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Utworzenie Obszaru Ograniczonego Uzytkowania dla lotniska im. L. Watesy w Gdansku

a klimat akustyczny i preferencje nabywcéw nieruchomosci

Wstep

Lotnictwo to jedno istotnych Zrédet zanieczyszczenia Srodowiska. Znaczenie tego sektora znaczaco wzrasta
w zwigzku ze zwiekszajgcymi sie potrzebami europejskiego spoteczenstwa. Problematyce tej zostat poswiecony

najnowszy raport TERM Europejskiej Agencji Srodowiska.

Najnowszy raport EEA z serii oceniajgcej relacje miedzy transportem a srodowiskiem w UE, pt. ,Aviation —
impacts on Europe’s environment”, dotyczy wptywu europejskiego systemu transportu na $rodowisko
przyrodnicze. Stanowi to wazny problem, gdyz nastepuje systematyczny wzrost zapotrzebowania na ustugi

transportu lotniczego, co skutkuje jednoczesnie zwiekszeniem presji na sSrodowisko i jego komponenty.

Wedtug danych raportu udziat lotnictwa w catkowitej wielkosci emisji gazow cieplarnianych (GHG) z transportu
w Unii Europejskiej wynosi ok. 13%. Jednak EEA zaznacza, ze od 1990 roku emisja GHG zwigzana z transportem
lotniczym podwoita sie. W 2015 roku byta o 25% wyzisza w poréwnaniu do roku 2000, a trend wzrostu

utrzymuje sie na poziomie 2% na rok.

Lotnictwo emituje do powietrza duze ilosci zanieczyszczen, w tym tlenki azotu, tlenki siarki oraz pyty.
Jednoczesnie istotng kategorig presji jest ponadnormatywny poziom hatasu oraz wptyw na klimat akustyczny

terendw otaczajgcych lotniska.

Polityka ochrony sSrodowiska w UE stawia przed tym sektorem ambitne cele, stad Agencja wzywa do podjecia

niezbednych dziatarh, w tym m.in. do rozwoju innowacji.

Agencja zaznacza, ze osiggniecie wyznaczonych celdw na rzecz ochrony Srodowiska zalezy nie tylko od polityki
rzagdéw i od przedsiebiorcow, ale tez od codziennych wyboréw konsumenckich zwyktych obywateli (Raport

GIOS).

Rozwdj ruchu lotniczego w Polsce sprawia, ze hatas zwigzany z obstugg statkéw powietrznych oraz istotnym
wzrostem czestotliwosci ich startow i lgdowan oznacza tworzenie nowych obszaréw ograniczonego
uzytkowania (OOU). Jednoczesnie towarzyszy¢ temu bedzie koniecznos¢ oszacowania jednolitymi metodami
przez rzeczoznawcdw majgtkowych, zmniejszenia wartosci rynkowej nieruchomosci potozonych w strefie

oddziatywania lotnisk.
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Warto wzigé przy tym pod uwage zaleznosci miedzy wzrostem ruchu lotniczego i ucigzliwoscig hatasu z nim

zwigzang a spadkiem zainteresowania nabywania nieruchomosci w tej strefie oraz obnizeniem ich wartosci.

Uchwata XVIII/203/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29.02.2016 r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania wokof Portu Lotniczego im. Lecha Watesy w Gdansku, to dokument wprowadzajacy
juz O6sma taka strefe w Polsce. Wczesniej utworzono je dla najwiekszych portéw lotniczych
w naszym kraju tzn. dla lotnisk cywilnych: Wroctaw-Starachowice (2006), Miedzynarodowego Portu Lotniczego
im. Jana Pawta Il Krakéw-Balice (2009), Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie (2011), Poznan-
tawica (2012), portu Lotniczego Warszawa-Modlin oraz lotnisk wojskowych - task i Poznan-Krzesiny

w Poznaniu.

Kazdy z obszaréw ograniczonego uzytkowania ma jednak odrebng specyfike, oraz innymi wartosciami
oddziatywania oraz ograniczeniami wprowadzonymi dla nieruchomosci potozonych na ich terenie.
Dla niektorych w strefach najsilniejszego oddziatywania wprowadzono zakaz przeznaczenia pod okreSlone
funkcje, w tym mieszkaniowa, czego przyktadem jest lotnisko wojskowe Poznan-Krzesiny, czy Port Lotniczy
im. Fryderyka Chopina w Warszawie. W praktyce oznacza to zakaz zabudowy. Jednak w strefach, gdzie
oddziatywania akustyczne sg stabsze nie wprowadza sie zakazéw w zakresie przeznaczania i korzystania
z terenodw, jedynie konieczno$¢ dostosowania aktualnej i nowoprojektowanej infrastruktury do wymogow

formalno-prawnych, ze szczegéinym uwzglednieniem ochrony srodowiska (Herman 2014).

Klimat akustyczny a normy poziomu hatasu
Klimat akustyczny to zespdl zjawisk akustycznych wystepujgcych na danym terenie. Jest to wynik
wartosciowania hataséw srodowiskowych, w tym drogowego, kolejowego, lotniczego, przemystowego i innych

(Ustawa POS).

Wartosci normatywne poziomdéw hatasu w s$rodowisku zostaty okreslone w Rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. (z pdzniejszymi zmianami) w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w $rodowisku (Dz. U. Nr 120 poz. 826). W zatgczniku w czterech tabelach przedstawiono dopuszczalne poziomy
hatasu w $Srodowisku w uzaleznieniu od rodzaju terenu z uwzglednieniem rodzaju obiektu lub dziatalnosci
bedacej zrédtem hatasu oraz wskazano okresy, do ktdrych odnoszg sie poziomy hatasu. W tabeli nr 1 okreslono
dopuszczalne poziomy hatasu w Srodowisku powodowanego przez poszczegdlne grupy zrodet hatasu
z wytgczeniem hatasu powodowanego przez starty, lgdowania i przeloty statkdw powietrznych oraz przez linie
elektroenergetyczne, wyrazone wskaznikami Laeqp i Laegn, ktére to wskazniki majg zastosowanie do ustalenia
i kontroli warunkéw korzystania ze Srodowiska w odniesieniu do jednej doby. Wedtug danych z powyzszej
tabeli nalezy przyjg¢, ze dopuszczalny poziom hafasu L., (przedziat czasu odniesienia réwny 8 najmniej
korzystnym godzinom dnia kolejno po sobie nastepujgcym) zostat ustalony na poziomie 50-55 dB. Te wartosci
odnoszg sie do nastepujgcych obszaréw: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy zwigzanej
ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, terendw domodw opieki spotecznej i szpitali w miastach,

a takze do terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego, terenéw zabudowy



zagrodowej, mieszkaniowo-ustugowych oraz terendw rekreacyjno-wypoczynkowych. Tak wiec wolumen
obszaréw przedstawionych w rozporzadzeniu daje podstawe do szerszej oceny jakosci $rodowiska

akustycznego z uwzglednieniem wartosci normatywnych.

Dodatkowo warto zwréci¢ uwage na ocene zagrozen akustycznych Paistwowego Zaktadu Higieny. Otéz
kategoryzujac poszczegdélne poziomy hatasu w ocenie tej jednostki do matej ucigzliwosci zaliczamy hatas
o wartosciach L,eq< 52dB. Srednia uciazliwo$é, to hatas LaeqW granicach 52-62dB, a duza uciazliwos¢ wystepuje
przy wartosciach 63-70 dB. Powyzej 70 dB to ucigzliwo$é¢ bardzo duza. Dopiero powyzej 45 dB nastepuje

znuzenie hatasem u o0séb najwrazliwszych.

Zgodnie z zaleceniami Swiatowej Organizacji Zdrowia (WHO) wskazane jest dla zabudowy mieszkaniowej
dazenie do ograniczenia rownowaznego poziomu dzwieku ,A” do wartosci 55 dB w dzien i 45 dB w nocy.

Wtasciwa oceny poziomu hatasu Srodowiskowego wymaga uwzglednienia dwdch kryteriow obiektywnego
i subiektywnego. Pierwsze z nich realizowane jest przez wykorzystanie strategicznych map akustycznych (SMA),
wymaganych dla wszystkich miast powyzej 100 tys. mieszkarnicOw a wyniki udostepniane sg spofeczenstwu,

najczesciej na portalach przy stronach internetowych urzedéw miast.

Wymodg ich sporzadzenia wynika z Dyrektywy Parlamentu Europejskiego oraz Rady Europejskiej z dnia
25 czerwca 2002 r., odnoszacej sie do oceny zarzadzania poziomem hatasu w Srodowisku. Na terenie Polski
implementacja powyzszej dyrektywy ma odzwierciedlenie w zapisach Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 z pdzn.

zm. Prawo Ochrony Srodowiska (Szopiriska, Krajewska 2014).

Ocena hatasu z uwzglednieniem subiektywnego kryterium mozliwa jest poprzez zbadanie ucigzliwosci zjawisk
dzwiekowych przy wykorzystaniu ankiet lub bezposrednich wywiadéw wsrdd osdb narazonych na wptyw hatasu

(Szopinska, Krajewska 2014).

Ankieta - Preferencje nabywcéw nieruchomosci i klimat akustyczny w sgsiedztwie lotniska im. L. Watesy
w Gdansku i jej wyniki

W pazdzierniku 2019 r. przez ekspertéw z udziatem autorki niniejszej opinii opracowana zostata ankieta
sktadajgca sie z 20 pytan. Tworzyty one nastepujace kategorie: oceny ograniczenn wynikajgcych z OOU wokét
lotniska im. L. Watesy, potozenia nieruchomosci w tej strefie oraz ceny, oraz zainteresowania kupnem
nieruchomosci potozonych na tym obszarze. Kolejna kategoria pytan dotyczyta: preferencji nabywcow przy
podejmowaniu decyzji o kupnie domu lub mieszkania, faktu nabycia lub sprzedazy nieruchomosci potozonej

w OOU i czy ta lokalizacja decydowata o cenie.

W ramach ocen srodowiskowych pytania skoncentrowano na relacji klimatu akustycznego i sgsiedztwa lotniska,
oddziatywaniu lotniska na: obszary Natura 2000, zdrowie mieszkancow, ucigzliwosci emisji zanieczyszczen,

komforcie mieszkania na terenie OOU.



Ankieta ta byta dostepna przez 30 dni na stronach internetowych: Polskiej Izby Gospodarczej oraz profilu

Facebook PIGE i oparta byta o formularze Google Docs.

W ankiecie wzieto udziat 146 respondentéw z ktorych 57% mieszka na terenie OOU, 45% w Gdansku a 49%
na terenie gmin sasiadujgcych z Gdanskiem. Interesujgca jest struktura wieku oséb, ktére braty udziat w tej
ankiecie a przedstawia sie ona nastepujgco: kategoria 25-45 lat: 44 %, 46-65 lat: 38%, 16-24 lata: 16% i tylko 2%

to osoby w wieku powyzej 65 lat (wykresy - diagramy 17-19).

W ramach kategorii ograniczen jakie wprowadza OOU respondenci najczesciej wymieniali: zakaz zgdania przez
wtascicieli nieruchomosci objetych strefg aby lotnisko generowato nizszy hatas, zakaz przeznaczenia terenéw
pod budowe szpitali, szkét: 35,4%, zakaz zgdania przez wtascicieli nieruchomosci objetych OOU, aby lotnisko
generowato mniejszy hatas. Wsréd ankietowanych 13,3% uwaza, ze nie ma zadnych ograniczen zwigzanych
z tym obszarem. Jednoczesnie az 81% respondentéw uwaza, ze sprzedaz nieruchomosci potozonych w OOU
wigze sie z uzyskaniem ceny nizszej niz rynkowa dla nieruchomosci podobnych. Ponadto 56% ankietowanych
wskazato, ze przyczyna rezygnacji z zakupu oraz spadku zainteresowania nieruchomosciami potozonymi w OOU
jest hatas i ograniczenia, 18% wskazuje, ze tylko ograniczenia a 17%, ze wyfacznie hatas (wykresy - diagramy

1-3).

Za najwazniejsze kryterium decydujgce o kupnie domu lub mieszkania az 44% oséb ankietowanych wskazato
jakos¢ srodowiska, klimat akustyczny, stopien zanieczyszczenia powietrza, 38% respondentéw uznato
infrastrukture - odlegtos¢ od hipermarketow, ztobkow, przedszkoli i szkét. Zdecydowana wiekszosé bo 67%
ankietowanych nie byta nabywcami nieruchomosci po dacie utworzenia OOU, a wsrdéd 33% ktorzy byli

nabywcami 51% nie negocjowato ceny ze wzgledu na potozenie w OOU.

W przypadku negocjacji nizszej ceny 50% ankietowanych udato sie uzyskaé¢ obnizenie jej o 1-10%, a 44%
respondentdw o 11-20%. Wsrdéd ankietowanych po utworzeniu OOU sprzedato nieruchomosé tylko 12%

(wykresy - diagramy 4-8).

Przy wyborze nieruchomosci o identycznych cechach w OOU i poza tym obszarem ankietowani w 80% wybrato
opcje poza tym obszarem, a 18% uwazato, ze potozenie nieruchomosci nie ma dla nich znaczenia. Jednak

zaledwie 2% wskazato teren OOU (wykres- diagram 11).

WSsréd respondentéw 81% ocenito, ze sgsiedztwo lotniska ma negatywny wptyw na klimat akustyczny a 18%

stwierdzito, ze ten wptyw jest pozytywny (wykres-diagram 12).

Negatywny wptyw na obszary Natura 2000 oraz stan zdrowia fizycznego i psychicznego okolicznych
mieszkancéw ma sasiedztwo lotniska wskazato odpowiednio 80% i 70% osdb biorgcych udziat w ankiecie

(wykresy - diagramy 13-14).

Wedtug ankietowanych emisja zanieczyszczen przy startach i lgdowaniach samolotéw jest ucigzliwa
dla mieszkancéw w bardzo duzym i duzym stopniu: 71% odpowiedzi. Jednoczesnie 73% sposrdd ankietowanych
uwazato, ze z racji ucigzliwego sasiedztwa lotniska i negatywnego wptywu na jako$¢ powietrza, mieszkarncom

powinny by¢ wyptacane odszkodowania (wykresy - diagramy 15-16).



Respondenci, ktérzy ocenili swe zadowolenie z mieszkania na terenie OOU w skali 1-5, tylko 4% podato ocene
najwyzszg, odpowiednio ocene 4 przyznato 12%, 3: 11%, 2: 15%, a najnizsza 1: 11%. Podkredli¢ nalezy, ze na to

pytanie nie udzielito odpowiedzi 47% ankietowanych (wykres - diagram 20).

Podsumowanie

Wyniki badan wskazujg, ze najwiekszy wptyw na cene nieruchomosci w grupie ankietowanych nabywcéw,
ktorzy w ciggu najblizszych lat planujg zakup mieszkania ma lokalizacja 45% a otoczenie i sgsiedztwo 8%.
Natomiast wsrod ankietowanych rzeczoznawcéw majgtkowych 68% wskazuje lokalizacje a 10 % otoczenie

i sgsiedztwo (Kokot, Bas 2016).

Wyniki ankiety przeprowadzonej w listopadzie 2019 r., pozwalajg stwierdzié, ze zaréwno aspekty finansowe
(spadek cen nieruchomosci) jak i Srodowiskowe, w tym klimat akustyczny, ucigzliwe sgsiedztwo sg w réwnej

mierze kryteriami oceny wptywu OOU w sgsiedztwie lotniska im. L. Watesy w Gdansku.

Zwiekszenie czestotliwosci startow i lagdowan samolotow, zwigzany z tym hatas i emisje zanieczyszczen
oddziatywuja negatywnie na mieszkaincow a ta lokalizacja nieruchomosci nie gwarantuje komfortu

potencjalnym nabywcom.

Monitoring oraz wykorzystanie strategicznych map akustycznych (SMA) w biezgcych ocenach ucigzliwosci
i niekorzystnych zmian klimatu akustycznego OOU w powigzaniu z aktualnym wzrostem ruchu lotniczego, moze
by¢ gwarancjg ograniczenia ucigzliwosci sgsiedztwa lotniska dla obecnych i przysztych mieszkancéw. Kontakt
ze spotecznoscig lokalng i gwarancja dostepu do informacji o sSrodowisku (Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz.U. z 2018 r. poz. 2081, z pdzn. zm.), oraz dialog pozwoli

na ograniczenie ucigzliwosci i realizacje zasad zréwnowazonego rozwoju.

O wadze problemu lotnisk i stref OOU oraz skutecznych metod ksztattowania klimatu akustycznego Swiadczy
poswiecenie tym zagadnieniom panelu dyskusyjnego Kongresu Ochrony Powietrza z udziatem EFCA,

we wrzesniu 2019 r. w Istambule.
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Wyniki przeprowadzonej ankiety

1. Jakie ograniczenia, wg Pani/Pana wprowadza obszar ograniczonego
uzytkowania ustanowiony wokét lotniska im. Lecha Watesy w Gdansku?

zakaz zadania przez wiascicieli nieruchomosci objetych
00U, aby lotnisko generowato nizszy hatas, zakaz
przeznaczania terendow pod budowe szpitali, szkot,...

zakaz zadania przez wiascicieli nieruchomosci objetych
00U, aby lotnisko generowato nizszy hatas, zakaz
przeznaczania terendow pod budowe szpitali, szkot,...

zakaz zadania przez wiascicieli nieruchomosci objetych
- " I 17.7%
00U, aby lotnisko generowato nizszy hatas

zakaz zmiany funkcji obiektéw na szpitale, szkoty, .
przedszkola, ztobki, domy opieki itp.

|

35,4%

3,5%

1,8%

zakaz przeznaczania terendw pod budowe szpitali, szkot,

przedszkoli, Ztobkow, domow opieki itp., zakaz zmiany _ 12,4%

funkcji obiektow na szpitale, szkoty, przedszkola,...

zakaz przeznaczania terendw pod budowe szpitali, szkot,
przedszkoli, Ztobkow, domow opieki itp.

nie ma zadnych ograniczen zwigzanych z tym obszarem. F 13,3%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

2. Czy Pani/Pana zdaniem sg jednoznaczne zaleznosci miedzy potozeniem
nieruchomosci w OOU a ceng sprzedazy tej nieruchomosci?

M nie wiem

B potozenie w OOU nie ma wplywu na cene
nieruchomosci

M sprzedaz nieruchomosci potozonych w O0OU
wigze sie z uzyskaniem ceny nizszej niz
rynkowa dla nieruchomosci podobnych

W sprzedaz nieruchomosci potozonych w O0OU
wigze sie z uzyskaniem ceny wyiszej niz
rynkowa dla nieruchomosci podobnych




3. Jakie czynniki wedtug Pani/Pana sg przyczyna rezygnacji z
zakupu lub spadku zainteresowania nieruchomosciami
potozonymi w OOU?

M halas i ograniczenia

M nie wiem

u tylko ograniczenia

m wytgcznie hatas

4, Jakie cechy lokalizacji domu lub mieszkania zdaniem Pani/Pana
sg najwazniejsze przy podjeciu decyzji o jego kupnie?

W infrastruktura - odlegtos¢ od
hipermarketow, ztobkow, przedszkoli,
szkot

M jakos¢ srodowiska, klimat akustyczny,
stopien zanieczyszczenia powietrza

1 odlegtos¢ od centrum miasta i dostep
do miejskiej komunikacji




5. Czy Pan/Pani w okresie od 31.03.2016r. do dzi$ byli nabywcami
nieruchomosci potozonej w OOU?

W Nie W Tak

6. W przypadku odpowiedzi ,tak” w pytaniu poprzednim, czy
Pani/Pan negocjowaliicie cene nabycia nieruchomosci z uwagi na
jej potozenie w OOU?

W Nie W Tak




7. W przypadku odpowiedzi ,tak” w pytaniu 6. o jaki % wartosci
udato sie Pani/Panu wynegocjowac nizsza cene z uwagi na
potozenie nieruchomosci w OOU?

6%

m1-10%
m11-20%

M nie udato sie
wynegocjowac nizszej ceny

8. Czy w okresie od 31.03.2016r. do dzi$ Pani/Pan sprzedawaliscie
nieruchomos¢ potozong w O0OU?

H Nie HTak




11. Czy majgc do wyboru nieruchomos¢ o identycznych cechach
(powierzchnia, lokalizacja, stopien wykonczenia, rok budowy, itp.)
w 00U i poza O0U jaka nieruchomos¢ chetniej Pani/Pan by
nabyli?

M Potoizenie
nieruchomosci nie ma
dla mnie znaczenia

B Poza obszarem OOU

= W obszarze OOU

12. Jaki zdaniem Pani/Pana wpltyw na klimat akustyczny ma
sgsiedztwo lotniska?

B negatywny

M nie ma zadnego wplywu

W pozytywny
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13. Jaki wedtug Pani/Pana wptyw na Obszary Natura 2000
Europejskiej Sieci Obszarow Chronionych ma sasiedztwo lotniska?

B negatywny
M nie ma zadnego wplywu

W pozytywny

14. Czy Pani/Pana zdaniem sasiedztwo lotniska oddziatuje na stan
zdrowia fizycznego i psychicznego okolicznych mieszkancow w
sposob:

m negatywny

M nie majacy znaczenia
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15. Czy Pani/Pana zdaniem emisja zanieczyszczen przy startach i
ladowaniach samolotow jest ucigzliwa dla mieszkancow w:

M bardzo duzym stopniu
B duzym stopniu

M niewielkim stopniu

16. Czy Pani/Pana zdaniem z racji ucigzliwego sasiedztwa lotniska i
negatywnego wplywu na jakos¢ powietrza mieszkaricom powinny
byc¢ wyptacane odszkodowania:

m Nie mTak
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17. Grupa wiekowa, do ktérej Pani/Pan nalezy to:

m16-24 lat
W 25-45 |at
m46-65 lat

M powyiej 65 lat

18. Miejscem zamieszkania Pani/Pana jest:

B Gdansk

B gminy s3siadujace z
miastem Gdarisk

© teren poza granicami
woj. pomorskiego
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19. Czy Pani/Pan mieszka:

H na terenie OOU

M poza granicami O0OU

20. Czy Pani/Pan mieszkajgc na terenie OOU jest z tej lokalizacji zadowolony.
Prosze podac te w ocene w skali 1-5, gdzie 1 oznacza niezadowolenie a 5

petnie zadowolenia i komfortu.
-

+ NN 2%

> [N 11%

> [N 15%

1 [ 1%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
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