inwestorom, zainteresowanym wybudowaniem na tym
terenie obiektow zwigzanych z lecznictwem uzdrowiskowym (trzy zespoly
sanatoryjne w obrebie strefy A). Obiektami wybudowanymi i zarzadzanymi
przez gming beda: 1/ pijalnia wod, 2/ teznia, 3/ uzbrojenie terenu strefy A, cz.
strefy B, 4/ infrastruktura uzdrowiskowa (mata architektura). Przyjmuje sie, iz
Gmina nie bedzie ponosi¢ jakichkolwiek nakladéw inwestycyjnych na
utworzenie odwiertu z surowcem leczniczym, bowiem infrastruktura w tym
wzgledzie istnieje juz na jej terenie. Podsumowujac, na wstepie Gmina
zamierza poniesc¢ naklady inwestycyjne zwigzane z powstaniem infrastruktury
uzdrowiskowej (matej architektury) - rok 2016-2017, oraz uzbrojeniem OOU/U -
rok 2017-2019, by tym samym uatrakcyjnic obszar dla przysztego
inwestora/inwestoréw. W latach 2018 oraz 2020, Gmina zamierza tez we

wiasnym zakresie wybudowac wspomniang pijalnie wod i teznie;

° naktady na przedsigwzigcia inwestycyjne (uzbrojenie terenu OOQU/U,
infrastruktura uzdrowiskowa, pijalnia wéd oraz teznie), jakie Gmina Miejska
Lidzbark Warminski zamierza przeprowadzi¢ we wiasnym zakresie w celu
przygotowania obszaru dla funkcji uzdrowiskowej, zostana przez nig podjete
przy wspoludziale dostepnych funduszy unijnych w ramach okresu
oddziatywania 2014-2020;

o zakiada sig, iz naklady inwestycyjne zwigzane z uzbrojeniem terenu bedg
realizowane w ramach jednolitego projektu inwestycyjnego dofinansowanego z
UE;

» zaktada sig, iz zespoly sanatoryjne beda powstawaé w ciagu 10 lat od chwili
uzbrojenia terenu pod nie przez Gming, tj. od roku 2020 do roku 2030. W miarg
powstawania zaktadow sanatoryjnych, beda réwniez powstawaty nowe miejsca
pracy w Gminie w obrebie tych zakladow oraz w ich otoczeniu (ustugi,

hotelarskie, gastronomiczne, itp.).

W ramach analizy, oszacowano:
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nakiady inwestycyjne (koszty inwestycyjne, inwestycja poczatkowa) — ktére
stanowig wydatki ponoszone w zwigzku z realizacjg przedmiotowego projektu
do momentu oddania powstalego majatku do uzytkowania. Catkowity koszt
inwestycji zawiera podatek VAT. Naklady zwigzane z projektem polegajgcym
na rozwoju obszaru ochrony uzdrowiskowej bgdg obejmowaty:

Projekt 2016 2017 2018 2019 2020
! akiady na utworzenie uzdfowiska | - 1003,00| 7677731,00| 7270732,00| 6470734,00| 680000,00
Budowa pijalni wod 0,00 0,00 0,00 0,00 | 680 000,00
Budowa tezni 0,00 0,00 800 000,00 0,00 0,00
ﬁ:;:’o’;‘ﬁ:,‘(xg PRRI 51003,00| 1406 997,00 0,00 0,00 0,00
xigrr?f;‘;?‘;ﬁ’zea’:;ﬁgeg‘ Qréi;f_‘;az) 000| 6470734,00| 6470732,00| 470 734,00 0,00
Il. Naklady odtworzeniowe - brutto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
;‘;:fm wydatkl kwaliflkowanew | 54 543 09| 7877731,00{ 7270732,00| 6470734,00{ 680 000,00
1. naklady inwestycyjne - netto 41050,35| 6404659,35| 5011164,23| 5260759,35| 552 845,63
2. podatek VAT 0443,65| 1473071,65| 1359567,77| 1208 974,65| 127 154,47
zatzyf'r‘n wydatki niekwalifikowane 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. naktady inwestycyjne - netto 408,50 0,00 0,00 0,00 0,00
2. podatek VAT 93,50 0,00 0,00 0,00 0,00
Ogolem wartosé projektu, w tym: | 51 003,00 7877 731,00| 7270732,00| 6470734,00| 680 000,00
1. naklady inwestycyjne - netto 4146585 640465935 5911164,23| 5260759,35| 552 845,53
2. podatek VAT 9537,45| 1473071,65| 1359567,77| 1208 974,65| 127 154,47

¢ nakiady odtworzeniowe dia

kazdego ze zidentyfikowanych plandéw
finansowych — na potrzeby niniejszej analizy przyjmuje sig, Zze nie wystapig
nakiady odtworzeniowe w analizowanym okresie odniesienia, ktérych celem
miatoby by¢ podniesienie wartosci elementéw powstatego majatku. Wszelkie
wydatki bedg stanowily koszty stricte operacyjne, ich celem bowiem bedzie
przywrécenie wartosci majatku, nie zasé powigkszenie jego wartosci.

Szczegblowe ujecie nakladéw inwestycyjnych i odtworzeniowych, z ich
rozktadem w latach, prezentuje Tabela 8, stanowigca zatgcznik do niniejszej
koncepciji.
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e przychody operacyjne — oszacowano przychody projektu, na ktére skitadajg
sig nastepujgce kategorie przychodéw:

- przychody ze sprzedazy gruntéw pod dziatalnosé gospodarczg zwigzang z
realizacjg funkcji uzdrowiskowej; przyjeto zatoZenie, iz wstepna wielkosé
gruntu, ktéra bedzie podlegala sprzedazy na rzecz inwestorow
zainteresowanych prowadzeniem dzialalnosci w branzy uzdrowiskowej wynosi
13.500 m2. Przy oszacowaniu wielkosci sprzedazy zatozono cene jednego m?2
na poziomie 80 zt. W wyniku tego przyjmuje sig, iz tgczna wielko$¢ przychodow
z tytutu zaptaty podatku od nieruchomosci w roku 2021 wyniesie 4.500 z, w
roku 2022 wyniesie 9.000 zt i od roku 2023 i kolejne lata — 13.500zt;

- przychody z tytulu podatku od nieruchomosci ptacone przez potencjalnych
inwestoréw na rzecz gminy. Obowigzek uiszczenia podatku od nieruchomosci
bedzie przypadat od stycznia 2021 roku. Zgodnie z Uchwatg Nr XVIi1/135/2015
Rady Miejskiej w Lidzbarku Warmiriskim z dnia 30 grudnia 2015 roku w sprawie
ustalenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, do analizy przyjeto
nastepujace stawki podatku w 2016 roku:

- przychody z tytutu uiszczania oplat w miejscowosciach posiadajacych status
OOU przez potencjalnych turystow, w tym kuracjuszy na rzecz Gminy. Bazg do
wyliczenia byta narastajgca liczba kuracjuszy i turystow w Gminie oraz stawka
oplaty w miejscowosciach posiadajacych status obszaru ochrony

uzdrowiskowej w wysoko$ci 3,10 zt:

= przychody z tytulu dotagiji uzdrowiskowe] — w wysokosci odpowiadajgce;j
wysokosci opfaty uzdrowiskowej z wczesniejszego roku;

- przychody z tytulu podatku PIT, ktére trafig do budzetu gminy z tytutu
prognozowanych nowych miejsc pracy w Gminie z tytutu uzdrowiska i jego

otoczenia;
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- przychody z tytutu sprzedazy biletow wstgpu do pijaini wod i do tezni. Zaktada
sig, ze 50% turystow, w tym kuracjuszy skorzysta z pijalni wod i tgzni. Przyjeto
$rednig cene biletu w wysokosci 3 zi.

Szczegolowe ujecie przychodow prezentuje Tabela 9, stanowigca zatacznik do

niniejszej koncepcii;

e koszty operacyjne — w ramach niniejszej analizy oszacowano koszty
operacyjne zwigzane z utrzymaniem przez Gming powstatlych elementow
uzbrojenia i infrastruktury uzdrowiskowej; koszty zaprezentowano w uktadzie

rodzajowym kosztow;

Szczegdtowe ujecie kosztow operacyjnych i amortyzacii prezentujg Tabele 10-
11, stanowigce zatgczniki do niniejszej koncepciji.

e wartoéé rezydualna— oszacowana warto$c¢ rezydualna zostata przedstawiona
w Tabeli 12, zalaczonej do niniejszej Koncepciji.

Na podstawie wyzej sporzadzonych analiz, oszacowano nastepujace wskazniki
efektywnosci finansowej projektu:

e wskaznik finansowej biezacej wartosci inwestycji netto (FNPV/C),

e wskaznik finansowej biezacej stopy zwrotu z inwestycji (FRR/C).

Wskaznik ' Wartos¢ w PLN
1. [finansowa biezaca warto$¢é inwestycji netto (FNPV/C) -12.907.706,74
5 finansowa wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji 0,01
(FRR/C)

Przedsiewziecie z finansowego punktu widzenia jest nieefektywne, dlatego istotna
stata sie ocena efektywnosci ekonomicznej projektu inwestycyjnego. W zwigzku z
powyzszym na przeptywy finansowe natozono koszty i korzysci spoleczno-
gospodarcze. W wyniku tego oszacowano nastepujace wskazniki:
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¢ ekonomiczna biezaca warto$¢ inwestycji netto ( ENPV),
e ekonomiczna wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji (EIRR),
e korzysci/koszty (B/C).

Wspomniane wskazniki przedsiewziecia objetego niniejszg analizg uksztattowaly
sig na nastgpujacym poziomie:

% — T —

sk

ekonomiczna wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji
2, 57,89%

(EIRR)

3. |korzysci/koszty (B/C) 20,49

Jak pokazuja wyniki analizy ekonomicznej, realizacja projektu jest w pefni
uzasadniona pod wzgledem spofeczno-ekonomicznym, bowiem wskazniki w tym

zakresie ksztattujg sie na zadowalajacym poziomie.

Oszacowanie przedstawionych powyzej przeptywow finansowych oraz korzysci
spotecznych prezentujg Tabele 17 - 18.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze projekt jest optacalny po uwzglednieniu jego
oddziatywan spoleczno-gospodarczych. Utworzenie na terenie Gminy Miejskiej
Lidzbark Warmiriski obszaru ochrony uzdrowiskowej, a nastepnie uzdrowiska jest
dziataniem w petni uzasadnionym z punktu widzenia jego oddziatywan spofecznych,
aktywizacji gospodarczej, atrakcyjnosci inwestycyjnej oraz konkurencyjnosci
regionu.

Jak $éwiadczg przyktady innych nowopowstajacych polskich miejscowosci
uzdrowiskowych (np. uzdrowisko Suprasl w wojewodztwie podlaskim). Gdzie
uzyskanie statusu gminy uzdrowiskowej zdynamizowato kilkunastokrotnie budowe

infrastruktury turystycznej i uzdrowiskowej. Powstanie zwielokrotnionej bazy
hotelowej, gastronomicznej i kulturowej. Budowa za$é budowa bulwaréw
nadrzecznych, systemu $ciezek rowerowych, zespotdw terapii ruchowej
wkomponowanych w zielone tereny przestrzeni publicznej oraz miejsc postojowych
przyczynito si¢ do kilkukrotnego zwiekszenia ilosci osob odwiedzajacych tg
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miejscowo$é uzdrowiskowa, z zamiarem nie tylko jednodniowego spedzajacych
czas, ale i pobytu kilku dniowego.

Jak widaé na podanym powyzej przykiadzie, wybor funkcja zwigzanej z rozwojem
turystyki uzdrowiskowej przyczynia si¢ w sposéb znakomity do rozwoju
spofecznego i gospodarczego gminy, ktéra znalazia si¢ w gronie 45 polskich

miejscowosci uzdrowiskowych.
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