HALAS SRODOWISKOWY
JAKO ELEMENT OCENY
LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

W niniejszym artykule zaprezentowano problematyke oceny lokalizacji nieru-
chomosci mieszkaniowych z uwzglednieniem poziomu hatasu srodowiskowego.
Powyzsze omdwiono na przykladzie wybranych terenéw miasta Bydgoszezy,
przy wykorzystaniu danych ze strategicznej mapy akustycznej oraz skali ocen
hatasu proponowanych przez Panistwowy Zaktad Higieny. W pracy przedsta-
wiono takze definicje podstawowych pojeé zwigzanych z halasem $rodowis-
kowym potrzebnych do korzystania z mapy akustyczne;.

1. Wprowadzenie

procesie wyceny nierucho-
mosci mieszkaniowych waz-
nym czynnikiem wptywa-

jacym na warto$¢ jest poziom hatasu
wystepujacy w otoczeniu analizowanej
nieruchomos$ci. Wsérod obiektow znaj-
dujacych si¢ w przestrzeni mozna
wyrozni¢ nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na swoje przeznaczenie i pel-
nione funkcje spoteczne zwane sa
obiektami wrazliwo$ci akustycznej.
Zaliczamy do nich nieruchomosci zlo-
kalizowane na terenach, dla ktorych
zgodnie z zapisami prawa okreslono
akustyczne standardy jakosci $rodo-
wiska (Rozporzgdzenie 2012). Sa to
tereny przeznaczone:

¢ pod zabudowe¢ mieszkaniowa;
e szpitale i domy opieki spotecznej;
e pod budynki zwigzane ze statym lub

czasowym pobytem dzieci i mlodziezy
(np. szkoty, przedszkola, ztobki);

e nacele mieszkaniowo—ustugowe;
e naceleuzdrowiskowe;
e nacelerekreacyjno—wypoczynkowe.

Szczegolnie wrazliwe na negatywne
oddzialywanie hatasu sa nieruchomosci
mieszkaniowe, do ktorych zaliczamy
sam grunt, na ktorym moze by¢ realizo-
wana inwestycja mieszkaniowa (dom
jednorodzinny czy wielorodzinny), nie-
ruchomo$¢ juz zabudowana budynkiem
mieszkalnym oraz nieruchomos¢ lokalo-
wa o funkcji mieszkalne;.

Ze wzgledu na charakterystyke same-
go dzwigcku wlasciwa ocena poziomu

hatasu $rodowiskowego wymaga
uwzglednienia jego wymiaru obiektyw-
nego 1 subiektywnego. Pierwsze moz-
liwe jest przy uzyciu strategicznych map
akustycznych (SMA), ktore w Polsce
winny by¢ juz sporzadzone dla wszys-
tkich miast powyzej 100 tys. miesz-
kancow! i ktorych wyniki udostepnione
sg spoleczenstwu np. na portalach
internetowych funkcjonujacych przy
stronach internetowych urzedéw miast.
Umiejetno$¢ postugiwania si¢ zasobami
SMA wymaga znajomos$ci kluczowych
pojec zwigzanych z hatasem Srodowisko-
wym. Ocena hatasu z uwzglgdnieniem
jego subiecktywnego wymiaru mozliwa
jest poprzez zbadanie dokuczliwosci
zjawisk dzwigkowych poprzez wyko-
nanie wywiadu bezposredniego wsrod
0sOb narazonych na wptyw hatasu.
Celem niniejszego artykutu jest:
1. Usystematyzowanie podstawowej
wiedzy nt. hatasu srodowiskowego
i strategicznych map akustycznych,
szczegblnie w kontekScie zmian
prawnych dotyczacych dopuszczal-
nych pozioméw hatasu w $rodo-
wisku wprowadzonych Rozporza-
dzeniem z dnia 1 pazdziernika 2012
roku zmieniajacym rozporzadzenie
w sprawie dopuszczalnych pozio-
moéw hatasu w srodowisku (Rozpo-
rzqdzenie 2012);
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2. Prdba oceny atrakcyjnosci lokaliza-
cyjnej wybranego terenu mieszka-
niowego z punku widzenia poziomu
hatasu srodowiskowego w oparciu
o strategiczng mape akustyczna.

Powyzsze cele zrealizowano przy
uzyciu nastepujacych metod badawczych:
e analizy literatury przedmiotu oraz
przepis6w prawa unijnego i polskiego
dotyczacego ochrony $rodowiska
przed hatasem,;

e badan materiatow zrodtowych, w tym
zasobow strategicznej mapy akus-
tycznej terenu badawczego;

® wizjiterenowej.

I Wymég sporzadzenia strategicznych map akustycznych wynika z Dyrektywy Parlamentu Europejskiego
oraz Rady Europejskiej z dnia 25 czerwca 2002 r. odnoszqcej si¢ do oceny i zarzqdzania poziomem hatasu
w srodowisku (ang. Directive 2002/49/EC of the European Parliament and of the Council — Official
Journal of the European Communities L 189 of 18 July 2002) (Dyrektywa 2002). Na terenie Polski
implementacja powyzszej dyrektywy ma odzwierciedlenie w zapisach Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r.

Prawo Ochrony Srodowiska (Ustawa POS 2001).
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2. Podstawowe pojecia
zwigzane z halasem S$ro-
dowiskowym

Halas to diwieki o dowolnym charak-
terze akustycznym niepoigdane w da-
nych warunkach i dla danej osoby,
wszelkie niepoiqdane, nieprzyjemne,
dokuczliwe Iub szkodliwe drgania
osrodka spreiystego, dzialajgce za
posrednictwem powietrza na organ
stuchu i pozostale zmysly czlowieka
(Engel 2001, s. 23). W dostepnych
publikacjach mozna znalez¢ rdzne
podzialy hatasu. Sadowski w swoich
pracach (1976, s. 58-59; 2004) hatas
podzielit ze wzgledu na miejsce po-
wstawania na: zewnetrzny i wewnetrzny,
gdzie do pierwszej grupy zaliczyl hatas
transportowo—komunikacyjny, hatas
przemystowy i budowlany pochodzacy
od maszyn oraz hatas osiedlowy i uliczny
poza wymienionym w grupie komunika-
cyjnej. Do drugiej grupy zaklasyfikowat
hatas wytwarzany przez: maszyny,
urzadzenia 1 instalacje w pomieszcze-
niach budownictwa ogoélnego, maszyny
i urzadzenia w pomieszczeniach prze-
mystowych, ludzi, $rodki komunikacji
i transport. Przy realizacji strategicznych
map akustycznych obowigzuje podziat
hatasu ze wzgledu na miejsce jego
powstania, a mianowicie:

e halas drogowy pochodzacy od ruchu
pojazdow samochodowych;

e halas przemystowy pochodzacy od
pracy maszyn, urzadzen oraz trans-
portu zwigzanego z procesem produk-
cyjnym;

e hatas szynowy, w tym kolejowy
i tramwajowy pochodzacy od ruchu
pojazdow szynowych;

e halas lotniczy generowany przez starty
iladowania statkow powietrznych.

Halas srodowiskowy zgodnie z art. 3
dyrektywy 2002/49/WE to niepoigdane
lub szkodliwe diwieki powodowane
przez dziatalnosé czlowieka na wolnym
powietrzu. Do hatasu $rodowiskowego
zaliczamy hatas emitowany przez srodki
transportu, ruch drogowy, ruch kolejowy,
ruch samolotowy oraz hatas pochodzacy
z obszaréw dziatalno$ci przemystowej
(Dyrektywa 2002).

Klimat akustyczny to zespél zjawisk
akustycznych wystepujgcych na danym
terenie. Jest to wynik warto$ciowania
hataséw $rodowiskowych, w tym dro-
gowego, kolejowego, lotniczego, wod-
nego, przemystowego i innych (Ustawa
POS2001).

Wskaznik halasu oznacza fizyczng
skalg, stosowang do okreslenia hatasu
w Srodowisku, majgcq zwigzek 7 jego
szkodliwym skutkiem. Halas Srodowis-
kowy mozna okre$li¢ przy pomocy
dwoch grup wskaznikéw okreslonych
poziomem dzwigku wyrazonym w decy-
belach. Do pierwszej grupy zaliczamy
dhugookresowe wskazniki majace zasto-
sowanie w polityce hatasowej i realizacji
strategicznych map akustycznych, tj.
Lpwn? oraz L. Kolejna grupa wskazni-
koéw hatasu ma zastosowanie przy
ustaleniu i kontroli warunkéw korzys-
tania ze Srodowiska w odniesieniu do
jednej doby, w tym Laggp* oraz Legy’
(Ustawa POS 2001).

Obszary ciche to takie, na ktérych
poziom halasu jest prawidlowy, tzn. nie
przekracza wartosci dopuszczalnych
okreslonych przez ustawodawce. Dla
tych terené6w w strategicznej mapie
akustycznej przedstawia si¢ dziatania
utrzymujace warto$¢ dzwigku, na co
najmniej istniejacym poziomie (Dyrekty-
wa 2002).

Teren zagrozony halasem to teren,
w ktorym dochodzi do przekroczenia
dopuszczalnych wartosci wskaZnika
Lpwyoraz Ly(Ustawa POS 2001).

3. Strategiczna mapa aku-
styczna i dopuszczalne
poziomy halasu

Strategiczna mapa akustyczna
zgodnie z zapisami dyrektywy
2002/49/WE jest podstawowym narze-
dziem w walce z hatasem na terenach
zurbanizowanych. Jest to opracowanie
kartograficzne prezentujgce w sposob
przestrzenny strefy zasiggu szkodliwych
diwiekow w Srodowisku. Zgodnie
z definicja zamieszczong w przytaczanej
dyrektywie, SMA to usredniona mapa
halasu emitowanego do Srodowiska
przez rozme grupy zrodel, dajgca
mozliwos¢ caloSciowej oceny stopnia
zagrozenia halasem na terenie miasta,
mozliwosé¢ stwierdzenia przyczyn tego
stanu oraz mozliwos¢ realizacji ogolnych
prognoz zmian halasu. Na jej podstawie
mozna rowniez tworzy¢ zlozone wskaz-
niki oceny zagrozenia halasem, np.
wigzgc wartoS¢ przekroczenia dopusz-
czalnego poziomu dzwigku na danym
obszarze z liczbq osob narazonych na
dziatanie hatasu (Dyrektywa 2002).
Zgodnie z powyzsza definicja wpisuje
si¢ ona we wszystkie kluczowe obszary
polityki ochrony przed hatasem (Kom-
pata, 2011; Murphy, King 2010). Oceng
stanu klimatu akustycznego wykonuje
si¢ na podstawie wartosci okreslonych
wskaznikami hatasu Lpwy 1 Ly (Szopin-
ska, Krajewska, Belej 2012). Oceng
powyzszych wskaznikéw przeprowadza
si¢ dla wszystkich grup zrodet hatasu,
a jej wyniki przedstawia si¢ na prezen-
tacjach kartograficznych w postaci
cyfrowej mapy akustycznej.

SMA rozumiana jako system wcho-
dzi w sklad informatycznej warstwy
zarzadzania $rodowiskiem (Kwiecien,
Szopinska 2013). Proces jej tworzenia
jest czasochtonng analizg danych demo-
graficznych oraz danych dotyczacych
sposobu zagospodarowania i uzytkowa-
nia terenu (Szopinska 2012). Istnieja
cztery metody sporzadzania map akus-
tycznych: pomiarowa, modelowa, symu-

2 Lpwn — dtugookresowy $redni poziom dzwieku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony w ciggu
wszystkich dob w roku, z uwzglednieniem: pory dnia (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 6:00
do godz.18:00), pory wieczoru (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 18:00 do godz. 22:00) i pory
nocy (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 22:00 do godz. 6:00).

3 Ly — dlugookresowy $redni poziom dzwieku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony w ciggu
wszystkich por nocy w roku (rozumianych jako przedziat czasu od godz. 22:00 do godz. 6:00).

4 Leqp — rtOwnowazny poziom dzwigku A dla pory dnia (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 6:00

do godz. 22:00).

5 Laegn — rtéwnowazny poziom dzwigku A dla pory nocy (rozumiane;j jako przedziat czasu od godz. 22:00

do godz. 6:00).
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lacyjna i prognostyczna. Pomimo, iz
najdoktadniejszy obraz sytuacji akus-
tycznej daje pierwsza z metod, najczg-
$ciej mapa akustyczna realizowana jest
przy uzyciu zaawansowanego oprogra-
mowania komputerowego. Oprogra-
mowanie to stuzy do modelowania
hatasu w przestrzeni zurbanizowane;.
Obliczenia akustyczne mozna wykonac
przy uzyciu programéw do analiz
akustycznych np.: IMMI, CadnaA,
SoundPlan, Mithra, ArcAkus itd.,
w oparciu o baz¢ danych GIS (Szopinska,
Krajewska 2013).

W sklad systemu SMA wchodza
mapy charakteryzujace hatas emitowany
z poszczegbdlnych grup zrodel, mapy
stanu akustycznego $rodowiska, mapy
obszaréw cichych oraz mapy terenéw
zagrozonych hatasem (Rozporzqdzenie
2007b). Peten wykaz map akustycznych
wchodzacych w sktad systemu SMA
zostal przedstawiony w Tabeli 1. W tym
miejscu nalezy podkreslié, iz przy wy-
cenie nieruchomosci oraz przy opraco-
wywaniu innych analiz np. oceny
projektu inwestycyjnego z uwzgle-
dnieniem poziomu halasu Srodowis-
kowego, winno si¢ wykorzystaé dane
akustyczne zawarte na mapach imi-
syjnych. Dane i wnioski wynikajace
z SMA stanowig podstawe do sporza-
dzenia i aktualizacji Programu Ochrony

Srodowiska Przed Hatasem (POSPH),
ktérego celem jest dostosowanie po-
ziomu hatasu do wielkosci dopusz-
czalnych dla terenéw zagrozonych jego
negatywnym oddzialywaniem.
W POSPH okresla si¢ 1 ocenia poziom
hatasu powstajacy przed i po realizacji
jego zadan z uwzglednieniem ich
efektywnos$ci ekonomiczno—ekolo-
gicznej (Krajewska, Szopinska 2011).

W trosce o s$rodowisko i zdrowie
ludzi na terenach zurbanizowanych
okreslono dopuszczalne poziomy hatasu
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dla wskaznikow opisanych szerzej
w punkcie 1 artykutu. Ich wielkosci
uzaleznione sg od zrodta hatasu oraz
przeznaczenia terenu. W Tabeli 2
zaprezentowano obowigzujace w Polsce
wartosci dopuszczalne, ktore weszly
w zycie z dniem 12 pazdziernika 2012
roku zgodnie z zapisami Rozporzadzenia
z dnia 1 pazdziernika 2012 roku zmienia-
jacego rozporzadzenie w sprawie do-
puszczalnych poziomoéw halasu w $ro-
dowisku (Rozporzqdzenie 2012). Nowe
zapisy prawa wprowadzity w Polsce

Tabela 1

Wykaz podstawowych map akustycznych wchodzgcych w sktad systemu SMA

Zakres mapy

Nazwa mapy

1. Mapa emisyjna

Stosowana jest w wyjsciowej fazie oceny

Mapa imisyjna

Obraz linii réwnego poziomu dzwigku.

akustycznych

2. . Stanowi najpelniejszy produkt koncowy realizacji systemu
(el SMA zgodnie z dyrektywa 2002/49/WE
3 Mapa konfliktow Wizualizacja rozktadu przekroczen dopuszczalnych poziomow

dzwigku na terenach ochrony akustycznej

Mapa zagrozen
4. | akustycznych w odniesieniu
do liczby 0s6b

Wizualizacja rozktadu mieszkancow w podziale na
poszczegolne klasy zagrozen akustycznych

Mapa skutecznos$ci dziatan

Okreslenie skuteczno$ci srodkéw ochrony przed hatasem
poprzez wizualizacje rozktadu przekroczen dopuszczalnych

z elementami imisji

naprawczych poziomow dzwigku z uwzglednieniem zastosowanych form
ochronnych
6 Mapa emisyjna Wizualizacja rozktadu pél akustycznych bez uwzglednienia

elementow ekranujgcych na drodze propagacji

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Instytut Ochrony Srodowiska 2006).

Tabela 1

Aktualne dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku obowigzujgce w Polsce od 12 pazdziernika 2012 roku

Dopuszczalny poziom halasu [dB]

q g q Pozostale obiekty
1)
Drogi lub linie kolejowe i dzialalno$¢ bedaca zrédiem hatasu
LAqu LDWNZ) LAeqN LNZ) LAqu LDWNZ) LAeqN LNZ)
Rodzaj terenu dzien przedzial noc przedzial dzien przedziat noc przedzial
czasu czasu czasu czasu
T=16 h | odniesienia | T=8 h | odniesienia | T=16 h | odniesienia | T=8 h | odniesienia
réwny réwny réwny réwny
wszystkim wszystkim wszystkim wszystkim
dobom porom dobom porom
roku nocy roku roku nocy roku
Strefa ochronna ,,A” uzdrowiska tereny szpitalu
1. poza miastem 50 50 45 45 45 45 40 40
Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
2 domow opieki spo{ec;nej, szpitali w miastach 61 64 56 59 50 50 40 40
i tereny zabudowy zwiazane ze statym lub
czasowym pobytem ludzi
Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i zamieszkania zbiorowego, teren zabudowy
3. zagrodowej, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe?), 05 o8 36 39 33 33 43 43
tereny mieszkaniowo-ustugowe
4 Tereny w _streﬁe'srf)dgr)nejsklej miast powyzej 68 70 60 65 55 55 45 45
100tys. mieszkancow
1) Warto$ci okreslone dla drog i linii kolejowych stosuje sig takze dla torowisk tramwajowych poza pasem drogowym i kolei liniowych.
2) Dopuszczalny poziom hatasu rozumiany jest jako dopuszczalny dlugookresowy $redni poziom dzwigku A w dB.
3) W przypadku niewykorzystania tych terenow, zgodnie z ich funkcja, w porze nocy, nie obowigzuje na nich dopuszczalny poziom hatasu w porze nocy.
4) Strefa $rodmiejska miast powyzej 100 tys. mieszkaficow to teren zwartej zabudowy mieszkaniowej z koncentracja obicktow administracyjnych, handlowych

iustugowych. W przypadku miast, w ktorych wystgpuja dzielnice o liczbie mieszkancow powyzej 100 tys. mozna wyznaczy¢ w tych dzielnicach strefg srodmiejska,
jezeli charakteryzuje si¢ ona zwartg zabudowa mieszkaniowa z koncentracja obiektow administracyjnych, handlowych i ustugowych.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie obowigzujgcych przepiséw prawa (Rozporzqdzenie 2012).
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bardziej liberalne normy dopuszczal-
nego poziomu hatasu w $rodowisku®.
Poziom ten w zalezno$ci od rodzaju
tereny wrazliwos$ci oscyluje w granicach
50-70 dB dla doby oraz 45-65 dB dla
pory nocy. Uaktualnione dopuszczalne
poziomy hatasu drogowego w srodowis-
ku w stosunku do zapisé6w poprzedniego
aktu prawnego dla pory doby wzrosty
srednio o 5,5 dB (Rozporzqdzenie 2012;
Rozporzgdzenie 2007a).

Dopuszczalne poziomy hatasu w §ro-
dowisku okre$lone przez ustawodawce
odnosza si¢ do obiektywnego wymiaru
hatasu, ktéry wymaga wykonania po-
miaré6w akustycznych. Szkodliwe dzia-
tanie hatasu to jednak problem bardziej
ztozony poniewaz dotyczy wszystkich
aspektow zycia, stad przy wykonywaniu
badan wplywu hatasu na obiekty
przestrzenne, w tym obiekty wrazliwosci
akustycznej (tj. nieruchomosci o prze-
znaczeniu mieszkaniowym) waznym jest
takze uwzglednienie subiektywnego
wymiaru hatasu. Subiektywna wrazli-
wos$¢ na hatas zalezy od fizjologicznych
predyspozycji kazdego cztowieka i cha-
rakterystyki dzwigku. Okreslone dzwicki
moga powodowaé wrazenia przyjemne,
jak 1 stanowi¢ ucigzliwo$é. Wszystko
zalezy od wieku czlowieka, jego plci,
kondycji psychicznej. Dodatkowo
dokuczliwos$¢ hatasu wzrasta gdy pojawi
si¢ on niespodziewanie i z niewiadomego
zrodta.

Panstwowy Zaktad Higieny przepro-
wadzil subiektywne badania sondazowe
dokuczliwosci dzwigku. Na tej podsta-
wie powstala zaprezentowana ponizej
skala ocen ucigzliwosci hatasu dla oceny
komfortu akustycznego (Kucharski
2005):

e mata uciazliwos¢ hatasu (wartosé
ponizej 50dB) — pelen komfort
akustyczny;

e $rednia ucigzliwos¢ hatasu (wartos§¢
pomiedzy 50-60 dB) — przecigtne
warunki akustyczne;

e duza ucigzliwos¢ hatasu (wartos$¢
pomigdzy 60-70 dB) — przecigtne
zagrozenie hatasem;

e bardzo duza ucigzliwos¢ (warto$¢
powyzej 70 dB) — wysokie zagrozenie
hatasem.

Wydaje si¢ zasadne, ze powyzsze
kryteria oceny poziomu hatasu moga
i powinny by¢ wykorzystywane przez
rzeczoznawcoOw majatkowych w proce-
sie wyceny przy ocenie lokalizacji
nieruchomosci mieszkaniowych, tak
wycenianych jak i podobnych.

4. Ocena atrakcyjnoscilo-
kalizacyjnej wybranego
terenu mieszkaniowego

4.1. Obszar badawczy

ybrane do badan tereny
mieszkaniowe zlokalizowa-
ne sa3 w zachodniej czesci

miasta Bydgoszcz, objete Miejscowym
planem zagospodarowania przestrzenne-
go Osowa Gora — Kruszynska, zatwier-
dzonym uchwata nr XXXV/484/08
z dnia 15 lipca 2008 (MPZP 2008). Po
przeprowadzeniu wizji terenowej w dniu
18 czerwca 2014 roku stwierdzono, ze sg
to tereny plaskie, z dominujacg zabu-
dowa mieszkaniowg jednorodzinng.
Hatas na analizowanym terenie generuje
ruch uliczny pochodzacy od sasiednich

drog, linia kolejowa zlokalizowana
w poOnocnej czeéci obszaru oraz hatas
bytowy generowany przez samych
mieszkancow. Po przeprowadzeniu wizji
terenowej nie odnotowano innych zrodet
hatasu srodowiskowego.

Ze wzgledu na cel badan, do dalszych
analiz wytypowano dwie strefy zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczalng funkcja ustugowa nie-
ucigzliwa (Rysunek 1):

e teren oznaczony symbolem 15MN
o powierzchni 0,92 ha ograniczony
ulicami: Bazancia, Tukanowa i Ibiso-
wa (p6inocna czgs$¢ planu);

e teren oznaczony symbolem 32MN
o powierzchni 3,04 ha ograniczony
ulicami: Kruszynska, Strusia, Ptasia
i Gesia (cz¢$¢ potudniowo—zachodnia
planu).

Rysunek 1

Granica obszaru planu miejscowego Osowa Gora — Kruszynska z zaznaczonymi

terenami badawczymi
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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| : granica MPZP 108 “Osowa Géra-Kruszynska”

granica strefy zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne| z dopuszczaing funkcja
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6 W poréwnaniu do warto$ci dopuszczalnych obowigzujacych w Polsce do dnia 11 pazdziernika 2012 rok
zgodnych z Rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasuw srodowisku (Rozporzadzenie 2007a)
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4.2. Ocena na podstawie zaso-
bow strategicznej mapy akus-
tycznej

Rysunek 2
Mapa imisyjna poziomu hatasu drogowego wskaznika Lpyy

o oceny atrakcyjnosci lokali-

zacji wybranych terenow

mieszkaniowych z uwzglednie-
niem poziomu halasu $rodowiskowego
wykorzystano zasoby strategicznej mapy
akustycznej miasta Bydgoszczy (Mapa
akustyczna Bydgoszczy, 2008). W szcze-
gblnosci przeanalizowano dane zawarte
na mapie imisyjnej dtugookresowego
sredniego poziomu dzwicku wskaznika
Lpwy dla hatasu drogowego (Rysunek 2)
oraz dane na mapie przekroczen poziomu
hatasu drogowego wskaznika Lpwy
(Rysunek 3)’. Na mapie imisyjnej
w sposOb graficzny przedstawione sa
strefy zasiggu halasu, czyli obszar,
w ktorym wartos¢ dhugotrwatego sred-
niego poziomu dzwigku z korekcja
zawiera si¢ migdzy dwoma okreslonymi
poziomami, np. 55-60 dB. Mapa Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie mapy akustycznej miasta Bydgoszczy.
przekroczen powstata dla terendéw
wrazliwosci i ich dopuszczalnych pozio-
mow hatasu w oparciu o dane akustyczne
zaprezentowane na mapach imisyjnych.

OBSZAR BADAWCZY

‘ ; .
Teren wrazliwosci akustycznej
k (nieruchomosci zabudowane - mieszkalnictwo jednorodzinne)

-
Skala 1:8000  X: 64936468 Y: 56890453.1  Uklad 2000 Strefa 6 i Picorot &

S

Rysunek 3

Po przeanalizowaniu danych akus- Mapa przekroczen poziomu hatasu drogowego wskaznika Lpyy

tycznych zawartych na mapie imisyjnej ey R \E @ ‘ ' Wielkosci przekroczes D LDWN
stwierdzono, iz drogowe Zrodla dzwigku ¢ W & > 2\ ) e
powoduja rownomierne rozchodzenie o Py S Sl € e w0-1508
si¢ fali akustycznej w przestrzeni, il oo’ pa . I . BF '/ g

aponadto:

e w strefie 15SMN panuja przecigtne
warunki akustyczne, a poziom hatasu
drogowego oscyluje w granicach
55-60 dB. Tym samym w omawianej
strefie nie odnotowano przekroczenia
wartosci dopuszczalnej hatasu dro-
gowego dla wskaznika Lpwn — ocena
ucigzliwo$ci halasu: $rednia®;

e w strefie 32MN panuje przecigtne
zagrozenie hatasem, zatem ucigz-
liwos¢ akustyczna jest wigksza niz
w strefie ISMN. Drogi graniczace ze
strefg powoduja obcigzenie hatasem
w przedziale 60-65 dB. Ponadto
nieruchomo$ci mieszkaniowe zlokali-
zowane w pierwszej linii zabudowy
przy ulicy Kruszynskiej narazone sa na
hatas drogowy w przedziale 65-70 dB

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie mapy akustycznej miasta Bydgoszczy.

. . e . . 7W zaleznosci od przedmiotu i celu wyceny, jak réwniez warunkéw lokalnych, przy wykorzystaniu
idla 7 nieruchomosci mieszkaniowych o . L . ,

. ; K danych akustycznych znajdujacych si¢ na mapach imisyjnych i mapach przekroczen wchodzacych
ZIOkahzowa"ny?h. beZposr?dmo przy w sktad zasobach informacyjnych SMA, mozna przez analogi¢ zbada¢ poziom hatasu generowany przez
ul. Kruszynskiej wystgpuje przekro- pozostale jego zrodia, tj. hatas tramwajowy, halas kolejowy, hatas lotniczy oraz hatas przemystowy.
czenie wartos$ci dopuszczalnej $rednio Ponadto dla wskazanych powyzej grup zrodet istnieje mozliwos¢ przeanalizowania poziomu hatasu dla
o10dB w porze doby — ocena ucia- wskaznika dobowego Ly oraz wskaznika nocnego Ly.

zliwosci halasu: duza®. 8 Napodstawie skali ocen zaprezentowanej powyzej, proponowanej przez Panstwowy Zaktad Higieny.
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Analizujac dane akustyczne pozys-
kane ze strategicznej mapy akustycznej
atrakcyjniejsza lokalizacyjnie jest strefa
I5MN, gdzie dla wszystkich nieru-
chomosci zostaly spetnione standardy
akustyczne okreslone przez ustawo-
dawce. W poéinocnej czesei strefy 32MN
odnotowano pogorszenie warunkow
lokalizacyjnych z punktu widzenia
ucigzliwosci akustycznej. Dla 7 nieru-
chomos$ci mieszkaniowych, znajduja-
cychsie przy ul. Kruszynskiej (pomigdzy
ulicami: Gesia 1 Strusia) nie zostaly
spetnione standardy akustyczne, a tym
samym mozna wnioskowaé, iz atrak-
cyjno$¢ powyzszych obicktow jest niz-
sza od pozostatych w strefie. W przy-
padku wyceny takich obiektéw, winno to
by¢ uwzglednione w analizie poréwnaw-
czej. Dysponujac zatem danymi o nieru-
chomosciach z terendéw o rdéznej ucig-
zliwosci akustycznej nalezy wprowadzi¢
odpowiednie poprawki.

Literatura

S. Podsumowanie
trategiczna mapa akustyczna
SMA jest profesjonalnym zrod-

S fem informacji o klimacie akus-

tycznym przestrzeni zurbanizowanej dla
miast powyzej 100 tys. mieszkancow
i powinna by¢ wykorzystywana w proce-
sie wyceny nieruchomos$ci mieszka-
niowych, ktére naleza do tzw. obszarow
wrazliwos$ci. Mapy akustyczne pokazuja
obiektywny wymiar hatasu $rodowis-
kowego wyrazony w decybelach,
a szczegodlnie przydatna w ocenie
lokalizacji nieruchomosci jest mapa
imisyjna. Skorzysta¢ z niej mozna do
oceny lokalizacji nieruchomosci wyce-
nianej jak i nieruchomos$ci podobnych,
na podstawie ktorych przeprowadzana
jest analiza pordéwnawcza. Kryteria
oceny, uwzgledniajace poszczegodlne
przedzialy hatasu wyrazone w decybe-
lach, mozna zaimplementowaé przyj-
mujac skale ocen ucigzliwosci hatasu
proponowang przez Panstwowy Zaktad
Higieny. Wystepujacy na danym terenie
poziom hatasu zawsze nalezy poréwnac
z wartosciami dopuszczalnymi, zawar-
tymi w Rozporzadzeniu z 2012 roku —
nalezy podkresli¢, iz sa to nowe, bardziej
liberalne normy w pordéwnaniu do
przepisow wczesniejszych (Rozporza-
dzenie 2007a).

Oceny subiektywnego wymiaru hata-
su mozna dokona¢ przeprowadzajac
wywiad $rodowiskowy. Na terenach,
gdzie jest opracowana mapa akustyczna
powinno to by¢ badanie uzupetniajace,
uwzgledniajace indywidualne odczucia
mieszkancow na temat ucigzliwosci
akustycznej, a na terenach gdzie takiej
mapy nie ma — badanie wiodace. Zakres
przeprowadzonego wywiadu zalezec
powinien od celu badania. Ocena
atrakcyjnosci terenow wrazliwosci akus-
tycznej z uwzglednieniem subiektyw-
nego wymiaru hatasu jest rowniez
przedmiotem badan autorek opracowa-
nia. W niniejszym artykule z uwagi na
ilo$¢ zebranego materiatu zamieszczono
jedynie pierwsza cze$¢ badan dotyczaca
wymiaru obiektywnego.

W odniesieniu do wyceny nierucho-
mosci, w wigkszo$ci przypadkoéw, po-
ziom hatasu jako element atrakcyjnosci
lokalizacyjnej jest brany pod uwage
przez rzeczoznawcow, ale nadal czynio-
ne jest to intuicyjnie. Oddziatywanie
hatasu $rodowiskowego jest uwzgle-
dniane w ocenie takich cech jak np.:
sgsiedztwo 1 otoczenie, atrakcyjno$é
lokalizacyjna, blisko§¢ trasy komuni-
kacyjnej, uciazliwosci otoczenia itp.
W obecnej sytuacji, gdzie dla znacznych
terendow zurbanizowanych dostgpne sg
juz mapy akustyczne, zaleca si¢ korzys-
tanie z bogatych informacji tam zawar-
tych. Podniesie to profesjonalizm i wia-
rygodnos¢ wycen.
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PRAWO

ULATWIENIA W PROCESIE
ODROLNIANIA GRUNTOW

Ustawa z dnia 10 czerwca 2014r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych zostata
uchwalona zmiana art. 7 ust. 2 pkt 1 polegajaca na tym, ze konieczno$¢ uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie gruntow rolnych lub lesnych klas I-III na inne cele
(np. budownictwo) ograniczono wytacznie do gruntoéw o obszarze przekraczajacym 0,5 ha.

Jak wskazano w uzasadnieniu projektu, obecnie obowigzujace przepisy, ktore nakazuja uzyskanie
zgody ministra na kazdorazowe przeksztalcenie gruntow rolnych klas I-III na cele nierolnicze i nielesne,
przyniosty negatywne skutki dla planowanych inwestycji budowlanych na tych terenach. Zdaniem
wnioskodawcow obecne przepisy powoduja tez problemy z uchwalaniem i wykonywaniem miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego w gminach wiejskich i podmiejskich, czy uzyskiwania decyzji
o warunkach zabudowy na obszarach, na ktérych nie ma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zmiana ustawy wejdzie w zycie 30 dni po jej ogloszeniu w Dzienniku Ustaw.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 3/41 -29-



