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1. Wstep

Dziatalno$¢ gornicza jest jedna z silniejszych ingerencji cztowieka w szeroko rozumiane
srodowisko, ktéra powoduje niekorzystne zmiany w otoczeniu. W Polsce najwigksze zmiany
srodowiskowe powoduje wydobywanie wegla kamiennego oraz wegla brunatnego i sa one o
wiele bardziej r6znorodne niz w wypadku innych kopalin. Na tych obszarach wyst¢puja
réznego rodzaju modyfikacje 1 przemieszczenia terenu. Przemieszczenia te roznig si¢
nasileniem oraz czasem trwania, a dlugookresowe osiadanie powierzchni gruntu moze
wystepowac nawet wiele lat po ukonczeniu wydobycia kopalin (Posylek, Rogoz, 1982; Gren,
Popiotek, 1983; Niemiec, 1985; Barteczek i in., 1988; Kozacki, 1988; Chwastek i in., 1990;
Dubinski, Mutke, 1992; Gabzdyl, 1994; Zych i in., 1994; Madowicz, 2001; Flak, 2002; Dulias,
2007a,b; Wojciechowski, 2007; Santorius 1 in., 2007; Strzatkowski, 2021; Dwornik i in., 2021;
Kope¢ i in., 2022).

Wydobycie kopalin uzytecznych, dazenie do minimalizacji negatywnych skutkow
podziemnej eksploatacji na srodowisko naturalne doprowadzito zar6wno w Polsce i na $wiecie
do rozwoju badan naukowych dotyczacej wptywu podziemnej eksploatacji goérniczej na
powierzchnie i wystepujace na niej obiekty (Knothe, 1951; Kwiatek, 1997; Popiotek, 2009;
Kawulok i in., 2021).

Z badan wykorzystujacych metode satelitarnej interferometrii radarowej we wspolpracy
z Europejskim Centrum Badan Kosmicznych wynika migdzy innymi, Zze okoto 1200 km?
powierzchni Gornoslaskiego Zaglebia Weglowego objgte jest pogdrniczym osiadaniem terenu
(Perski, 1999, 2000; Perski, Jura, 1999).

Podziemna eksploatacja gornicza powodowata i nadal powoduje duze problemy ochrony
powierzchni oraz wystepujacych na niej obiektow budowlanych (Borecki, 1980; Kawulok i in.,
1995, 2021; Kwiatek, 1997; Ostrowski, 1998; Kawulok, Bryt-Nitarska, 2006; Strzatkowski,
2007; Kawulok, 2015; Florkowska i in., 2021). Dawniej ze wzgledu na warunki gospodarczo-
spoteczne, w pierwszej kolejnosci na popyt wegla kamiennego, intensyfikacja wydobycia
stanowita cel nadrz¢dny. Rzadko przektadato si¢ to na odpowiednig ochrong zagospodarowania
przestrzeni (Konopko, 2010b). Obecnie uwarunkowania spoteczno-gospodarcze ulegly
catkowicie przeksztalceniu, przy ktorym ochrona powierzchni odgrywa kluczowa role, co
regulujg akty prawne. Niestety nie sprzyja to branzy gorniczej, jak réwniez gminom
zlokalizowanym na terenach goérniczych. Na coraz wigksze wymogi dotyczace ochrony
powierzchni oraz obiektéw budowlanych nasuwa si¢ problem zaniedbania w likwidacji

skutkow wydobycia poktadéw wegla kamiennego, a takze nieckomfortowa sytuacja finansowa



przedsiebiorstw gorniczych (Kulczycki, Pigtkowski, 2010). Prognozy wskazuja jednoznacznie
na malejacy udziat wegla kamiennego w polskiej gospodarce, niemniej jednak nie zmienia to
faktu, iz problem ochrony powierzchni i znajdujacych si¢ na niej obiektow budowlanych jest i
bedzie przez wiele lat istotnym zagadnieniem spotecznym, jak réwniez gospodarczym oraz
krajobrazowym (Santorius i in. 2007; Badera, 2010; Nita, 2013a; Nita, 2019).

Osiadania terenu powstate w wyniku podziemnej eksploatacji gérniczej doprowadzaja do
zmian hydrologicznych i hydrogeologicznych, a dla mieszkancow tych obszarow do destrukcji
powierzchniowych obiektéw budowlanych. Zjawiska te na state badz tymczasowo pogarszaja
stan techniczny obiektow zabudowy oraz ich uzytkowanie (Kaszowska i in., 2003; Kwiatek,
2005; Sobula i in., 2005; Wodynski, 2007; Liu i in., 2019; Strzatkowski, 2019; Florkowska 1
in., 2021). Nadmienione czynniki moga znaczacag wplywa¢ na ceny nieruchomos$ci oraz
transakcje kupna sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Przede wszystkim
dotyczy to terendw, gdzie wystepuje wzmozona dziatalno$¢ gornicza.

Tematyka wplywu deformacji powierzchni powstatej w wyniku dziatalnos$ci gérniczej na
ceny nieruchomosci jak do tej pory nie byta przedmiotem glebszych badan na terenie Polski
oraz na arenie mi¢dzynarodowej. Warto$¢ odszkodowan za wyrzadzone robotami gorniczymi
szkody udzielane przez zaktady goérnicze sg zawierane w porozumieniu badz w postepowaniu
cywilnym przyjmujac arbitralne decyzje (Mikosz, 2006). Wysoko$¢ odszkodowan czgsto
okreslana jest na podstawie wyliczen kosztow przywrocenia nieruchomosci do stanu
pierwotnego (Prawo geologiczne i1 gornicze 2011). W przypadku stalego nachylenia,
uszkodzenia obiektu budowlanego, trwatego uszkodzenia, wystepuja ze strony zakladoéw
gbrniczych mato precyzyjne i niepopartymi przepisami sugestie ustalania wysokosci szkody
(Kowal, 2014).

Nieustannie wzrastajaca cena nieruchomosci gruntowych, jak réwniez poglebiajaca si¢
spoteczna $wiadomos$¢ przyczyniaja si¢ do wymuszania prowadzenia eksploatacji przy
utrzymaniu akceptowalnych warunkéow dla spoleczenstwa. Jednocze$nie zauwazalne
poczynania spdtek gorniczych w kontek$cie utrzymania wydobycia wegla kamiennego
wskazuja na potrzeb¢ utworzenia instrumentdow ochrony warto$ci gruntéw, jak roéwniez
redukcj¢ niekorzystnych skutkow eksploatacji. Przede wszystkim obnizenie kosztow
spotecznych oraz utworzenia warunkow reasekurowania zalozen eksploatacyjnych
przedsiebiorcow gorniczych (Bednorz, 2011; Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015; Jarostawska-
Sobdr, 2018).

Celem badan przedstawionych w niniejszej pracy jest oszacowanie wplywu osiadan

powierzchni terendw powstalych w wyniku podziemnej eksploatacji goérniczej na ceny



rynkowe nieruchomosci niezabudowanych, przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
(z wylaczeniem wielorodzinnego) w latach 2008-2017 na terenie Goérnoslaskiego Zaglebia
Weglowego (GZW). Istota prowadzonych badan bylo szczegdétowe przedstawienie
ksztattowania si¢ cen gruntdw niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane bedacych
pod wplywem dziatalno$ci gorniczej. Jak rowniez poréwnanie aktualnych cen nieruchomosci
niezabudowanych na terenach podlegajacych wieloletnim wplywom gérnictwa podziemnego
do obszar6w nieobjetych taka dziatalno$cig gornicza. Praca na podstawie zebranych danych
prezentuje prognoze tych zmian na przysztos¢.

Do przeprowadzonych badan wybrano trzy poligony badawcze charakteryzujace sig¢
mocno przeobrazong rzezbg terenu wskutek podziemnej dziatalno$ci gorniczej. Obszary
badawcze zlokalizowane na terenie GZW sa wyborem trzech réznych przypadkéw, co daje
mozliwo$¢ obiektywnej analizy porownawczej.

Pierwszy z wytypowanych do badan obszaréw obejmuje miasto Jastrzgbie-Zdrdj oraz
gming: Pawlowice, Mszana, Swierklany. Za drugi obszar badawczy wybrano miasto Jaworzno.
Trzeci obszar badawczy stanowi teren miasta Knurow oraz czg$¢ gmin Pilchowice (solectwo:
Nieborowice, Pilchowice, Kuznia Nieborowska, Wilcza i Zernica), Gierattowice (sotectwo:
Przyszowice 1 Gierattowice), Czerwionka - Leszczyny (dzielnica: Czuchow, Debiensko i

sotectwo Ksigzenice) oraz Gliwice (dzielnica: Bojkow).



2. Przeglad dotychczasowych badan na podstawie literatury

2.1. Wplyw dzialalnosci gornictwa podziemnego na zmiany powierzchni terenu

Realizacja dziatalnos$ci gorniczej skutkuje zmiang uksztattowania terenu w postaci
osiadan, zmiang warunkow geologicznych, wstrzgsami gorotworu, zmiang stosunkéw wodnych
(zawodnienie, osuszenie). Powstajace obnizenia terenu pogarszaja stan techniczny obiektow
budowlanych, powoduja niekorzystne zmiany w $rodowisku, utrudniaja komfort zycia
mieszkancow, jak rowniez pogarszaja walory estetyczne krajobrazu. Nadmienione skutki
ujawniajacych si¢ deformacji terenu maja istotny wpltyw na cen¢ nieruchomosci, dlatego
kluczowa jest wiedza dotyczaca ksztattu jak rowniez zasiggu stref wpltywu dziatalnosci
gorniczej. Deformacja okreslamy zmiany geometryczne oraz odksztatcenie czes$ci gorotworu
lub przeobrazenie terenu (Szpetkowski, 1978; Florkowska 1 in., 2021; Liliana, 2021).

Podziemna eksploatacja z16z wegla kamiennego doprowadza do duzego naruszenia
pierwotnej struktury gérotworu. Charakterystyka, jak rowniez jako$¢ zaburzen ulega zmianie
na skutek odlegtosci od prowadzonej eksploatacji. W gérotworze mozna wyodrgbnic trzy strefy
zaburzen. Pierwsza strefa wystepuje zaraz nad eksploatowanym pokladem, jest to strefa zawatu,
ktéra objawia si¢ zniszczeniem oraz skruszeniem mas skalnych. Strefa zawatu dzieli si¢ na dwie
czesci: strefe zawalu pelnego, a takze umiejscowiong nad nig strefe zawatu wysokiego (Ryc.

2.1).
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Ryec. 2.1. Charakterystyka powstania strefy zawatu (caltkowitego) wedlug Ropskiego
(Ropski, 1964) — zmodyfikowane przez autora



W strefie zawatu petnego masy skalne opadajac oraz zapelniajac pustke eksploatacyjna,
obracajac si¢ zmieniajg swoje potozenie, powodujac powstanie przestrzeni miedzybrylowych,
a tym samym przyczyniaja si¢ do zwickszenia objetosci az do momentu samopodsadzenia
wyrobiska (Heasley, 2004). Strefa zawatu wysokiego cechuje si¢ destrukcja skaty ptonnej oraz
jej przemieszczeniem, aczkolwiek fragmenty skalne nie ulegaja obroceniu. Wedlug Ropskiego
nadmieniona strefa utworzona jest z warstw skat o migzszo$ci rownej 1-1,5 grubosci
eksploatowanego zloza. Suma wyzej nadmienionych stref zawatowych to strefa zawatu
catkowitego (Ropski, 1964).

Warstwy skal zalegajacych nad zawatem tworzg strefe spekan o nieokreslonej migzszosci
(Ryc. 2.2). W omawianej strefie zalegajace masy skalne ulegaja spgkaniom, tworzac bloki
sporych rozmiaréw. W tej strefie tworza si¢ przemieszczenia poziome oraz pionowe bryt

skalnych przy nieznacznych ich obrotach.

Strefa
cigglego
ugigcia

Strefa
spekan

Strefa zawatu
catkowitego

'-\
k% e 1P

Rejon pustki eksploatacyjnej
po wybranym poktadzie

Ryec. 2.2. Schemat wystgpowania strefy zawatu, spgkan oraz ugigcia nad wybranym poktadem

(Ryncarz, 1992) — zmodyfikowane przez autora

Powyzej strefy spekan wystepuje strefa ciggltego ugigcia warstw skalnych (Ryc. 2.2). W
przypadku gdy gleboko$¢ wybieranego poktadu jest wigksza od sumy strefy spekan oraz strefy
zawalu, wtedy strefa ciggltego ugigcia swym zasiggiem dociera az do powierzchni terenu
(Ryncarz, 1992). W pozostatych przypadkach prawdopodobne jest utworzenie si¢ deformacji
nieciaglych w formie np. spekan badz zapadlisk.

8:6132976527



Przez wiele lat podjeto proby okreslenia zasiggu wystepowania stref zaburzen gorotworu.
Osoby prowadzace badania naukowe takie jak Znanski (1958, 1974), Lisowski (1959), Ropski
(1964), Ropski, Lama (1973), Staron (1979), Peng, Chaing (1984), Piechota (1989), Kwiatek
(1997), Das (2000), Palchik (2002), Yavuz (2004), Plewa i in. (2006), Tajdus i in. (2012) w
rozmaity sposob podjeli proby oszacowania wysoko$ci nadmienionych stref. Warto w tym
miejscu podkresli¢, iz wysokosci te sg zalezne od parametrow wytrzymato§ciowych gérotworu

(Das, 2000).

2.1.1. Przeglad teorii prognozowania

Profilaktyka gornicza oraz budowlana ma za zadanie zapobiega¢ wystgpowaniu szkod
gorniczych, ktore moga przyczyni¢ si¢ do obnizenia jakosci zycia mieszkancow, powoduja
liczne problemy spoteczne oraz moga znaczaco obnizy¢ cen¢ gruntu objetego wpltywem
dzialalnosci gorniczej, a takze jego otoczenia. Rozmiar tych problemow jest duzy, dlatego
niezbedne jest zastosowanie odpowiednich rozwigzan. Prognozowanie deformacji gérniczych
odgrywa wazng role¢ przy planowaniu nowej zabudowy, jak i bezpieczenstwa istniejagcych
obiektow budowlanych. Zastosowanie adekwatnych dziatan jest efektem wykorzystania analiz
gorniczych oraz budowlanych, ktore odnosza si¢ do poeksploatacyjnych prognoz
zdeformowanego goérotworu (Florkowska 1 in., 2012, 2013; Bryt-Nitarska, 2013, 2015; Zhang
iin., 2018; Kawulok i in., 2021).

Teorie przeksztatcen powierzchni terenu w wyniku podziemnej eksploatacji gorniczej
zostaly zredagowane nie tylko na obszarze Polski, ale rowniez poza jej granicami, gldwnie na
terenach objetych dziatalno$cig gornicza. Pierwsze teorie opracowali francuscy oraz belgijscy
naukowcy, ich osiagniecia pochodza z XIX wieku. Ponizszy szkic (rysunek 2.3a) przedstawia
ich teorie wptywu eksploatacji na powierzchnie terenu.

Nastepnie Gonot (1856 r.) twierdzit, Zze osiadania powstaja na przestrzeni ograniczonej
liniami prostopadtymi w stosunku do wybieranego poktadu (rysunek 2.3b) (Zych i in., 1993).
Poglad ten rozbudowat Collon (1874 r.) 1 Dumont (1875 r.) przedstawiajac oddziatywanie
utawicenia gorotworu (rysunek 2.3c) (Zych i in., 1993). Na terenie Niemiec pierwszymi
osobami, ktorzy zglebili tg tematyke byli Schutz (1867 r.) i Hausse (1885 r.). Kolejno Rzih
(1882 r.) 1 Jicinsky (1884) przeprowadzili obserwacje na obszarze bytej Czechostowacji. Dixon
(1885 r.) oraz Dickinson (1898 r.) byli liderami w Anglii (Zych i in., 1993).

Na poczatku XX w. w Europie sukcesywnie prowadzono badania nad deformacjami

terenu, obiekt badan wzbudzil zainteresowanie réwniez w USA (Zych 1 in., 1993). Prace



naukowe S. G. Awierszyna (w latach 1947-1954) przedstawiaja badania wplywu dzialalno$ci

gbrniczej na powierzchni¢ na obszarze 6wczesnego ZSRR (Guziel, 2002).

Ryec. 2.3. Poglady dotyczace wplywu eksploatacji na powierzchni¢ a - wg. francuskich i
belgijskich naukowcow (1825 r.1 1839 r.), b - wg. Gonota, ¢ - wg. Collona (Zych i in., 1993)

Obecna s$wiatowa publicystyka nawigzujagca do teorii oraz metodyki wyliczania
deformacji powierzchni jest liczna. Uwzgledniajac szeroki przekrdj warunkoéw gorniczych oraz
geologicznych w poszczegdlnych krajach, na pierwszym miejscu sugeruje si¢ wykorzystanie
wysokorozwinietych teorii w danym kraju (Guziel, 2002).

W Polsce w okresie migdzywojennym rozpoczgto prowadzenie obserwacji zmian
powierzchni terenu powstatych w wyniku podziemnej dziatalnos$ci gorniczej. Z poczatkiem
obserwacji prace badawcze miaty charakter gtéwnie opisowy, byly prowadzone przez T.
Klenczara, T. Kochmanskiego, J. Blitka, B. Krupinskiego, J. Urbana, W. Budryka, J.
Znanskiego, W. Kornacewicza, E. Sukiennika (Zych i in., 1993; Guziel, 2002).

W drugiej polowie XX w. tematyka prognozowania deformacji powierzchni w wyniku

wydobycia wegla kamiennego interesowali si¢ gtownie T. Kochmanski (1949), S. Knothe
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(1953a,b), J. Litwiniszyn (1953), A. Satustowicz (1954), Z. Kowalczyk (1960), B. Drzgzla
(1978), M. Chudek, L. Stefanski (1987), J. Zych (1987), S. Szpetkowski (1995) (Knothe,
1953a,b; Litwiniszyn, 1953; Zych, 1987; Szpetkowski, 1995).

Jest wiele pogladow przedstawiajacych proces deformacji powierzchni spowodowanych

dzialalnos$cig gornicza. W literaturze przewaznie wystgpuje podzial teorii na trzy grupy

(Kwiatek, 1997; Popiotek, Ostrowski, 2005; Popiotek, 2009):

» Geometryczno-catkowe - podstawa sg obserwacje geodezyjne osiadan terenu, w wyniku
ktorych wylicza sie obnizenia punktéw powierzchni terenu z funkcji wptywdéw po wybranych
poktadach wegla kamiennego. Przedstawicielami nadmienionego pogladu byli: S. Knothe,
W. Budryk, T. Kochmanski, M. Chudek - A. Flisowski, J. Zych, Z. Kowalczyk, H.
Keinhohorst, R. Bals, S. G. Awierszyn (Kochmanski, 1949; Kowalczyk, 1960; Gren,
Popiotek, 1983; Zych, 1987; Kwiatek, 1997).

» Mechaniczne - bazujace na koncepcji osrodkow ciaglych - przemieszczenia, napr¢zenia i
odksztalcenia w osrodku formutowane sg poprzez uktad rownan rézniczkowych i rownan
stanu przy odpowiednich uwarunkowaniach brzezno - poczatkowych. Teorie mechaniczne
byty prezentowane migdzy innymi przez: H. Filcka, H. Gila, F. Dymka, D. Krzyszton, A.
Salustowicza, J. Litwiniszyna.

« Stochastyczne - interpretujace gorotwor, jako osrodek sprezysty, na ktory maja wpltyw
zdarzenia losowe (rachunek prawdopodobienstwa). Do zwolennikow tego pogladu naleza: S.
Knothe, H. Smolarski, J. Litwiniszyn.

Nieustannie prowadzone badania oraz analizy procesu deformacji powierzchni terenu

przyczynily si¢ do powstania (Strzatkowski, 2010):

 Teorii posrednich - opartych na modelach osrodkéw ciagtych. Do grona przedstawicieli
nalezy zaliczy¢ B. Drzezle oraz M. Chudka - L. Stefanskiego (Drz¢zla, 1978; Chudek,
Stefanski, 1987).

 Zastosowania modeli numerycznych, ktére wykorzystywane sa do prognozowania osiadan
terenu. Takie zastosowanie mozna znalez¢ w pracach A. Tajdusia, W. Kwasniewskiego, H.
Filcka, G. Smolnika, J. Walaszczyka, M. Wesotowskiego (Filcek i in., 1994; Wesolowski,
2014)
Wystepuje duzy wybdr metod wykorzystywanych przy prognozowaniu osiadan terenu
spowodowanych podziemna dziatalno$cig goérnicza. Mozna zauwazy¢ nieustajacy rozwoj
teorii. Spowodowane jest to postepem technicznym oraz technologicznym w branzy gornictwa

podziemnego, jak réwniez coraz bardziej zaawansowanym sprzetem i1 mozliwo$ciami
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obliczeniowymi wykorzystywanymi przy planowaniu eksploatacji. Odpowiednie planowanie
eksploatacji umozliwia zmniejszenie wpltywu gornictwa na wielko$¢ osiadan terenu, a co za
tym idzie zmniejszenia niepozadanych skutkow na terenach zurbanizowanych. W obecnych
czasach ogromne znaczenie maja oprogramowania komputerowe pozwalajace na okreslenie
wskaznikow deformacji w odniesieniu do wytyczonych czynnikow gorniczych. W wiekszosci
przypadkéw uzywane programy komputerowe okreslajace wskazniki deformacji, opierajg sie
na teorii Knothego oraz jej przeksztalceniach. Utworzone oprogramowanie jest stale
udoskonalane celem pozyskania jak najdoktadniejszego opisu prognozowanych osiadan terenu,
w stosunku do wystepujacych deformacji (Jedrzejec, 2002; Bialek, 2003; Hejmanowski,
Kwinta, 2009). Odpowiednio wczesnie zweryfikowane wplywy na uksztattowanie powierzchni

sa konieczne, aby zachowac¢ bezpieczenstwo na badanym obszarze.

2.1.2. Wplyw gornictwa podziemnego na powierzchnie i jej obiekty

W zasiggu wptywu osiadania terenu w wyniku podziemnej dzialalno$ci gorniczej moga
znajdowac si¢ elementy zagospodarowania terenu. Do czynnikow, ktére decydujg o rozmiarach
i formie szkdéd wyrzadzonych na skutek podziemnej eksploatacji wegla zaliczy¢ mozna:
intensywno$¢ oraz charakter oddzialywania, warunki hydrologiczne oraz gruntowe, jak
réwniez sposob uzytkowania powierzchni. Poszczegdlne oddziatywania goérnicze maja
negatywny wptyw dla okreslonej struktury obiektow. Przykladem moze by¢ odwadnianie
obszaru zalesionego. Dla powyzszego przyktadu rézne rodzaje oddzialywan moga by¢
obojetne. Przewaznie negatywne skutki podziemnej dzialalnosci gorniczej sa zauwazalne w
obiektach budowlanych. Gléwnym kryterium formujacym interakcje powierzchni z obiektami
budowlanymi polozonymi na obszarach objetych wptywem dziatalnosci gérniczej jest poziome
odksztatcenie w przypowierzchniowej warstwie gruntu. Podstawa konstrukcji budynku
destabilizuje przemieszczanie si¢ fragmentow zalegajacej warstwy. Skutkuje to intensyfikacja
naprezen pomigdzy nimi a gruntem w efekcie, czego pojawiaja si¢ u podstawy zabudowan
obcigzenia. Natomiast krzywizna terenu przyczynia si¢ do przeksztalcen pionowych
oddzialywan pomiedzy podstawa obiektu, a gruntem (Kaszowska, 2007; Kwinta, Gradka,
2020; Scigala, Szafulera, 2020; Florkowska i in., 2021; Tajdu$ i in., 2021).

Istotne znaczenie pelni tempo osiadan powierzchni terenu spowodowane szybkoscia
eksploatacji poktadow. Czynnik ekonomiczny determinuje konieczno$¢ zwickszenia
wydobycia wegla kamiennego, co przewaznie przeklada si¢ na predkos¢ prowadzenia frontu

eksploatacji. Redukcji podlegaja deformacje nieustalone, co jest pozytecznym procesem dla
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przypowierzchniowej warstwy gorotworu, ze wzgledu na ochrong obiektéw budowlanych. Przy
wzroscie tempa prowadzenia frontu eksploatacyjnego mozna zaobserwowaé negatywne
oddziatywanie na powierzchni¢ terenu przerw eksploatacyjnych. Poza tym do ekstremalnych
przeksztalcen terenu dochodzi w czasie krotszym, w porownaniu do powolnego wybierania
poktadow wegla. Powolna eksploatacja jest rowniez zjawiskiem niekorzystnym dla ochrony
terenu oraz obiektéw budowlanych, poniewaz czg¢s¢ obiektéw ze wzgledu na rodzaj konstrukcji
oraz rodzaj wykorzystanych materialtéw budowlanych, wielko$¢ naprezen wywotanych
dzialalnoscig gornicza nie jest uzalezniona wytacznie od wielkosci, ale zar6wno od tempa
osiadan terenu. Koncowy efekt wzrostu tempa prowadzonej eksploatacji w ochronie obiektéw
budowlanych jest skutkiem nakladania si¢ na siebie poszczegdlnych czynnikdw i moze by¢ dla
zabudowy dodatni, jak réwniez i ujemny, co jest uwarunkowane charakterystyka konstrukcji
(Kwiatek, 1998, 1999; Muszynski, 1999).

Wychylenia budynkéw od pionu sg efektem dziatalnosci gérniczej. Powoduja pojawienie
si¢ w konstrukcji budynkow dodatkowych obcigzen. Podczas wyznaczania wychylen obiektéw
od pionu powinno si¢ stosownie sumowac¢ wychylenia wynikajace z prowadzenia robot
gorniczych, jak réwniez wychylenia nie wynikajace z dziatalno$ci gorniczej. Powinno si¢
systematycznie kontrolowac obiekty budowlane oraz ustala¢ utrudnienie ich uzytkowania ze
wzgledu na wychylenie od pionu. Istnieje mozliwo$¢ rezygnacji od kontrolowania
bezpieczenstwa zabudowan gospodarczych, mieszkalnych oraz uzytku publicznego, ktore sg w
dobrym stanie technicznym, a ich warto$§¢ wychylenia od pionu nie przekracza 15 mm/m
(Kwiatek, 1999; Kawulok i in., 2021).

Oddzialywanie osiadan terenu spowodowanych dziatalno$cig gornicza na obiekty
budowlane w zaleznosci od lokalizacji wzgledem wybieranego poktadu prezentuje rysunek 2.4.
Rysunek 2.4 prezentuje wpltyw dziatalno$ci gorniczej, uwarunkowany lokalizacja obiektow

budowlanych wzgledem krawedzi pola eksploatacyjnego.

* Nie wystepuje w zasiggu oddziatywan podziemnej eksploatacji gorniczej, obiekty zabudowan
nie podlegaja znieksztatceniu (lokalizacja I);

* W okreslonym dystansie od danego punktu jest zauwazalne rozciagni¢cie obiektow, na
powyzszym rysunku wystepuje zwigkszony dystans pomiedzy obiektami budowlanymi
(lokalizacja II);

* Obiekty polozone sa niedaleko wybranej przestrzeni, charakterystyczne sa najwyzsze
rozciagnigcia oraz krzywizna wypukta przejawiajaca si¢ oddaleniem budynkéw w ich gorne;j

czesci (lokalizacja IIT);
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* Krzywizny terenu oraz poziome odksztalcenia nie pojawiaja si¢ bezposrednio nad krawedzia
pola eksploatacji, nachylenia w tym miejscu osiggaja najwyzsze wartosci, zabudowa
odchylona jest w stron¢ eksploatowanego pola (lokalizacja IV);

» Nad pustka poeksploatacyjng wystepuje wyrazny spadek nachylenia, natomiast zauwazalny
jest wzrost krzywizny oraz odksztatcenia, budynki sg zblizone wzgledem siebie wskutek
krzywizny wklestej podtoza (lokalizacja V);

* Nad pustka poeksploatacyjna, w oddaleniu od krawedzi wybranej przestrzeni najwickszy
wplyw maja odksztatcenia $ciskajace (lokalizacja VI);

* Nad punktem centralnym wybranej przestrzeni z wyjatkiem obnizen, pozostate wskazniki

deformacji przyjmuja zerowa warto$¢ (lokalizacja VII).

I 11

. o 11

powierzchnia terenu

poklad wybrany poklad

I,

Ryec. 2.4. Oddziatywanie eksploatacji na obiekty budowlane w zalezno$ci od lokalizacji

wzgledem wybieranego poktadu (Kaszowska, 2007) — zmodyfikowane przez autora

Dozwolona jest rOwniez interpretacja jako podzial na poszczegolne etapy oddziatywania
na ten sam budynek. Wydobycie parceli danego pokladu nastepuje w okreslonym czasie,
natomiast krawedz eksploatacji przesuwa si¢ wraz z postepem frontu eksploatacyjnego.
Nadchodzacy do obiektow zabudowan front eksploatacyjny powoduje wzrost warto$ci
krzywizn wypuklych oraz rozciggan gruntu. Kolejno te parametry maleja natomiast wzrasta
nachylenie terenu. Podczas gdy krawedz eksploatacji znajduje si¢ nad budynkiem nachylenia

uzyskuja najwyzsze warto$ci, natomiast krzywizny oraz odksztalcenia przyjmuja wartos$¢
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zerowa. Gdy krawedz pola eksploatacyjnego oddala si¢ od budynku, wystepuje spadek wartosci
nachylen, jak rowniez wzrost krzywizn wklestych oraz $ciskow. Uzyskujac najwyzsze wartosci
wszystkie wskazniki deformacji spadajg blisko poziomu zerowego.

Osiadania terenu w wyniku dziatalno$ci gorniczej doprowadzaja do zniszczen obiektow
budowlanych. Uszkodzeniu moze ulec konstrukcja budynkow, jak réwniez wykonczenie oraz
wyposazenie. W elementach konstrukcyjnych pojawiaja si¢ rysy i pgkniecia. Glownymi
uszkodzeniami s3: spgkania, zarysowania, odspojenia i odpadanie tynku, poziome i pionowe
peknigcia $cian dzialowych, powstawanie szczelin i wypigtrzenie podsadzki, uszkodzenia
oktadzin ceramicznych, znieksztatcenia stolarki drzwiowej i okiennej, uszkodzenia konstrukcji
doprowadzajacych do przerwania izolacji co skutkuje zawilgoceniem pomieszczen. Zauwazy¢
mozna rowniez zniszczenia pokrycia dachowego, instalacji wodnej i gazowej, jak roéwniez
zniszczenie catego obiektu (Kaszowska, 2007; Akcin, 2021; Florkowska 1 in., 2021).

,»Wychylenia obiektéw budowlanych od pionu przyczynia si¢ do zmniejszenia
funkcjonalno$ci. Przykladem moze by¢ utracenie stabilno$ci umeblowania, samoistnym
uchylaniem si¢ okien oraz drzwi, niewtasciwym funkcjonowaniem centralnego ogrzewania,
zawilgocenie §cian w wyniku zmiany nachylenia rynien itp.” (Kaszowska, 2007).

Wstrzasy gorotworu powstajagce w wyniku podziemnej eksploatacji gorniczej wplywaja
negatywnie na obiekty zabudowy. Wystepuja losowo 1 w sposdb niekontrolowany, wykazujac
podobienstwo do niewielkich trzgsien ziemi. Znaczacym zagadnieniem jest rozpoznanie
oddziatywania drgan spowodowanych wstrzagsem gérniczym na obiekty budowlane. Nalezy
mie¢ na uwadze, ze drgania wykonanych pomiarow u podstawy obiektéw moga si¢ odrdznia¢
od zaobserwowanych drgan na powierzchni terenu w poblizu zabudowan (KuzZniar i in., 2006;
Tatara, 2012; Pilecka i in., 2021). Bardziej precyzyjna ocena szkodliwosci drgan dla
konstrukcji, mozliwa jest opierajac si¢ o przebieg drgan jej fundamentow (Maciag, 2005).
Przewaznie stopien drgan dozwolony ze wzglgdu na szkodliwo$¢ dla obiektow zabudowy
przewyzsza granic¢ komfortowego korzystania z zabudowy przez ludzi. W niektérych
przypadkach nawet przy niewielkim stopniu drgan korzystanie z danego obiektu zgodnie z jego
prawnym przeznaczeniem moze by¢ uciazliwe badz niemozliwe.

Elementy infrastruktury technicznej potozone na terenach gérniczych réwniez znajduja
si¢ pod wplywem dziatalno$ci gorniczej. Deformacje goérnicze wywotuja niekorzystne
obcigzenia infrastruktury technicznej zaglebionej w gruncie. Sieci podziemne podlegaja
wptywom poziomych odksztatcen, krzywiznom terenu, jak rdwniez nachyleniu powierzchni
terenu. Poziome odksztalcenia doprowadzaja do zmiany obcigzen podziemnych sieci w

kierunku podluznym i poprzecznym. Powstanie sit wewngtrznych przyczynia si¢ do
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odksztatcen oraz przemieszczen podziemnych elementéw infrastruktury technicznej (Mokrosz,
1985; Kwiatek, 2007; Kliszczewicz, 2010; Florkowska 1 in., 2021). Nastepstwem wyzej
nadmienionego zjawiska sa awarie oraz zaktocenie prawidlowego funkcjonowania np.
rozszczelnienie sieci gazowych, jak rowniez zmiany spadkéw kanalizacji.

Deformacje nieciggle, zawodnienie terenu oraz zalewiska stanowia najwigksze
zagrozenie dla infrastruktury technicznej, dlatego w tych miejscach nie prowadzi si¢
rurociggow. Dzialalno$¢ gornicza moze réwniez przyczyni¢ si¢ do degradacji szaty roslinne;.
Szkodliwe oddziatywanie obserwujemy wtedy, gdy nastgpuje zmiana stosunkow
hydrologicznych. Szkody w ro$linnosci s3 spowodowane osuszaniem gruntu lub zawodnieniem
terenu. Zmiany hydrologiczne moga by¢ trwate badz przejSciowe. Nieodwracalny charakter
procesu nie tylko skutkuje zniszczeniem roslinnosci, ale rowniez uniemozliwia dotychczasowe
korzystanie z nieruchomosci. Osuszanie gruntu i zawodnienie terenu powodujg rowniez zmiang
struktury gleby, co skutkuje ich niekorzystnym obnizaniem produktywnosci (Kaszowska, 2007;

Miiin., 2021; Suniin., 2021).

2.1.3. Wstrzasy gorotworu

Niezaprzeczalnie proces wydobycia wegla kamiennego istotnie oddziatuje na srodowisko
oraz nieruchomosci znajdujace si¢ w granicach zasiggu wplywow dziatalnosci gérniczej. Po
silnych wstrzasach w zaktadach gorniczych dochodzi do naruszenia konstrukcji budynkow, a
takze do szkod gorniczych na gruntach, co w dalszej konsekwencji moze przyczyni¢ si¢ do
obnizenia cen nieruchomosci.

Podziemna eksploatacja gérnicza poktadéw wegla w Gornoslaskim Zaglebiu Weglowym
(GZW) skutkuje zaburzeniem réwnowagi w rozmieszczeniu napre¢zen goérotworu. Efektem
przekroczenia wytrzymato$ci skat jest wyzwolenie zgromadzonej energii potencjalnej, ktora
jest rowniez przemieniana w energi¢ sejsmiczng. Nastgpstwem wyzej nadmienionego procesu
jest miedzy innymi pojawienie si¢ wstrzaséw sejsmicznych. Na ponizszym rysunku 2.5
zobrazowano podziat gorniczych wstrzasow.

Tapania 1 odprgzenia sg wstrzasami gérniczymi stanowigce duze niebezpieczenstwo,
dlatego prowadzone sg ciagglte badania celem ustalenia przyczyn ich pojawiania si¢, jak rOwniez
profilaktyki tgpaniowej. Tapnigcie jest zjawiskiem dynamicznym wywolanym wstrzasem
gorotworu, skutkuje wtargnieciem masy skalnej do wyrobiska powodujac zniszczenie badz
jego uszkodzenie (obudowy, maszyn i urzadzen gorniczych). W wyrobisku badz jego odcinku

zachodzi czgéciowa lub catkowita utrata funkcjonalnosci. Odprezeniem jest roéwniez
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zjawiskiem dynamicznym wywolanym wstrzagsem gorotworu, skutkuje przemieszczeniem
masy skalnej do §wiatta wyrobiska, w efekcie, czego ulegto ono uszkodzeniu, ale nie nastapita

jego utrata funkcjonalnosci.

WSTRZAS SEJSMICZNY GORNICZY

Naturalny Wymuszony
wywolany prowadzonymi wywolany §rodkami technicznymi
robotami eksploatacyjnymi dla odprezenia goérotworu

Ryec. 2.5. Podziat gorniczych wstrzasow (Butra, 2010) — zmodyfikowane przez autora

Tgpania mozna rozdzieli¢ na tektoniczne oraz goérnicze, co obrazuje rysunek 2.6.
Tapnigcia gornicze powstaja w wyniku dziatan gérniczych, natomiast tektoniczne sa wywotane
aktywnos$cig stref tektonicznych (Dubinski, Konopko, 2000). Tapania napr¢zeniowe
(poktadowe) wynikaja ze zwigkszenia napr¢zen w poblizu wyrobisk. Natomiast tgpania

udarowe spowodowane jest peknieciem pokrywy skalnej w spagu badz w stropie.

‘ Tapnigcie
I ' |
Gornicze ‘ ‘ Tektoniczne ’

l |

Poktadowe } ‘ Poktadowo-udarowe ’ Udarowe t—

Ryec. 2.6. Rodzaje tapnig¢ (Dubinski, Konopko, 2000) — zmodyfikowane przez autora

W polskim gérnictwie podziemnym wystepuje zréznicowany poziom nasilenia zjawisk
sejsmicznych. Poczawszy od wstrzaséw niewyczuwalnych przez ludzi, ktére sg rejestrowane
wylacznie przez urzadzenia pomiarowe, do silnych o charakterze stabszych trzgsien ziemi
(Patynska, Stec, 2017; Pawtuszek-Filipiak, Borkowski, 2021).

Gltéwnymi rejonami GZW o wzmozonej aktywnosci sejsmicznej jest niecka bytomska,

siodto gtéwne, niecka kazimierzowska, niecka gtowna, niecka jejkowicka i sfaldowania
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Jastrzgbia. Rejony te cechuja si¢ gleboko zalegajacymi poktadami wegla, ktore dodatkowo
otoczone s3 piaskowcem o réznorodnej tektonice (Konopko, 2010a). W 2013 roku wsrod 29
kopaln prowadzacych eksploatacje na terenie GZW az 21 prowadzilo wydobycie z poktadow
zagrozonych tapaniami. Warto nadmieni¢, iz 48,25% catosciowego wydobycia w GZW

pochodzito z poktadéw zagrozonych tapaniami (Kabiesz, 2014). Nastepstwem bylo

zwigkszenie ilosci wysokoenergetycznych wstrzagsoéw o energiach wynoszacych 107,108i 10°7.
Wykazano, Ze rozmiar energii wstrzagsow ma znaczny wptyw na poziom zagrozenia tagpaniami.
W okresie obejmujacym 15 lat, od roku 2001 do 2015 zanotowano az 20 tgpni¢¢ w wyniku
wstrzgsOw o energii sejsmicznej powyzej 107 sposrod 42 zjawisk ogotem (Patynska, 2002-
2016).

Z uwagi na wptyw na powierzchni¢ terenu, wyroznia si¢ nastepujace rodzaje wstrzasow
gorniczych. Do pierwszej grupy zalicza si¢ wstrzasy energetycznie slabe, nie majace
znaczacego wplywu na powierzchnie terenu. Natomiast do drugiej grupy zaliczamy wstrzasy

przekraczajace ustalony poziom energetyczny (w przypadku GZW najczesciej przyjmuje si¢

energie sejsmiczng 10° J) (Dubinski, Mutke, 1992; Siwek, 2021).

Wstrzasy sejsmiczne wystgpuja w rejonach o zréoznicowanych warunkach geologiczno-
gorniczych (Patynska, 2001; Konopko, Patynska, 2008; Kurzeja, Denysenko, 2020; Pawtuszek-
Filipiak, Borkowski, 2021). Do gtéwnych czynnikéw wptywajacych na rozwdj sejsmicznosci
w kopalniach GZW naleza: glebokos$¢ eksploatacji, wystgpowanie grubych i wytrzymatych
warstw, tektonika ztoza oraz warunki naprezeniowe formowane przez dziatalno$¢ gornicza.
Wielko$¢ drgan na powierzchni jest uzalezniona od wydzielania energii sejsmicznej w ognisku
wstrzasu, jak rowniez od tak zwanej funkcji przejscia, cechujacej transmisj¢ drgan przez
gorotwor. Z uwagi na zachowanie bezpieczenstwa istniejagcych, jak réwniez planowanych
obiektow zlokalizowanych na powierzchni terenu, znaczacym czynnikiem sg warunki odbioru,
zalezne od budowy geologicznej 1 wlasciwo$ciami sejsmicznymi przypowierzchniowej

warstwy gruntu.
2.1.4. Powstanie i charakterystyka deformacji

Niekorzystne oddzialywanie gornictwa podziemnego na powierzchnie ma bezposredni
wplyw na ceny nieruchomosci. Jezeli w nastgpstwie przemieszczen goérotworu dojdzie do

zmiany lokalizacji granic dzialek gruntowych, to powierzchnia ulegnie zmianie, a w dalszej

kolejnosci cena nieruchomosci gruntowej (Hopfer, 2000; Zak, 2005).
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Eksploatacja gérnicza ma znaczacy wplyw na zachowanie rownowagi w gorotworze,
przejawiajace si¢ przemieszczeniem warstw gorotworu w zasiegu pustki poeksploatacyjne;.
Ruch wyzej zalegajacych warstw skalnych skutkuje powstaniem niecki osiadania, ktora
wplywa na zmian¢ warunkéw geologicznych i hydrogeologicznych. Moga réwniez
wystepowac wstrzasy gorotworu. Efektem tego procesu jest przeksztalcenie rzezby terenu, jak
rébwniez czasami zmiany hydrologiczne. Przeksztalcenia hydrologiczne wplywaja
bezposrednio na elementy zagospodarowania powierzchni, zaréwno przyrodnicze (np.
osuszanie gleby, ktore skutkuje dewastacja szaty roslinnej) jak i techniczne (uszkodzenia
budynkow na skutek deformacji powierzchni). Przebieg przyczynowo - skutkowy przeobrazen

w wyniku podziemnej eksploatacji gorniczej przedstawiono na rysunku 2.7.

Podziemna eksploatacja gornicza

Y r Y

Zmiana Przemieszczenia Wstrzasy
rezimu hydrologicznego elementéw goérotworu Tapnigcia
r v 1 ,
Zawodnienie Deformacje Deformacje Drgania
Osuszanie ciggte nieciggle podioza
/
Obnizenia,
Y nachylenia, . '
Deformacje krzywizny, Szczeliny, progi,
towarzyszace| | przemieszczenia spekania, garby,
poziome leje, rowy
I
v r r :
Przeksztalcenia > Przemieszczenia, Utrudnione
8 Zmiana 5 : :
hydrologiczne 5 drgania, spekania, [ korzystanie z
s S rzezby terenu . s . giove
i Srodowiskowe i uszkodzenia zabydowy nieruchomosci

Ryec. 2.7. Przebieg przyczynowo-skutkowy przeobrazen w wyniku podziemnej eksploatacji

gorniczej (Kwiatek, 2007) — zmodyfikowane przez autora

Znaczacy wplyw na przebieg procesu deformacji w gorotworze oraz jej rozmiar na
powierzchni majg warunki geologiczne, jak 1 gornicze (Popiotek, 2009; Pomykata, Adamczyk,
2022). Czlowiek nie moze ingerowa¢ w czynniki geologiczne, natomiast czynniki gérnicze w
zaleznos$ci od potrzeby moga by¢ odpowiednio dobierane i zmieniane tak, aby uzyskaé jak

najmniejszy wplyw podziemnej eksploatacji goérniczej na S$rodowisko. Do czynnikow
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geologicznych wlicza si¢ budowa gorotworu, gtebokos$¢ i migzszo$¢ eksploatowanego ztoza,
nachylenie poktadu, rozciggto$¢ eksploatowanego poktadu oraz zaburzenia tektoniczne. Do
pozostatych czynnikéw majacych wplyw na powstawanie deformacji naleza warunki
hydrologiczne w warstwach przypowierzchniowych oraz ztozono$nych, rzezba powierzchni
terenu, zruszenie goérotworu w wyniku uprzedniej podziemnej eksploatacji gorniczej. Do
czynnikow gorniczych zaliczy¢ nalezy sposob eksploatacji gorniczej, sposéb likwidacji stropu,
stosowanie podsadzki w wyrobisku, ksztalt i wymiary pola eksploatacyjnego, predkos¢ frontu
eksploatacyjnego (Mazurkiewicz i in. 1997; Ostrowski, 2001; Plewa, Mystek, 2015; Pomykata,
Adamczyk, 2022).

Gltéwnym podziatem gorniczej deformacji terenu z uwagi na form¢ ich wystgpowania,
dzieli si¢ na deformacje ciagte 1 nieciagle. Za deformacje ciagle przyjmuje si¢ takie, ktére nie
doprowadzaja do zdecydowanego naruszenia spdjnosci skat, badz gruntu (nie towarzysza im
szczeliny, progi i spekania). Deformacje ciagle charakteryzuja si¢ tagodnymi obnizeniami
terenu, zwanymi roéwniez nieckami osiadan, ktérych zasigg wybiega poza granice eksploatacji.
Natomiast deformacje nieciagle w przeciwienstwie do ciaglych, wystepuja jako szczeliny,
progi, spgkania, zapadliska, garby, rowy i1 osuwiska, ktorych rozmiary sa uwarunkowane
eksploatacja. Najczesciej powstaja przy ptytkich eksploatacjach z zawatem stropu, czyli takich,
przy ktorych gtebokos$¢ siega do 80 m. Obecnie duza koncentracja robot gérniczych ma
znaczacy wpltyw na powstawanie deformacji nieciagtych. Istotne znaczenie przy tworzeniu
deformacji odgrywa aspekt czasowy. Deformacje ciagte dzieli si¢ na nieustalone i ustalone.
Deformacje nieustalone wystgpuja po rozpoczgciu eksploatacji, w czasie jej trwania i przez
pewien czas po zakonczeniu eksploatacji. Deformacje ustalone wystepuja po ustaniu ruchéw
goérotworu oraz powierzchni. Pojawiaja si¢ w czasie od kilku miesigcy do kilku lat po
zakonczeniu eksploatacji (Kwiatek, 1997; Wroblewska, Grygierek, 2022).

Prowadzac badania nad wptywem podziemnej eksploatacji gorniczej na uksztattowanie
terenu, mozna si¢ spotka¢ z zagadnieniem czasu trwania procesu deformacji. Temat ten jest
Sci$le interpretowany w przypadku roszczen z tytulu szkdd gorniczych, jak réwniez
zagospodarowaniu przestrzeni na terenach goérniczych. Stanowisko uczonych jest bardzo
zréznicowane na temat czasu trwania procesu deformacji. Cze$¢ specjalistow wystawiajac
opinie geologiczno-goérnicza zaktada, ze oddziatywanie podziemnej eksploatacji gorniczej na
powierzchnie nie trwa dtuzej niz trzy lata po ukonczeniu robot gorniczych (Strzatkowski, 2010,
2021). Szereg czynnikOw ma istotny wplyw na czas trwania deformacji, do najwazniejszych z
nich naleza: glebokos¢ eksploatacji, wlasnosci wytrzymato$ciowe gérotworu, predkos¢ postepu

frontu eksploatacyjnego oraz sposdb kierowania stropem. W polskim gérnictwie weglowym
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predkos¢ postepu frontu wybierania, oscyluje w matym przedziale, waha si¢ wokét Sm/dobe,
natomiast §ciany zawatowe stanowig zdecydowang cze$¢ wydobycia. Dlatego w GZW czas
trwania procesu deformacji jest uwarunkowany glebokosciag eksploatacji oraz wlasno$ciami
gorotworu. W pracach naukowych okre$lono czas trwania koncowej fazy procesu deformacji
(Chudek i in., 2000; Strzatkowski, Scigaia 2010; Strzatkowski, 2021).

W okreslonych punktach terenu niecki osiadan wyznacza si¢ wielko$¢ przemieszczen
oraz deformacji, ktore okresla si¢ mianem wskaznikow deformacji. Do podstawowych
wskaznikow nalezg przemieszczenia pionowe, przemieszczenia poziome, nachylenie profilu
niecki osiadania, krzywizny linii profilu niecki osiadania, jak rowniez odksztalcenia poziome
(Kwiatek, 1997; Ostrowski, 2001; Popiotek, 2009). Wartosci wyzej nadmienionych
wskaznikow deformacji przedstawiajace wpltyw przeksztalcen nastgpujacych po okresie
eksploatacji, wyznacza si¢ przewaznie za pomocg obserwacji geodezyjnych (Ostrowski, 2001).
Prowadzi si¢ rowniez badania nad zastosowaniem Satelitarnej Interferometrii Radarowej
(InSAR) celem wyznaczenia i przedstawienia osiadan terenu pod wptywem podziemne;j
eksploatacji gorniczej. Metoda pozwala na skanowaniu w krétkim czasie rozlegtych obszaréw
powierzchni. Kolejno na podstawie stosownej obrobki zdje¢ radarowych mozliwe jest
pozyskanie informacji przestrzennych o zmianach pionowych przemieszczen terenu (Perski,

1999; Hejmanowski i in., 2019; Cando Jacome i in., 2020; Modeste i in., 2021).

2.1.5. Przeksztalcenia hydrologiczne

Eksploatacja wegla jest zwigzana z negatywnym oddziatywaniem na $rodowisko, co
przektada si¢ na wycene nieruchomosci. Na cen¢ nieruchomosci oddziatuje szereg czynnikoéw
uwarunkowanych dzialalno$cig gornicza, jednym z nich sg przeksztalcenia hydrologiczne
wystepujace w postaci osuszania oraz zawadniania terenu (Ostrowski, 2001). W literaturze
przedmiotu sporzadzone analizy dowiodly, Ze nieruchomosci zlokalizowane na terenach
zalewowych, zabagnionych i podmoktych uzyskuja nizsze ceny w stosunku do gruntow
potozonych poza obszarem bezposredniego zagrozenia podtopieniem (Eves, 2002; Yeo, 2003;
Zeffiin., 2019, 2021).

Zakres, wymiar oraz mechanizm przemian hydrologicznych sg zalezne od rodzaju i skali
eksploatacji oraz warunkow geologicznych, hydrogeologicznych itp. Efektem odwadniania jest
obnizenie zwierciadta wody podziemnej w stosunku do powierzchni terenu. Gdy gérotwor jest
odstoniety, przemiany zachodza w nadkladzie, z kolei w goérotworze izolowanym, proces

zachodzi ponizej warstwy nieprzepuszczalnej. W przypadku, gdy goérotwor jest odstonigty
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doprowadza to do osuszenia warstw przypowierzchniowych. Podczas prowadzonej eksploatacji
na znacznych glebokosciach drenaz rzadko powoduje calo$ciowe odwodnienie nadkiadu,
pomimo tego, ze gorotwor jest odstoniety. Natomiast zawsze proces odwadniania skutkuje
obnizeniem powierzchni.

Zalezno$¢ przyczynowo-skutkowa zachodzaca migdzy procesami hydrogeologicznymi i
geologiczno-inzynierskimi, w wyniku podziemnej eksploatacji gérniczej przedstawia rysunek

2.8.

Eksploatacja gornicza

v v

; - Deformacja
Drenaz Deformacje gorotworu ——» K -
oryt ciekOw
v y l
Obnizenie Podwyzszenie
zwierciadla wody zwierciadta wody
' l
M\
v 4
y
. Zageszczenie Zmiany konsystencji
—— skal niespoistych skat ilastych

Ryec. 2.8. Zalezno$¢ przyczynowo-skutkowa zachodzaca migdzy procesami
hydrogeologicznymi i geologiczno-inzynierskimi, w wyniku podziemnej eksploatacji

gorniczej (Kwiatek, 1997) — zmodyfikowane przez autora

Do podwyzszenia zwierciadta wody moze doj$¢ w gorotworze izolowanym. Czasami jest
skutkiem osiadania powierzchni terenu w stosunku do zwierciadta wody, ktére w przypadku
zbiornikow wéd podziemnych i powierzchniowych o duzych zasobach, przyjmuje si¢ za stale.
Jednak zazwyczaj jest to uwarunkowane przeptywem wodd, spowodowanym nachyleniem
warstwy izolujacej. Efektem podwyzszenia zwierciadla wody moze by¢ podtopienie terenu,
zawodnienie gleb, natomiast w skrajnych przypadkach powstanie zalewisk.

Istotne znaczenie na ochrone powierzchni ma wptyw, jaki eksploatacja oddzialuje na
pierwszy poziom wodono$ny, wystepujacy przewaznie w utworach czwartorzedowych (Frolik

11n.,1986).
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2.1.6. Klasyfikacja terenow gorniczych

Konsekwencja ujawniajacych si¢ deformacji na obszarach bedacych pod wptywem
dziatalnosci goérniczej jest spadek wartosci terenu wraz z jego otoczeniem. Nabywajac grunty
pod projektowang zabudowg, jak rowniez zachowanie bezpieczenstwa istniejacych obiektow
budowlanych na terenach gorniczych nalezy uwzgledni¢ zagadnienia zwigzane z osiadaniem
terenu (Kwiatek, 1997; Kawulok, 2010; Ignacy, 2019).

Przedsigbiorstwa gdrnicze oraz ich oddzialywanie na srodowisko maja ustalone granice,
ktére wyznacza obszar gorniczy, a takze teren gérniczy. Obszar gorniczy to ,,przestrzen, w
granicach ktorej przedsigbiorca jest uprawniony do wydobywania kopaliny, podziemnego
bezzbiornikowego magazynowania substancji, podziemnego skladowania odpadow,
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz prowadzenia robot gorniczych niezbednych
do wykonywania koncesji” (art. 6 ust. 1 pkt 5 P.g.g.). Teren gorniczy wedlug polskiego
ustawodawcy to ,,przestrzen objeta przewidywanymi szkodliwymi wptywami robot gérniczych
zaktadu gorniczego” (art. 6 ust. 1 pkt 15 P.g.g.).

Ponizsza tabela 2.1 przedstawia podzial terendw goérniczych na kategorie biorgc pod

uwagg deformacje powierzchni (Kwiatek, 1997).

Wartosci wskaznikéw deformacji
Kategoria —— promien odkszt'a’rcenie
Krzywizny poziome
[mm/m] [km] [mm/m]

0 7<0,5 IR| > 40 le| <0,3
I 0,5<T<2,5 40 > |R| =20 0,3<lel<1,5
II 25<T<5 20 > |R| 212 1,5<lel <3
III 57110 12>|R| >6 3<lel <6
I\ 10 < T<15 6>|R| >4 6<lel<9
Y 15<T IR < 4 lel >9

Tabela 2.1. Kategorie terenu gérniczego w kontekscie deformacji powierzchni

(Kwiatek, 1997)
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Podziat terenéw gorniczych w konteks$cie deformacji powierzchni mozna okresli¢
podajac: parametry wskaznikow deformacji terenu, kategorie deformacji terenu oraz kategorie
terenu gorniczego. Obecnie kryteria klasyfikacji terendw goérniczych sg stosowane w oparciu o
klasyfikacje podang przez Budryka i Knothego w 1956 roku. Przewaznie stosowany jest
podzial okreslajac kategorie terenu gorniczego, ktory jest wyznaczany przez nastgpujace
wskazniki deformacji: nachylenie 7, promien krzywizny R oraz odksztalcenie poziome &
(Kwiatek, 1997). Warto$ci wskaznikow gorniczych podaje si¢ jako prognoz¢ oddziatywania
eksploatacji na $srodowisko. Prognoza sporzadzona jest w oparciu o rozpoznanie geologiczne,
projekt zagospodarowania ztoza, jak rowniez plan ruchu zaktadu gérniczego (Florkowska i in.,
2012).

Okreslenie stopnia kategorii informuje o skali zagrozenia powierzchni terenu szkodami
gorniczymi — im wyzsza kategoria tym zagrozenie oddzialywania eksploatacji na powierzchnie

jest wieksze (Popiotek, 2009).

2.1.7. Monitorowanie terenow gorniczych oraz wspolczesne prognozowanie deformacji

powierzchni

Wraz z rozwojem techniki wprowadzane s3 nowe metody pomiarowe w ocenie
uksztattowania si¢ powierzchni terenu. Monitorowanie osiadan terenu powstalych w wyniku
podziemnej eksploatacji gorniczej przy wykorzystaniu najnowszych metod pomiarowych jest
bezwzglednie istotng potrzeba. Obowigzkowe pomiary deformacji terenu wykonywane przez
dziat geodezyjny zaktadow gorniczych, jak rdwniez pracownicy naukowi analizujacy
zagadnienie osiadania terenu majg do dyspozycji szereg wspdiczesnych metod pomiarowych,
takich jak: GPS (Global Positioning System), interferometria radarowa (InSAR -
Interferometric Synthetic Aperture Radar) oraz laserowy skaning lotniczy (ALS - Airborne
Laser Scanner). Szerokie zastosowanie posiadajg takze cyfrowe modele terenu (DTM - Digital
Terrain Model) wykonane w oparciu o wektoryzacj¢ dostgpnych danych kartograficznych z
zastosowaniem pomiardw terenowych, lotniczego skaningu laserowego, jak roéwniez
pozyskanych zbiorow informacji zintegrowanych systeméw radarowych zlokalizowanych na
orbicie okotoziemskiej (Chybiorz, Nita, 1999; Perski, 1999; Perski i in., 2001, 2018; Kulesza,
2013; Przybyta, Pyszny, 2013; Karwel i in., 2015; Liu i in., 2018; Ilieva i in., 2019; Chen i in.,
2020; Wang i in., 2020; Wikka i in., 2020; Zhou i in., 2020; Puniach i in., 2021; Qing i in.,
2021).
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Globalny System Pozycjonowania Satelitarnego (Global Navigation Satellite System
- GNSS) jest obecnie powszechnie wykorzystywany w badaniach oraz monitorowaniu
deformacji powierzchni terenu spowodowanych eksploatacja zt6z wegla kamiennego. Zaktady
gornicze dokonujg pomiardw przewaznie na podstawie metod geodezyjnych, ktore prowadzone
sa w znacznym przedziale czasowym liczonym w miesigcach, a nawet w latach. Postep
wspotczesnych metod pomiarowych umozliwia dokonanie czestszych pomiaréw, jak rowniez
bardziej udoskonalone ich przeprowadzenie. Niebywale znaczacym aspektem prac badawczych
ukierunkowanych na okreslenie oddziatywania podziemnej eksploatacji wegla kamiennego na
powierzchni¢ terenu jest doktadna rekonstrukcja miejsca pomiaru, celem ustosunkowania si¢
do uprzednio sporzadzonych pomiarow. Globalny System Pozycjonowania Satelitarnego
pozwala zweryfikowa¢ obecny zbidr danych geodezyjnych, obejmujacych obiekty, ktore sa
polozone w obrebie strefy wptywow podziemnej eksploatacji gorniczej, a w szczegdlnosci na
systematyczne uaktualnianie danych, przy jednoczesnym utrzymaniu precyzji dokonanego
pomiaru.

Korzys$ci z prowadzenia pomiaréw wykorzystujacych GNSS przesadzily o zastosowaniu
tej metody w skali globalnej, regionalnej oraz lokalnej na terenach objetych dziatalnoscia
gornicza. Wykorzystanie systemu GPS do prowadzenia badan deformacji powierzchni, a takze
obserwacji strukturalnej obiektow zabudowy jest przedmiotem licznych badan naukowych
(Moss, 2000; Amore i in., 2002; Langbein, 2003; Muszynski i in., 2005; Palano i in., 2008;
Baryta i in., 2009). Szczeg6lne znaczenie maja prace badawcze prowadzone na terenach
objetych dziatalno$cig gornicza (Oszczak i in., 2003; Wang i in., 2010; Baryta, Paziewski,
2012; Szczerbowski, Walicki, 2014; Zhou i in., 2021). Prowadzone obserwacje na terenach
eksploatacji gorniczej udzielaja informacji o poziomie zagrozenia konstrukcji obiektéw
budowlanych oraz moga przeciwdziala¢ doprowadzeniu do katastrofy budowlanej. Ponadto
zapis dokonanych pomiarow przemieszczen umozliwia weryfikacj¢ przypuszczalnych
wielkosci przemieszczen.

Satelitarna Interferometria Radarowa (InSAR) to metoda teledetekcyjna stosujaca
wzajemne przemieszczenia fazy sygnatu dwoch zdje¢ radarowych SAR danego obiektu,
uzyskanych sekwencyjnie z nieco innych pozycji podczas nastgpnych nalotow. W oparciu o
zrdznicowanie fazy oddzielnych pikseli, spowodowanej zmienng odleglo$cia migdzy obiektem
a anteng SAR na obu obrazach SAR, otrzymuje si¢ na skutek cyfrowej konwersji obrazow, dane
dotyczace uksztattowania terenu (Zebker, Goldstein, 1986; Pratti i in., 1994; Li i in., 2019;
Yang i in., 2020).
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Pierwsze badania wykorzystujace metod¢ InNSAR na terenie Polski przeprowadzit w 1996
roku Z. Perski, ktore dotyczyty rejonu Goérniczego Zaglebia Weglowego (Perski, 1999; Perski
i in., 2001). Dotychczasowe badania ukazaly, iz metoda InSAR posiada szerokie spektrum
mozliwos$ci zastosowania przy monitorowaniu oraz prognozowaniu osiadan terenu powstatych
na skutek podziemnej eksploatacji gérniczej (Perski, 1998, 1999, 2000; Perski, Mréz, 2007;
Graniczny i in., 2008a; Krawczyk, Perski, 2010; Szczerbowski, Walicki, 2014; Graniczny i in.,
2017; Yaoiin., 2021; Apanowicz, 2022). Nalezy tutaj rowniez wspomnie¢ o atlasie Terrafirmy,
przedstawiajacym wiele przyktadow monitoringu osiadan terenu przy wykorzystaniu metod
interferometrii satelitarnej. Atlas zostal opublikowany w 2009 roku i zawiera 54 przyktady
obszarow z catej Europy, w tym przyklady z Goérnoslaskiego Zaglebia Weglowego (The
Terraffirma Atlas, 2009).

Migdzynarodowa wspotpraca dotyczaca projektu Europejskiej Agencji Kosmicznej: ESA
AQO3-127: INSAR FFOR LAND SUBSIDENCE MONITORING IN THE UPPER SILESIAN
COAL MINING REGION, POLAND (ryc. 2.9) prowadzi prace badawcze, majace na celu
monitorowanie deformacji terenéw powstatych w wyniku dzialalno$ci gornictwa wegla

kamiennego, kolejno opracowanie metody badawczej stuzacej ocenie oraz interpretacji osiadan

Ryec. 2.9, Regionalna interferometryczna charakterystyka procesu osiadania terenu GZW
(Perski Z. 1999. Monitoring osiadan terenu pod wptywem eksploatacji podziemnej wegla
kamiennego metoda InSAR. Projekt Europejskiej Agencji Kosmicznej: ESA AO3-127)
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terenu. W pracy naukowo-badawczej zastosowano interferometri¢ radarowa, ktéra umozliwia
zapis powstajacych osiadan w danym czasie dla catego obszaru Slaska.

W pracy zastosowano obrazy radarowe typu SAR z satelitow ERS Europejskiej Agencji
Kosmicznej ESA, wykonane zdj¢cia obejmujg swym zasiggiem teren o powierzchni 100x100
km. Szeroki zasieg obrazu SAR umozliwit wykonanie po raz pierwszy kompletnej regionalnej
analizy osiadan spowodowanych eksploatacja gornicza na obszarze GZW. Satelitarna
interferometria radarowa na podstawie dwoch obrazow SAR analizowanego obszaru, lecz
wykonanych w innym czasie umozliwia zlokalizowanie deformacji powierzchni.

Lotniczy skaning laserowy (ALS - Aerial Laser Scanning) jest nadal udoskonalanym
sposobem trojwymiarowego odwzorowania powierzchni terenu, stosowanym do tworzenia
numerycznego modelu terenu (DTM - Digital Terrain Model) (Nita, 2002; Nita i in., 2004). W
poréwnaniu do tradycyjnych metod stosowanych w fotogrametrii, lotniczy skaning laserowy
przeprowadzony moze by¢ pomimo pojawienia si¢ chmur wysokich (zaktadajac, ze zapis
odbywa si¢ z nizszej wysokosci). Natomiast istotnym ograniczeniem przy wykorzystaniu
omawianej metody pomiarowej sg opady deszczu, $niegu, gradu oraz wystgpowanie mgty. W
metodzie ALS do transportu skanera lidarowego stosuje si¢ $§migltowiec badz samolot (ryc.

2.10).

INS <4
IMU

stacja referencyjna |
GNSS

skaner w samolocie

'
stacja referencyjna

GNSS do 40 km od Bloku

Ryec. 2.10. Zasada dziatania lotniczego skaningu laserowego (Wezyk, 2014)
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Smiglowce posiadaja mniejsza wydajno$é oraz s drozsze w utrzymaniu w poréwnaniu
do samolotow. Istotnymi zaletami tego $rodka transportu jest przelot na niewielkiej wysokosci
oraz mniejsza pr¢dkos¢ przelotowa, co przektada si¢ na wykonanie wigkszej ilosci punktéw
pomiarowych od 3-4 do 30-40 na Im?. Natomiast pomiary wykonane z samolotu osiagaja
mniejsze zageszczenie z rzedu 1-2 do 3 punktdéw pomiarowych na 1m2. Wobec powyzszego
samoloty wykorzystuje si¢ do tworzenia numerycznego modelu terenu obejmujacego duza
przestrzen. W przypadku rewizji sieci teleenergetycznych oraz przy tworzeniu modeli 3D
wykorzystujac wspoétdzialanie chmury punktéw pomiarowych oraz digitalizacji obrazu
rzeczywistego stosuje si¢ $migtowce (Wezyk, 2006). Na doktadno$¢ technologii ALS sktada
si¢ precyzja systemu skanujacego, nawigacyjnego oraz inercyjnego, kalibracji blokoéw danych,
jak rowniez r6znorodno$¢ topografii terenu (Kraus i in., 2006; Pawluszek i in., 2014; J6zkéw 1
in., 2021).

W dziatalno$ci gornictwa podziemnego technologia ALS jest wykorzystywana m.in. do
prowadzenia analiz obejmujacych zagadnienia osiadan terenu w Australii (Harrower i in.,
2010), a takze w rozpoznaniu zapadlisk zlokalizowanych na obszarze bylych wyrobisk
gorniczych w Kanadzie (Froese, Shilong, 2008). Popiotek wyszedl z propozycja zastosowania
technologii ALS do monitoringu osiadan terenu celem okreslenia wielkos$ci pustek
poeksploatacyjnych (Popiotek i in., 2014). Natomiast Polanin wykorzystal lotniczy skaning
laserowy do monitoringu deformacji terenu na terenie GZW (Polanin, 2017).

Nalezy nadmieni¢ rowniez o szerokim zastosowaniu metody ALS przy inwentaryzacji
oraz monitoringu osuwisk i innych form transportu masowego (Haugerud i in., 2003; Hsio i in.,
2003; Chigara i in., 2004; Sekiguchi, Sato, 2004; Borkowski, 2005; Schulz, 2007; Baldo i in.,
2009; Derron, Jaboyedoff, 2010; Razak i in., 2011; Dlugosz, 2012; Graniczny 1i in., 2012;
Wojciechowski i in., 2012; Lajczak i in., 2014; Migon i in., 2014; Huang i in., 2017; Eker i in.,
2018; Guo i in., 2021).

Podstawowa zaletg analiz wykorzystujacych dane z interferometrii radarowej, GPS oraz
laserowego skaningu lotniczego jest zasigg obserwacji. Wykonane pomiary moga pokrywac
powierzchni¢ tysigey kilometréw kwadratowych w przeciwienstwie do tradycyjnych metod.
Wobec powyzszego, zastosowanie nowoczesnych metod pomiarowych jest optymalnym
rozwigzaniem do wielkopowierzchniowego monitorowania terenéw goérniczych oraz
prognozowania deformacji powierzchni. Niezaprzeczalng zaleta nadmienionych metod
pomiarowych w stosunku do tradycyjnych pomiarow geodezyjnych jest rowniez duza precyzja
1 szczegblowos¢ wyznaczania rzeczywistego zasiegu obszarow podlegajacych osiadaniu oraz

szacowania przyrostow, krotki czas pozyskiwania danych, aspekt ekonomiczny, dostgpnosé¢
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analizowanego rejonu, ktory dla tradycyjnych metod geodezyjnych jest trudny do obmiaru
(niezalezno$¢ od stosowania reperdw), a takze mozliwo$¢ szybkiego 1 efektywnego
zastosowania w systemach informacji przestrzennej (GIS).

Szkody gornicze stanowig istotny problem dostrzegany w szerokiej skali majacy wymiar
spoleczny, ekonomiczny, techniczny oraz $rodowiskowy. Opracowane metody shuzace
ograniczaniu negatywnych skutkéw wymagaja przeprowadzenia rzetelnych badan naukowych
poszerzajac oraz uzupelniajac wiedz¢ odnosnie zachowania si¢ zaburzonej pierwotnej struktury
gorotworu, a takze nastgpstw jego deformacji dla powierzchni terendw oraz znajdujacych si¢
na niej obiektow budowlanych. Dyscyplina ta stawia wymog systematycznej aktualizacji, ze
wzgledu na zmian¢ warunkow, w ktorych prowadzone jest wydobycie coraz glebiej
zalegajacych z16z wegla kamiennego. Rezultaty badah naukowych stanowia podstawe do
stosowanego opracowania profilaktyki, jak rowniez zastosowania innowacyjnych rozwigzan w
ramach systematycznego prowadzenia obserwacji deformacji powierzchni terenu oraz oceny
zagrozenia obiektow budowlanych. Powyzsze wielokierunkowe dziatania pozwolg skutecznie
ograniczy¢ ryzyko ujawniania si¢ szkdd gérniczych w srodowisku oraz w obiektach zabudowy

powierzchni.
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2.2. Spotleczny wymiar szkdéd gorniczych

2.2.1. Pojecie i konsekwencje szkody gorniczej

Dziatalno$§¢ goérnictwa podziemnego skutkuje dynamicznym przeksztalceniem
srodowiska naturalnego. Na terenach zagospodarowanych zmiany te powoduja szkodliwe
oddziatywanie na otoczenie oraz jako$¢ zycia cztowieka. Narazone na uszkodzenia konstrukcje
budynkow, drogi oraz sieci uzbrojenia przyczyniajg si¢ do obnizenia jakosci Zycia oraz
powoduja liczne problemy spoteczne. Rozmiar tych probleméw jest znaczacy, dlatego
niezbedne jest zastosowanie odpowiednich rozwigzan, w zakresie technicznym oraz prawno-
administracyjnym. Szkody gornicze stanowig istotny problem spoteczny, ktory dotyczy
znacznej czeSci ludnosci zamieszkalej na terenach goérniczych (Kaszowska i in., 2003;
Kaszowska, 2007; Wojcicki, 2009; Bryt-Nitarska, 2015, 2019; Florkowska, Bryt-Nitarska,
2015; Florkowska i in., 2021; Li i in., 2022).

Termin szkdd gorniczych zostat okre§lony w dekrecie Prawo Gornicze z dnia 6 maja 1953
roku, wedlug ktérego ,,Szkoda gornicza jest szkoda powstata wskutek robot gérniczych w
nieruchomosci, budynku lub innej czgsci skladowej nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy
szkode mozna bylo przewidzie¢ oraz czy ktokolwiek ponosi wing uszkodzenia” (Dz. U. 1953
nr 29 poz.113). Z biegiem lat zostal zastapiony ustawg z dnia 4 lutego 1994 roku Prawo
geologiczne i gornicze (Dz. U. 1994 nr 27 poz. 96). Zdaniem Ministra Srodowiska RP ,,w
obecnym stanie prawnym nie ma potrzeby ponownego wprowadzania odr¢bnej definicji szkody
gorniczej” (Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Srodowiska - z upowaznienia
ministra - na interpelacj¢ nr 14655 z dnia 7 marca 2013 r. w sprawie szkdd gorniczych na
terenach transgranicznych). W zastosowaniu praktycznym wystepuje owa koniecznos$¢, ktora
popierajg specjalisci badajacy wpltyw dziatalno$ci gérnictwa podziemnego na powierzchnie
terenu oraz obiekty zabudowy, posiadacze i uzytkownicy posiadtosci, organy samorzadowe, a
takze wiasciciele firm. Istotnym znaczeniem jest réwniez to, iz termin szkoda gornicza
stosowany jest w orzecznictwie sagdow oraz w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 roku Prawo
geologiczne i gornicze (Dz. U. 2011 nr 163 poz. 981).

Uczeni 1 eksperci majac potrzebe ustalenia definicji szkody gorniczej, opierajac si¢ o
calo$ciowe rozumienie znaczenia szkody oraz okre$lajac go za pomoca jej genezy. Nalezy
bezwzglednie zaznaczy¢, ze sytuacje komplikuje fakt, iz pojecie szkody nie jest okreslone i
sprecyzowane w przepisach prawa. W kontekscie obiektow zabudowy A. Wodynski (2007)

okreslit szkody gornicze jako ,,niekorzystne skutki robot goérniczych w obiekcie budowlanym,
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przejawiajace si¢ w formie uszkodzen, przyspieszonego zuzycia lub ucigzliwosci uzytkowej”
(Wodynski, 2007). W literaturze naukowej wystepuja réwniez zblizone definicje: E. Popiotek
(2009) pod pojeciem szkod gorniczych rozumie ,,0oddzialywanie eksploatacji gérniczej mogace
wywotac¢ uszkodzenia obiektow budowlanych oraz w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu”
(Popiotek, 2009). Zdaniem A. Kowalskiego (2015), szkodliwe skutki prowadzenia podziemne;j
eksploatacji oznaczaja przypuszczalne niekorzystne oddziatywania gérnictwa podziemnego
(Kowalski, 2015). Z kolei Z. Kulczycki 1 W. Pigtkowski (2010) formutuja definicje szkody
wyrzadzonej robotami gorniczymi nastgpujaco ,uszkodzenie obiektow budowlanych
(budynkow, budowli, obiektéw matej architektury); uszkodzenia infrastruktury technicznej;
uszkodzenia gruntu rolnego lub lesnego rozumiane, jako zawodnienie lub osuszenie oraz
spowodowane przez powstanie deformacji nieciggtych, straty w zasiewach, nasadzeniach i
uprawach polowych; uszkodzenia ruchomosci; inne szkody, ktorym w toku indywidualnej
analizy udowodniono zwigzek przyczynowy pomig¢dzy powstatym uszkodzeniem a ruchem
zaktadu gorniczego” (Kulczycki, Pigtkowski, 2010).

Podsumowujac mozna stwierdzi¢, ze pojecie ,,szkody gorniczej” oznacza szkode
wyrzadzong ruchem zakladu gorniczego. Praktyczne zastosowanie tego terminu dotyczy zmian
uksztattowania terenu, zmian stosunkdw wodnych, wstrzagsOw gorniczych, jak rowniez
oddziatywania wymienionych procesow oraz zjawisk na obiekty zabudowy (Kaszowska, 2006;
Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015).

Podziemna eksploatacja zt6z wegla kamiennego prowadzi do zmian uksztattowania
terenu, co bezposrednio wplywa na zycie mieszkancow. Na terenach objetych wpltywem
dziatalnosci gorniczej, gdzie wydobycie prowadzone jest od kilkudziesigciu lat, wartos$¢
sumarycznego osiadania terenu siega 20-30 metrow. Nadmienione deformacje powierzchni
maja miejsce na terenach zurbanizowanych. Zmiany te bezposrednio oddzialuja na
przyspieszone zuzycie, a takze uszkodzenie czy niszczenie zabudowy na terenach goérniczych
(Szojda, 2001; Bryt-Nitarska, 2006, 2013, 2019; Florkowska 1 in., 2021). Tematyka ta zostata
przedstawiona w formie publikacji naukowych (Kaszowska i in., 2003; Sobula i in., 2005;
Mikosz, 2006; Bednorz, 2011; Dubinski, Turek, 2012; Kawulok i in., 2021).

Dziatalno$¢ gornicza skutkuje zmiang uksztaltowania terenu, a to pociaga za sobg
uszkodzenia konstrukcji obiektéw budowlanych, co bezposrednio wptywa na spadek ceny
nieruchomos$ci zabudowanych oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowg. Wraz ze
wzrostem osiadan terenu bezsprzecznie zwigkszaja si¢ koszty koniecznej odbudowy oraz
napraw. Poziom Zzycia mieszkancoOw istotnie spada, wystepuje obawa zubozenia oraz

wykluczenia spotecznego. Warto wspomnie¢, iz aktualnie wiele transakcji dokonywanych na
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rynku nieruchomosci jest realizowana gltdéwnie poprzez zaciggnigcie kredytéw hipotecznych,
ktére stanowig zobowigzanie finansowe na wiele lat. W takim przypadku wszelkie uszkodzenia
zabudowy przyczyniaja si¢ do wyraznego spadku cen na rynku nieruchomosci, co przyczynia
si¢ do niekorzystnej sytuacji finansowej oséb bedacych w posiadaniu posesji (Florkowska,
Bryt-Nitarska, 2015, 2019; Florkowska, 2016).

Analiza SWOT (Strenghts, Weaknesses, Opportunities, Threats) umozliwia weryfikacj¢
mocnych oraz stabych stron, jak réwniez ocen¢ szans i zagrozen. Jest jedng z popularnych i
kompleksowych metod analizy strategicznej organizacji (obszaru badawczego)
wykorzystywane] we wszystkich kierunkach zarzadzania $rodowiskiem. Umozliwia ona
skonfrontowanie i uporzadkowanie czynnikow pozytywnych i negatywnych majacych istotny
wplyw na mozliwosci rozwoju jednostki samorzadu terytorialnego. Dodatkowo analiza SWOT
stanowi istotng i przydatng wskazowke do okreslania celow rozwoju (Szalata, Zwozdziak,
2011; Nita, 2013b; Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015; Kucharczyk, Kardas, 2018; Amirshenava,
Osanloo, 2022).

Idea zréwnowazonego rozwoju w gornictwie dotyczy racjonalnego gospodarowania
zasobami $§rodowiska przyrodniczego i bazuje na trzech podstawowych filarach: postep
cywilizacyjny, ochronie zasobow surowcowych i §rodowiska naturalnego za posrednictwem
ograniczania niekorzystnego wptywu na §rodowisko migdzy innymi procesow eksploatacji i
przetworstwa, odpowiedzialnosci spotecznej (Dubinski, 2013; Nita, 2013b, Kuziak, 2016;
Florkowska, Bryt-Nitarska, 2018; Amirshenava, Osanloo, 2019).

Oficjalna strona internetowa wojewoddztwa §laskiego zawiera analiz¢ SWOT, ktora lokuje
w pierwszym szeregu slabych stron problem zepchnigcia na margines oraz ryzyko wykluczenia
z udziatu Zzycia spotecznego znacznej czgsci mieszkancow, jak rowniez szkody gornicze, ktore
komplikuja badz blokuja realizacje inwestycji, a takze stwarzaja przeszkode dla rozwoju
infrastruktury technicznej (https://www.slaskie.pl; Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015;
Florkowska, 2016).

Problem ponoszonych obcigzen finansowych w wyniku powstalych uszkodzen i
zniszczen na terenach objetych dziatalnoscig gérnicza w stosunku do zabudowy odgrywa
istotng 1 nadal aktualng role¢ nie tylko w ujeciu regionalnym. Zwazywszy na fakt, iz znaczenie
wegla kamiennego ze wzgledu na duze zasoby oraz wydobycie pokrywajace w istotnym stopniu
krajowe zapotrzebowanie na energi¢ jest, jak rowniez nadal pozostanie gwarantem stabilnosci
zabezpieczenia energetycznego kraju (EU Energy, Transport and GHG Emissions; M.P. 2014
poz. 502). Bezsprzecznym stwierdzeniem jest fakt, iz najwigksze straty finansowe ponosza

mieszkancy obszaréow bedacych pod wplywem aktywno$ci zaktadow gorniczych.
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Spoteczenstwo Gornoslaskiego Zaglebia Weglowego jest najbardziej narazone na negatywne
skutki wydobycia, ponoszac straty zwigzane z powstaniem szkod w zabudowie oraz
infrastrukturze technicznej (Bryt-Nitarska, 2008, 2019).

Ludnos¢ slaskich aglomeracji tworzy bardzo liczng grupe borykajacg si¢ z utrudnieniami
spowodowanymi dzialalno$cig goérnicza. Charakteryzuje ich niepewno$¢ i brak poczucia
bezpieczenstwa w konteks$cie rzeczywistego zagrozenia, zdewastowania, a nawet pozostania
bez dachu nad gtowa, co w konsekwencji przyczynia si¢ do znacznego spadku kondycji
finansowej, zubozenia oraz zepchnigcia na margines. Mieszkancy terenéw przeobrazonych
dziatalnos$cig gornicza obarczeni jej skutkami w stosunku do reszty spoleczenstwa sg jedynym
ugrupowaniem, ktorych bezposrednio dotyczy ten problem stwarzajac poczucie odmiennos$ci
wzbogacone trwalg odrgbnoscig kulturowa. Wigze ich jednakowy problem, a mianowicie
szkoda spowodowana ruchem zaktadu gorniczego, ktory nie pojawia si¢ w takim rozmiarze w
zadnym innym miejscu na terenie kraju. Mieszkancy goérniczych miejscowosci sg $wiadomi
wlasnej odrgbnos$ci, a takze zabiegaja o wprowadzenie zmian w zaistniatej sytuacji. W
dostepnej bazie danych NGO widnieje kilka stowarzyszen zajmujacych si¢ problematyka szkod
gbrniczych, m.in.: ,,Stowarzyszenie osoéb poszkodowanych dziatalno$ciag geologiczng, gornicza
i przemystowa”, ,Krajowe Stowarzyszenie poszkodowanych dziatalno$cia geologiczno-
gorniczg”, ,,Stowarzyszenie na rzecz poszkodowanych przez zaklady gornicze” czy
,»Stowarzyszenie ochrony przed negatywnymi skutkami dziatalno$ci gorniczej na terenie Ziemi
Slqska Cieszynskiego” (Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015; Florkowska, 2016).

W socjologii mozna wyr6zni¢ dwa terminy grupy spolecznej. Wedlug Jana
Szczepanskiego (1970) grupa spoteczna to ,,pewna ilo$¢ oséb (min. 3) powigzanych systemem
stosunkoéw uregulowanych przez instytucje, posiadajacych wspolne wartosci i oddzielonych od
innych zbiorowo$ci wyrazng zasada odrebnosci” (Szczepanski, 1970). Zdaniem Piotra
Sztompki (2012) grupa spoteczna to ,,zbidr jednostek, w ktorym wspolnota pewnych istotnych
spotecznie cech wyraza si¢ w tozsamosci zbiorowej 1 towarzysza temu kontakty, interakcje 1
stosunki spoleczne w jej obrebie czgstsze 1 bardziej intensywne niz z osobami z zewnatrz”
(Sztompka, 2012). Ludno$¢ zamieszkujaca tereny objete dziatalnoscig gornicza tworzy
niepodwazalnie wydzielong grup¢ spoteczng.

Z danych statystycznych gromadzonych przez Urzad statystyczny w Katowicach wynika,
ze w roku 2017 w wojewddztwie $laskim oddano do uzytku ponad 8 tys. mieszkan
indywidualnych oraz ponad 4 tys. mieszkan spoldzielczych, komunalnych, zaktadowych,
spolecznych czynszowych oraz przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Natomiast

powierzchni gruntdbw w zasobie gmin przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
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jednorodzinne wyniosta 2221,6 ha. Znaczna cz¢$¢ zabudowy oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowg, zlokalizowana jest na terenach bgdacych pod wptywem dziatalno$ci gérnictwa
wegla kamiennego. Prawdopodobienstwo pojawienia si¢ uszkodzen i zniszczen obiektow
budowlanych przy inwestycjach realizowanych na terenach bedacych pod wplywem

dziatalnosci gorniczej jest bardzo duze (Florkowska, 2010a,b).

2.2.2. Spoleczny aspekt szkod gorniczych

Aby udzieli¢ informacji na pytanie, czy szkody gornicze definiowaé jako ,,problem
spoleczny” nalezatoby przyblizy¢ okreslenie tego terminu. W bogatym opracowaniu Lucjana
Misia (2007) stanowigcym studium teorii problemoéw spotecznych przyblizono oraz opisano
poszczegolne sformutowania tego terminu, rownocze$nie reasumujac, ze gtéwne réznice wsrod
wybranych autoréw nawigzuja przede wszystkim do ,relacji pomigdzy aspektami
obiektywnymi a subiektywnymi” a takze ,,stosunku do teorii socjologicznej” (Mi$, 2007).

Aby dokonac¢ klasyfikacji szkod gérniczych w kategorii problemu spolecznego nalezy na
poczatku przedstawi¢ sformulowanie Ronalda Marisa (1988) zgodnie, z ktorym problemy
spoleczne to ,,0g6lne wzory zachowania ludzkiego lub warunkow spotecznych, ktére sa
postrzegane, jako zagrozenia dla spoleczenstwa przez znaczng liczbe ludnosci, przez silne
grupy, badz charyzmatyczne jednostki, oraz ktore moga by¢ rozwigzane czy tez ktdrym mozna
jako$ zaradzi¢” (Maris, 1988). Kolejno Paul B. Horton i Gerald R. Leslie (1970) zdefiniowali
problemy spoleczne, jako ,stan (wzbudzajacy zaniepokojenie) traktowany przez znaczaca
liczb¢ oso6b jako niepozadany (szkodliwy), o ktorym jednocze$nie utrzymuje si¢ opinia
(przekonanie), ze moze by¢ zmieniony poprzez dziatanie zbiorowe” (Horton, Leslie, 1970).

Reasumujac powyzsze rozwazania mozna z catg pewnoscig podkresli¢, iz problemy
spoteczne sg rezultatem powstania zjawisk, ktore przysparzaja klopotdéw i stwarzaja niepokoj,
gdyz nie mozna ich pogodzi¢ z przyjetymi normami, standardami, zasadami wspolzycia
spolecznego oraz wzorcami postepowan (Sztumski, 1977; Mis, 2007, 2019).

Analizujac pojecie problemu spolecznego na podstawie czego mozna okresli¢ kryteria
omawianego zagadnienia jako zjawiska: niekorzystnego, powodujacego obawg, lek, niepokoj,
poczucie niebezpieczenstwa oraz bedacego w §wiadomosci spotecznej, jak rowniez mozliwego
do rozstrzygnigcia. Przedstawione w poprzednim rozdziale treSci pozwalaja stwierdzi¢, iz
szkody gornicze mozna zatem w pelni utozsamia¢ z okresleniem problemoéw spotecznych.
Takiego zdania jest nie tylko regionalna spoteczno$¢, ale réwniez zaktady gornicze oraz wladze

samorzadowe. Szkody gornicze sga takze obszarem badan naukowych oraz przedmiotem
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poszukiwan spotecznych, ekonomicznych oraz technicznych rozwigzan (Florkowska, Bryt-
Nitarska, 2015).

Zagadnienie wyrzadzonych szkod goérniczych oraz sposobu ich likwidacji jest tematem
niewatpliwie budzacym wiele emocji oraz kontrowersji. Spoteczne konflikty w zwigzku z
dziatalnoscig wydobywcza kopaln wegla kamiennego stajg si¢ coraz wigkszym problemem.
Niepodwazalnie najwigksze wydatki ponosi ludnos$¢ terenow zlokalizowanych w zasiggu
wplywoéw dziatalno$ci gorniczej na powierzchni¢ (Jarostawska-Sobodr, 2018). Od 2000 roku
systematycznie prowadzone badania przez Gloéwny Instytut Gornictwa dowiodly, ze dla
ludno$ci zamieszkujacej obszary gornicze, szkody powstale na skutek wydobycia wegla
kamiennego sg najbardziej ucigzliwym problemem (GIG, 2003). Utrzymujace si¢ tendencje sa
roéwniez zauwazalne w badaniach wizerunkowych branzy gorniczej pos$rod studentow.
Ankietowani przyznali istotny wklad przedsigbiorstw gorniczych w nieustanny postep, a takze
zapewnienie stabilnosci prawidtowego funkcjonowania wspolnoty lokalnej. Niemniej jednak
64,4% respondentéw stwierdzito, iz najbardziej niekorzystny wpltyw na sposob postrzegania
branzy wydobywajacej wegiel kamienny maja niedogodnosci w codziennym funkcjonowaniu
mieszkancow, do ktorych zaliczamy szkody gornicze, jak rdwniez zanieczyszczenie powietrza

(Bijanska i in., 2017).

2.2.3. Skutki dzialalnoS$ci gorniczej wegla kamiennego w kontekscie zasad

Zrownowazonego rozwoju

Analizowane zagadnienie jest w znacznym stopniu powigzane z koncepcja
zrbwnowazonego rozwoju w branzy gorniczej oraz w budownictwie. Do potowy lat 90. XX
wieku zasada zrownowazonego rozwoju w ustawodawstwie polskim nie byta znana w aspekcie
prawnym (Trzepacz, 2012; Korzeniowski, 2014). Poczatkowym dokumentem, z ktérego mozna
przytoczy¢ to okreslenie jest uchwata Sejmu RP z dnia 10 maja 1991 roku w sprawie polityki
ekologicznej panstwa. Natomiast pierwsza normg prawng, w ktérej wystepuje termin
ekorozwoju jest ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
1999 r., nr 15 poz. 139). W ujeciu prawnym konieczno$¢ stosowania si¢ do zasad
zrbwnowazonego rozwoju pochodzi z tresci przepisu art. 5 Konstytucji RP. Sformutowanie
prawne zrownowazonego rozwoju zostalo ujete w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. 2001 nr 62 poz. 627). Stosownie do definicji zawartej w art. 3 pkt
50 powyzszej ustawy, zrbwnowazonym rozwojem jest ,,taki rozwoj spoteczno-gospodarczy, w

ktérym nastgpuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z
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zachowaniem rdéwnowagi przyrodniczej oraz trwato$ci podstawowych procesow
przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb
poszczegoOlnych spotecznosci lub obywateli zardwno wspotczesnego pokolenia, jak i
przysztych pokolen”. Nadmieniony termin zawarty jest takze w ustawie z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 nr 80 poz. 717).

Normy zréwnowazonego rozwoju odnalazty zastosowanie w obecnej postawie w
stosunku do tzw. ekorozwoju. Kluczowym przepisem w tej sprawie jest ustawa z dnia 6 grudnia
2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz. U. 2006 nr 227 poz. 1658), ktora
formuluje definicje polityki rozwoju, jako postgpowan skierowanych na staly oraz
zrbwnowazony rozwdj, jak rdwniez wyznacza organy zobligowane do kierowania tg polityka,
czyli rada ministréw i samorzady poszczegdlnych szczebli (Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015;
Florkowska, 2016).

Zrownowazony rozwd¢j jest mechanizmem stalym, a nie krétkotrwalym oraz
przejSciowym dziataniem przedsigbiorstw gorniczych. Zawiera klarownie sformutowane cele
oraz metody ich realizacji (Dubinski i in., 2007). W dziatalno$ci goérniczej zrownowazony
rozw0j dotyczy racjonalnego gospodarowania zasobami §rodowiska przyrodniczego i oparty
jest na trzech kluczowych fundamentach: ozywieniu gospodarczym, ochronie $rodowiska i
zasobow naturalnych, jak rowniez odpowiedzialnosci spolecznej. Aby zachowaé rownowage
jednoczac prawa przyrody, ekonomii oraz spoleczenstw nalezy realizowac cele rownocze$nie
(Dubinski, 2013; Nita, 2013b, Kuziak, 2016; Asr i in., 2019).

Koncepcja zréwnowazonego rozwoj okresla wymogi w stosunku do obiektow
budowlanych, do ktoérych zaliczamy: projektowanie budynkéw w sposodb zapewniajacy
potrzeby zyciowe, jednoczesnie stanowigc bezpieczenstwo uzytkowania oraz gwarantujac przy
tym niezbe¢dne walory uzytkowe, higieniczne, a takze zdrowotne; stawianie oraz uzytkowanie
obiektow zabudowy przy wykorzystaniu niezwykle warto$ciowych zasobow, do ktérych
mozna zaliczy¢ np. teren, surowce, woda, energia, tak aby uzyska¢ maksymalng efektywnos¢
zastosowanych zasobdw; oszczgdno$¢ zuzycia energii w zakresie gospodarki komunalnej oraz
budownictwa, poprzez zmniejszenie energochlonnosci na etapie budowania, uzytkowania, jak
réwniez rozbidrki czy wyburzenia obiektow zabudowy; ograniczenie emisji dwutlenku wegla
do atmosfery przez wykluczenie materiatlow, ktorych pozyskanie jest energochtonne,
jednoczes$nie maksymalnie korzystajac z odnawialnych Zrédel energii (Runkiewicz, 2010;
Runkiewicz, Sieczkowski, 2019; Sleszynska, 2022). Osoby korzystajace z obiektow
budowlanych oczekuja wytrzymatosci konstrukcji zabudowy oraz minimalizacji zagrozenia

pojawienia si¢ warunkow utrudniajagcych badz uniemozliwiajacych dotychczasowe
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uzytkowanie. Nie aprobuja stanu, w ktorym wptyw dziatalnosci gorniczej ogranicza badz nie
daje mozliwos$ci uzytkowania obiektéw (Runkiewicz, 2010; Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015;
Szafulera i in., 2019).

Inicjatywa zréwnowazonego rozwoju w przemysle wydobywczym byta wprowadzana
etapami do zaktadow gorniczych. Wspotczesnie przedstawione zmiany wcigz wystepuja, gdyz
goérnictwo musi dokona¢ adaptacji do przemian, ktére spowodowane sg zmiang oczekiwan
spotecznych. Przeksztatceniu ulegl rowniez zakres prawny, w skali krajowej, jak réwniez
mi¢dzynarodowej. Nalezy tutaj wspomnie¢ o nieustannym rozwoju coraz lepszych technologii
gbrniczych, nowoczesnych metod wydobycia oraz ochrony terenu itp., ktére majg nieodzowny
wymiar w stosunku do sposobu, jakos$ci oraz ilosci eksploatowanej kopaliny. Przedstawione
powyzej czynniki powoduja, ze w zaktadach gorniczych konieczny jest mechanizm zarzadzania
zmianami tak, aby polepszy¢ i usprawni¢ warunki dzialalno$ci gorniczej w otoczeniu
rynkowym (Kijewska, Bluszcz, 2014; Kuziak, 2016; Myaskov i in., 2020).

Przestrzeganie zasad zrdwnowazonego rozwoju naklada obowigzek zakladom goérniczym
do sporzadzenia i wcielenia w zycie takich dzialan, ktére redukuja spoleczne skutki tejze
dziatalnosci, natomiast organy wladzy publicznej swoja dziatalnoscia zminimalizuja
negatywny wplyw eksploatacji zt6z wegla kamiennego, a takze udzielg stosowanego wsparcia
mieszkancom terenéw gorniczych obarczonych tymi problemami (Jarostawska-Sobor, 2014;
Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015; Mikosz, 2021).

Idea zrownowazonego rozwoju stanowi element dlugookresowe;j strategii rozwoju kraju
1 jest $cisle powigzana z postgpem cywilizacyjnym. Mimo to, wystepuja rowniez sceptyczne
opinie dotyczace mozliwosci wprowadzenia koncepcji zrownowazonego rozwoju (Fiut, 2006;
Redclift, 2009). Istotne znaczenie w rozwoju krajowej gospodarki odgrywaja surowce
energetyczne, do ktorych zalicza si¢ migdzy innymi wegiel kamienny umozliwiajacy pokrycie
zapotrzebowania na energi¢ elektryczng. Obecnie nadal trwa intensywna eksploatacja wegla
kamiennego, ktéra w znacznym stopniu powoduje wielkoobszarowe przeksztalcenia
powierzchni terenu, co jest trudno pogodzi¢ z koncepcja zréwnowazonego rozwoju. Z
perspektywy idei zrownowazonego rozwoju eksploatacj¢ zt6z kopalin prowadzi si¢ w sposob
gospodarczo uzasadniony, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej, jak roéwniez przy
wykorzystaniu $rodkéw ograniczajacych zmiany, zwlaszcza negatywnie oddziatujace na
srodowisko 1 przy zapewnieniu racjonalnego wydobycia oraz zagospodarowania kopalin.
Zasadniczy cel strategii zrownowazonego rozwoju w dzialalno$ci gorniczej nie prowadzi do
pytania czy kontynuowa¢ eksploatacj¢ zl6z wegla kamiennego, lecz jak odpowiednio

zagospodarowa¢ teren w trakcie, jak 1 po =zakonczonej eksploatacji. Koncepcja
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zrbwnowazonego rozwoju w tym przypadku posiada swoje uzasadnienie, jezeli nie
podejmujemy proby wyrdéwnania tego, co w zlozu zostato wybrane tylko rekompensujemy
srodowisku negatywne skutki dzialalno$ci gorniczej. Obszar zniszczony pod wplywem
dziatalnosci przemystu wydobywczego tworzy nowe mozliwo$ci wtornego wykorzystania przy
odpowiednio zaplanowanej rekultywacji (Nita, Myga-Piatek, 2005, 2006; Nita, 2013b;
Kazmierczak 1 in., 2021). Coraz wicksza uwage przywigzuje si¢ takze do kierunkow
zagospodarowania obszaro6w pogorniczych silnie zdegradowanych i zdewastowanych, ktore
moga spetnia¢ cenne funkcje. Zdaniem Maciejewskiej (2000) dziatania rekultywacyjne moga
by¢ realizowane w kierunku rolniczym, rybackim, le§nym, rekreacyjnym, melioracyjnym badz
infrastrukturowym. Proces likwidacji zakladu gorniczego, jak rowniez rekultywacji oraz
rewitalizacji terendw pokopalnianych ustala si¢ juz w fazie projektowania inwestycji, biorac
pod uwage wlasnie racjonalne wykorzystanie zasobow, aby zapewni¢ trwaly i
zrbwnowazonego rozwo6j. W sytuacji, ktorej zostang naruszone zasoby ztoza nie jest mozliwe
odtworzenie stanu pierwotnego sprzed rozpoczecia eksploatacji. Dlatego wspodtczesnie coraz
cz¢$ciej dazy si¢ do nadania nowych kierunkéw zagospodarowania obszaréw pogorniczych.
Obszary poeksploatacyjne pelniagc nowe funkcje, tworzg nowe, atrakcyjne wizualnie formy

krajobrazowe (Nita, 2013a, 2013b; Janiszek, 2017, 2019; Ostrega i in., 2019).

2.2.4. Szkody gornicze w aspekcie poczucia odpowiedzialnosci przedsi¢biorcow

gorniczych

Przedsigbiorstwa gornicze obcigzone s3 odpowiedzialno$cig za nastgpstwa eksploatacji
zt6z wegla kamiennego w ujeciu spolecznym, gdyz ich strategia dzialalnosci doprowadza do
powaznych zmian w zyciu ludnos$ci zamieszkujacej tereny gornicze (Kaszowska i in., 2003;
Jarostawska-Sobor, 2011, 2014; Mossakowska, Wasilewski, 2011, Mikosz, 2021).

Zgodnie z prawem zaklady gornicze ponosza wszelkie koszty za wyrzadzone szkody
spowodowane dziatalno$cig gorniczg. Przedsigbiorstwa goérnicze zobowigzane sg takze do
ponoszenia kosztéw zwigzanych ze spoleczng dezaprobata w stosunku do zaistniatego
niebezpieczenstwa. CSR (ang. Corporate Social Responsibility) okreslana takze spoteczng
odpowiedzialno$cig jest wspotczesna strategia kierowania, ktora wigze rozwijanie si¢ zakladow
gbérniczych z problematyka etyczng oraz spoleczng. Wystepuja rozne sformutowania CSR,
jednak nalezy zwroci¢ uwage, ze wszystkie opierajg si¢ na nieobowigzkowym zaangazowaniu
wlasnej dziatalnosci majac na wzgledzie interes spoteczny, a takze srodowiskowy (Dahlsrud,

2006, Wrobel, 2016; Radwanek-Bak, 2018; Czajkowski, Beck-Krala, 2021). Zdaniem Komisji
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Europejskiej CSR oznacza ,,odpowiedzialno$¢ przedsigbiorstw za ich wplyw na
spoleczenstwo”. Z kolei Ministerstwo Gospodarki RP na swojej stronie internetowej podaje ,,w
koncepcji spotecznej odpowiedzialnosci spotykamy si¢ z pojeciem interesariuszy. Sg nimi
wszelkie osoby, spoleczno$ci, instytucje, organizacje, urzedy, ktéore moga wplywaé na
przedsigbiorstwo oraz pozostaja pod wplywem jego dziatalnosci”
(https://www.gov.pl/web/fundusze-regiony/standardy-dzialania2). =~ W  odniesieniu  do
powyzszego cytatu grupe interesariuszy tworzg mieszkancy terendOw gorniczych, jak rowniez
wystepujace w ich imieniu organizacje spoteczne, samorzady oraz instytucje panstwowe, w
ktérych interesie jest zapewnienie bezpieczenstwa praw, a takze interesOw miejscowych
spoleczno$ci (Jarostawska-Sobor, 2011, 2014; Florkowska, Bryt-Nitarska, 2015; Jonek-
Kowalska, 2016; Radwanek-Bak, 2018).

Nalezy zaznaczy¢, ze dlugi okres przestrzeganie zasad CSR stanowito nadobowiazkowo
koncepcje zakladéw gorniczych, jednak na przestrzeni lat diametralnie uleglto zmianie
podejscie Unii Europejskiej w kwestii odpowiedzialnosci spotecznej. Wprowadzona w zycie
Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/95/UE z dnia 22 pazdziernika 2014
zmieniajaca dyrektywe 2013/34/UE w odniesieniu do ujawnienia informacji niefinansowych i
informacji dotyczacych réznorodnosci przez niektore duze jednostki oraz grupy. Omawiany akt
prawny Unii Europejskiej wymaga wykazu w podsumowaniu dzialalno$ci przedsigbiorstwa
kluczowych informacji nawigzujacych do s$rodowiska, przestrzegania praw czlowieka,
zwalczaniu i zapobieganiu korupcji oraz tapownictwu, spraw spotecznych oraz pracowniczych,
innymi stowy rozrachunek w obszarze spotecznej odpowiedzialnosci firm. Powyzszy wymog
dotyczy przedsigbiorstw liczacych powyzej 500 pracownikoOw oraz posiadajacych laczng
wielkos¢ aktywow podmiotu powyzej 20 mln euro badz przychodéw powyzej 40 min euro.
Kraje cztonkowskie Unii Europejskiej do dnia 6 grudnia 2016 roku mialy czas na wdrozenie
zasad (Bryt-Nitarska, 2015; Jonek-Kowalska, 2016; Wrobel, 2016).

W Polsce kopalnie oraz spotki weglowe przewaznie nie stosujg w ramach prowadzone;j
dziatalnosci strategicznego CSR. Wyjatek stanowig nastgpujace spotki: Jastrzgbska Spotka
Weglowa S.A., LW Bogdanka S.A. oraz TAURON Wydobycie S.A., ktére maja sporzadzong
strategiec CSR oraz opracowane do niej wskazniki, jak rowniez odpowiednie postgpowanie.
Gtéwnymi przeszkodami przy wdrazaniu spotecznej odpowiedzialno$ci w przedsigbiorstwach
gorniczych, byly: niewystarczajaca ilo§¢ informacji na temat tego czym jest CSR, brak
odpowiednich funduszy, brak $wiadomosci i wiedzy niezaleznie od poziomu zarzadzania w
organizacji, watpliwosci pracownikdw, nacisk na szybki zarobek, btednie interpretowane idee

strategii CSR, jak rowniez brak pracownikow tudziez catych zespotow odpowiedzialnych za
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CSR. Niemniej jednak wszystkie przedsigbiorstwa gornicze widza potrzebe wprowadzania idei
CSR do sfery biznesowej, przewaznie z przyczyn wizerunkowych, a takze ekonomicznych

(Jarostawska-Sobor, 2017).
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2.3. Rynek nieruchomosci

Proces szacowania warto$ci nieruchomosci niezabudowanej nalezy do trudnych oraz
zawitych kwestii, z uwagi na fakt, iz wymaga uwzglednienia wielu czynnikéw. Istnieje duza
liczba czynnikdw o wielorakim charakterze, ktore moga rzutowaé na ceng¢ gruntow
niezabudowanych, przy czym ich oddziatywanie jest niezrownowazone (jedne czynniki
majg wicksze znaczenie od pozostatych) (Baxter, Cohen, 1997; Huang i in., 2006; Czaja,
Parzych, 2007; Wilkowski, 2014; He i in., 2021; Lee i in., 2021).

Poprzez rynkowe cechy nieruchomosci rozumie si¢ takie cechy, ktdre moga znaczaco
wplynaé na ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych, jak rdwniez na poziom warto$ci szacowanej
nieruchomosci niezabudowanej (Prystupa, 2014; Kokot, Bas, 2015; Bitner, 2022).

Do podstawowych cech nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych nalezy
powierzchnia oraz ksztatt granic dziatki (Zrébek, Belej, 2000; Hozer, 2006; Bitner, 2011;
Dzieciuchowicz, 2011; Prystupa, 2014; Dmytrow i in., 2018). Kolejng istotng cecha jest
przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego (Cymerman i in., 1999; Kosior,
Wepa, 2005; Siejka, 2010; Durzynska, 2021). Warto nadmieni¢, iz z rozpatrywang
nieruchomos$cia moga by¢ zwigzane prawa rzeczowe oraz prawa zobowigzaniowe, ktdre sg
réwniez uwzgledniane przy wycenie gruntu (Cymerman, Hopfer, 2005; Czaja, Parzych, 2007,
Dydenko, 2020). Na zréznicowanie cen gruntdow niezabudowanych szczegélny wplyw
wywieraja cechy zwigzane z lokalizacja, takie jak np. sgsiedztwo, dostep, dojazd, ucigzliwos¢,
stan Srodowiska naturalnego (Fik i in., 2003; Kucharska-Stasiak, 2006; Branna i in., 2012;
Maleta, Wilkowski, 2015; Golabeska, 2018; Rachmawati i in., 2019; Zdéttaszek, Stodulska,
2021). W ujeciu ekonomicznym odpowiednio dobrana lokalizacja to przypuszczalnie stale
rosngca cena nieruchomosci (Bryx, Matkowski, 2002; Szczepanska, 2021).

Istotny aspekt stanowi zroznicowanie przestrzenne cech, spowodowane usytuowaniem
nieruchomos$ci w przestrzeni (Anselin, 2003; Kim 1 in., 2003; Korenik i in., 2021). Cecha
lokalizacyjng ksztattujaca cen¢ nieruchomosci niezabudowanych jest odlegtos¢ posiadtosci od
centrum miasta tudziez innych kluczowych miejsc (Heikkila i in., 1989; Karcz, 2018;
Szczepanska, 2021). Cena nieruchomos$ci determinowana jest takze cechami fizycznymi np.
uzbrojeniem nieruchomos$¢, sposobem oraz stanem zagospodarowania, rzezba terenu
uksztattowang miedzy innymi w wyniku dziatalnosci gorniczej (Kucharska-Stasiak, 2006;
Czaja, Parzych, 2007; Bitner, 2022).

Posiadanie wiedzy dotyczacej cen oraz warto$ci nieruchomosci jest niewatpliwie istotne

przy podejmowaniu decyzji w ujeciu gospodarczym czy inwestycyjnym. Nieruchomos¢
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niezabudowana stanowi obiekt przestrzenny, dlatego ukazanie jej okre$lonych cech oraz
atrybutow na mapie jest uzasadnione i wskazane. Pojecie mapy $rednich cen transakcyjnych
gruntow zdefiniowano w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z 3 pazdziernika 2011 roku w
sprawie rodzajow kartograficznych opracowan tematycznych i specjalnych. B. Prus (2010) oraz
T. Budzynski (2012) uwazaja, ze mapy przedstawiajace ceny nieruchomosci sa konieczne w
gospodarowaniu nieruchomo$ciami stanowiacymi wiasno$¢ Skarbu Panstwa. S. Zrobek z
zespolem (2005, 2006) sa zdania, ze mapy Srednich cen transakcyjnych gruntow petnia funkcje
bogatego zasobu informacji potrzebnego przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych. W
podobnym tonie wypowiadaja si¢ J. Bydtosz z zespotem (2010) oraz R. Cellmer wraz ze

wspotautorami (2011, 2012, 2014).
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2.4. Walory krajobrazowe a tereny gornicze

Walory krajobrazowe sg niezaprzeczalnie jednym z najwazniejszy elementdw majacych
wpltyw na ksztaltowanie si¢ cen nieruchomos$ci niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe (Freeman, 1979; Tyrvdinen, 1997; Lowicki 2010; Zydron, 2012;
Lee i in., 2021; Zottaszek, Stodulska, 2021). Niejednokrotnie znaczenie tego czynnika jest
minimalizowane badz catkowicie omijane, natomiast za kluczowa cech¢ uwaza si¢ lokalizacje.
Niemniej jednak jako$¢ lokalizacji jest zalezna od atrakcyjno$ci otaczajacej przestrzeni
(Kucharska-Stasiak, 2006; Sliwinski, 2011; Maleta, Wilkowski, 2015; Gaca, 201 8). Analizujac
lokalny rynek nieruchomos$ci mozna wyznaczy¢ strefy, w ktorych ksztattowane sa wyzsze ceny
transakcji. Oddziatujg na to poszczegdlne komponenty krajobrazu (Senetra, 2010; Senetra i in.,
2018). Wzajemne ulozenie oraz zalezno$ci elementow sktadowych krajobrazu wywieraja
wplyw na postrzeganie przestrzeni, jak rowniez na jej wartos¢ (Nita, Myga-Piatek, 2006;
Adamus, Przygodzki, 2022).

Termin krajobraz zostat przedstawiony w wielu pracach naukowych, w zalezno$ci od
autora bywa roznie definiowany (np. Hettner, 1927; Serafin, 1958; Ciotek, 1964; Szczesny,
1971; Berninger, 1975; Kondracki, 1976; 1980, 1988; Matuszkiewicz, 1978; Armand, 1979;
Przewozniak, 1987; Bogdanowski, 1990; Bajerowski, Cymerman, 1992; Pietrzak, 1998, 2001,
2004, 2005; Kondracki, Richling, 2000; Myga-Piatek, 2001, 2012; Rembowska, 2002; Wolski,
2002; Ostaszewska, 2002, 2005; Richling, Solon, 2004, 2010; Nita, Myga-Piatek, 2005, 2006;
Plit, 2008; Wycichowska, 2008; Nita, 2013a; Szuwarzynski, 2021; Zawisza, Jerzykowski,
2021).

Termin przedstawia wieloaspektowe zjawisko w sktad, ktérego wchodzi zbior cech
fizycznych, zachodzace zmiany w czasie, jak rowniez charakter postrzegania przez obserwatora
(Ostaszewska, 2002; Plit, 2005). Wielu autoréw podkresla fakt, iz jest to pojecie wieloznaczne,
a sam termin stosowany jest w roznych dziedzinach nauki oraz mowie potocznej, co moze
doprowadzi¢ do niejasnos$ci oraz nieporozumien (Kondracki, 1976; Trepl, 1996; Ostaszewska,
2002; Nita, 2013a).

Schmithiisen (1949) okreslit krajobraz, jako catlo$ciowy system oddziatywan scalajacy
wszelkie formy materii (bytu ludzkiego, organicznego, a takze nieorganicznego). W pojeciu
tym krajobraz rozumiany jest jako zjawisko dynamiczne. Swiadectwem wskazujacym na
dynamiczny charakter krajobrazu jest zmiana jednej sktadowej systemu, co oddzialuje na

pozostate komponenty (Przewozniak, 1987).
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Odmienng koncepcje definiowania krajobrazu oparto na zatozeniu, ze jego wystepowanie
jest zalezne od oddziatywania przynajmniej dwoch komponentéw okre§lanych mianem czgsci
przyrody, jednorodnych pod wzgledem skladu agregacyjnego, jak rowniez majac na wzgledzie
istnienie badz brak przejawdéw zycia. Tereny wykazujace wzglednie jednorodng budowe
komponentow $rodowiska stanowig krajobraz (Armand, 1980). Kolejne sformutowanie
przedstawia krajobraz jako ,,petna, ale heterogeniczng cato$¢ funkcjonujaca zgodnie z prawami
przyrody, obdarzong zdolno$cia do samoregulacji i charakteryzujaca si¢ pewnym
indywidualizmem” (Richling, Solon, 1996).

Wedlug Ostaszewskiej ,,Krajobraz to uktad powigzanych komponentéw przyrody,
powstaly na oraz w poblizu powierzchni Ziemi” (Richling, Solon, 1996; Pietrzak, 1998;
Ostaszewska, 2002). Ostaszewska okresla komponenty przyrody jako nieozywione elementy
danego S$rodowiska (budowa geologiczna wraz z morfologia terenu, hydrologia oraz
przyziemna warstwa atmosfery), ozywione elementy srodowiska (flora, fauna), a takze podtoze
glebowe (jako tacznik pomiedzy tymi sktadowymi). Dotyczy to komponentdw pochodzenia
naturalnego, jak i antropogenicznego. Na obszarze charakteryzujacym si¢ istotnym wpltywem
dzialalnos$ci czlowieka w strukture krajobrazu wliczaja si¢ elementy bedace rezultatem
antropopresji przeksztatcajace badz wptywajace w decydujacy sposéb na stan komponentow
przyrody. Zintegrowanie komponentéw mozna analizowac na dwa sposoby. Statycznie, czyli
wlasciwe wspotwystepowanie oraz dynamicznie to znaczy wspoétzaleznos¢ funkcjonalna.

Zasadniczy podziat krajobrazu dzieli si¢ na krajobraz przyrodniczy oraz antropogeniczny.
W $wietle badan naukowych owe terminy nie zawsze sa odbierane jako bliskoznaczne
(Bieronski, 2002; Degoérski, 2009; Stryjakiewicz, 2010; Myga-Piatek, 2012; Luc, Szmanda,
2018; Degorska, Degorski, 2019; Grzyb, 2019).

W piSmiennictwie przeznaczonym dla rzeczoznawcdéw majatkowych niejednokrotnie
przywotywany jest termin: ,Krajobraz to zewnetrzny (wizualny) wyraz aktualnego
(analizowanego) stanu $rodowiska geograficznego, w ktérym zachodzace procesy tworza
charakterystyczne cechy okres$lajace rodzaj, stan i typ krajobrazu” (Bajerowski i in., 2007).

Z przedstawionych powyzej definicji krajobrazu mozna wywnioskowac, ze metodologia,
z ktorej korzysta rzeczoznawca majatkowy ma za zadanie traktowac krajobraz jako catos¢.
Dokonujac analizy komponentéw powinno si¢ uwzgledni¢ wylacznie najwazniejsze sktadowe
krajobrazu.

Przedstawiajac oddziatywanie waloréw krajobrazowych na cen¢ nieruchomosci, nalezy
posiada¢ odpowiednig wiedz¢ dotyczaca klasyfikacji krajobrazu. Na obszarach odznaczajacych

si¢ niskim stopniem urbanizacji wyrdznia si¢ krajobrazy naturalne, subnaturalne (prawie
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naturalne), seminaturalne (potnaturalne) oraz rolnicze. Czynniki antropopresji odgrywaja coraz
wigkszy wpltyw na przemiany krajobrazu. Szata roslinna i §wiat zwierzgcy charakteryzujacy
mniejsza spontanicznos$¢ oraz wigkszy nadzor przez cztowieka. Krajobrazy zachowane w stanie
naturalnym na ogot nie istnieja, natomiast subnaturalne wystepuja bardzo rzadko i1 zajmuja
niewielkie powierzchnie. Obszary zurbanizowane znajduja si¢ pod wplywem antropopresji.
Dziatalno$¢ cztowieka w projektowaniu nowych terendw zieleni miejskiej oraz osiedlowej jest
odlegta cech charakterystycznych dla krajobrazu naturalnego (Senetra, 2010; Chmielewski 1
in., 2018; Sleszynski i in., 2018).

W literaturze przewaznie wystepuje podzial na dwa nurty percepcji oraz ogdlnej oceny
krajobrazu. Pierwszy nurt przedstawia krajobraz jako integralng, nierozerwalng catos¢,
sktadajaca si¢ z szeregu komponentéw taki jak litosfera, fitosfera, zoosfera, hydrosfera,
antroposfera itp. W drugim nurcie ocena polega na analizie poszczegodlnych elementow.
Wedlug Romiszewskiego (1983) ,,ocena komponentéw jest niewystarczajaca, gdyz przy
wzajemnym oddziatywaniu zjawisk w przyrodzie, caloksztalt nie oznacza ich sumy.
Wyodrebnienie naturalnych komplekséw o réznych wielkos$ciach wynika z uktadow
wytworzonych przez kombinacj¢ naktadajacych si¢ elementéw $rodowiska stanowigcych o
zrdznicowaniu krajobrazow”. Odmienne mamy podejscie do struktury krajobrazu, gdy naszym
celem jest zbadanie organizacji przestrzennej, natomiast inne, gdy jesteSmy zainteresowani na
jakich zasadach funkcjonuje przyroda, zupetnie inne, gdy analizujemy zalezno$¢ pomigdzy jej
poszczegolnymi komponentami (Krzymowska-Kostrowicka, 1997; Chmielewski i in., 2019;
Grzyb, 2019).

Istotne znaczenie przy ksztattowaniu cen nieruchomos$ci odgrywa tad przestrzenny.
Definicja tadu przestrzennego zawarta zostala w Ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w art. 2 pkt. 1 okresla go jako ,,uksztaltowanie przestrzeni,
ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne”. Wobec powyzszego kluczowa cecha tadu przestrzennego jest
uporzadkowana, spodjna, proporcjonalna, estetyczna organizacja przestrzeni, jak rowniez
wzajemne przenikanie si¢ oraz wspotoddziatywanie czynnikow przyrodniczych i
antropogenicznych. Lad przestrzenny bezposrednio wplywa, na jako$¢ srodowiska oraz jako$¢
zycia mieszkancéw (Nijnik i1 in., 2008; Sowinska-Swierkosz, Chmielewski 2014, 2016;
Sleszynski i in., 2018; Zwolak, 2021). Lad przestrzenny w sposob znaczny oddziatuje na cene
nieruchomos$ci, gdyz dziatki zlokalizowane w otoczeniu atrakcyjnym widokowo,

charakteryzujace si¢ wyrazista kompozycja przestrzenna, zapewniajagce warunki zycia w
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czystym i zdrowym $rodowisku uzyskuja wyzsze ceny na lokalnym rynku nieruchomosci niz
dziatki pozbawione tych atrybutéw (Bajerowski i in., 2007; Senetra 2010; Szyszko i in., 2010;
Sleszyr'lski iin., 2018; Adamus, Przygodzki, 2022).

Wpltyw walorow krajobrazowych na ksztattowanie cen nieruchomosci jest subiektywny
oraz nie wykazuje empirycznej weryfikacji problematyki. Rzeczoznawcy majatkowi nie biora
pod uwage tej cechy, przyjmujac rownoczesnie cechy wtérne waloréw krajobrazowych.
Czynnik lokalizacji ogdlnej, jak rowniez szczegdtowej jest zalezny glownie od aspektu estetyki
otoczenia. Odnosi si¢ to przede wszystkim do terenéw osiedlowych, a takze rekreacyjno-
wypoczynkowych. Dogodna lokalizacja zapewnia fatwy oraz szybki dojazd (Szczepanska,
2019), odpowiednie sgsiedztwo, jak rowniez potozenie w otoczeniu atrakcyjnych widokow.
Atrakcyjniejsze tereny usytuowane sg w miejscach o ograniczonym wplywie antropopresji.
Warto zaznaczy¢, iz dynamiczny rozwdj obszaréw miejskich na skutek wzmozonej urbanizacji
zwigzany z procesem industrializacji (Szymanska i in., 2009), a takze zmniejszanie si¢
przestrzeni, wywoluje przytaczany w literaturze (Banka, 2002) mechanizm stresu miejskiego,
ktory w gltownej mierze wystepuje w wielofunkcyjnych obszarach miejskich, gdzie
stan zanieczyszczen oraz czynnikéw ucigzliwych jak na przyklad nadmierny poziom hatasu
stwarza potencjalne zagrozenie dla stanu Srodowiska przyrodniczego, gospodarki, jak rowniez
warunkow zycia mieszkancow (Senetra, Szczepanska, 2011, 2012; Kwiecien, Szopinska, 2013;

Senetra, Sidorek, 2018; Bieda, 2019; Szczepanska i in., 2020).

2.4.1. Analiza aspektow krajobrazowych zmiany cen

Charakter rynku nieruchomosci tworzy zbior cech fizycznych, ekonomicznych, jak
réwniez instytucjonalno-prawnych. Podczas szacowania gruntdw przeznaczonych pod
zabudowe decyduja nie tylko cechy bezposrednio zwigzane z rozpatrywang nieruchomoscia,
lecz takze atrybuty kreujace otoczenie danej nieruchomosci, do ktorych zaliczajg si¢ walory
przyrodnicze (Freeman, 1979; Tyrviinen, 1997; Lowicki 2010; Zydron, 2012, Zottaszek,
Stodulska, 2021).

Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych sugeruja, aby podczas wykonywania
operatu szacunkowego wzig¢ pod uwage oddziatywanie czynnikéw $rodowiskowych tych
korzystnych, jak rowniez niekorzystnych w szczegdlnosci, gdy ich wptyw jest dominujacy na
nieruchomo$¢ gruntowa poddang wycenie (Cymerman, 2000; Jedrak, 2019).

Dokonanie analizy krajobrazu dowolnego terenu mozna przeprowadzi¢ dwukierunkowo.

Pierwszy kierunek nawigzuje do ekologii krajobrazu opartej na aspektach strukturalno-
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funkcjonalnych oraz materialnych, w nastgpstwie oceny zrdznicowania materialnych
komponentéw otoczenia (Richling, Solon, 1994; Sleszynski i in., 2018). Drugi kierunek
dotyczy architektury krajobrazu, ktéra charakteryzuje si¢ swoista fizjonomig $rodowiska
stanowigc formalny wyraz jego tresci. Krajobraz postrzegany jest w aspekcie wizualnym oraz
estetycznym, a nie materialnym (Bogdanowski, 1972; Rogowski, 2018; Grzyb, 2019).

Atrakcyjno$¢ krajobrazu rozpatrywanego terenu jest przewaznie identyfikowana
wielkoscig udziatu poszczegdlnych waloréw przyrodniczo oraz kulturowo cennych. Niektore
sktadowe krajobrazu mogg by¢ objete prawng ochrong uregulowang przepisami réznych ustaw.
Za cechy charakterystyczne krajobrazu uznaje si¢ m.in.: struktur¢ krajobrazu interpretowana,
jako ilo$¢ oraz rodzaj poszczegdlnych walorow, réznorodno$¢ rozumiang, jako ilos¢ 1 jakos¢
wystepujacych typow waloréw oraz ich stopien natezenia, kompozycj¢ przestrzenng uwazang
za forme ich wzajemnego rozmieszczenia w przestrzeni, ekspozycje, ktora okresla sposob oraz
ukierunkowanie, w jaki mozna podziwia¢ analizowany cel, a takze krajobrazowe tto kreowane
przez widnokrag, horyzont czy 0§ widokowa (Nita, Myga-Piatek, 2006, Myga-Piatek, 2012).

Aspekty krajobrazowe, a $ci§lej uymujac estetyka otaczajacej przestrzeni w istotny sposob
wpltywa na cene¢ nieruchomosci. Komponenty krajobrazu moga w znacznym stopniu wptynaé
na wyzsze ceny transakcyjne uzyskiwane na lokalnym rynku nieruchomosci (Senetra, 2010;
Lee i in., 2021). Lokalizacja nieruchomo$ci w otoczeniu terenami zielonymi (lasy, parki,
zielence, ogrody) korzystnie oddziatuje na poziom jakosci zycia, dowodza temu liczne badania
naukowe (Pigtkowska, 1983; Zachariasz, 2001, 2006; Cohen i in., 2007; Tyrvéinen i in., 2007;
Tzoulas i in., 2007; Kazmierczak, 2013; Zalejska-Jonsson i in., 2020; Lee i in., 2021; Zottaszek,
Stodulska, 2021). Sasiedztwo terendéw zielonych podnosi walory estetyki i pieckna obszarow
zurbanizowanych (Fennema i in., 1996; Bolitzer, Netusil, 2000; James i in., 2009; Zoltaszek,
Stodulska, 2021). Wielu zagranicznych autoréw porusza zagadnienie oceny wartosci zielonej
infrastruktury w aspekcie finansowym (m. in. Tyrvéinen, Miettinen, 2000; Crompton, 2001;
Lutzenhiser, Netusil, 2001; Des Rosiers i in., 2002; Morancho, 2003; Tajima, 2003;
Vandermeulen i in., 2011; Biao i in. 2012, Gruehn, Budinger, 2012; Mell i in., 2013; Schéffler,
Swilling, 2013; Netusil i in., 2014; Wen i in., 2015; Mola i in. 2017; Sohn i in., 2020; Piaggio,
2021). Prowadzono réwniez badania nad powyzszym zagadnieniem wykorzystujace polski
rynek nieruchomosci (Lowicki, 2010; Zygmunt, Gluszak, 2015; Czembrowski, 2016; Trojanek,
2016; Szczepanska i in., 2017; Laszkiewicz i in., 2019; Zottaszek, Stodulska, 2021).

Na ksztattowanie warto$ci rynkowej gruntu maja wptyw rowniez inne atrybuty otoczenia
takie jak wody ptynace oraz zbiorniki wodne (rzeki, stawy, jeziora, morza, oceany) (Zottaszek,

Stodulska, 2021). W anglojezycznych pracach naukowych koncentrowano si¢ gléwnie na
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warto$ci nieruchomos$ci w stosunku do nastepujacych czynnikéw: walory widokowe,
estetyczne, a takze rekreacyjne, wystepowanie zagrozenia powodziowego oraz czystos$¢ i
jako$¢ wody (Willis, Garrod, 1993; Bourassa i in., 2004; Samarasinghe, Sharp, 2008; Filippova,
2009; Nicholls, Crompton, 2018; D’Acci, 2019; Bakkensen, Barrage, 2021; Hsieh, 2021;
Riccioli 1 in., 2021; Miller, Pinter, 2022). Prace badawcze nad znaczeniem widoku przy
wycenie nieruchomos$ci wykazaty, ze im bardziej atrakcyjny widok, zwigzany z odleglto$cia od
obiektu oraz jego stopniem przystonigcia przez przeszkody (zadrzewienia, obiekty budowlane)
tym wigkszy jest jego dodatni wplyw na ceny transakcyjne uzyskiwane na rynku nieruchomosci
(Benson i in., 1998; Bourassa i in., 2004; Samarasinghe, Sharp, 2008; Hansen, Benson, 2013;
Leeiin., 2021; Samul, 2021).

W rozpatrywanym aspekcie lokalizacji nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej w
poblizu wod istotng rol¢ odgrywa atrakcyjno$¢ estetyczna oraz rekreacyjna przy linii
brzegowej, jak rowniez dostep do przestrzeni publicznej. Badania naukowe udowodnity, iz
odlegtos¢ gruntdw od wody, dostep oraz wielko$¢ przestrzeni publicznej ma istotny wptyw na
cene nieruchomosci (Brown, Pollakowski, 1977; Milon i in., 1984; Lansford, Jones, 1995;
Palmquist, Fulcher, 2006; Cohen i in., 2019; Dahal i in., 2019; Szczepanska i in., 2021).

W literaturze przedmiotu przyjmuje si¢, ze wystepuje wzajemne powigzanie mi¢dzy
czystoscig oraz jakoscig wody, a ceng gruntu przeznaczonego pod zabudowe (Boyle, Kiel,
2001; Kashian i in., 2006; Walsh i in., 2011; Clapper, Caudill, 2014; Zhang, Dong, 2018).

Podjeto rowniez temat dotyczacy zagrozenia powodziowego nieruchomosci potozonych
w sgsiedztwie wody. Przeprowadzone analizy dowiodly, ze nieruchomosci znajdujace si¢ na
terenach zalewowych, zabagnionych i podmoktych uzyskuja nizsze ceny w stosunku do
gruntdw potozonych poza obszarem bezposredniego zagrozenia podtopieniem (Eves, 2002;
Yeo, 2003; Bakkensen, Barrage, 2021; Hsieh, 2021; Miller, Pinter, 2022).

Gornictwo podziemne jako sposob odziatywania cztowieka na §rodowisko przyrodnicze
stanowi czynnik silnie ksztattujacy krajobraz kulturowy. Tereny objete podziemng
dziatalnos$cig gérniczg powoduja znaczne przeksztatcenia powierzchni terenu w postaci osiadan
terenu oraz hatd, zmiang stosunkéw wodnych (osuszanie oraz zawadnianie terenu),
zanieczyszczenie otoczenia, obszary zajgte przez zaktady gornicze, jak rowniez pogorszenie
walorow estetycznych krajobrazu (Chwastek i in., 1990; Gren, Popiotek, 1990; Ostrowski,
1995; Nita, Myga-Piatek, 2006; Sobczyk, 2007; Nita J., 2013a; Kowalski, 2020; Ostrega, Cata,
2020; Szuwarzynski, 2021).
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Niekorzystny wptyw podziemnej eksploatacji gorniczej na srodowisko przektada si¢ na
spadek warto$ci terenow, a w dalszej kolejnosci na nizszg cen¢ gruntdw przeznaczonych pod

zabudowe (Ostrowski, 2001; Kwinta, 2012; Bryt-Nitarska, 2016).

2.4.2. Prezentowanie wartosci krajobrazu

Krajobraz (oraz jego oddzialywanie na poszczegoélne zjawiska) obrazowany jest w
réznorakiej formie. I1zolinie wyznaczajg linie graniczne w krajobrazie. Prezentowane granice
pomiedzy poszczegdlnymi jednostkami przestrzennymi sa niewyrazne. ,,Charakter granic
krajobrazowych, rozumianej jako strefy réznej szerokosci, oddzielajace obszary o odmiennych
warto$ciach srodowiska, ma duzy wptyw na funkcjonowanie krajobrazu” (Kulczyk, 2005). Od
charakteru tego dzialania uwarunkowany jest odbidr oraz ocena krajobrazu. Wplywa to na
warto$¢ otoczenia, a takze czgséci sktadowe z nim powigzane — nieruchomosci, ktore na danym
rynku osiggaja sprecyzowane ceny, uwarunkowane jako$cig oraz rozmiarem walorow
krajobrazowych. Warto zaznaczy¢, iz izolinie pod katem praktycznym sa jedynga mozliwoscia
wyznaczenia podzialu analizowanego obszaru na kategorie atrakcyjnosci, stosuje si¢ je celem
oszacowania warto$ci cech rynkowych, jak rowniez poprawek kwotowych. Brak ostro$ci linii
graniczne] nie moze powodowaé dobrowolnej analizy zjawisk. Przewazajaca cze$¢
wyznaczonych granic nie ma przelozenia w terenie. Najbardziej wyraznym przyktadem jest
linia graniczna oddzielajaca miasto od wsi (strefa przejsciowa). W terenie nie jest widoczna
wyrazna granica, przy ktorej konczy si¢ obszar miasta, a rozpoczyna si¢ wie$. Jednakze na
mapie nanosi si¢ linie graniczng rozdzielajaca te dwa obszary (jednostki administracyjne).

Dylemat okre$lania, precyzowania oraz analizy granic krajobrazowych w szczegodlnosci
przykuwa uwage naukowcow. Zagadnienie odnoszace si¢ do wyznaczania granic byto
podejmowane w licznych pracach naukowych pod redakcjag M. Pietrzaka (2000) oraz J. Plit
(2006). Wszelkie badania majace wymiar przestrzenny poruszaja zagadnienie dotyczace granic
(German, 2000). D.L. Armand (1980) stosuje podziat granic uwarunkowanych geneza, dzielac
je na naturalne, antropogeniczne oraz umowne. Z kolei M. Pietrzak (1998) uwaza, iz granica to
linia lub strefa rozdzielajaca sgsiednie tereny, ktore odrozniajg si¢ jedng badz wieloma cechami.
Zdaniem K.H. Wojciechowskiego (2006) granica peini role produktu staran celem ustalenia dla
rozpatrywanego zjawiska wymiaru przestrzennego. J. Balon i P. Kraz (2013) poswigcili sporo
miejsca na opisanie wyboru pol podstawowych, ktére dzielg na pola administracyjne (granice
jednostek administracyjnych), umownie wyznaczone pola geometryczne o jednolitym

ksztalcie, a takze pola przyrodnicze (zlewnie, platy i1 korytarze oraz geokompleksy). Pola
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podstawowe sa to jednostki przestrzenne, ktérym nadaje si¢ okreslong punktacje w trakcie ich
szacowania (Bartkowski, 1986). W wielu pracach naukowych z zakresu geografii fizycznej
wykorzystuje si¢ analize pol przyrodniczych (m.in. Richling, 1992a, Kistowski, 1997, Zarska,
2012). Przykladem pola podstawowego moze by¢ rdwniez rozpatrywany mezoregion (Nita i
in., 2016).

W piSmiennictwie wystepuje szereg pogladéw dotyczacych detekcji granic
krajobrazowych od najbardziej skrajnych, zaprzeczajacych obecnos$¢ granic krajobrazowych do
tych sktaniajacych si¢ ku ich wystgpowaniu w otoczeniu. W pierwszym przypadku uwaza
si¢, ze nie istnieja granice krajobrazowe, lecz wylacznie granice w krajobrazie, stanowiace
pogranicze cech wybranych geokomponentéw. Miejsca wystepujace w krajobrazie o
widocznej zmienno$ci cech geokomponentdéw, charakteryzujace si¢ wzmozong intensyfikacja
procesow przyrodniczych i stanowigce owe granice krajobrazowe. Efektem rozwazan jest
stwierdzenie, iz wystepuja granice w krajobrazie, natomiast cze$¢ z nich jest granicami
krajobrazowymi. Zaktadajac, iz wszelkie istniejace w krajobrazie granice wywotuja mniejsze
badz wigksze zmiany w jego funkcjonowaniu, to nalezy uznaé, ze s3 one zarazem granicami
krajobrazowymi (Pietrzak, 2009; Richling, 2018; Mazur, Pluto-Kossakowska, 2020).

Wyznaczane na mapie linie graniczne (znaki umowne) zawierajg stref¢ przejsciowa, w
terenie jest to pas graniczny, cechujacy si¢ przenikaniem sasiednich uktadow przestrzennych.
Linia podzialu obszaréw przedstawiana za pomocg znakoéw umownych przewaznie jest
postrzegana w rzeczywisto$ci w odmienny sposob. Strefa nadgraniczna jest bardziej wyrazna,
gdy szczegdtowo zostanie przeprowadzona delimitacja oraz gdy wicksza wage pelnig
wyodrebnione uklady przestrzenne (Armand, 1980). Wedlug Eichlera (1993) linie graniczne
przebiegaja w miejscach o niskim nasileniu wspoélzalezno$ci pomiedzy elementami
sktadowymi, wlasciwymi dla badanego zjawiska badZ systemu. Analiza oraz wyznaczenie
miejsca o niskim nasileniu wspotzaleznosci prowadzi do okreslania przebiegu mozliwej
granicy.

Budowa map przedstawiajacych wartosci krajobrazu wymaga okreslenia wyraznych i
konkretnych linii granicznych. W sytuacji, gdy wyznaczone granice sg niejednoznaczne to
zastosowanie takowej mapy przy oszacowaniu warto$ci nieruchomos$ci jest praktycznie
niemozliwe. Wyzej przedstawiona zasada nie podlega zmianie bez wzglgdu na range jednostek
oraz wykorzystanie metody wydzielania regionow. Zdaniem Armanda (1980) przebieg granicy
jest objawem oceny subiektywnej, poniewaz przyjmuje charakter absolutny, co jest sprzeczne
z podstawowa cecha epigeosfery, jaka jest cigglo§¢. Oprdocz tego idea méwiaca o tym, iz

dowolnie wybrany geokompleks jest poddany catkowitej izolacji jest niezgodna z
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postrzeganiem ciaglosci epigeosfery oraz z regutami jej dziatania w charakterze systemu

stworzonego z otwartych podsystemoéw (Pietrzak, 1998; Bezkowska, 2000; Luc, 2018).

2.4.3. Opis wybranych metod oceny krajobrazu

Ocena krajobrazu jest zalezna od dysponowania odpowiednim zbiorem informacji, ktory
umozliwia przeprowadzenie procesu wydzielania regionéw badanego obszaru. Zatozeniem jest
przeprowadzenie oceny oraz waloryzacji krajobrazu, jak réwniez regionalizacji, przy ktorej
efektem koncowym bedzie okreslenie obszaréw cechujacych sie jednorodnoscia odnosnie
wartosci krajobrazowych. Cel regionalizacji danego obszaru narzuca dobieranie odpowiednich
cech krajobrazu, ktore sa jej podstawa. Dokonanie wyboru opcji strefowania jest
uwarunkowane wylacznie od jego wykonawcy i1 nie nalezy do wiasciwosci $rodowiska
(Bajerowski i in., 2007; Litwin 1 in., 2009; Richling, 2018; Mazur, Pluto-Kossakowska, 2020).

Od wielu lat prowadzone s3 badania dotyczace walorow estetycznych krajobrazu w
r6znych dziedzinach np. architekturze, architekturze krajobrazu, geografii, ekologii, jak
réwniez ekonomii, a doktadniej rynku nieruchomos$ci. Opracowane zostaly dwa kierunki
metodologiczne. Pierwszy z nich opiera si¢ 0 metody bazujace na ocenie subiektywnej badacza,
wynikajacy z indywidualnego punktu widzenia, nawigzujac w naukach geograficznych do
nurtu humanistycznego (Wojciechowski, 1986; Mordwa, 2009; Kowalczyk, 2021) a zatem
majac na uwadze analize¢ percepcji oraz uwzglgdnienie podejscia behawioralnego (Kowalczyk
A., 1992; Patoczka, 2000; Forczek-Brataniec, 2008; Rogowski, 2018), w tym takze
zastosowaniu badan ankietowych (Oleszek, 2008; Osikowska, Przetacznik, 2008; Kowalczyk,
2021). Niejednokrotnie wyzej nadmienionej procedurze nadaje si¢ wymiar nieracjonalny ze
wzgledu na rozbieznos¢ wynikdéw badan u roznych obserwatoréw (Myga-Piatek, 2012). Drugi
kierunek nawigzuje do metod majacych na celu obiektywno$¢ oceny, ktére bazuja na
zastosowaniu odpowiednich wskaznikow, jak np. metoda Bogdanowskiego, pél podstawowych
oceny, krzywej wrazen Wejcherta, bonitacji punktowej, macierzy wartosci, porownan
bezposrednich, Bajerowskiego, Kowalczyka, Sohngena, czy metoda fotograficzna
(Bogdanowski, 1972, 1976, 1990; Saliszczew, 1973; Moscibroda, 1981; Wejchert 1984;
Bartkowski, 1986; Cymerman i in., 1988; Bajerowski, 1991; Kowalczyk A., 1992; Skarzynski,
1992; Sotowiej, 1992; Plewniak i in., 1993; Sleszynski, 1997, 1999; Pietrzak i in., 1999; Fornal,
Wysocki, 2004; Senetra, Cieslak, 2004; Zglobicki i in., 2005; Kistowski i in., 2006; Bajerowski
i in., 2007; Brodka, Mocias, 2007, 2017; Senetra, 2010, 2015; Janeczko 2012; Kowalczyk
AM., 2012a, 2014; Michalik-Sniezek, Chmielewski, 2012; Ozimek i in., 2012; Potyrata i in.,
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2012; Balon, Kraz, 2013; Janeczko i in., 2013; Mirowska, Krysiak 2015; Nia, Atun, 2016;
Chmielewski i in., 2018; Sleszynski i in., 2018). Wymienione metody polegaja na nadaniu danej
warto$ci wydzielonej przestrzeni oraz pordéwnaniu jej do innych wyznaczonych rejondw.
Metody te sa niejednokrotnie obszerne i zaawansowane, posiadaja liczne wskazniki, aby
obserwator miat mozliwo$¢ dokonania prawidlowej oceny oraz okreslenia stanu analizowanego
obszaru (Senetra, Cieslak, 2004; Senetra, 2017). Nierzadko pod uwage brany jest poglad, iz
warto$¢ wizualna krajobrazu wzrasta proporcjonalnie do intensyfikacji jego réznorodnos$ci
(Richling, 1992b), poglad ten stosuje si¢ do tworzenia roznorakich klasyfikacji oraz
wskaznikow. Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze pora dnia badz roku odgrywa rdwniez istotne
znaczenie. Zmienno$¢ krajobrazowa na przestrzeni czasu powoduje, iz ten sam rozpatrywany
teren moze roézni¢ si¢ atrakcyjnos$cia widokowa np. podczas okresow wegetacji (Wolanski,
Traba, 2009; Sleszynski i in., 2018). Obecnie rozwoj technologii informatycznych i mozliwo$é
wprowadzania, magazynowania, przetwarzania oraz udost¢pniania danych, w nowoczesny
sposob pozwala na dokonanie oceny, jak rowniez umozliwia pomiar okreslnych cech i
parametréw krajobrazu (Myga-Pigtek, Nita, 2005; Kistowski, 2006; Kuriata, 2008; Olenski,
2008, Rogowski, 2009; Ozimek i in., 2010, 2012, 2013; Forczek-Brataniec, Nosalska, 2011;
Kowalczyk A.M., 2012b; Nita, Myga-Piatek, 2014; Trzaskowska, 2014; Milewska, 2021;
Wyrzykowski, 2021; Graca, 2022; Ladysz, 2022). Szeroki wachlarz przeprowadzonych badan
naukowych w Europie dowodzi, ze krajobraz sporadycznie pojmowany jest wylacznie w
aspekcie wizualnym, niejednokrotnie interpretowany jest jako wieloaspektowe zjawisko, w
sktad ktorego wchodzi zbidr cech fizycznych i oddziatujacych wzajemnie ze sobg relacji
(Majchrowska, 2008). Krajobraz, ktory jest przeksztatcony przez cztowieka na skutek przemian
cywilizacyjnych okre$lany jest mianem krajobrazu kulturowego, bgdacy skutkiem etapdéw
ewolucji krajobrazéw pierwotnych (Myga-Pigtek, 2012; Milewska, 2021). Krajobraz
kulturowy tworzy specyficzng strukture, w ktorej sktad wchodzg takie elementy jak: dawnos¢,
historyczno$¢, warto$¢ estetyczna, autentyczna substancja, harmonia, wyjatkowos¢, tresé,
warto$¢ emocjonalna, jak rowniez wartos¢ uzytkowa (Myga-Piatek, 2014). W ciagu ostatnich
dekad wérod naukowcoOw wzrosto zainteresowanie krajobrazem kulturowym, co przetozyto si¢
na liczne prace naukowe (np. Andrzejewski, 1992; Myga- Piatek, 2001, 2005, 2008, 2012,
2014; Rembowska, 2002; Myczkowski, 2003; Czepczynski, 2006, 2008; Plit, 2006, 2008,
2010; Jedrzejczyk, 2008; Myga-Piatek, Jankowski, 2009; Wojciechowski, 2010; Bernat, 2011;
Milewska, 2021; Wyrzykowski, 2021; Graca, 2022). W literaturze naukowej uwage
poswiecono rowniez zagadnieniu oddziatywania waloréw estetycznych na ekonomiczng

warto$¢ przestrzeni, dotyczy to miedzy innymi obrotu nieruchomosciami (Kowalczyk, 2021;
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Adamus, Przygodzki, 2022). Niewatpliwa jest kwestia warto$ci estetycznych krajobrazu w
odniesieniu do zarzadzania przestrzeniag (Kronenberg, 2012; Luc, 2018), sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Bajerowski, 2008; Masik, 2010;
Groeger, 2018), szacowania warto$ci gruntéw niezabudowanych (Senetra, 2010; Sleszynski,
2014; Mackiewicz i in., 2018), jak rowniez komfort zycia mieszkancow obszaréw wiejskich 1
miejskich (Wojciechowski, 2007; D’Acci, 2014, 2018; Kowalczyk, 2021). Problematyka
wplywu atrakcyjno$ci estetycznej krajobrazu na ksztaltowanie si¢ cen nieruchomosci
zajmowali si¢ m. in. Bajerowski i in. (2000, 2007), Senetra (2010), Kupidura i in. (2011),
Netusil i in. (2014), Wen 1 in. (2015), Czembrowski, Kronenberg (2016), Irwin i in. (2017),
Mei iin. (2017), Mola i in. (2017), Szczepanska i in. (2017), Votsis (2017), Dabrowski (2018),
Cohen i in. (2019), Dahal i in. (2019), Fernandez, Bucaram (2019), Sohn i in. (2020), Z6ttaszek,
Stodulska (2021). Znow Litwin (2004), Litwin i in. (2012) oméwit wartosciowanie struktur
przestrzennych za pomoca wskaznikow istotnosci terenu. Z kolei Osikowska i Przetacznik
(2008) na podstawie badan ankietowanych wykazali, Ze w opinii rzeczoznawcow, zarzadcow
nieruchomosci, posrednikow, pracownikow biur podrozy, deweloperow oraz pracownikow
hoteli walory krajobrazowe istotnie wptywaja na ceng nieruchomosci. Zdaniem najliczniejszej
grupy ankietowanych (47%) znaczenie to wynosi powyzej 20% warto$ci nieruchomosci.
Nastgpna grupa osob liczaca 31% okresla istotnos¢ tego wptywu w przedziale od 10% do 20%.
Natomiast tylko 3% ankietowanych uwaza, ze taka relacja nie wystepuje badz jej wpltyw jest
znikomy. Tematyke warto$ci krajobrazu w $wietle cen terendw pod zabudowe omowit rowniez
Lowicki (2010). Nalezy wspomnie¢, iz nie istnieje uniwersalna metoda obiektywnej oceny
waloréw krajobrazu w przelozeniu na ekonomiczng warto$¢ przestrzeni. Wykorzystywane
metody bazuja gtownie na subiektywnych odczuciach uwzgledniane w badaniach ankietowych
(Swider, Lukowiak, 2016; Czepkiewicz, 2017; Kaczmarek i in., 2017; Plebankiewicz, Biel,
2017; Czepkiewicz i in., 2018).

2.4.4. Mapa uzytkowania gruntow

Krajobraz ma znaczacy wplyw na cen¢ nieruchomos$ci. Gdy analizie podlegaja
nieruchomosci odrozniajace si¢ wytacznie walorami krajobrazowymi wowczas krajobraz r6zni
si¢. w okreslonym stopniu i uwarunkowany jest polozeniem, jak rowniez warunkami
przestrzennymi. Dokonanie oceny w warunkach regionalnych sprawia, iz krajobrazy
nieruchomos$ci branych pod uwage podczas wyceny charakteryzuje podobienstwo.

Przeprowadzenie oceny krajobrazu bazuje przede wszystkim na wiedzy oraz kompetencji

53



rzeczoznawcy. Kolejnym rozwigzaniem jest sporzadzenie mapy przedstawiajacej wartosci
krajobrazowe, przy ktorej rzeczoznawcy beda korzystali z danych kartograficznych oraz
tabelarycznych. Mape sporzadza si¢ w oparciu o metody badan terenowych oceny walorow
krajobrazowych. Podzielenie krajobrazu na poszczegolne kategorie, uwarunkowane od stopnia
stosowane] metody, wplywa na réznorodno$¢ krajobrazéw. Opracowania kartograficzne
umozliwiaja wyznaczenie terenéw jednorodnych (Bajerowski, Sidor, 2003; Bajerowski i in.,
2007, Senetra, 2010, 2015; Sleszynski i in., 2018).

Rozwiktaniem problematyki moze stanowi¢ strona internetowa przedstawiona w postaci
kartograficzno-tabelarycznej zawierajaca dane dotyczace estetyki oraz podziatu krajobrazu na
poszczegolne kategorie. Jezeli sporzadzone ekspertyzy beda stosowane przy szacowaniu
wartos$ci obligatoryjnie, to znaczenie subiektywizmu w postrzeganiu walorow krajobrazowych
moze by¢ wykluczone. Tego typu opracowania rzeczoznawcOw sa bardzo czasochtonne,
natomiast pojedyncze jednostki nie majg mozliwosci dokona¢ analizy o tak duzym wymiarze.
Konieczne sg rowniez oprogramowanie GIS, ktére umozliwia wprowadzenie, gromadzenie,
analizowanie, wizualizacje, a takze aktualizacje danych przestrzennych.

W wigkszos$ci dotychczasowych prac analiza aspektow strukturalnych krajobrazu
realizowana jest w duzej mierze w oparciu o analizg struktury pokrycia terenu oraz uzytkowania
gruntu (Solon, 2002; Degoérska, 2005; Chmielewski, 2011; Uuemaa i in., 2013; Liu i in., 2014;
Noszezyk, 2018; Dorocki i in., 2019; Badora, Wrobel, 2020).

Czgsto wykorzystywanymi zbiorami danych odnoszacymi si¢ do form pokrycia oraz
uzytkowania terenu jest Corine Land Cover (CLC). Program CORINE (Coordination of
Information on the Environment) nadzorowany jest przez Europejska Agencje Srodowiska
(EEA). Podstawowym celem projektu jest aktualizacja danych o pokryciu terenu oraz
uzytkowaniu gruntu zgromadzonych w bazie Corine Land Cover na obszarze catej Europy.
Podstawowym zrédlem danych sa zdjecia satelitarne, zdjecia lotnicze, a takze mapy
topograficzne. Corine Land Cover wyrdznia 44 klasy uzytkowania terenu w 5 kategoriach
pokrycia terenu, do ktérych zalicza si¢: tereny antropogeniczne, tereny rolne, lasy i ekosystemy
seminaturalne, obszary podmokte oraz obszary wodne (Cieslak i in., 2017; Cieslak i in., 2020;

https://clc.gios.gov.pl).
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3. Zrédia danych i metody badan

Metody oceny wpltywu deformacji powierzchni powstatych w wyniku dziatalno$ci
gornictwa wegla kamiennego uwarunkowane s3 problemem badawczym, na jaki sa
ukierunkowane badania (Wach, 1987; Perski, 1998, 1999, 2000, 2003, 2007; Madowicz, 2001;
Perski i in., 2001; Mroz, Perski 2002; Popiotek i in., 2002; Dulias, 2003, 2004, 2005, 2006,
2007a,b, 2009, 2013; Perski, Jura, 2003; Kupka i in., 2005; Perski, Mr6z, 2007; Wojciechowski
2007; Graniczny i in., 2008a, Mzyk i in., 2016; Blachowski i in., 2019; Scigaia, Szafulera, 2020;
Sikora, Dudek, Tajdus$, 2021; Wesolowski, 2021; Wang i in., 2022). W kwestii omawianej
pracy jest to okreslenie wplywu osiadan terenu spowodowanych eksploatacja wegla
kamiennego na S$rednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe. Podstawowy material
zroédlowy wykorzystany w niniejszej pracy stanowity materiaty kartograficzne, w tym mapy
cyfrowe ukazujace osiadania terenu, prognozowane osiadania terenu oraz $rednie ceny
transakcyjne gruntow budowlanych.

W przeprowadzonych badaniach nad znaczeniem oddziatywania zmian rzezby terenu na
krajobraz, a co za tym idzie cen¢ gruntow budowlanych uwzgledniono dwa parametry, czasu
oraz przestrzeni. Zmiany zachodzace w czasie dotycza dotychczasowej podziemnej
eksploatacji gorniczej przypadajacej na okres styczen 2008 r. — grudzien 2017 r. oraz
projektowanej w latach 2018 r. — 2040 r. Kryterium przestrzenne odnosi si¢ do miary
okreslajacej przestrzenng zmiennos$¢, ktora zaszta na analizowanych obszarach oraz przemian,
ktére sa przewidywane w tych rejonach. Zmiany rozpatrywane sa zaro6wno pod katem
rozmieszczenia, jak i wielkosci zachodzacego zjawiska.

Proces przeprowadzenia badan uwzglednial dwa etapy. Pierwszy z nich dotyczyl
pozyskania materiatow i1 wyodrebnienia z nich tylko potrzebnych informacji, jak rowniez
wygenerowania map cyfrowych przedstawiajacych: osiadania terenu, prognozowane
deformacje terenu oraz $rednie ceny transakcyjne gruntow. Drugi natomiast obejmowat analize
oraz interpretacj¢ zachodzacych zmian w czasie i przestrzeni, jak rowniez okreslenie wptywu
przeobrazenia powierzchni terenu na krajobraz, a takze na Srednie ceny dziatek budowlanych
uzyskiwanych na lokalnym rynku nieruchomosci.

Mapy posiadaja ogromny potencjal informacyjny. Punkt wyjscia dla dalszych badan
omawianych w pracy stanowig mapy geologiczne, ktére w sposob istotny przedstawiajg
charakterystyke obszaru badan w konteks$cie przedstawionej problematyki. W niniejszej pracy

wykorzystano nast¢pujace mapy geologiczne:
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e Szczegblowa mapa geologiczna Polski 1:50 000. Ark. Zebrzydowice (991), wykonana
w Panstwowym Instytucie Geologicznym (2006)
e Szczegdlowa Mapa Geologiczna Polski 1: 50 000. Ark. 944 Jaworzno, wykonana w
Panstwowym Instytucie Geologicznym (1991)
e Szczegblowa Mapa Geologiczna Polski 1: 50 000. Ark. 941 Gliwice, wykonana w
Panstwowym Instytucie Geologicznym (1960)
e Szczegblowa Mapa Geologiczna Polski 1: 50 000. Ark. 941 Gliwice, wykonana w
Panstwowym Instytucie Geologicznym (2009)
1 inne r6zne materiaty map geologicznych z opracowan PIG, np. Mapa geologiczna Polski bez
utwordéw kenozoicznych w skali 1: 500 000 (1972) oraz Mapa geologiczna Polski w skali 1:
500 000 (1986).

Na podstawie powyzszych materialdéw sporzadzono przekroje geologiczne, co pomogio
zwizualizowac i scharakteryzowac¢ budowe geologiczng rozpatrywanych obszarow. Mapy linii
przekrojow geologicznych wygenerowano za pomoca programu QGIS. Podkiad mapowy
pozyskano ze strony internetowej www.openstreetmap.org.

Chcac zobrazowa¢ wptyw dokonanej eksploatacji na powierzchnie terenu analizowanych
obszarow, sporzadzono mapy izolinii osiadan. Czgsto wykorzystywang oraz wygodng w
zastosowaniu formg prezentacji zréznicowania przestrzennego zjawisk sg izolinie, czyli krzywe
na mapie scalajace punkty o tych samych wartosciach liczbowych badanej cechy (Senetra,
Rostek, 2009).

Mapy wektorowe analizowanych obszaréw w formacie AutoCAD (dwg) dla lat: 2008 —
2010, 2011 - 2013, 2014 - 2016, 2017 — 2018 zostaly pozyskane z Jastrzebskiej Spotki
Weglowej S.A. oraz TAURON Wydobycie S.A. Otrzymane materialy zawieraty roznorodne
informacje, pozyskano z nich tylko potrzebne dane np. izolinie osiadan terenu. Aby moéc dalej
je opracowywac w innym oprogramowaniu nalezato przekonwertowa¢ dane, wszystkie punkty,
ktére tworzyly izolinie, zapisano w formacie tekstowym (txt - w formie: x, y, warto$¢ izolinii).
Mapy osiadan terenu zostalty wykonane w oprogramowaniu QGIS, za pomoca dodatkowej
wtyczki Contour. Podktad mapowy pobrano ze strony internetowej www.openstreetmap.org.
Pierwszym krokiem opracowania danych byta interpolacja danych parami, metoda odwrotnej
odlegtosci (ang. Inverse Distance Weighting — IDW). Wykonano ztgczenie izolinii pierwszego
okresu czasowego z drugim, nastgpnie jego wynik ztaczono z trzecim okresem czasowym itd.
Wynikiem tego jest mapa izolinii dla badanego okresu czasowego, czyli styczen 2008 r. —

grudzien 2017. Kolejnym krokiem byt odpowiedni dobdr barw i wypelnienie nimi warstwic.
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Sporzadzona mapa obrazuje rozklad osiadan terenu dla analizowanych obszaréw i pomoze
oceni¢ w dalszej czeg$ci pracy wptyw deformacji powierzchni powstalej w wyniku dziatalnos$ci
gornictwa wegla kamiennego na krajobraz oraz $rednie ceny terendw przeznaczonych pod
zabudowe. Warto$¢ krajobrazu okresla, ile badany krajobraz jest wart, w kontekscie
materialnym jak rdwniez niematerialnym. Stanowi¢ o tym moze wiele czynnikéw np. walory
architektoniczne, przyrodnicze, kulturowe, edukacyjne. Warto$¢ krajobrazu analizuje si¢
réwniez w odniesieniu do potencjatu inwestycyjnego. Wartosci krajobrazu moga ukazywac si¢
w rozmaitych konfiguracjach, przyktadowo obszar o niewielkiej warto$ci estetycznej posiada
znaczng warto$¢ ekonomiczng, gdyz posiada sprzyjajace warunki inwestycyjne (Zielinski,
2014).

Na podstawie wczesniej utworzonych map osiadan terenu utworzono wykresy srednich
osiadan, kazdego z rejonow - Jastrzgbie-Zdrdj, Jaworzno oraz Knurow. Wykresy zostaty
wykonanie w programie Excel, a do wyliczen warto$ci osiadan uzyto programu QGIS. Pozioma
0§ wykresu prezentuje warto$¢ sumarycznego osiadania gruntu w metrach, natomiast pionowa
o§ wykresu ukazuje, w ktérym roku wystepowato wyliczone osiadanie terenu. Wartos¢
sumarycznego osiadania gruntu pozyskano z map wektorowych, ktore prezentowaly osiadania
gruntéw w danym rejonie i roku. Uzyto do tego selekcji przestrzennej, narzedzi geoprocessingu
oraz kalkulatora p6l, gdzie mamy dostgp do operatoréw logicznych i funkcji matematycznych.
Koncowe wyniki wyliczono na podstawie $redniej wazonej, gdzie warto$cia wagowa byla
powierzchnia gruntu. Zbudowane modele osiadan terenu sg wykresami kolumnowymi, gdzie
kazda kolumna odpowiada kolejnym latom od 2008 do 2017 roku. Dodatkowo wyliczona
zostala prosta regresji oraz wspotezynnik determinacji R?. Ukazana prosta regresji ma na celu
zamodelowanie zwigzku pomigdzy zmiennymi oraz wykorzystanie tej wiedzy do
przewidywania nieznanych wartos$ci $redniej osiadan terenu na podstawie znajomosci drugiej
zmiennej jaka jest rok ich wystgpowania. Natomiast przedstawienie wspotczynnika
determinacji pozwala na okre§lenie miary jako$ci dopasowania modelu. Innymi stowy
wspotczynnik determinacji mierzy stopien dopasowania regresji, jako przyblizenia liniowej
zalezno$ci pomiedzy zmienng celu (objasniang Y), a zmienng objasniajacg X. Wartosé
wspotczynnika determinacji miesci si¢ w przedziale (0, 1). Im prosta regresji jest lepiej
dopasowana do danych (czyli im wieksza warto$¢ R?, tym lepsze dopasowanie regresji do
zbioru danych), tym mozemy przewidzie¢ warto$ci Y dla bardziej oddalonych wartosci X od
danych na podstawie, ktorych zostata stworzona prosta regresji liniowe;.

Dla analizowanych obszaro6w rejonu Jastrzebia, Knurowa oraz miasta Jaworzno,

projektowana jest dalsza eksploatacja podziemna, ktéra docelowo obejmie okres do roku 2040.
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Mapy prognozowanych osiadan terenu utworzono za pomocg programow AutoCAD oraz
QGIS. Do ich sporzadzenia uzyto materialbw udostepnionych przez Jastrzebska Spotke
Weglowa S.A. oraz TAURON Wydobycie S.A. w formacie dwg o ukladzie wspotrzednych
KUL (Krakowski Uktad Lokalny). Prace nad kazda mapa rozpoczeto od selekeji i edycji warstw
na pliku dwg. Dobra jako$¢ danych umozliwila sprawne przygotowanie gtdéwnej tresci mapy.
Wyjatek stanowila mapa dla terenu miasta Jaworzno, gdzie zaistniata konieczno$¢ dopasowania
oraz manualnych faczen linii wektorowych, ktoére byly poprzecinane w granicach
gmin. Nastgpnie w programie QGIS wykonano transformacj¢ uktadu wspotrzednych
wszystkich opracowan tak, aby pasowaty one do wybranych wcze$niej podktadow mapowych
pozyskanych ze strony internetowej www.openstreetmap.org. Mape dla obszaru Knurowa i
okolic otrzymano w plikach dwg o uktadzie wspotrzednych PL-1992, ktére byty wgrane do
jednego opracowania w QGIS. Prac¢ nad tym opracowaniem wymagaty zlaczenia wszystkich
plikow do jednego wspolnego opracowania, co wykonano na etapie koncowych wizualizacji w
programie QGIS. Do etapéw tworzenia plansz mapowych nalezato: nadanie izolinig
odpowiednich kolorow i wypehienia, a w ujeciach zblizenia rowniez nadanie podpiséw
warto$¢ poszczeg6lnych izolinii. Na planszach umieszczono réwniez skale map oraz legendy.
Warto$ci warstwic wyrazone zostaly w metrach i r6znig si¢ w zaleznosci od mapy. Efektem
koncowym s3 mapy prognozowanych osiadan terenu, ktore wizualnie wpisuja si¢ w estetyke
wczesniej wykonanych map osiadan.

Wygenerowano mapy S$rednich cen transakcyjnych gruntéw, ktore obrazuja wplyw
lokalizacji na $rednie ceny dziatek budowlanych na terenie miasta Jaworzno, rejonu Jastrzebia-
Zdr6] oraz miasta Knur6w wraz z najblizszym otoczeniem tj. cze$¢ gmin Pilchowice,
Gieraltowice, Czerwionka-Leszczyny oraz Gliwice. Objecie badaniem okresu 10 lat
spowodowato koniecznos$¢ korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu. Analizy 1 interpretacji
ksztattowania si¢ cen wraz ze zmiang czasu dokonano za pomoca metody prostej regresji
liniowej. Najwiekszg zaletg tej metody badawczej jest jej masowe zastosowanie w praktyce, a
takze prostota i szybko$¢ jej wykonania. Regresja liniowa wykorzystywana jest do
analizowania relacji migdzy zmiennymi, opisuje zalezno$¢ pomi¢dzy zmienng objasniang Y a
objasniajaca X. Do wyliczenia wspotczynnikow regresji liniowej wykorzystano metode
najmniejszych kwadratow, ktora jest standardowa metoda przyblizania. Z uzyciem tej metody
przebadano wystepowanie zaleznosci pomiedzy data transakcji a ceng. Notowania poddano
aktualizacji na dzien 31.12.2017 zgodnie z oszacowanym wspodtczynnikiem zmian poziomu cen
w czasie. Nastgpnie, dziatki te geokodowano na podstawie informacji uzyskanych z Systemu

Identyfikacji Dziatek (ang. Land Parcel Identification System — LPIS) lub na podstawie
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adresow (w zalezno$ci od dostepnosci danych). Czesci dziatek nie dalo si¢ poprawnie
zidentyfikowa¢ (zmiany numeracji, podzialy i scalenia). Prawidlowo =zidentyfikowane
transakcje obejmuja ok. 80% wszystkich transakcji, co daje probe reprezentatywna,
umozliwiajaca poprawne przeprowadzenie dalszych analiz. Mapa $rednich cen transakcyjnych
gruntéw zostata wykonana metoda odwrotnej odlegtosci (ang. Inverse Distance Weighting -
IDW), ktora bazuje na zatozeniu, ze warto$¢ ceny w danym punkcie jest zalezna od ceny w
najblizszych (sasiednich) punktach. W oprogramowaniu QGIS wprowadzono geotagowane
dane i na ich podstawie przeprowadzono interpolacj¢ metoda odwrotnej odlegtosci (IDW). W
metodzie tej dzieli si¢ badany obszar na zadang liczbg komorek i wylicza si¢ warto$¢ dla kazdej
komorki na podstawie wartosci punktow oboklegltych wazonych odwrotnoscig ich odlegtosci.
W efekcie, czym punkt jest bardziej oddalony, tym mniejszy jest jego wplyw na interpolowang
warto$§¢. Podktad mapowy pozyskano ze strony internetowej www.openstreetmap.org.
Nastepnie na podstawie tak utworzonej mapy wygenerowano warstwice (izolinie) w
ostopniowaniu, co 15zt dla miasta Jaworzno, a takze miasta Knurow wraz z najblizszym
otoczeniem oraz co 10zt dla rejonu Jastrzgbia-Zdrdj. Roznice przedzialdw izolinii wynikaja z
rozpigtosci cen w analizowanych obszarach. Dla rejonu Jastrzebie Zdrdj ceny ogoélnie byly
nizsze, a co za tym idzie mniejsze roznice cen (przestrzen migdzy cenami najwyzszymi i
najnizszymi), co pozwolitlo na zastosowanie izolinii, co 10zt. W pozostatych lokalizacjach
roéznice cenowe byly wieksze i zastosowanie izolinii, co 10zt powodowaloby nieczytelnos¢
obrazu w wyniku duzej ilo$ci izolinii, dlatego dla wigkszej czytelnosci map zastosowano
izolinie, co 15zt

Aby lepiej przedstawi¢ zagadnienie, jakim jest wplyw ujawniajacych si¢ obnizen terenu
wywotanych eksploatacja gornicza na Srednie ceny gruntdéw budowlanych najtatwiej jest
nalozy¢ na siebie obie mapy. We wszystkich trzech przypadkach tj. dla rejonu Jastrz¢bie-Zdroj,
miasta Jaworzno oraz miasta Knurdw wraz z najblizszym otoczeniem, wygenerowane na
podstawie danych o cenach dziatek budowlanych, mapy izolinii §rednich cen transakcyjnych
gruntdéw nalozono na mapy zawierajace izolinie obnizen terenu. Technicznie wykonanie mapy
poréwnawczej nie sprawia zbyt duzo probleméw. Wystarczy do powstatej juz mapy
przedstawiajacej rozktad $rednich cen nieruchomos$ci doda¢ dodatkowa warstwe zawierajaca
izolinie obnizen terenu.

Analizy 1 interpretacji wptywu osiadan terenu na $rednie ceny jednostkowe gruntéw
budowlanych dokonano za pomoca metody prostej regresji liniowej. Dodatkowo analizg
wzbogacono o rownanie prostej regresji oraz wspotczynnik determinacji R? i na tej podstawie

wykresy reprezentujace $Srednig warto$¢ ceny dla danej warto$ci osiadania. Do utworzenia
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takiego wykresu wykorzystano informacje o powierzchni terenu jaka zajmuje, kazdego gruntu
oraz ceny, jaka na tym obszarze wystepuje. Powierzchnie w m? zostaty obliczone i odczytane
z wczesniej utworzonych map w programie QGIS — za pomocg Kalkulatora p6l w tabeli
atrybutéw. Dzigki przypisaniu powierzchni do danej warto$ci osiadania terenu i $redniej ceny
jednostkowej gruntu, mozliwe bylo wyliczenie $redniej wazonej arytmetycznej dla kazdej
warto$ci osiadania. W przypadku rejonu Jastrzebia oraz miasta Knuréw wraz z najblizszym
otoczeniem w wykresie pomini¢to osiadanie o wartosci 0,1 metra, ze wzgledu na mate
znaczenie tej wielko$ci w pordwnaniu z innymi osiadaniami gruntdéw wystepujacymi na
analizowanym obszarze.

Wedhug Chmielewskiego i in. (2014) oraz Maciasa 1 in. (2016) na poziomie lokalnym
wyr6zni¢ mozna dwa podstawowe typy jednostek krajobrazowych. Pierwszy typ stanowia
jednostki architektoniczno-krajobrazowe, okre§lane w oparciu o przyrodnicze oraz kulturowe
wyro6zniki krajobrazu, do ktorych zaliczamy uksztattowanie terenu, w tym réwniez osiadania
terenu spowodowane dziatalno$cig gornicza, pokrycie terenu, a takze cechy historyczne
(Bogdanowski, 1976; Wrochna, 2012; Wodzinska-Cader, 2019). Drugi typ tworza jednostki
przyrodniczo-krajobrazowe, wyznaczane na bazie przyrodniczych wyrdznikéw krajobrazu
(czynniki biotyczne i abiotyczne) (Chmielewski i in., 2014). Do interpretacji i prezentacji
wptywu jednostek krajobrazowych na ksztattowanie si¢ $rednich cen dziatek budowlanych
sporzadzono mape dla kazdego analizowanego obszaru. Mapy wykonano w programie QGIS 1
uzyto do nich wczedniej przygotowanych map $rednich cen transakcyjnych gruntéw oraz
warstwy rastrowej Corine Land Cover. Warstwe Corine pobrano ze strony inspire.gios.gov.pl,
a obszar opracowania przycigto wektorowag warstwg gmin, pobranego z GUGIK (Gltowny
Urzad Geodezji 1 Kartografii). Na podstawie map wyliczono powierzchni¢ danego pokrycia
terenu w obszarze opracowania. Uzyto do tego opcji “poligonizuj”, dzigki ktorej mozliwe jest

wyliczenie powierzchni terenu (za pomocg tabeli atrybutow i kalkulatora pol).
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4. Obszar badan i jego charakterystyka

Ztoza wegla kamiennego na terenie Polski zlokalizowane sa w trzech zaglgbiach.
Eksploatacja poktadow wegla kamiennego odbywa si¢ aktualnie w Gornoslaskim Zagtebiu
Weglowym (GZW) oraz Lubelskim Zaglebiu Weglowym (LZW). Wydobycie na terenie
trzeciego - Dolnoslaskiego Zaglgbia Weglowego (DZW) ukonczono w 2000 r., na skutek
trudnych warunkow geologiczno-gorniczych, ktore spowodowaty nieoptacalno$¢ prowadzonej
eksploatacji (Bilans zasobdw kopalin..., 2020).

Gornoslaskie Zagtebie Weglowe stanowi najwicksze zagtebie weglowe na terenie Polski,
w ktorym eksploatacja pokladéw wegla kamiennego trwa od blisko 250 lat. W tym czasie na
terenie Gornoslaskiego Zaglebia Weglowego wydobyto na powierzchni¢ miliardy metrow
szesciennych skat oraz utworzono sie¢ podziemnych wyrobisk poziomych, jak réwniez
pionowych wynoszacych dziesigtki tysiecy kilometrow. W wyniku dlugotrwalej oraz
intensywnej podziemnej eksploatacji gorniczej nastgpily zmiany S$rodowiska naturalnego
omawianego obszaru, powodujace miedzy innymi deformacje powierzchni terenu w postaci
osiadan. Rozmiar omawianego problemu jest znaczacy, poniewaz dotyczy najbardziej
uprzemystowionego oraz zurbanizowanego regionu w Polsce (Jureczka, 2004; Graniczny i in.,

2008a; Dulias, 2013; Dreger, 2021; Szuwarzynski, 2021).

4.1. Gornoslaskie Zaglebie Weglowe

Pod katem administracyjnym, GZW zlokalizowane jest na obszarze wojewodztwa
slaskiego, a takze we wschodniej czesci matopolskiego (Ryc. 4.1). Po stronie poludniowo-
wschodniej rozcigga si¢ na terytorium Republiki Czeskiej, a dokladniej rejon ostrawsko-
karwinski. Powierzchnia calego Zaglebia liczy ok. 7490 km? (Jureczka i in., 2005b; Kidawa,
Molenda, 2021; Szlgzak i in., 2021).

Wiekszo$¢ czynnych zakladéw gorniczych znajduje si¢ na terenie GZW. Powierzchnia
GZW na obszarze Polski zostala oszacowana na okoto 5 600 km? W Polsce az 81.21%
udokumentowanych zasobéw bilansowych wegla kamiennego zalega na terenie GZW
(Blaschke, Baic, 2013, 2016; Blaschke i in., 2016; Bilans zasobdéw kopalin..., 2020).

Zagospodarowanie terenu Gornoslaskiego Zaglebia Weglowego jest urozmaicone. Na
podstawie danych PIG (2013) obszary zabudowane stanowia 29% omawianej powierzchni.

Zwarta zabudowa cechuje si¢ w gldwnej mierze rejon potnocny oraz wschodni. Obszary
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chronione Natura 2000 zlokalizowane sg przede wszystkim w rejonie potudniowym Zaglebia,

gldwnie poza terenami zurbanizowanymi (Ryec. 4.1).

Objaénienia:

=
g

(XKL

Ryec. 4.1. Zagospodarowanie obszaru oraz poszczeg6élne komponenty srodowiskowe na

terenie GZW na podstawie danych PIG (2013), zmodyfikowane przez autora

Pod katem geologicznym, granice Gornoslaskiego Zaglebia Weglowego wyznacza zasieg
utworow weglonosnych karbonu oraz w pewnym stopniu linie uskokow. Podloze GZW
stanowig utwory prekambru, kambru, dewonu, a takze mtodsze skaty karbonu (Jureczka, Kotas,
1995). Budowa tektoniczna Gornos$laskiego Zagtebia Weglowego zostata uformowana podczas
orogenezy waryscyjskiej oraz orogenezy alpejskiej (Kotas, 1982). Utwory karbonu zaczynaja
si¢ od asocjacji weglanowej, przechodzacej w morskie osady klastyczne, kolejno w molasowe
osady weglono$ne (Kotas, 1995). Utwory karbonu weglono$nego cechuja si¢ dwudzielng
budowg. Starsze utwory zostaly uformowane wskutek sedymentacji paralicznej, natomiast
mitodsze buduja utwory powstale w warunkach ladowych. Maksymalna migzszo$¢ osadow
weglono$nych wystepuje po stronie zachodniej GZW, natomiast jej warto$ci systematycznie
maleja w kierunku wschodnim. Nadktad karbonu produktywnego tworza utwory triasu,

neogenu oraz czwartorzedu, sporadycznie permu i jury (Jureczka, Nowak, 2016).
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Zagadnienia dotyczace budowy geologicznej sa czestym tematem wielu publikacji
naukowych. Ponizej przedstawiono wykaz poszczegdlnych publikacji zestawionych w grupy
tematyczne. Na samym poczatku warto nawigza¢ do monografii przedstawiajacej geologie
karbonu w Polsce (Zdanowski, Zakowa, 1995), w ktorej dokonano zestawienia
dotychczasowych badan dotyczacych zaglebi weglowych, w kierunku litostratygrafii oraz
paleogeografii (Bossowski i in., 1995; Kotas, 1995; Porzycki, Zdanowski, 1995a), kolejno
chronostratygrafii oraz biostratygrafii (Kmiecik, 1995; Kotasowa, Migier, 1995; Musial i in.,
1995), a takze pokladow wegla kamiennego (Bossowski, 1995; Jureczka, Kotas, 1995;
Porzycki, Zdanowski, 1995b). W wyniku wieloletnich badan dotyczacych rozpoznania
geologicznego, opierajacych si¢ na wykonaniu otwordéw wiertniczych, sporzadzono dla GZW
zbidr atlasow oraz map (Bula, Kotas, 1994; Rozkowska, Ptak, 1995; Jurczak-Drabek, 1996;
Karwasiecka, 1996; Kwarcinski, 1999; Buta i in., 2002a; Jureczka i in., 2005a). Prace badawcze
scalajace GZW, LZW 1 DZW dotyczyty z reguty geologii ztozowej (Kotarba, 2001; Kotarba,
Lewan, 2004; Kedzior, 2008; Jureczka, Galos, 2008, 2010; Jureczka i in., 2008, 2011;
Kwarcinski, 2011; Hadro, Wojcik, 2013; Jureczka, 2014a;). Przewazajaca cze$¢ prac
naukowych odnosi si¢ wylacznie do Gornoslaskiego Zaglgbia Weglowego. Przeprowadzono
badania utworow paleozoiku oraz pozycji geotektonicznej GZW (Bula, Jachowicz, 1996; Buta
i in., 1997; Zaba, 1999; Buta, 2000; Bula, Zaba, 2005). Liczne opracowania poruszaja
zagadnienia odnoszace si¢ do paleotemperatur, uweglenia utwordéw gornokarbonskich, jak
réwniez dojrzatosci termicznej osaddéw karbonskich (Kosakowski i in., 1995; Srodon, 1995:;
Kotas, 2001; Botor i in., 2003; Poprawa i in., 2006; Botor, 2014). Wiele uwagi poswiecono
zagadnieniom zwigzanym z sedymentologia utworow weglono$nych, architektury osadéw i
srodowisk depozycji (Gradzinski, Doktor, 1996; Doktor, Gradzinski, 1999; Doktor, Kedzior,
2002; Doktor 1 in., 2003; Gradzinski i in., 2005; Doktor, 2007; Kedzior i in., 2007; Ke¢dzior,
2016). Czgsto podnoszonym tematem jest litostratygrafia oraz biostratygrafia karbonu
(Jureczka, 2002a, 2002b, 2011; Oliwkiewicz-Miklasinska, 2002; Hylova i in., 2013; Jirasek i
in., 2013a,b). W wielu publikacjach naukowych autorzy poruszaja temat ochrony zasobow
wegla kamiennego oraz oceny bazy zasobowej tego surowca (Bula i in., 2002b; Jureczka i in.,
2005b, 2009; Jureczka, Galos, 2007), prowadzone prace badawcze dotycza réwniez szacowania
zasobow metanu (Kwarcinski, Hadro, 2008; Kotarba, Pluta, 2009; Patynska, 2012; Jureczka,
2013, 2014b, 2015), a takze badan w zakresie petrografii, geochemii oraz parametrow
jakosciowych wegla (Kedzior, Jelonek, 2013; Morga i in., 2014, 2015; Jelonek, Mirkowski,
2015). Prowadzono réwniez badania dotyczace skladowania dwutlenku wegla w glebokich

formacjach geologicznych, a takze pozyskiwaniem metanu ze z16z wegla (Jureczka i in., 2010,
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2012a, 2012b). Warto nadmieni¢ prace wykorzystujagce metod¢ satelitarnej interferometrii
radarowej do monitoringu osiadan terenu (Perski i in., 2001; Graniczny i in., 2005, 2008a,
2008Db).

Udokumentowana dziatalno$¢ goérnictwa podziemnego na obszarze GZW si¢ga potowy
XVIII wieku (Jaros, 1965). Najwigkszy rozwdj eksploatacji prowadzony byt w latach 70. 1 80.
XX w., wtedy produkcja wegla kamiennego siggata prawie 200 min t/r. Na podstawie ,,Bilansu
zasobow kopalin 1 wéd podziemnych w Polsce” w latach 1989-2005, czyli od rozpoczecia
transformacji systemowej, zaobserwowano istotne zmniejszenie wydobycia wegla kamiennego
(Przeniosto, 1988-2005; Probierz, 1996, 1998, 2006; Probierz i in., 2005; Probierz, Boroéwka,
2006). W 1990 r. w wyniku restrukturyzacji gérnictwa wegla kamiennego w Polsce, znaczaco
zmalata liczba zaktadow gorniczych na obszarze GZW - z 65 kopal na terenie 1800 km? oraz
produkcji wegla kamiennego 170 min t do 29 kopalf na terenie 1100 km? i wydobycia na
poziomie 57 miln t (Przeniosto, 2006; Ney, Smakowski, 2007; Bilans zasobéw kopalin...,
2020).

Aktualnie, na podstawie stanu na 31.12.2019 r. w GZW rozpoznano oraz
udokumentowano 145 z16z wegla kamiennego (Ryc. 4.2), w tym 43 ztoza sg zagospodarowane,
a w 50 zlozach zaniechano eksploatacji. Pozostate 52 zloza przyjmuja status
niezagospodarowanych (Bilans zasobow kopalin..., 2020).

Wieloletni wptyw eksploatacji wegla kamiennego na $rodowisko przyczynil si¢ do
zachodzacych zmian w uksztaltowaniu terenu, ktére stanowig obiekt badan naukowych
odnoszacych si¢ do catego regionu (Dulias, 2013; Tonda$ 1 in., 2019), okre§lonych miast
(Wojciechowski, 2007; Mirek, 2018) badz wyznaczonych regionéw (Mazurek, 2014; Dwornik
iin., 2021).

W ostatnich latach na skutek polityki krajowej oraz polityki Unii Europejskiej wydobycie
wegla kamiennego w Polsce charakteryzuje si¢ tendencja spadkowa. Polskie gérnictwo wegla
kamiennego staje si¢ rowniez coraz mniej konkurencyjne. Rosng koszty wydobycia surowca,
spada eksport polskiego wegla za granice, bardziej optacalny jest importu surowca. Taki stan
rzeczy prowadzi do stale pogarszajacej si¢ sytuacji finansowej kopaln.

W roku 2020 rzad podjat rozmowy ze strong zwigzkowa, w wyniku ktorych przyjeto plan
likwidacji kopaln do 2049 roku. Porozumienie nie obejmuje kopaln Jastrzebskiej Spotki
Weglowej S.A., a takze KWK Bogdanka S.A. 2 lutego 2021 roku Rada Ministréw zatwierdzita
projekt Polityki energetycznej Polski do 2040 roku, w ktorym przewiduje si¢ ograniczenie

wydobycia lub zakonczenie eksploatacji z16z wegla kamiennego.
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4.1.1. Obszar miasta Jastrz¢bie-Zdraj i okolic

Administracyjnie badany rejon lezy w wojewodztwie $laskim. Jest to teren miasta
Jastrzebie-Zdroj oraz gmin: Pawlowice, Mszana, Swierklany. Od potnocy omawiany obszar
graniczy z Zorami, ponocnego zachodu z Rybnikiem, od zachodu z Wodzistawiem Slaskim,
od wschodu z Pszczyna, od poludniowego wschodu sgsiaduje z powiatem cieszynskim,
natomiast od potudniowego zachodu sigga granicy kraju. Miasto Jastrzgbie-Zdro) wraz z

najblizszym otoczeniem jest polozone w potudniowo-zachodniej czgsci GZW (Ryc. 4.3).
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Ryec. 4.3. Polozenie miasta Jastrzgbie-Zdroj wraz z najblizszym otoczeniem na tle

Gornoslaskiego Zaglebia Weglowego. Opracowanie wiasne.

Pod katem geologicznym rejon Jastrzebie-Zdroj jest zlokalizowany w zachodniej strefie
zapadliska przedkarpackiego, zbudowanego z utworéw neogenu oraz czwartorzedu (Ryc. 4.4,
4.5). Analizowany obszar charakteryzuje niejednolita struktura faldowo-uskokowa
(Krzanowska, 2007), porozcinana licznymi roznokierunkowymi uskokami. Wiekszos$¢

wystepujacych uskokéw ma przebieg rownoleznikowy, a ich wysoko$¢ zrzutu sigga kilkaset
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Ryec. 4.4. Mapa linii przekroju geologicznego A-B rejonu Jastrzebia-Zdro;.
Na podstawie Szczegdtowej mapy geologicznej Polski 1:50 000, ark. Zebrzydowice (991)

oraz Rozkowski, 2004 — zmodyfikowane przez autora.
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metrow. Ponadto na omawianym terenie stwierdzono roéwniez wystepowanie uskokow
poprzecznych stanowigcych zwartg sie¢ (Buta, Kotas, 1994; Zelazniewicz i in., 2011).

Analizowany obszar buduja utwory karbonu, neogenu oraz czwartorzgdu (Ryc. 4.4, 4.5).
Utwory weglonosne karbonu goérnego s3a nakryte osadowymi utworami neogenu i
czwartorzedu. W budowie karbonu produktywnego mozna wyr6zni¢: serie mutowcowas,
gornoslaska seri¢ piaskowcowa oraz serie paraliczng. Stropowe partie karbonu zalegaja na
r6znych glebokosciach. Najplycej wystepuja w poludniowo-wschodnim fragmencie rejonu
Jastrzebia-Zdr6j. Utwory neogenu rozpos$cieraja si¢ na calym analizowanym terenie. Wystepuja
w postaci ilow z wkladkami piaskow, a takze piaskowcoéw. Miejscami w ich stropie znajduja
si¢ serie piaskow oraz zwiréw z wkladkami ilastymi. Utwory neogenu posiadaja zmienng
migzszos¢, ktora jest zalezna od rzezby powierzchni stropu karbonu. Migzszos$¢ ich zwigksza
si¢ w kierunku potudniowym oraz wschodnim. Utwory czwartorzgdu wystepuja prawie na
catym badanym obszarze i cechuja si¢ zroznicowang migzszoscia, ktora oscyluje od kilku do
ponad 90 m. Ich glebokos$¢ zalegania jest uwarunkowang gltebokoscia wystepowania stropu
utworow neogenu (Wojcik, 2006a.b; Probierz, Marcisz, 2011). W zachodniej czeSci
analizowanego rejonu nie wystgpuje pokrywa czwartorzedu. Utwory czwartorzedowe
wyksztatlcone sg gltéwnie w postaci osadow aluwialnych, a takze utworéw pochodzenia
wodnolodowcowego (Waleczek, 2000). Strop czwartorzedu reprezentuja lessy oraz utwory
lessopodobne. Po stronie wschodniej omawianego obszaru wystepuja w formie grubszych
ptatow (W¢jcik, 2006a.b).

Analizowany obszar pod wzgledem regionalizacji fizycznogeograficznej Polski,
polozony jest w potudniowej czeSci Plaskowyzu Rybnickiego, ktory wchodzi w sktad
makroregionu Wyzyny Slaskiej (Kondracki, 1998; Nita, Myga-Pigtek, 2017; Solon i in., 2018).

Uksztattowanie terenu na przewazajacym obszarze ma charakter pagérkowaty, o
przebiegu réwnoleznikowym, wznosi si¢ od 233 m n.p.m. i nie przekracza 290 m n.p.m.
Bardziej zroznicowana rzezba terenu wystepuje w potudniowej czg$ci rejonu Jastrzebia-Zdroj.
W krajobrazie tym dominujg wzniesienia o stromych stokach, czasami poprzecinane parowami
oraz wadotami. W réznych partiach terenu obecne sg takze suche doliny, przy ktérych réznica
wysokos$ci pomiedzy najwyzej 1 najnizej potozonym punktem sigga okoto 20-30 m. Obecna
morfologia terenu jest niezaprzeczalnie przeksztalcona wskutek dziatalnosci zaktadow
gorniczych oraz eksploatacji poktadow wegla kamiennego. Najbardziej charakterystycznymi
formami antropogenicznej rzezby terenu, ktore powstaty w wyniku dzialalno$ci gorniczej sa

liczne zapadliska oraz zwaly gornicze (Studium uwarunkowan ..., 2020).
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Pokrywa glebowa wystepujaca na analizowanym obszarze wykazuje malg r6znorodnos¢.
W obrebie omawianego rejonu przewazaja gleby bielicowe oraz gleby pseudobielicowe, na
wierzchowinach wystepuja gleby brunatne, a w dolinach rzecznych osady pochodzenia
aluwialnego oraz organicznego. Utwory pokrywowe Ww przewazajacym stopniu s3
przeksztalcone antropogenicznie. Niewatpliwie najwigksza degradacja profilu glebowego
wystepuje na terenach zurbanizowanych (Systematyka Gleb Polski, 1989; Cyfrowa mapa gleb,
2020).

W tym rejonie znajduja si¢ kopalnie nalezace do Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A.,
ktéra prowadzi dzialalno$¢ gornicza w zakresie wydobycia wegla kamiennego. Opracowanie
obejmuje znaczng cze$¢ obszaru gorniczego Kopalni Wegla Kamiennego ,,Borynia-Zofiowka-
Jastrzebie” oraz Kopalni Wegla Kamiennego ,,Pniowek”. Na podstawie danych pozyskanych z
Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A. Kopalnia Wegla Kamiennego ,,Borynia-Zofiowka-
Jastrzgbie” to obszar gorniczy o powierzchni: Ruch Borynia 17,4 km?, Ruch Zofiowka 26,8
km?, Ruch Jas-Mos 32,5 km? natomiast Kopalnia Wegla Kamiennego ,,Pnidéwek” zajmuje
powierzchnie 28,5 km?. Kopalnie swoja dziatalno$¢ rozpoczety w drugiej potowie XX wieku
(najstarsza Kopalnia "Borynia" rozpocz¢ta wydobycie w 1972 roku) i trwa do dnia dzisiejszego

(https://www.jsw.pl/o-nas/zaklady).

4.1.2. Obszar miasta Jaworzno

Administracyjnie badany rejon lezy we wschodniej czgéci wojewodztwa $laskiego. Jest
to teren miasta Jaworzno. Od zachodu omawiany obszar graniczy z Imielinem oraz
Mystowicami, od poéinocnego zachodu z Sosnowcem, od pdtnocnego wschodu z Bukownem
oraz Stawkowem, od wschodu z Trzebinig, potudniowego wschodu z Chrzanowem, natomiast
od potudnia z Libigzem oraz Chetmkiem. Miasto Jaworzno jest potozone w pdinocno-
wschodniej czesci GZW (Ryc. 4.6).

Obszar miasta Jaworzno pod wzgledem geologicznym ma bardzo ztozong budowg.
Analizowany obszar buduja utwory dewonu, karbonu, permu, triasu oraz czwartorz¢du (Ryc.
4.7, 4.8). Najstarszymi rozpoznanymi na podstawie nielicznych odwiertow utworami
geologicznymi s3 skaty weglanowe dewonu. Podloze skalne strefy przypowierzchniowej
analizowanego obszaru stanowig utwory karbonskie wyksztalcone w postaci piaskowcow,
zlepiencow, itowcow, a takze mutowcoOw z poktadami wegla kamiennego. Lokalnie, pomigdzy
dzielnicami Dabrowa Narodowa, Szczakowa oraz §rédmiescie, utwory karbonskie zalegaja w

matlej odleglosci od powierzchni ziemi. Nadktad osadow karbonskich tworza utwory triasowe.
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Ryec. 4.6. Polozenie miasta Jaworzno na tle Gornoslaskiego Zagtebia Weglowego.

Opracowanie wlasne.

Wystepujace na terenie Jaworzna srodkowotriasowe dolomity, wapienie, margle, tupki, a takze
piaskowce stanowig przewazajaca czes$¢ profilu utwordw trasowych. Wychodnie triasu ciggna
si¢ pasem od Dlugoszyna, przez Szczakowa, Jaworzno, az po Jelen oraz Byczyng, a takze od
Pieczysk, przez Cigzkowice, konczac na potudniowo-wschodniej granicy Jaworzna. Migzszos¢
osadow triasowych oscyluje od kilku metréw do okoto 250 m (Stopa, 1967; Kotas, 1982;
Bojkowski, Porzycki, 1983).

W wyniku ruchéw tektonicznych w czasie orogenezy alpejskiej zostata uformowana
obecna budowa tektoniczna, ktérej podtoze skalne charakteryzuje si¢ siecig szczelin oraz
uskokow. Analizowany obszar przecina wyrazisty uskok, ktory rozcigga si¢ z pdtnocnego-
zachodu na potudniowy wschéd. W kierunku potudniowo-zachodnim od omawianej struktury
obszar sktada si¢ z szeregu zrebow tektonicznych z licznymi zapadliskowymi obnizeniami.

Utwory czwartorzedowe wystepuja prawie na catym badanym obszarze i charakteryzuja
si¢ zroznicowanym pokryciem. Najwigkszym zasiggiem odznaczaja si¢ piaski stozkéw
naptywowych, powstate podczas zlodowacen pdtnocnopolskich. Osiggaja one migzszo$¢ do

kilkudziesigciu metrow. Znaczne potacie terenu pokrywaja piaski oraz zwiry pochodzenia
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wodnolodowcowego, pochodzace z okresu zlodowacen $rodkowopolskich (Lewandowski,
1982, 1988, 2015; Lewandowski, Zielinski, 1990).

Wedhlug podzialu fizycznogeograficznego Polski analizowany obszar potozony jest w
obrgbie Wyzyny Katowickiej oraz Pagérow Jaworznickich, wchodzacych w sktad
makroregionu Wyzyny Slaskiej (Kondracki, 1998; Nita, Myga-Piatek, 2017; Solon i in., 2018).

Obszar miasta Jaworzno ma urozmaicone uksztattowanie terenu oraz wykazuje $ciste
powiazanie z budowg geologiczng podtoza. Najwyzszym wzniesieniem jest Gora Przygon o
wysokosci 354,7 m n.p.m. Natomiast najnizej polozony punkt jest zlokalizowany w dolinie
Przemszy, na wysoko$ci 230 m n.p.m. Zachodni fragment miasta Jaworzno przynalezy do
Kotliny Myslowickiej, ktorej morfologia terenu odznacza si¢ rozleglymi obnizeniami
pokrytymi piaszczysto-zwirowymi utworami plejstocenskimi. Jedynym urozmaiceniem

sa podtuzne wydmy, si¢gajace maksymalnie do 10 metréw. Kotlina Mystowicka jest w

— - granice obszaru badan
oraz gmin sgsiednich
[ - miejscowosé

Ryec. 4.7. Mapa linii przekroju geologicznego A-B miasta Jaworzno.
Na podstawie Szczegotowe] mapy geologicznej Polski 1: 50 000. Ark. 944 Jaworzno —

zmodyfikowane przez autora.
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znacznym stopniu zalesiona, natomiast na terenach potozonych wzdluz Przemszy i Bialej
Przemszy wystepuja taki oraz tereny podmokte. Od strony poludniowej nad Kotling wyraznie
dominuja Zrgbowe Pagoéry Imielinskie begdace wyniesionymi zrgbami tektonicznymi
zbudowanymi z wapieni oraz dolomitow. Wzniesienia posiadaja wyraznie sptaszczone
wierzchotki, a takze stosunkowo strome stoki, rozdzielone przetomem rzeki Przemszy na
gleboko$¢ okoto 70 metrow. W potudniowej czgsci miasta Jaworzno przebiega
réwnoleznikowo Row Chrzanowski, ktory jest wypetniony utworami miocenu i plejstocenu.
Migzszos¢ piaskow oraz zwiréw z okreséw zlodowacen sigga miejscowo nawet do 50 metréw.
W $rodkowej cze$ci miasta znajduje sie Niecka Wilkoszynska. Niecka otoczona jest
rownoleglymi pasmami wzniesien, Garbem Cie¢zkowickim oraz Garbem Jaworznickim,
rozciggajacymi si¢ z potnocnego zachodu na potudniowy wschod. Wzniesienia te zbudowane
sa przewaznie z dolomitéw, jak réwniez wapieni triasowych. W centralnej czg¢sci Niecki
Wilkoszynskiej zalegaja osady plejstocenskie, tworzac réwning o wysokos$ci blisko 280 m
n.p.m. ROwning przecina rzeka Luznik, a wzdluz rzeki wystepuja wydmy si¢gajace nawet
powyzej 10 metréw wysokosci. Uksztattowanie terenu Niecki Wilkoszynskiej jest
zréznicowane w wyniku wyraznych rozbiezno$ci miedzy wysokos$cig pagorow, a doling
Luznika. Pélnocno-wschodni fragment cze$ci miasta Jaworzno nalezy do Kotliny Biskupiego
Boru. Uksztaltowanie terenu jest do$¢ monotonne. Najwigkszym urozmaiceniem na
analizowanym obszarze sg formy wydmowe si¢gajace od 2 do 4 metrow, jak rowniez dosy¢
gleboko wcigte doliny rzeczne Jaworznika, Zabnika oraz Koziego Brodu (Tokarska-Guzik i in.,
1998; Tokrarska-Guzik i in., 2018; Studium uwarunkowan ..., 2015).

Pokrywa glebowa wystepujaca na analizowanym obszarze wykazuje znaczng
réznorodno$¢. W obrgbie omawianego rejonu przewazaja gleby wyksztatcone na utworach
piaszczystych. Osady piaszczyste wypelniaja doliny rzeczne, niecki, a takze zbocza wzniesien,
na ktorych wytworzyly si¢ gleby bielicowe oraz brunatne. Na podtozu skalnym stanowigcym
utwory weglanowe wyksztalcily si¢ redziny brunatne. Znaczng czg$¢ powierzchni stanowia
gleby hydromorficzne (torfy, mulowo-torfowe, murszowo-mineralne, murszowate), ktore
tworzg si¢ w warunkach nadmiernego uwilgotnienia. Zalegaja przewaznie w kotlinowatych
obnizeniach badz dolinach rzek. Na obszarze miasta Jaworzno utwory pokrywowe w znacznym
stopniu sg przeksztalcone antropogenicznie. Na terenach zurbanizowanych i zabudowanych,
gdzie nastgpita degradacja pierwotnej pokrywy glebowej, wystepuja gleby inicjalne
(Systematyka Gleb Polski, 1989; Konieczny i in., 2013; Cyfrowa mapa gleb, 2020).

Na terenie miasta Jaworzno znajduje si¢ kopalnia nalezaca do TAURONU Wydobycie

S.A., ktéra prowadzi dziatalno$¢ gornicza w zakresie wydobycia wegla kamiennego. Na
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podstawie danych pozyskanych z TAURONU Wydobycie S.A. Zaklad Goérniczy Sobieski
prowadzi eksploatacj¢ ze zloza objetego obszarem gérniczym o powierzchni okoto 60 km?.
Warto nadmienié, iz pierwszg Polska kopalnie wegla kamiennego zatozono 1766 roku w
dawnej wsi Szczakowa (obecnie teren miasta Jaworzno). Zaktad Gorniczy Sobieski w obecnym
ksztatcie swoja dziatalno$¢ rozpoczat 4 listopada 1998 roku i kontynuuje ja do dzi§. Wielkos¢
zasobow operatywnych wzglgdem planowanego rocznego wydobycia umozliwia prowadzenie

zaktadu przez kilkadziesiat lat (http://www.tauron-wydobycie.pl).

4.1.3. Obszar miasta Knurow wraz z najblizszym otoczeniem

Administracyjnie badany rejon lezy w wojewodztwie §laskim. Jest to teren miasta
Knuréw oraz czgs¢ gmin Pilchowice, Gierattowice, Czerwionka-Leszczyny, Gliwice. Od
zachodu omawiany obszar graniczy z Kuznig Raciborska, od pdétnocnego zachodu z gming
Soénicowice, od potnocy z pozostata czgscig Gliwic, od pdétnocnego wschodu sasiaduje z
Zabrzem, od wschodu z pozostatym rejonem gminy Gierattowice oraz gming Ornontowice, od
poludniowego wschodu z Orzeszem, od poludnia z pozostatyg czgscig Czerwionki-Leszczyny,
natomiast od potudniowego zachodu graniczy z Rybnikiem. Obszar miasta Knuréw wraz z
najblizszym otoczeniem polozony jest w pdinocno-zachodniej czgsci GZW (Ryc. 4.9).

Analizowany obszar stanowi fragment paleozoicznej struktury waryscyjskiej, gdzie
warstwy skalne sg sfaldowane oraz czgsto poprzecinane licznymi uskokami. Omawiany rejon
buduja utwory karbonu, triasu, neogenu i czwartorzedu (Buta, Kotas, 1994) (Ryc. 4.10, 4.11).

Podloze geologiczne omawianego obszaru stanowig utwory karbonu. Skaty karbonu
dolnego zostaty wyksztatcone w postaci piaskowcoHw, mulowcodw, tupkdéw oraz zlepiencow. W
utworach karbonu dolnego nie wystepuja poktady wegla kamiennego. Na powierzchni
analizowanego terenu nie wystepuja wychodnie karbonu, jak réwniez utwory te nie zalegaja
pod osadami czwartorzedowymi. W obrebie Knurowa i okolic, a takze na calym obszarze GZW
wsrod osadow karbonskich, najwigksze znaczenie maja weglonos$ne utwory gérnego karbonu.
Starsza cze$¢ karbonu produktywnego tworzy osadowa seria paraliczna, ktora buduja warstwy
pietrzkowickie, gruszowskie, jaklowieckie oraz porgbskie (Wilk, Gatka, 2004; Jureczka i in.,
2005a, Wach J., Wach M., 2019).

Utwory paraliczne s3 osadami klastycznymi: piaskowce, piaskowce zlepiencowate, z
wktadkami zlepiencow, mutowcow, jak rowniez itowcow. Utwory te zawieraja liczne poktady
wegla, cechujace sie niewielka migzszo$cia, siggajaca przewaznie 1,2 m (Wilk, Gatka, 2004;
Jureczka i in., 2005a, Wach J., Wach M., 2019).
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Ryec. 4.9. Polozenie miasta Knuré6w wraz z najblizszym otoczeniem na tle

Gornoslaskiego Zaglebia Weglowego. Opracowanie wiasne.

Mtodsza czes$¢ karbonu produktywnego tworza osady limniczne. Nagromadzenie osadow
ladowych rozpoczyna gornoslaska seria piaskowcowa. Na analizowanym obszarze utwory te
charakteryzuje stosunkowo duza migzszo$¢ oraz wystgpowanie poktadow wegla. Dolny
fragment profilu jest reprezentowany glownie przez poktady wegla, ktore porozdzielane sa
warstwami osadow gruboklastycznych (piaskowcéw), mutowcoéw oraz ilowcow. Wyzej
zalegajaca czgs¢ gornoslaskiej serii piaskowcowej stanowiag warstwy rudzkie. Jest to kompleks
osadow, w ktorym dominuja piaskowce z wkladkami zlepiencéw, natomiast wystepujace
poktady wegla kamiennego osiggaja miazszo$¢ 6-8 m. W gornej partii profilu udziat
piaskowcow maleje wzgledem osadow itowcowo-mutowcowych. Powyzej gornoslaskiej serii
piaskowcowej wystepuje seria mutowcowa, do ktorej zaliczaja si¢ warstwy zateskie oraz
orzeskie. W jej obrebie przewazaja mulowce oraz ilowce z przerostami piaskowcoéw, jak
rowniez poktadow wegla osiggajacych migzszos¢ do 1,8 m (Wilk, Gatka, 2004; Jureczka i in.,
2005a; Wach i in., 2008; Wach J., Wach M., 2019).
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Skaly nadktadu karbonu produktywnego tworza utwory triasu dolnego i srodkowego, a
takze roznej miazszosci utwory trzeciorzedu oraz czwartorzedu (Zero, 1960; Riihle, 1972,
1986; Kotlicki, Kotlicka, 1980).

Utwory triasowe na omawianym obszarze wyst¢puja marginalnie i reprezentowane sg
przez pstre ity z wktadkami piaskowcoéw. Miazszos$¢ tych utwordw jest zréznicowana.

Utwory trzeciorzgdowe zbudowane s3 z osadéw morskich (baden) oraz ladowych
(sarmat). Baden reprezentuja ily margliste lokalnie z przerostami wapieni, a takze margli,
przenikajace powyzej ily z przerostami gipséw. Na osadach tych zalegaja szare ity margliste ze
sporadycznie wystepujacymi wktadkami mutkdéw oraz drobnoziarnistych piaskéw. Najwigksza
migzszos$¢ tych osadow dochodzi do ponad 280 m. Morskie osady badenu sa pokryte przez
mlodsze utwory sarmatu stanowiace kompleks ilé6w przewarstwionych piaskami.
Trzeciorzedowa sedymentacje obszaru Knurowa i okolic zamykaja utwory ladowe pliocenu,
ktére wystepuja miejscowo w formie izolowanych platow (Zero, 1960; Wilk, Gatka, 2004;
Wach J., Wach M., 2019).

w— - granice obszaru badan
oraz gmin sasiednich
[ miejscowosé

Ryec. 4.10. Mapa linii przekroju geologicznego A-B Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem.
Na podstawie Szczegotowej mapy geologicznej Polski 1: 50 000. Ark. 941 Gliwice,

reambulacja — zmodyfikowane przez autora.
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Pokrywe czwartorzgdowa tworza osady plejstocenskie oraz holocenskie. Utwory
czwartorzedowe wystepuja prawie na caltym badanym obszarze i charakteryzuja si¢
zréznicowanym pokryciem, ich migzszo$¢ oscyluje od kilkunastu do okoto 80 m. Utwory
czwartorzgdowe zostalty wyksztalcone w postaci glin zwalowych, multkow, piaskéw oraz
zwirdéw wodnolodowcowych (Zero, 1960; Haisig, 2003; Lewandowski, 2003; Wilk, Gatka,
2004).

W konteks$cie regionalizacji fizycznogeograficznej Polski (Kondracki, 1998; Nita, Myga-
Pigtek, 2017; Solon i in., 2018) obszar badan usytuowany jest na Wyzyny Slaskiej, obejmujac
dwa mezoregiony. Cz¢$¢ potnocno-wschodnia przynalezy do Wyzyny Katowickiej, z kolei
cze$¢ potudniowo-zachodnia nalezy do Ptaskowyzu Rybnickiego.

Rejon Knurowa i okolic cechuje urozmaicona rzezba terenu. Najwyzsze wzniesienie
znajduje si¢ na obszarze Pilchowic w Wilczy, osiggajac wysoko$¢ 275 m n.p.m. Natomiast
najnizej polozony punkt jest zlokalizowany w centralnej czgéci Pilchowic w dolinie rzeki
Bierawki, liczac okoto 210 m n.p.m. Analizowany teren stanowi obszerng falista powierzchnie
polodowcowa z pagorkami o sptaszczonych wierzchowinach oddzielonych serig kotlinowatych
obnizen. Pagorkowato-faliste uksztattowanie terenu zostalo utworzone w wyniku dziatalnos$ci
erozyjnej 1 akumulacyjnej ladolodu, a takze wspotczesnych procesow erozyjnych.
Przedczwartorzgdowe formy w znacznym stopniu zostaly pokryte osadami fluwioglacjalnymi,
zastoiskowymi oraz morenowymi podczas zlodowacenia $rodkowopolskiego. Powierzchnie
buduja plejstocenskie gliny, zwiry oraz piaski, natomiast w dolinach rzecznych zalegaja utwory
holocenskie (Haisig, 2003; Lewandowski, 2003; Studium uwarunkowan..., 2010).

Pofaldowana powierzchni¢ rozcina dolina Bierawki. Gleboko$¢ wcigcia erozyjnego
koryta rzecznego sigga 25 m wzgledem wysoko$ci wierzchowin. Dolina Bierawki na terenie
Pilchowic charakteryzuje si¢ rownoleznikowym utozeniem, znéw na obszarze Knurowa i
Czerwionki-Leszczyny wykazuje przebieg potudnikowy (Studium uwarunkowan..., 2010;
Studium uwarunkowan..., 2016).

Obszar badan na przelomie ostatnich kilkudziesigciu lat znajdowat si¢ w strefie zasiggu
wpltywow dziatalno$ci gorniczej. Szkody towarzyszace podziemnej eksploatacji wegla
kamiennego powoduja zmiany w uksztaltowaniu terenu. Dotychczasowe obnizenia
powierzchni nie zmienity generalnego uktadu uksztattowania terenu. Doprowadzily jednak do
utworzenia szeregu charakterystycznych nieckowatych zaglebien. Czgs¢ z nich zostata
wypelniona woda, a pozostate stanowig tereny podmokite lub bagienne. Kolejna widoczng i
charakterystyczng forma rzezby terenu powstata w wyniku oddziatywania robo6t gorniczych sg

haldy odpadow gorniczych (przede wszystkim skaly ptonne eksploatowane wraz z weglem, a
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takze osady zwigzane z procesem przerobki i wzbogacaniem wegla kamiennego), ktérych
wysokosci dochodza do 20 m. Nalezy rowniez uwzgledni¢ zroéwnania powierzchni terenu
przeznaczonych pod zabudowe¢ zakladu gorniczego (Wach 1 in., 2008; Studium
uwarunkowan..., 2010; Studium uwarunkowan..., 2016; Studium uwarunkowan..., 2017;
Wach J., Wach M., 2019).

Pokrywa glebowa jest $ciSle powigzana z utworami czwartorzgdowymi modelujacymi
powierzchnie obszaru badan, natomiast réznorodno$¢ gleb determinowana jest gtownie przez
warunki wilgotno$ciowe. W granicach obszaru objetego analiza przewazaja gleby bielicowe 1
pseudobielicowe wyksztatcone z glin pylastych, piaskow oraz zwirow fluwioglacjalnych w
miejscach o suchym podtozu. Duza powierzchni¢ w obrgbie Knurowa i okolic zajmuja gleby
brunatne wytugowane. Ich obecno§¢ uwarunkowana jest litologia, zostalty wytworzone na
piaskach gliniastych, luznych, a takze glinach lekkich w miejscach o nieprzepuszczalnym
podlozu. Na omawianym terenie wystepuja rowniez czarne ziemie zdegradowane. Zostaly
utworzone z osadow piaszczysto-gliniastych w obnizeniach charakteryzujacych si¢ niskim
poziomem wod gruntowych. W wilgotnych i podmoktych dnach dolin przewazaja gleby
mulowo-torfowe oraz torfowo-mutowe (Wach i in., 2008; Wach J., Wach M., 2019; Cyfrowa
mapa gleb, 2020).

Utwory pokrywowe w znacznym stopniu s3 przeksztalcone antropogenicznie.
Niewatpliwie najwigksza degradacja profilu glebowego wystepuje na terenach
zurbanizowanych (Wach 1 in., 2008; Studium uwarunkowan..., 2010; Studium
uwarunkowan..., 2016; Studium uwarunkowan..., 2017; Wach J., Wach M., 2019).

W tym rejonie znajduje si¢ kopalnia nalezaca do Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A.,
ktéra prowadzi dzialalno$¢ gornicza w zakresie wydobycia wegla kamiennego. Opracowanie
obejmuje znaczng czg$¢ obszaru gorniczego Kopalni Wegla Kamiennego ,.Knurow-
Szczygtowice”. Na podstawie danych pozyskanych z Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A.
Kopalnia Wegla Kamiennego ,,Knuréw-Szczyglowice” to obszar gorniczy o powierzchni 59,79
km?, z czego Ruch Knuréw zajmuje 38,49 km? natomiast Ruch Szczyglowice 21,3 km?. Ruch
Knuréw swoja dziatalno$¢ rozpoczat w 1906 roku. Ruch Szczygltowice wydobyt pierwsza tone
weglaw 1961 roku. Kopalnia Wegla Kamiennego ,,Knurow-Szczyglowice” powstata w wyniku
zespolenia dwoch zaktadéw gorniczych ,Knurow” i ,,Szczygltowice”. W obecnym ksztalcie
swoja dzialalno$¢ rozpoczeta 01.02.2010 roku 1 trwa do dzi§ (https://www.jsw.pl/o-

nas/zaklady).
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5. Wplyw osiadan terenu w wyniku dzialalno$ci gornictwa wegla kamiennego na

ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe na terenie GZW

5.1. Obszar miasta Jastrzebie-Zdr6j, gmina Mszana, gmina Swierklany, gmina

Pawlowice

Analiza mapy osiadan terenu na obszarze miasta Jastrzgbie-Zdroj, gmin: Mszana,
Swierklany, Pawlowice (Ryc. 5.1) wykazala obszary niestabilne wskutek dziatalnosci
gorniczej. W okresie 01.2008-12.2017 na analizowanym obszarze powstaly obnizenia
wielko$ci 2 metrow, ale w niektérych rejonach dochodzg one do 5 metréw. Zmiany te obejmuja
glownie obszar kopalni wegla kamiennego i terenu z nimi sgsiadujagcymi. Najwiekszy obszar
zmian rzezby terenu wskutek dziatalno$ci gérniczej wykazuje miasto Jastrzebie-Zdrdj w jego
centralnej, zachodniej, wschodniej oraz pdétnocnej czgéci. Najwyzsze wartosci osiadan gruntu

mozna odnotowaé w srodkowej czg¢sci miasta, gdzie dochodza do 5 metrow.
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Ryc. 5.1. Mapa osiadan terenu (m) Jastrzgbie-Zdroj, Mszana, Swierklany, Pawlowice w

latach 01.2008-12.2017. Opracowanie wtasne na podstawie map osiadan pozyskanych z

Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A. w 2018 1.
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Eksploatacja gérnicza w analizowanych latach spowodowata zmiany w uksztaltowaniu
terenu na obszarze miasta Jastrzebie-Zdr6j powodujace powstanie 6 niecek osiadan, gdzie
warto$ci przekraczaja 3 metry. Najwigkszym obniZeniem terenu jest niecka powstata w
zachodniej czesci sotectwa Bzie siegajaca 5 metrow. Rownie duze obnizenie wystepuje po
stronie wschodniej na pograniczu sotectwa Bzie z gming Pawtowice, gdzie dochodzi ono do 4
metrow (Fot.1). Kolejna niecka siegajaca 4 metréw zlokalizowana jest na pograniczu osiedla
Jastrzebie Gorne i Dolne z osiedlem Morcinka. Zblizone warto$ci wykazuje obnizenie
znajdujace si¢ w zachodniej cz¢$ci miasta Jastrzebie-Zdrdj przy granicy osiedla Przyjazn z
gming Mszana. Osiadania terenu osiggajace warto$¢ 3 metrow wystepuja w rejonie sotectwa
Szeroka, w jego zachodniej oraz centralnej czgsci.

Na terenie gminy Pawlowice w rozpatrywanym okresie dziatalno$¢ gornicza
spowodowata trwate zmiany w morfologii terenu w zachodniej, zachodnio-centralnej oraz
wschodniej czgéci gminy (Fot. 2, 3, 4). We wskazanym rejonie podziemna eksploatacja
przyczynita si¢ do uksztaltowania 6 niecek osiadan, gdzie wartos$ci siegaja powyzej 3 metrow.
Najwigksza zmiana uksztaltowania powierzchni terenu wystepuje w sotectwie Pniowek, gdzie
powstaty dwa obnizenia terenu dochodzace do 4 metrow. Zaréwno duze obnizenie si¢gajace 4
metrow mozna odnotowaé¢ w potudniowo-wschodniej czegsci sotectwa Krzyzowice, na granicy
sotectwa Pawlowice z miastem Jastrzebie-Zdrdj oraz u zbiegu granic sotectwa Pawlowice,
Pniéwek, Krzyzowice, takze Warszowice (Fot. 5). Osiadanie terenu osiggajace warto$¢ 3
metrow wystepuje w zachodniej czesci sotectwa Pawtowice.

Na obszarze gminy Mszana podziemna eksploatacja goérnicza w latach 2008-2017
spowodowata obnizenia terenu we wschodniej oraz poludniowo-wschodniej cze$ci gminy.
Maksymalne osiadania terenu dochodzace do 3 metrow wystepuja w potudniowo-wschodniej
czg¢$ci sotectwa Potomia przy granicy z miastem Jastrzgbie-Zdrdj oraz we wschodniej czg$ci
sotectwa Gogotowa na pograniczu z miastem Jastrzgbie-Zdrd;.

Na obszarze gminy Swierklany w badanym czasie zmiany uksztaltowania powierzchni
terenu zwiazane z podziemng eksploatacja wystepuja w potudniowej czesci gminy na terenie
sotectwa Swierklany Dolne. Obnizenia terenu we wskazanym rejonie siegaja maksymalnie 2
metrow.

Na catym analizowanym obszarze przewazaja znaczaco mniejsze wartosci oscylujace od
0,1 do 2 metréw. Srednie osiadania terenu omawianego rejonu w latach 2008-2017 zostaty
przedstawione na ponizszym wykresie (Ryc. 5.2), natomiast sposob wykonania wykresu
oméwiono szczegotowo w rozdziale dotyczacym metodologii. Najnizsze $rednie osiadania

terenu mozna odnotowa¢ w 2010 roku, gdzie warto$ci wynoszg okoto 0,4 metra. Natomiast
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najwyzsze $rednie obnizenia powierzchni terenu mozna zaobserwowac¢ w 2015 roku, gdzie
wartosci si¢gaja niemal 0,65 metra. Z ponizszego wykresu mozna wywnioskowac, iz w roku
2008, 2014 oraz 2015 $rednie osiadanie terenu byto wyzsze od wartos$ci linii regresji
przypadajacej na podane lata. Natomiast w roku 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2016 oraz 2017
$rednie osiadanie terenu bylo nizsze od warto$ci linii regresji w badanym okresie. Analizujac
wykres mozna réwniez zaobserwowacé, iz $rednie osiadania terenu w kolejnych latach beda

mialy zmienny poziom tendencji wzrostowe;.
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Ryec. 5.2. Wykres trendu liniowego przedstawiajacy srednie osiadania terenu (m) Jastrzgbie-

Zdr6j, Mszana, Swierklany, Pawlowice w latach 2008-2017. Opracowanie wlasne.

Analizowany rejon Jastrzgbia obejmuje rowniez obszary, w ktdrych nie doszto do zmian
morfologii terenu pod wptywem dzialalno$ci gorniczej. Na obszarze miasta Jastrzebie-Zdroj
nie odnotowano osiadan terenu w solectwach: Skrzeczkowice, Ruptawa-Cisdwka, poétnocna
cz¢s$¢ Boryni, centralnej oraz poludniowej czgséci Bzia, potudniowym fragmencie Moszczenicy,
zachodni region Szerokiej, a takze na osiedlu Chrobrego, Tuwima, Gwarkow, Pionieréw,
Staszica oraz w potudniowo-wschodniej czgsci Zdroju. Na terenie gminy Pawlowice skutki
eksploatacji zt6z wegla kamiennego nie ujawnily si¢ w solectwach: Pielgrzymowice,

Jarzabkowice, Golasowice, w poéinocnym regionie Krzyzowic, w péinocno-wschodnim rejonie
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Warszowic, a takze w centralnej oraz poludniowo-wschodniej cze$ci Pawlowic. Obszar gminy
Mszana nieobejmujacy deformacji terenu to pdtnocna, zachodnia oraz centralna czg¢$¢ sotectwa
Mszana i Potomia. W gminie Swierklany brak zachodzacych zmian w uksztaltowaniu
powierzchni wystepuje na terenie sotectwa Jankowice, Swierklany Gorne oraz pohocnej i
zachodniej czgéci sotectwa Swierklany Dolne.

Analiza mapy S$rednich cen transakcyjnych (z/m?) gruntébw na obszarze miasta
Jastrzebie-Zdroj, gmin: Mszana, Swierklany, Pawlowice (Ryc. 5.3) wykazata duza zmienno$é
cen rozpatrywanego rejonu badan. W okresie od 01.2008-12.2017 $rednia cena 1 m? gruntu
przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe (tj. mieszkaniowe jednorodzinne,
mieszkaniowo-ustugowe, mieszkaniowe mieszane) oscylowata w przedziale 30 - 120 zt/m?,
Najwyzszg $rednig ceng 1m? gruntu odnotowano w centralnej cze$ci miasta Jastrzebie-Zdroj na
osiedlu Tuwima - 120 z#/m?. Najnizszg $rednig cene 1m? gruntu zarejestrowano w poinocno-
wschodniej czgéci miasta w solectwie Borynia, a takze w potudniowo-zachodniej czgsci gminy

Mszana w solectwie Mszana - 30 zl/m?.
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Ryc. 5.3. Mapa $rednich cen transakcyjnych (z/m?) gruntow Jastrzebie-Zdroj, Mszana,
Swierklany, Pawtowice w latach 01.2008 - 12.2017. Opracowanie zmodyfikowane przez
autora na podstawie danych z Instytutu Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia

(Olszewski, Otremba, 2018a).
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Obszar miasta Jastrzgbie-Zdrdj cechuje si¢ najwickszym zrdéznicowaniem cenowym
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Najwyzsze Srednie ceny jednostkowe osiggaja grunty
zlokalizowane w $§rodmiejskich oraz centralnych rejonach miasta, zaliczy¢ do nich mozna
osiedle Zdroj, Chrobrego, Tuwima, Gwarkéw, Pionieréw, Barbary, Arki Bozka, Morcinka,
Staszica, Bogoczowiec oraz pdtnocny fragment sotectwa Ruptawa i Cisowka. Na podanych
powyzej obszarach $rednie ceny jednostkowe oscylujg w przedziale od 80 - 120 zt/m?. Rejony
te sg najbardziej rozbudowanymi jednostkami osiedlenczymi w miescie, co miedzy innymi
moglo przyczyni¢ si¢ do wigkszego popytu na tego typu nieruchomosci. Stosunkowo wysoka
$rednia cena jednostkowa zostata rowniez osiggnigta w potnocnej czesSci miasta w sotectwie
Skrzeczkowice, osiggajac poziom 90 zt/m?. Wsrdd gruntdow przeznaczonych pod zabudowe
najnizsze ceny za 1m? uzyskaly nieruchomosci potozone w pdinocno-zachodniej oraz
pdinocno-wschodniej czgéci miasta na terenie sotectwa Szeroka, Borynia, jak rowniez osiedla
1000-lecia, gdzie ceny nie przekraczaty poziomu 60 zt/m?. Stosunkowo niskie ceny osiggnat
réwniez rejon wschodniej, potudniowej oraz poludniowo- zachodniej czeéci miasta na obszarze
solectwa Bzie, Moszczenica, jak rowniez centralny i poludniowy fragment sotectwa Ruptawa 1
Cisowka, gdzie ceny wahajg si¢ w granicach 40 - 70 zt/m?.

Na podstawie analizowanej mapy S$rednich cen transakcyjnych gruntéw stwierdzi¢
mozna, iz gmina Pawlowice jest zréznicowana pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjnej
nieruchomos$ci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowg. Najwyzsze $rednie ceny
jednostkowe na badanym terenie uzyskiwaty nieruchomos$ci gruntowe potozone w strefach
mieszkaniowych w centralnej oraz wschodniej czg$ci gminy, jest to rejon sotectwa Pawtowice,
gdzie ceny ksztattowaly si¢ w przedziale od 70 - 100 zt/m?. Identyczne warto$ci zarejestrowano
rowniez w potnocnej czesci gminy, na obszarze sotectwa Warszowice. Najnizsze ceny za 1 m?
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane osiaggano w pdinocno-
zachodniej czg$ci gminy w sotectwie Krzyzowice, gdzie ceny oscyluja w granicach od 40 - 60
z/m?. W rejonie potudniowym, potudniowo-wschodnim oraz potudniowo-zachodnim gminy
Pawlowice w obrgbie sotectwa Golasowice, Jarzabkowice, jak roéwniez Pielgrzymowice ceny
ksztattowaly si¢ na poziomie 50 - 60 zt/m?.

Grunty polozone na obszarze gminy Mszana w analizowanym okresie charakteryzowaty
si¢ podobng atrakcyjno$cia, o czym $wiadczy zblizony poziom $rednich cen jednostkowych
wynoszacy od 40 - 60 z/m?, przy czym najnizszg ceng 30 zI/ m? odnotowano w poludniowo-
zachodniej cze$ci gminy w sotectwie Mszana. Wyjatkiem sg poinocne rejony sotectwa

Gogotowa oraz Polomia przy granicy z gming Swierklany, gdzie ceny dochodza do 70 zt/m?.

85



Na obszarze gminy Swierklany ceny za 1 m? nieruchomosci niezabudowanych na
przestrzeni analizowanych lat wystepujg w przedziale od 40 - 80 zt/m?. Wyzsze ceny uzyskaly
grunty polozone w poinocnej, péinocno-wschodniej, wschodniej oraz lokalnie w potudniowej
czesci gminy w obrebie sotectwa Jankowice, Swierklany Gorne i Swierklany Dolne. Nizsze
ceny na terenie badanej miejscowosci uzyskiwaly grunty usytuowane w S$rodkowe;j,
poludniowej, wschodniej, a takze podnocno-wschodniej cze$ci gminy na obszarze sotectwa
Swierklany oraz Swierklany Dolne.

Wptyw deformacji powierzchni terenu zwigzany z eksploatacja gérniczg na ceng gruntow
przeznaczonych pod zabudowg¢ na przestrzeni analizowanych lat zostal przedstawiony na
ponizszej] mapie (Ryc. 5.4). Na prezentowanej mapie mozna zaobserwowac zalezno$¢
pomiedzy osiadaniem terenu, a $rednig ceng za 1 m? nieruchomosci gruntowych. Obszar
obejmujacy wptyw oddziatywan gorniczych w postaci deformacji powierzchni terenu skutkuje
obnizeniem wartos$ci nieruchomosci. Najbardziej zauwazalne spadki ceny wystepuja w kilku

rejonach badanego obszaru.
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Ryc. 5.4. Mapa $rednich cen transakcyjnych (z/m?) gruntow na tle mapy osiadan terenu (m)

Jastrzebie Zdr6j, Mszana, Swierklany, Pawlowice w latach 01.2008 - 12.2017.

Opracowanie wlasne.
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Na terenie miasta Jastrzgbie-Zdrdj na pograniczu osiedla Jastrzgbie Gorne i Dolne z
osiedlem Morcinka przy osiadaniach dochodzacych do 4 metrow, $rednia cena gruntu wynosi
50 z/m2. Znow po stronie wschodniej na pograniczu sotectwa Bzie z gming Pawtowice niecka
osiadania siega 4 metrow, natomiast $rednia cena za 1 m? nieruchomosci gruntowych wynosi
60 zt. Kolejno w rejonie solectwa Szeroka przy obnizeniach powierzchni terenu dochodzacych
do 3 metréw, odnotowano wyrazny spadek $redniej ceny gruntu w przeliczeniu na 1 m?
wynoszacy 40 zi. Nalezy nadmieni¢ rowniez przyklad potudniowo-wschodniej czgsci sotectwa
Borynia, gdzie osiadania powierzchni terenu osiagaja od 0,1 - 0,5 metra, natomiast Srednia cena
nieruchomosci gruntowej waha sie w granicach od 30 - 50 zt/m>. Podobny przyktad wystepuje
w obrebie solectwa Borynia tuz przy granicy z solectwem Szeroka, wielko$¢ osiadan
goérniczych w tym miejscu siega 1 metra, z kolei $rednia cena za 1 m? gruntu miesci si¢ w
przedziale od 40 - 50 z/m?.

Analizujac rynek nieruchomos$ci gruntowych gminy Pawlowice, obserwuje si¢ rozna
dynamike cen. Wyrazny spadek $redniej ceny za 1 m? gruntu przeznaczonego pod
budownictwo mieszkaniowe wykazuja obszary objete eksploatacja goérnicza. Najbardziej
zauwazalny spadek S$rednich cen gruntu odnotowano na terenie sotectwa Pnidéwek oraz
Krzyzowice przy osiadaniach dochodzacych do 4 metrow, $rednia cena gruntu oscyluje w
przedziale od 40 - 50 z/m?.

Analiza wskazuje, iz na terenie gminy Mszana oraz Swierklany mozna odnotowaé
mniejszg rozbiezno$¢ cen dziatek budowlanych wystepujacych na obszarach objetych
eksploatacjg gornicza. Najnizsze ceny gruntow zauwazono we wschodniej czesci sotectwa
Mszana oraz w potnocnej czgsci sotectwa Gogotowa przy obnizeniach powierzchni terenu
wielkosci 1 - 2 metrow, $rednia cena za 1 m? nieruchomosci gruntowych wynosi 50 z1.

Warto zaznaczy¢, iz na calym badanym terenie przeobrazonym dzialalno$cia gornicza
obserwuje si¢ spadki $redniej ceny nieruchomos$ci gruntowych. Cena za 1 m? gruntu ulegla
obnizeniu w stosunku do cen nieruchomos$ci potozonych poza wplywem oddzialywan
gorniczych.

Ponizszy wykres (Ryc. 5.5) przedstawia zalezno$¢ $rednich cen transakcyjnych (zt/m?)
gruntdow od osiadan terenu (m), natomiast sposob jego wykonania omoéwiono w rozdziale
dotyczacym metodologii.

Na wykresie mozna zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem wartosci osiadan terenu spada
$rednia cena jednostkowa gruntu. Przy osiadaniach wielkosci 0,5 metra, $rednia cena
nieruchomosci  gruntowej przekracza 70 zi/m?. Natomiast przy obnizeniach terenu

dochodzacych do 5 metrow odnotowano spadek ceny gruntu do 50 zt/m?2. Dokonujgc analizy
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Ryec. 5.5. Wykres trendu liniowego przedstawiajacy zaleznos$¢ srednich cen transakcyjnych
(zt/m?) gruntéw od osiadan terenu (m) Jastrzebie-Zdr6j, Mszana, Swierklany, Pawlowice w

latach 2008-2017. Opracowanie wlasne.

dwoch skrajnych przypadkéw mozna zaobserwowaé, ze rdznica $redniej ceny za 1m? gruntu
niezabudowanego przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe wynosi ponad 20 zi.

Na podstawie wykresu mozna stwierdzi¢, iz spadkowa $rednia cena gruntu w przeliczeniu
na 1 m? w stosunku do rosngcych wielko$ci osiadan terenu jest zblizona do oszacowanej
warto$ci linii regresji. Analizujac wykres mozna rowniez wywnioskowac, iz $rednia cena
gruntu bedzie miata tendencje spadkowa przy wzroscie warto$ci osiadania terenu powyzej 5
metrow.

W rozpatrywanym obszarze przewiduje si¢ dalszag podziemna eksploatacj¢ wegla
kamiennego, ktora przyczyni si¢ do powstania kolejnych deformacji powierzchni terenu w
postaci osiadan gorniczych i docelowo obejmuje okres do roku 2040. Przeprowadzona analiza
mapy prognozowanych osiadan terenu na obszarze miasta Jastrzgbie-Zdrdj, gmin: Mszana,
Swierklany, Pawlowice (Ryc. 5.6) wykazata istotne zmiany w uksztattowaniu powierzchni
terenu. W latach 2018-2040 projektowana eksploatacja na omawianym terenie moze
spowodowa¢ powstanie licznych niecek o maksymalnych obnizeniach od 0,5 metra do 9,5
metra. Zmiany te obejmuja przede wszystkim obszar kopalni wegla kamiennego oraz terenow
przylegtych. Najwigkszy obszar prognozowanych obnizen terenu wskutek projektowanej

eksploatacji gorniczej wykazuje miasto Jastrzebie-Zdroj oraz gmina Pawlowice.
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Ryc. 5.6. Mapa prognozowanych osiadan terenu (m) Jastrzebie-Zdroj, Mszana, Swierklany,

Pawtowice w latach 2018-2040. Opracowanie wlasne na podstawie mapy osiadan pozyskanej

z Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A. w 2018 1.

Dalsza projektowana eksploatacja gornicza moze przyczyni¢ do znacznej destabilizacji
podloza. Na obszarze miasta Jastrzebie-Zdrdj] najwigkszym prognozowanym obnizeniem
terenu jest niecka powstata w zachodniej czgs$ci solectwa Szeroka siegajaca 9,5 metra. RoOwniez
duze obnizenie o warto$ci maksymalnej wynoszacej 7 metréw wystepuje w zachodniej czegsci
sotectwa Bzie. Kolejno prognozowane osiadania terenu osiggajace wartos¢ 5,5 metra wystepuja
na obszarze solectwa Ruptawa i Cisowka w jego centralnej czg$ci. Zblizone wartosci wykazuje
obnizenie znajdujace si¢ w Srodkowo-potudniowej czesci sotectwa Szeroka. Zndw na
pograniczu miasta Jastrzgbie-Zdr6j w potudniowej czgsci solectwa Borynia z gming
Pawtowice, prognozuje si¢ maksymalne osiadania wielkosci 5 metréw. Znaczne obnizenie
podtoza siegajace 4,5 metra mozna odnotowaé na granicy sotectwa Szeroka z osiedlem
Jastrzgbie Gorne 1 Dolne oraz na pograniczu sotectwa Bzie z gming Pawlowice. Przewiduje si¢
rowniez wystepowanie kilku niecek osiadan wywotanych podziemna eksploatacja gérnicza o
warto$ciach 2,5 - 3,5 metra we wschodniej czgéci sotectwa Borynia, na pograniczu sotectwa

Borynia z sotectwem Szeroka, w polnocnej czgéci sotectwa Bzie na granicy z gming
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Pawtowice, w centralnej czgsci osiedla Jastrzebie Gorne 1 Dolne oraz w pdinocnej czgsci
osiedla Przyjazn przy granicy z gming Mszana.

Niekorzystna sytuacja bedzie wystgpowac rowniez na obszarze gminy Pawlowice, gdzie
maksymalna wielko$¢ prognozowanych osiadan terenu wskutek podziemnej eksploatacji
gbrnicze] moze dochodzi¢ do 7 metrow. Najwigksze wspomniane obnizenie znajduje si¢ w
poludniowej czesci sotectwa Krzyzowice przy granicy z solectwem Pnidwek. Na obszarze
Krzyzowic przewiduje si¢ rowniez powstanie kilku kolejnych niecek osiadan, w poludniowo-
wschodniej czesci sotectwa wartos¢ obnizen dochodzi¢ bedzie do 6,5 metra, w jego centralnej
czg$ci osiadania wyniosg 6 metrow, zndw na granicy sotectwa Krzyzowice z miastem
Jastrzebie-Zdr6j prognozuje si¢ powstanie niecki siggajacej 5 metrow. Podziemna eksploatacja
poktadéw wegla prowadzona przez kopalnie KWK Pniowek spowoduje powstanie niecki
osiadania na pograniczu sotectwa Warszowice z sotectwem Pawlowice, gdzie wielko$¢
prognozowanych osiadan dochodzi do 6 metrow. Duze obnizenie siggajace 5 metrow mozna
odnotowa¢ w $rodkowo-wschodniej czeéci sotectwa Pawtowice. Kolejno u zbiegu granic
sotectwa Pniowek, Pawlowice oraz miasta Jastrzebie-Zdr6j osiadania terenu osiaggnag wartos¢
4,5 metra. Zndéw niecki o wartosciach dochodzacych do 3,5 metra przewiduje si¢ na granicy
sotectwa Pnidwek z miastem Jastrzgbie-Zdroj oraz we wschodniej czgsci sotectwa Warszowice.

W gminie Mszana obszar, na ktérym prognozuje si¢ zjawisko osiadania terenu wystepuje
we wschodniej czesci gminy w rejonie solectwa Gogotowa. Maksymalne obnizenia terenu
zwigzane z dziatalno$cig goérnicza dochodza do warto$ci 6,5 metra i zlokalizowane s3 we
wschodniej czgsci omawianego sotectwa. Rownie duze obnizenie wystgpuje po stronie
zachodniej solectwa i sigga 5 metrow. Prognozowana niecka dochodzaca do 3,5 metra znajduje
si¢ w pdinocno-wschodniej czgsci rozpatrywanego rejonu. Na granicy sotectwa Gogolowa z
miastem Jastrz¢bie-Zdroj prognozuje si¢ powstanie obnizenia wynoszacego 3 metry.

Na obszarze gminy Swierklany prognozowane zmiany morfologii terenu zwigzane z
planowanym wydobyciem do roku 2040 znajduja si¢ w poludniowej czgsci gminy w obrgbie
sotectwa Swierklany Gorne oraz Swierklany Dolne, gdzie maksymalne wartosci osiadan mogg
osiggna¢ warto$¢ 2,5 metra.

Rozpatrywany rejon Jastrzebia w latach 2018-2040 wykazat rowniez obszary, ktore nie
obejmuja prognozowanych obnizen terenu wywolanych eksploatacja gornicza. Na terenie
miasta Jastrzgbie-Zdrdj nie przewiduje si¢ zmian uksztattowania terenu w sotectwach:
Skrzeczkowice, Moszczenica, zachodnia czg$¢ Ruptawy-Cisowki, potudniowy i wschodni
region Bzia, pétnocny oraz zachodni fragment Boryni, a takze na osiedlu Zdroj, Zlote Lany,

Chrobrego, Tuwima, Bogoczowiec, Gwarkéw, Pionierow, Morcinka, Staszica, Arki Bozka,
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Barbary, jak rowniez potudniowa cz¢$¢ osiedla Przyjazn oraz Jastrzgbie Goérne i Dolne. W
granicach gminy Pawlowice prognoza deformacji powierzchni terenu w perspektywie do 2040
roku nie obejmuje soltectwa: Pielgrzymowice, Jarzabkowice, Golasowice, poludniowa czgs¢
Pawlowic, potnocny region Krzyzowic, a takze poélnocny oraz zachodni fragment Warszowic.
Obszar gminy Mszana nieobejmujacy prognozowane osiadania terenu to sotectwo Mszana oraz
Potomia, z wyjatkiem terenow przygranicznych z sotectwem Gogolowa. Znéw w gminie
Swierklany skutki planowanej dziatalnoéci goérniczej nie odnotowano w sotectwach:
Jankowice, Swierklany Gorne, a takze potnocna, zachodnia oraz centralna czesé Swierklan
Dolnych.

Na podstawie przeprowadzonej analizy mapy srednich cen transakcyjnych gruntéw na tle
mapy osiadan terenu na obszarze miasta Jastrzebie-Zdrdj, gmin: Mszana, Swierklany,
Pawlowice w okresie 01.2008-12.2017 oraz bioragc pod uwage dalsza projektowang
eksploatacj¢ do 2040 roku, ktdéra przyczyni si¢ do powstania kolejnych deformacji powierzchni
terenu, mozna prognozowac kontynuacje¢ spadku $redniej ceny gruntdw niezabudowanych

przeznaczonych pod zabudowe.
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5.2. Obszar miasta Jaworzno

Analiza mapy osiadan terenu na obszarze miasta Jaworzno (Ryc. 5.7) wykazata zmiany

uksztattowania powierzchni terenu wskutek prowadzonej podziemnej eksploatacji gornicze;.
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Ryec. 5.7. Mapa osiadan terenu (m) Jaworzno w latach 01.2008-12.2017. Opracowanie wlasne

na podstawie map osiadan pozyskanych z TAURON Wydobycie S.A. w 2018 r.

W okresie 01.2008-12.2017 na analizowanym obszarze powstato 10 niecek osiadan,
gdzie maksymalne wielkosci dochodza do 6 metréw. Silne przeobrazenia rzezby obejmuja
swym zasi¢giem obszar zaktadu gorniczego oraz terenow przylegtych. Zmiany uksztattowania
terenu w wyniku dhugotrwalej dziatalnosci gérniczej wystgpuja w potudniowo-wschodniej oraz
zachodniej cze$ci miasta Jaworzno. Osiadania terenu wystepujace w potudniowo-wschodniej
czgs$ci miasta powstaty na obszarze dzielnicy Kozmin, Cezarowka oraz Byczyna. Najwigkszym
obnizeniem tego terenu w rozpatrywanych latach jest niecka powstala w pétnocno-zachodniej
czesci dzielnicy Cezarowka siegajaca 6 metrow. W obrgbie tej samej dzielnicy w jej centralne;j
czgsci znajduje si¢ drugie obnizenie dochodzace do 5 metrow. Najwicksza zmiana

uksztattowania powierzchni terenu w analizowanym okresie wystgpuje w rejonie dzielnicy
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Kozmin, gdzie powstaly dwa obnizenia terenu. Jedna niecka o glebokosci maksymalnej
przekraczajacej 5,5 metra, druga natomiast wynosi 4,5 metra. Zné6w w obregbie dzielnicy
Byczyna w latach 2008-2017 powstaly trzy obnizenia terenu. Najwicksza warto§¢ odnotowano
we wschodniej czesci omawianej dzielnicy, gdzie wielko$¢ osiadania dochodzi do 2,5 metra.
Kolejno w centralnym obszarze dzielnicy maksymalne obnizenie terenu sigga 1,5 metra.
Natomiast w zachodnim rejonie dzielnicy niecka osiadania przekracza warto$¢ 1 metra.
Osiadania terenu wystgpujace w zachodniej cze$ci miasta w badanym czasie powstaty na
obszarze dzielnicy Wesote Miasteczko, Srodmiescie oraz Jelen (Fot. 6). Najwickszym
obnizeniem rozpatrywanego terenu jest niecka powstata u zbiegu granic wyzej wymienionych
dzielnic siggajaca 6 metrow. Kolejne znaczne gornicze osiadanie terenu dochodzace do 4,5
metra wystepuje na pograniczu dzielnic Wesote Miasteczko ze Srodmiesciem. Natomiast
niecka wykazujaca najnizsze warto$ci znajduje si¢ w poludniowej czegsci dzielnicy Wesole
Miasteczko 1 wynosi 1,5 metra.

Srednie osiadania terenu omawianego rejonu w latach 2008-2017 zostaty przedstawione

na ponizszym wykresie (Ryc. 5.8).

0,7
y = 0,0016x + 0,582
R? = 0,0203

0,6
0,
0,
0,
0,2
0,

0

2008 2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Osiadanie gruntu [m]
w S w

L]

[N

rok

Ryec. 5.8. Wykres trendu liniowego przedstawiajacy srednie osiadania terenu (m) Jaworzno w

latach 2008-2017. Opracowanie wlasne.
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Najnizsze S$rednie osiadania terenu mozna odnotowaé w 2013 roku, gdzie wartosci
wynosza okoto 0,5 metra. Natomiast najwyzsze $rednie obnizenia powierzchni terenu mozna
zaobserwowa¢ w 2014 roku, gdzie warto$ci przekraczaja 0,65 metra. Z ponizszego wykresu
mozna wywnioskowaé, ze w roku 2009, 2011, 2014 oraz 2015 $rednie osiadanie terenu byto
wyzsze od wartosci linii regresji przypadajacej na podane lata. Natomiast w roku 2008, 2010,
2012, 2013, 2016 oraz 2017 $rednie osiadanie terenu byto nizsze od wartosci linii regresji w
badanym okresie. Analizujac wykres mozna roéwniez zaobserwowaé, iz $rednie osiadania
terenu w kolejnych latach bedg miaty zmienny poziom tendencji wzrostowe;.

Rozpatrywany obszar miasta Jaworzno w latach 2008-2017 w przewazajacym stopniu
zawiera miejsca, w ktorych wpltywy podziemnych robdt gorniczych nie ujawnily si¢ na
powierzchni terenu. Obszar badan, na ktorym nie odnotowano zmiany uksztattowania
powierzchni terenu stanowia dzielnice: Dlugoszyn, Szczakowa, Pieczyska, Dabrowa
Narodowa, Niedzieliska, Dobra, Ciezkowice, Wilkoszyn, Jeziorki, Bory, Stara Huta, Stare
Miasto, potudniowy oraz wschodni rejon Cezaréwki, centralny i poéinocny region Byczyny,
péinocno-zachodni oraz wschodni fragment Wesotego Miasteczka; jak réwniez pdinocny,
potudniowy, centralny i wschodni obszar dzielnicy Srédmiescie oraz dzielnicy Jelen.

Analiza mapy $rednich cen transakcyjnych (z/m?) gruntow na obszarze miasta Jaworzno
(Ryc. 5.9) wykazata duza zmienno$¢ cen rozpatrywanego rejonu badan. W okresie od 01.2008-
12.2017 $rednia cena 1 m? gruntu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe (tj.
mieszkaniowe jednorodzinne, mieszkaniowo-ustugowe, mieszkaniowe mieszane) oscylowata
w przedziale 60- 180 z#/m?. Najwyzszg $rednig cene 1 m? gruntu odnotowano w centralnej
czeéci miasta Jaworzno w dzielnicy Srédmiescie oraz Niedzielska - 180 zi/m?2. Najnizsza
$rednig cene 1 m? gruntu zarejestrowano w potudniowo-wschodniej czg$ci miasta w dzielnicy
Kozmin, a takze w potudniowo-zachodnim rejonie miasta w dzielnicy Jelen - 60 zt/m?.

Obszar miasta Jaworzno charakteryzuje si¢ znacznym zrdéznicowaniem cenowym
gruntOw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe. Najwyzsze S$rednie ceny
jednostkowe osiagaja grunty zlokalizowane w $rdédmiejskich oraz centralnych, a takze w
péinocno-zachodnich rejonach miasta. Zaliczy¢ do nich mozna nastgpujace dzielnice
Srédmiescie, Niedzieliska, Dgbrowa Narodowa, zachodnig cze$¢ dzielnicy Dobra, Wilkoszyn,
Jeziorki, a takze potnocny fragment dzielnicy Bory. Na podanych powyzej obszarach $rednie
ceny jednostkowe oscyluja w przedziale od 75 - 180 z#/m?. Rejony te w wigkszosci sg
najbardziej rozbudowanymi jednostkami osiedlenczymi w miescie, co migdzy innymi mogto

przyczyni¢ si¢ do wigkszego popytu na tego typu nieruchomosci.
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Ryc. 5.9. Mapa $rednich cen transakcyjnych (zt/m?) gruntéw Jaworzno w latach 01.2008 -
12.2017. Opracowanie zmodyfikowane przez autora na podstawie danych z Instytutu

Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia (Olszewski, Otremba, 2018b).

Stosunkowo wysoka S$rednia cena jednostkowa zostata rowniez osiggnieta lokalnie w
zachodnim obszarze dzielnicy Ci¢zkowice, jak rOwniez w centralnej czgséci dzielnicy Stara Huta
osiggajac kolejno poziom 150 zi/m? oraz 135 zi/m2. Wsréd gruntdw przeznaczonych pod
zabudowe najnizsze ceny za 1m? uzyskaty nieruchomo$ci polozone w pdtocnej oraz we
wschodniej czgs$ci miasta na terenie dzielnicy Dtugoszyn, Szczakowa, jak réwniez Ciezkowice,
gdzie ceny mieszczg sie w przedziale 75 - 120 zt/m?. Nizsze ceny dzialek budowlanych osiaggnat
réwniez rejon potudniowej, potudniowo-wschodniej oraz potudniowo-zachodniej czg$ci miasta
na obszarze dzielnicy Jelen, Stara Huta, Byczyna, Cezaro6wka oraz Kozmin, gdzie ceny wahaja
sie¢ w granicach 60 - 120 zi/m?.

Wplyw deformacji powierzchni terenu zwigzany z dziatalno$ciag goérnicza na ceng
gruntoOw przeznaczonych pod zabudowe na przestrzeni analizowanych lat zostal przedstawiony
na ponizszej mapie (Ryc. 5.10). Na prezentowanej mapie mozna zaobserwowac zaleznos¢

pomigdzy osiadaniem terenu, a $rednig ceng za 1 m? nieruchomoéci gruntowych.
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Ryec. 5.10. Mapa $rednich cen transakcyjnych (zt/ m?) gruntéw na tle mapy osiadan terenu (m)

Jaworzno w latach 01.2008 - 12.2017. Opracowanie wilasne.

Obszar obejmujacy wptyw oddziatywan gérniczych w postaci osiadan terenu skutkuje
obnizeniem ceny nieruchomos$ci. Najbardziej zauwazalny spadek $rednich cen gruntu
odnotowano w potudniowo-wschodniej cz¢$ci miasta na terenie dzielnicy KoZmin przy
osiadaniach dochodzacych do 5,5 metra, $rednia cena gruntu maleje do 60 z/m?. Znéw na
obszarze dzielnicy Cezaréwka (Cezarowka Dolna) niecka osiadania si¢gga 5 metrow, natomiast
$rednia cena za 1 m? dziatki budowlanej wynosi 90 zt. Warto nadmieni¢, iz niecka powstata w
péinocno-zachodnim rejonie dzielnicy Cezaréwka o siggajaca 6 metréw jest w wigkszosci
pokryta obszarem lasow, pozostala czg¢s¢ terenu objetego osiadaniem stanowig pola i taki co
moze w rezultacie skutkowa¢ brakiem reakcji cen na rynku nieruchomosci. Podobna sytuacja
wystepuje takze w obrgbie wschodniej czgséci dzielnicy Byczyna, gdzie wielko$¢ osiadania w
tym miejscu dochodzi do 2,5 metra. Jest to obszar lezacy u podndéza Knepowej Gory
wznoszacej si¢ na wysoko$¢ 308 m nad poziomem morza, wigkszo$ci zdominowany przez
kompleks tak i pol. Brak spadku cen nieruchomosci jest zauwazalny rowniez w zachodnie;j
czgsci miasta. Deformacje terenu powstate na obszarze dzielnicy Wesote Miasteczko,

Srédmiescie oraz Jelen przy maksymalnych obnizeniach mieszczacych si¢ w przedziale od 1,5
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do 6 metréw obejmuja glownie tereny zieleni le$nej oraz w mniejszym stopniu Iaki i pola.
Ponadto wystepuja réwniez miejsca nieobjete osiadaniem terenu, gdzie cena gruntu jest
porownywalna do obszarow o duzej eksploatacji. Istnieje wiele czynnikow wptywajacych na
ksztattowanie cen transakcyjnych nieruchomosci, ktore zostaty szczegélowo opisane w dalszej
czgsci pracy.

Ponizszy wykres (Ryc. 5.11) przedstawia zalezno$¢ $rednich cen transakcyjnych (z/m?)
gruntéw od osiadan terenu (m). Na wykresie mozna zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem wartosci
osiadan terenu spada $rednia cena jednostkowa gruntu. Wyjatek stanowi maksymalna wielkos$¢
obnizenia terenu jaka mozna odnotowaé na rozpatrywanym rejonie badan. Obszar obejmujacy
zmiany uksztattowania terenu w postaci niecek osiadan wielkosci 6 metréw stanowi bardzo
niewielkie powierzchnie w cato$ci pokryte kompleksami leSnymi, co moze powodowac zmiane

w tendencji spadkowej $redniej ceny gruntu.
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Ryec. 5.11. Wykres trendu liniowego przedstawiajacy zalezno$¢ srednich cen transakcyjnych

(zt/m?) gruntéw od osiadan terenu (m) Jaworzno w latach 2008-2017. Opracowanie wlasne.

Przy osiadaniach siggajacych 0,5 metra, $rednia cena nieruchomos$ci gruntowe;j
przekracza 100 z/m?. Natomiast przy obnizeniach terenu dochodzacych do 5 metrow
odnotowano spadek ceny gruntu do przeszto 80 z/m?. Dokonujgc analizy dwoch skrajnych

przypadkéw mozna zaobserwowaé, ze r6znica $redniej ceny za 1m? gruntu niezabudowanego
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przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe wynosi okoto 20 zt. Na podstawie wykresu
mozna stwierdzi¢, iz spadkowa $rednia cena gruntu w przeliczeniu na 1 m? w stosunku do
rosnacych wielko$ci osiadan terenu jest zblizona do oszacowanej wartosci linii regres;ji.
Analizujagc wykres mozna rowniez wywnioskowaé, iz $rednia cena gruntu bedzie miata
tendencj¢ spadkowa przy wzro$cie wartosci dalszego osiadania terenu. Wyjatek od tej tendencji
moga stanowi¢ obszary zalesione.

W rozpatrywanym obszarze przewiduje si¢ dalsza podziemng eksploatacje wegla
kamiennego, ktora przyczyni si¢ do powstania kolejnych deformacji powierzchni terenu w
postaci osiadan gorniczych i1 docelowo obejmuje okres do roku 2040 (Ryc. 5.12).
Przeprowadzona analiza mapy prognozowanych osiadan terenu na obszarze miasta Jaworzno
wykazata istotne zmiany w uksztaltowaniu powierzchni terenu. W latach 2018-2040
projektowana eksploatacja na omawianym terenie moze spowodowaé powstanie licznych
niecek o maksymalnych obnizeniach od 0,5 metra do 3 metroéw. Zmiany te obejmuja przede
wszystkim obszar kopalni wegla kamiennego oraz terendw przyleglych. Obszar
prognozowanych obnizen terenu wskutek projektowanej eksploatacji gorniczej znajduje si¢ w

srodkowo-wschodniej, potudniowo-wschodniej oraz zachodniej cze$ci miasta Jaworzno.

JAWORZNO ' =D

-

osiadanie [m]
B o5
10
15
B 2.0
-
3.0
— granice
obszaru badan

Ryc. 5.12. Mapa prognozowanych osiadan terenu (m) Jaworzno w latach 2018-2040.
Opracowanie wlasne na podstawie mapy osiadan pozyskanej z TAURON Wydobycie S.A. w
2018 r.
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Najwigkszym prognozowanym obnizeniem terenu jest niecka powstata w §rodkowo-
wschodnim rejonie miasta na pograniczu dzielnicy Srédmieécie z dzielnica Wilkoszyn
siegajaca 3 metréw. Kolejne znaczne osiadanie gornicze o wielko$¢i maksymalnej wynoszacej
2 metry wystepuje w poludniowo-wschodniej czgs$ci miasta u zbiegu granic dzielnicy Byczyna,
Kozmin oraz Cezarowka. Zblizone wartosci dochodzace do 2 metrow wykazuje obnizenie
znajdujace si¢ na granicy dzielnicy Kozmin z dzielnicg Cezaréwka. Znéw w centralnym rejonie
dzielnicy Byczyna, prognozuje si¢ maksymalne osiadania wielko$ci 2 metrow. Podziemna
eksploatacja poktadéw wegla prowadzona przez Zaktad Gorniczy Sobieski spowoduje rowniez
powstanie 3 niecek osiadan w zachodniej cze$ci miasta. Prognozowane obnizenie terenu
siggajace 1,5 metra mozna odnotowac na pograniczu dzielnicy Wesole Miasteczko z dzielnica
Jelen. Zblizong wielko$¢ osiadan réwng 1,5 metra prognozuje si¢ w potudniowej czgsci
dzielnicy Wesote Miasteczko. Natomiast nieckg osiadania o warto$ci maksymalnej wynoszace;j
1 metr przewiduije si¢ na granicy dzielnicy Wesote Miasteczko z dzielnica Srodmiescie.

Analiza miasta Jaworzno w latach 2018-2040 ukazata réwniez obszary, w ktorych nie
przewiduje si¢ dalszych osiadan terenu wywolanych robotami gorniczymi. Zakres przestrzenny
prognozowanych deformacji nie obejmuje dzielnic: Dlugoszyn, Szczakowa, Pieczyska,
Ciezkowice, Dobra, Niedzieliska, Dabrowa Narodowa, Jeziorki, Bory, Stara Huta, Stare
Miasto, ponadto poinocny i potudniowy rejon Byczyny, pétnocno-wschodni fragment dzielnicy
Kozmin i Wilkoszyn, potnocny, zachodni oraz potudniowy obreb Srédmiescia, pomocny,
wschodni i1 §rodkowo-zachodni teren dzielnicy Wesote Miasteczko, a takze poludniowy,
wschodni i1 zachodni obszar dzielnicy Cezaréwka oraz Jelen.

Prezentowane wyniki badan dotyczace wpltywu deformacji powierzchni terenu
zwigzanego z eksploatacja gorniczg obszaru miasta Jaworzno na cen¢ gruntdw przeznaczonych
pod zabudowe w okresie 01.2008-12.2017, dowodzg zaleznos$¢ pomig¢dzy osiadaniem terenu, a
$rednig ceng za 1 m? nieruchomosci gruntowych. Ponadto uwzgledniajgc prognoze planowane;j
eksploatacji docelowo obejmujaca okres do roku 2040, ktora stanowi czynnik wywotujacy
katastrofalne w skutkach zmiany uksztaltowania terenu, mozna oczekiwa¢ dalszego trendu
spadkowego $redniej ceny gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w

miejscach ujawniania si¢ osiadan.
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5.3. Obszar miasta Knurow wraz z najblizszym otoczeniem

Analiza mapy osiadan terenu na obszarze miasta Knuro6w wraz z najblizszym otoczeniem
tj. czg$¢ gmin Pilchowice (sotectwo: Nieborowice, Pilchowice, Kuznia Nieborowska, Wilcza i
Zernica), Gieraltowice (solectwo: Przyszowice i Gieraltowice), Czerwionka - Leszczyny

(dzielnica: Czuchow, De¢biensko i sotectwo Ksigzenice) oraz Gliwice (dzielnica: Bojkow) (Ryc.

5.13) wykazata obszary niestabilne wskutek dziatalno$ci gornicze;.

| osiadanie [m]
o
B os

/1.0
e 1.5

| 2,0

Ryec. 5.13. Mapa osiadan terenu (m) Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem w latach

01.2008-12.2017. Opracowanie wlasne na podstawie map osiadan pozyskanych z

Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A. w 2018 1.

W okresie 01.2008-12.2017 na analizowanym obszarze powstaty obnizenia si¢gajace 2
metrow, ale w niektdrych rejonach dochodza one do 5 metrow. Zmiany te obejmuja glownie
obszar kopalni wegla kamiennego i terendw z nimi sgsiadujacymi. Najwigkszy obszar
obejmujacy przeobrazenia rzezby terenu wskutek dziatalno$ci goérniczej wykazuje miasto

Knuréw w jego centralnej, péinocno-wschodniej, potudniowo-wschodniej oraz poludniowo-
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zachodniej czgsci. Najwyzsze wartosci osiadan gruntu mozna odnotowa¢ w zachodniej czesci
miasta, gdzie w analizowanym czasie dochodzg do 5 metrow.

Dokonana eksploatacja gornicza w badanym okresie spowodowata zmiany w
uksztattowaniu terenu powodujace powstanie 11 niecek osiadan na obszarze miasta Knurow,
gdzie wartosci siggaja powyzej 1,5 metra. Najwigkszym obnizeniem terenu jest niecka powstata
w polnocno-zachodniej czegsci dzielnicy Krywald na granicy z gming Pilchowice si¢gajaca 5
metrow. Rownie duze obnizenie dochodzace do 4,5 metra wystepuj¢ na styku granic dzielnicy
Szczygtowice, gminy Pilchowice oraz gminy Czerwionka-Leszczyny. Kolejna niecka o
wielkos$ci maksymalnej wynoszacej 2,5 metra zlokalizowana jest w czg$ci centralnej dzielnicy
Szczygtowice. Zblizone warto$ci wykazuje obnizenie znajdujace si¢ u zbiegu granic dzielnicy
Knuréw, gminy Gierattowice oraz miasta Gliwice. Znéw w poOlnocnym rejonie dzielnicy
Szczyglowice odnotowa¢ mozna obnizenie terenu réwne 2 metrow. Natomiast osiadania
gbrnicze osiagajace wartos¢ 1,5 metra wystepuja w potudniowej oraz zachodniej czgsci
dzielnicy Szczyglowice (Fot. 7), w poludniowym rejonie dzielnicy Knurdéw, na pograniczu
dzielnicy Krywald z dzielnica Szczygtowice, na granicy dzielnicy Knuréw z gming
Gierattowice, a takze u zbiegu granic dzielnicy Krywald, Szczyglowice oraz gminy Pilchowice.

Na terenie gminy Pilchowice w latach 2008-2017 dziatalno$¢ gornicza spowodowata
trwate zmiany w morfologii terenu we wschodniej oraz potudniowo-wschodniej czgsci gminy.
We wskazanym rejonie podziemna eksploatacja przyczynita si¢ do uksztattowania 4 niecek.
Najwicksza zmiana uksztaltowania powierzchni terenu wystepuje w sotectwie Wilcza, gdzie
powstaty dwa obnizenia terenu. Jedna niecka osiggajaca warto$¢ 4,5 metra wystgpuje na styku
granic sotectwa Wilcza, miasta Knuro6w oraz gminy Czerwionka-Leszczyny. Druga natomiast
o glebokosci maksymalnej przekraczajacej 4 metry znajduje si¢ w centralnej czgsci sotectwa
Wilcza. Kolejne osiadania terenu znajduja si¢ w potudniowo-wschodnim rejonie sotectwa
Kuznia Nieborowska na granicy z miastem Knuréw i wynosza odpowiednio 5 oraz 1,5 metra.

Na obszarze gminy Gierattowice podziemna eksploatacja gornicza spowodowala
obnizenia powierzchni terenu potudniowo-zachodniej cze$ci gminy w obrgbie sotectwa
Gierattowice. Na analizowanym terenie w rozpatrywanym okresie powstaly 4 niecki o
warto$ciach przekraczajacych 1,5 metra. Odksztalcenia terenu wynoszace 2,5 metra wystepuja
w potudniowe] czgéci sotectwa Gierattowice, jak roéwniez u zbiegu granic sotectwa
Gierattowice, miasta Knur6w oraz miasta Gliwice. Zndw obniZenie si¢gajace 2 metroOw mozna
odnotowa¢ w potudniowym rejonie solectwa Gieraltowice. Natomiast niecka wykazujaca
najnizszg wielko$¢ 1,5 metra znajduje si¢ na pograniczu omawianego sotectwa z miastem

Knuréw.

101



Zmiany uksztattowania terenu w wyniku dlugotrwatej dziatalno$ci gorniczej pojawity si¢
zard6wno na obszarze gminy Czerwionka-Leszczyny. Na przestrzeni badanych lat eksploatacja
zt6z wegla kamiennego spowodowala obnizenie powierzchni terenu si¢gajace 4,5 metra
wystepujace na styku granic sotectwa Ksigzenice, dzielnicy Czuchow, miasta Knuréw, a takze
gminy Pilchowice (Fot. 8, 9).

Aktywnos¢ goérnicza w 10 letnim horyzoncie czasowym uksztattowata dwa obszary
niecek w potudniowej czesci miasta Gliwice, w ktérych obnizenia wynosza odpowiednio 2,5 i
2 metry. Oba obnizenia powstaty w poludniowym rejonie dzielnicy Bojkow, jedno na granicy
z miastem Knuréw, drugie natomiast u zbiegu granic dzielnicy Bojkéw, gminy Gieraltowice
oraz miasta Knurow. Na catym analizowanym obszarze przewazaja znaczaco mniejsze wartosci
oscylujace od 0,1 do 1,5 metra.

Srednie osiadania terenu omawianego rejonu w latach 2008-2017 zostaty przedstawione

na ponizszym wykresie (Ryc. 5.14).
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Ryc. 5.14. Wykres trendu liniowego przedstawiajacy $rednie osiadania terenu (m) Knuréw

wraz z najblizszym otoczeniem w latach 2008-2017. Opracowanie wiasne.

Najnizsze $rednie osiadania terenu mozna odnotowa¢ w 2013 roku, gdzie warto$ci

wynosza przeszio 0,4 metra. Natomiast najwyzsze $rednie obnizenia powierzchni terenu

102

102:1897685267



obserwujemy w 2016 roku, gdzie wartosSci przekraczaja 0,55 metra. Z wykresu mozna
wywnioskowaé, iz w roku 2009, 2010, 2011, 2016 oraz 2017 S$rednie osiadanie terenu byto
wyzsze od wartosci linii regresji przypadajacej na podane lata. Natomiast w roku 2008, 2012,
2013, 2014 oraz 2015 $rednie osiadanie terenu byto nizsze od wartos$ci linii regresji w badanym
okresie. Analizujagc wykres mozna roéwniez zaobserwowac, iz §rednie osiadania terenu w
kolejnych latach beda mialy zmienny poziom z tendencja wzrostowsq.

Poddany analizie obszar miasta Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem zajmuje rowniez
strefy, w ktorych nie zarejestrowano osiadan terenu. W obrgbie miasta Knurow nie odnotowano
deformacji powierzchni terenu w poédinocno-zachodniej oraz centralnej czesci dzielnicy
Knuréw, wschodnim rejonie dzielnicy Krywald, a takze pdtnocno-zachodnim i poludniowo-
wschodnim fragmencie dzielnicy Szczyglowice. Na terenie gminy Pilchowice dominuja
obszary, na ktorych nie ujawnita si¢ dzialalno§¢ gornicza. Jest to region potozony w sotectwie
Stanica, Zernica, Nieborowice, Pilchowice, poinocna, zachodnia i centralna cze$¢ Kuzni
Nieborowskiej, jak rowniez pdinocny, zachodni i poludniowo-zachodni fragment solectwa
Wilcza. W gminie Gierattowice wptywy prowadzonej eksploatacji nie obje¢ty swym zasiggiem
solectwa Przyszowice oraz okolic wschodniej granicy solectwa Gierattowice. Obszar gminy
Czerwionka-Leszczyny nieobejmujacy deformacji powierzchni to teren dzielnicy Debienisko,
poludniowy, wschodni i pétnocno-wschodni fragment dzielnicy Czuchdw, a takze poludniowy,
zachodni, wschodni oraz centralny rejon sotectwa Ksigzenice. Natomiast na terenie miasta
Gliwice brak zachodzacych zmian w uksztalttowaniu powierzchni wystepuje w podinocnej,
zachodniej oraz centralno-wschodniej cze$ci dzielnicy Bojkow.

Analiza mapy $rednich cen transakcyjnych (z/m?) gruntow na obszarze miasta Knuréw
wraz z najblizszym otoczeniem tj. cz¢$¢ gmin Pilchowice (sotectwo: Nieborowice, Pilchowice,
Kuznia Nieborowska, Wilcza i Zernica), Gierattowice (sotectwo: Przyszowice i Gierattowice),
Czerwionka - Leszczyny (dzielnica: Czuchéw, Debiensko i sotectwo Ksigzenice) oraz Gliwice
(dzielnica: Bojkow) (Ryc. 5.15) wykazata duza zmienno$¢ cen rozpatrywanego rejonu badan.

W okresie od 01.2008-12.2017 $rednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego
przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe (tj. mieszkaniowe jednorodzinne,
mieszkaniowo-ustugowe, mieszkaniowe mieszane) oscylowata w przedziale 30 - 195 zt/m?,
Najwyzszg $rednig ceng 1 m? gruntu odnotowano w pétnocnej cze$ci miasta Knurow na terenie

dzielnicy Knurow - 195 zl/m?. Najnizsza $rednig ceng 1m? gruntu zarejestrowano w
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Ryec. 5.15. Mapa $rednich cen transakcyjnych (z/m?) gruntéw Knuréw wraz z najblizszym
otoczeniem w latach 01.2008 - 12.2017. Opracowanie zmodyfikowane przez autora na
podstawie danych z Instytutu Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia (Olszewski,

Otremba, 2018c).

poludniowej czgsci miasta w dzielnicy Szczyglowice, a takze w $rodkowej cze$ci gminy
Gieraltowice w sotectwie Gierattowice - 30 zt/m?.

Obszar miasta Knuréw charakteryzuje si¢ najwickszym zréznicowaniem cenowym
dziatek budowlanych. Najwyzsze $rednie ceny jednostkowe osiagaja grunty zlokalizowane w
pOnocnym rejonie miasta na terenie dzielnicy Knurow. Na podanym obszarze §rednie ceny
jednostkowe oscylujg w przedziale od 75 - 195 z/m?. Rejon ten jest najbardziej rozbudowang
jednostka osiedlencza w miescie, co migdzy innymi moglo przyczynic¢ si¢ do wigkszego popytu
na tego typu nieruchomosci. Wérdd gruntéw przeznaczonych pod zabudowe najnizsze ceny za
1 m? uzyskaty nieruchomos$ci potozone w zachodniej i potudniowej cze$ci miasta na terenie
dzielnicy Krywald oraz Szczyglowice, gdzie dominowaty ceny z przedziatu 30 - 75 zt/m?, przy
czym kilka transakcji uzyskato poziom 105 z/m? (dotyczylo to dziatek potozonych w dzielnicy

Szczygtowice przy granicy z gming Czerwionka-Leszczyny).
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Na podstawie analizowanej mapy S$rednich cen transakcyjnych gruntéw stwierdzi¢
mozna, iz gmina Pilchowice jest zr6znicowana pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjnej
nieruchomos$ci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowg. Najwyzsze $rednie ceny
jednostkowe na badanym terenie uzyskiwaty nieruchomos$ci gruntowe potozone w strefach
mieszkaniowych w péinocnej oraz centralnej czeéci gminy, jest to rejon solectwa Zernica oraz
Nieborowice, gdzie ceny ksztaltowaly sie w przedziale od 90 - 150 zt/m?, przy czym wyjatek
stanowia nieruchomosci znajdujace sie w pétnocnym obrebie sotectwa Zernica, gdzie ceny
osiggnety poziom 60 z#/m?. Wyzsze ceny zarejestrowano rowniez w potnocnej oraz wschodniej
czesci solectwa Pilchowice, gdzie lokalnie oscylowaly w granicach 105 - 120 zt/m?. Znow
najnizsze ceny za 1 m? dzialek budowlanych osiagano w centralnej oraz zachodniej czesci
sotectwa Wilcza, gdzie ceny ksztattowaly si¢ na poziomie 60 - 75 z#/m?.

W badanym dziesi¢cioletnim okresie zaobserwowano, iz obszar w obrebie gminy
Gieraltowice cechuje si¢ wyrazng zmiennos$cig cen transakcyjnych gruntow niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe. Wérdd gruntéw budowlanych najwyzsze ceny ksztattujace sie
w przedziale od 105 - 135 zt/m? uzyskaly nieruchomosci potozone we wschodniej czgsci
sotectwa Przyszowice i przy poitnocnej, potudniowej oraz zachodniej granicy sotectwa
Gieraltowice. Natomiast najnizsze ceny wahajgce si¢ w przedziale od 30 - 75 zl/m? odnotowano
w poétnocno-wschodnim i1 zachodnim rejonie solectwa Gieraltowice, jak rowniez w centralnej
czesci sotectwa Przyszowice.

Grunty polozone na obszarze gminy Czerwionka-Leszczyny w analizowanym czasie
charakteryzowaty si¢ podobng atrakcyjnoscia, o czym $wiadczy zblizony poziom $rednich cen
jednostkowych wynoszacy od 45 - 90 zi/m?. Wyjatek stanowi potnocny oraz potudniowy rejon
dzielnicy Czuchow, w ktérym dominowaty ceny z przedziatu 105 - 180 zt/m?.

Na obszarze miasta Gliwice ceny za 1 m? nieruchomosci niezabudowanych na przestrzeni
analizowanych lat wystepujg w przedziale od 90 - 165 zl/m?. Wyzsze ceny uzyskaty grunty
potozone w potudniowej czegsci dzielnicy Bojkdw. Natomiast nizsze ceny na terenie badanej
miejscowosci uzyskiwaly grunty usytuowane w péinocnym rejonie rozpatrywanej dzielnicy.

Wptyw deformacji powierzchni terenu zwigzany z eksploatacja gérniczg na ceng gruntow
przeznaczonych pod zabudowg¢ na przestrzeni analizowanych lat zostal przedstawiony na
ponizszej mapie (Ryc. 5.16). Na prezentowanej mapie mozna zaobserwowac zaleznos¢
pomiedzy osiadaniem terenu, a ceng za 1 m? nieruchomosci gruntowych. Obszar obejmujgcy
wptyw oddziatywan gorniczych w postaci deformacji powierzchni terenu skutkuje obnizeniem

cen nieruchomosci.
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Ryc. 5.16. Mapa $rednich cen transakcyjnych (z#/m?) gruntéw na tle mapy osiadan terenu (m)

Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem w latach 01.2008 - 12.2017. Opracowanie wtasne.

Najbardziej zauwazalne spadki ceny wystepujag w kilku rejonach badanego obszaru.
Wyrazny spadek poziomu $rednich cen gruntu odnotowano w zachodniej czgsci miasta Knurow
na terenie dzielnicy Krywatd przy osiadaniach dochodzacych do 5 metrow $rednia cena gruntu
maleje do 45 z#/m?. Zndéw po stronie potudniowej dzielnicy Szczyglowice niecka osiadania
siega 1,5 metra, natomiast $rednia cena za 1 m? nieruchomos$ci gruntowych spadta do poziomu
30 zt. Kolejno w potudniowej czeéci dzielnicy Knuréw przy obnizeniach powierzchni terenu
dochodzacych do 1,5 metra, odnotowano wyrazny spadek $redniej ceny gruntu w przeliczeniu
na 1 m?> wynoszacy 45 zt. Nalezy nadmieni¢, iz 6 niecek powstatych w obrebie miasta Knurow
w dzielnicy Szczyglowice oraz Krywald przy wielko$ciach przekraczajacych 1,5 metra jest w
zdecydowanej wigkszosci pokryta obszarem lasow za§ pozostala czes¢ terenu objgtego
osiadaniem stanowi obszar Kopalni Wegla Kamiennego Knuréw-Szczyglowice, co moze w
rezultacie skutkowac brakiem reakcji cen na rynku nieruchomosci.

Analiza wskazuje, iz na terenie gminy Pilchowice nalezy odnotowaé

mniejszg rozbiezno$¢ cen gruntdw budowlanych wystepujacych na obszarach objetych
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aktywnos$cig gornicza. Spadek ceny gruntdw zauwazono w centralnej cz¢sci sotectwa Wilcza
przy obnizeniach powierzchni terenu dochodzacych do 4 metrow, $rednia cena za 1 m?
nieruchomosci gruntowych miesci si¢ w przedziale 60 - 75 zt. Natomiast brak spadku cen
nieruchomos$ci zaobserwowano na obszarach objetych wplywem podziemnej eksploatacji
gornicze] w potudniowo-wschodnim rejonie sotectwa Wilcza, a takze w poludniowo-
wschodniej czgéci solectwa Kuznia Nieborowska na granicy z miastem Knurow. Jest to obszar
obejmujacy kompleksy lesne oraz taki i pola, co moze mie¢ wplyw na ceny terenow
budowlanych.

Analizujac rynek nieruchomosci gruntowych gminy Gieraltowice, obserwuje si¢ r6zna
dynamike cen. Wyrazny spadek $redniej ceny za 1 m? gruntu niezabudowanego
przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe wykazuja obszary objete eksploatacja
gorniczg. Zauwazalny spadek $rednich cen gruntéw odnotowano w centralnej oraz zachodniej
czesci solectwa Gierattowice, gdzie przy osiadaniach dochodzacych do 2,5 metra, $rednia cena
gruntu oscyluje w przedziale od 45 - 75 zi/m?.

Na terenie gminy Czerwionka-Leszczyny w polnocnej czgsci dzielnicy Czuchow
obnizenie powierzchni terenu nie wptyngto na zachowanie cen nieruchomosci gruntowych. Jest
to obszar w wigkszo$ci porosniety lasami, pozostalg powierzchnie zajmuja taki i pola, co moze
mie¢ wplyw na uzyskiwane ceny transakcyjnye nieruchomosci. Podobna sytuacja wystgpuje
takze na terenie miasta Gliwice w poludniowej czesci dzielnicy Bojkow, gdzie wielkos¢
osiadan dochodzi do 2 metréw. Znéw powierzchni¢ tego obszaru w cato$ci zajmuja pola
uprawne.

Ponizszy wykres (Ryc. 5.17) przedstawia zalezno$¢ $redniej ceny jednostkowej (zt/m?)
gruntdow mieszkaniowych niezabudowanych od osiadan terenu (m). Na wykresie mozna
zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem wartosci osiadan terenu spada $rednia cena jednostkowa
gruntu. Przy osiadaniach 0,5 metra, $rednia cena nieruchomos$ci gruntowej przekracza 110
z}/m?. Natomiast przy obnizeniach terenu dochodzacych do 5 metrow odnotowano spadek ceny
gruntu do przeszto 55 zi/m?. Dokonujgc analizy dwoch skrajnych przypadkéw mozna
zaobserwowac, ze roznica $redniej ceny za 1m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod
budownictwo mieszkaniowe wynosi okoto 55 zt. Na podstawie wykresu mozna stwierdzié, iz
spadkowa $rednia cena gruntu w przeliczeniu na 1 m? w stosunku do rosngcych wielko$ci
osiadan terenu jest zblizona do oszacowanej wartos$ci linii regresji. Analizujac wykres mozna
réwniez wywnioskowac, iz $rednia cena gruntu bedzie miala tendencje spadkowa przy wzroscie

warto$ci osiadania terenu powyzej 5 metrow.
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Ryec. 5.17. Wykres trendu liniowego przedstawiajacy zalezno$¢ $rednich cen transakcyjnych
(zt/m?) gruntéw od osiadan terenu (m) Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem w latach 2008-

2017. Opracowanie wtasne.

W rozpatrywanym obszarze przewiduje si¢ dalsza podziemng eksploatacje wegla
kamiennego, ktora przyczyni si¢ do powstania kolejnych deformacji powierzchni terenu w
postaci osiadan gorniczych i docelowo obejmuje okres do roku 2040. Przeprowadzona analiza
mapy prognozowanych osiadan terenu na obszarze Knurowa i okolic (Ryc. 5.18) wykazata
istotne zmiany w uksztattowaniu powierzchni terenu.

W latach 2018-2040 projektowana eksploatacja na omawianym terenie moze
spowodowac powstanie licznych niecek o maksymalnych obnizeniach od 0,5 metra do 10
metrow. Zmiany te obejmuja przede wszystkim obszar kopalni wegla kamiennego oraz terenow
przylegtych. Najwigkszy obszar prognozowanych obnizen terenu wskutek projektowanej
eksploatacji gorniczej] wykazuje miasto Knuré6w oraz gmina Gierattowice. Planowa
eksploatacja gornicza moze przyczyni¢ do znacznej destabilizacji podtoza.

Na obszarze miasta Knuréw maksymalne prognozowane obnizenia terenu dochodzi¢
beda do wartosci 10 metrow. Jedna niecka osiggajaca ta wielko$¢ wystepuje w potudniowo-
wschodniej cze$ci miasta w dzielnicy Szczyglowice. Druga natomiast o glebokosSci

maksymalnej przekraczajacej 10 metréw znajduje si¢ w potudniowo-zachodnim rejonie miasta
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Ryec. 5.18. Mapa prognozowanych osiadan terenu (m) Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem
w latach 2018-2040. Opracowanie wlasne na podstawie mapy osiadan pozyskanej z

Jastrzebskiej Spotki Weglowej S.A. w 2018 1.

na pograniczu dzielnicy Szczygltowice z gming Pilchowice. W obrebie tego samego rejonu
przewiduje si¢ rowniez wystepowanie kilku polaczonych ze soba niecek osiadan wywolanych
podziemng eksploatacja gdérniczg o wartosciach 4 - 8 metréw. Kolejne obnizenia o wielkos$ci
maksymalnej wynoszacej 4 metry wystepuja w srodkowo-zachodniej cze¢éci miasta. Obszar ten
stanowig dwie rozlegte niecki potaczone ze soba. Jedna znajduje si¢ na pograniczu dzielnicy
Knuréw z dzielnicg Krywald. Druga przewiduje si¢ na granicy dzielnicy Krywald z gming
Pilchowice. Zndéw w czes$ci poOtnocnej oraz zachodniej tuz przy granicy miasta Knurow
prognozowane osiadania terenu wynosza odpowiednio 0,5 i 2 metry zajmujac stosunkowo
niewielkg powierzchnie terenu.

Szkodliwy wplyw projektow gorniczych bedzie wystepowaé réwniez na obszarze gminy
Pilchowice, gdzie maksymalna wielko$¢ prognozowanych osiadan terenu wskutek podziemne;
eksploatacji goérniczej moze dochodzi¢ do 8 metrow. W potudniowo-wschodniej czesci

sotectwa Wilcza prognozuje si¢ wystepowanie 4 potaczonych ze soba niecek o wartosciach

109

109:2290200373



siegajacych 6 - 8 metréw. Natomiast we wschodniej czg¢sci gminy na pograniczu sotectwa
Kuznia Nieborowska z miastem Knuréw przewiduje si¢ obnizenia terenu wielkosci 4 metrow.

W gminie Gieraltowice obszar, na ktorym prognozuje si¢ zjawisko osiadania terenu
wystepuje w potudniowo-zachodniej cze$ci gminy. Na omawianym terenie maksymalne
obnizenia zwigzane z dzialalno$cig gérniczg dochodzg do warto$ci 6 metrow. Przewiduje si¢
powstanie 4 potaczonych ze sobg niecek znajdujacych si¢ w potudniowo-zachodniej czesci
sotectwa Gierattowice, gdzie wielkosci obnizen oscyluja w granicach 2 - 6 metréw. Czgsé
obszaru obj¢tego procesem osiadania potozona jest poza granicami gminy Gierattowice, na
terenie miasta Knuréw, Gliwice oraz gminy Czerwionka-Leszczyny.

Na obszarze gminy Czerwionka-Leszczyny prognozowane zmiany morfologii terenu
zwigzane z planowanym wydobyciem do roku 2040 znajduja si¢ w potnocnej czesci gminy w
obrebie dzielnicy Czuchow, De¢biensko oraz sotectwa Ksiazenice, gdzie maksymalne warto$ci
osiadan moga osiggnaé wartos¢ 8 metrow.

Analiza przewidywanych zmian uksztalttowania terenu w wyniku dlugotrwatej
dziatalnos$ci gorniczej wykazata w potudniowym rejonie miasta Gliwice obszary niestabilne.
Prognozuje si¢ powstanie 2 niecek osiadan o wielkosci maksymalnej wynoszacej 2 metry.
Jedna wystepuje w potudniowej czesci dzielnicy Bojkow, za§ druga u zbiegu granic dzielnicy
Bojkow, miasta Knuréw oraz gminy Gierattowice.

Na omawianym obszarze miasta Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem w latach 2018-
2040 wystepuja rdwniez obszary, w ktorych nie prognozuje si¢ zmian powierzchni terenu
wywotanych dziatalnoscig gérniczag. W granicach miasta Knuréw projektowana eksploatacja
nie spowoduje deformacji powierzchni terenu w poétnocnej, zachodniej oraz poludniowo-
wschodniej czesci dzielnicy Knuréw, pétnocnym i potudniowo-wschodnim rejonie dzielnicy
Szczygtowice, jak rdwniez w poludniowo-wschodnim fragmencie dzielnicy Krywatd. W
obrebie gminy Pilchowice prognoza osiadan terenu w perspektywie do 2040 roku nie jest objety
obszar solectwa Stanica, Zernica, Nieborowice, Pilchowice, poocny, zachodni i §rodkowy
rejon Kuzni Nieborowskiej oraz poétnocny, zachodni i potudniowo-zachodni fragment sotectwa
Wilcza. W gminie Gierattowice skutkow planowanej dziatalnos$ci gorniczej nie zarejestrowano
w solectwie Przyszowice, a takze wschodniej 1 potnocno-wschodniej czeéci sotectwa
Gierattowice. Na obszarze gminy Czerwionka-Leszczyny zakres przestrzenny
prognozowanych deformacji nie obejmuje dzielnicy Dgbiensko, potudniowej, wschodniej i
ponocno-wschodniej cze$ci dzielnicy Czuchéw, a ponadto poludniowego, zachodniego,

wschodniego oraz $rodkowego rejonu sotectwa Ksigzenice. Na terenie miasta Gliwice nie

110



przewiduje si¢ zmian w uksztattowaniu powierzchni w pétnocnym, zachodnim oraz centralno-
wschodnim fragmencie dzielnicy Bojkow.

W oparciu o powyzsze analizy mapy $rednich cen transakcyjnych gruntow na tle mapy
osiadan terenu rejonu Knurowa w okresie 01.2008-12.2017 oraz uwzgledniajac przy tym
projektowang eksploatacj¢ do 2040 roku, ktora przyczyni si¢ do licznych zmian morfologii
powierzchni terenu, mozna prognozowa¢ kontynuacj¢ spadku $redniej ceny gruntow
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w miejscach ujawniania si¢ negatywnych
skutkow dziatalno$ci gérnicze;.

W niniejszym rozdziale przedstawiono zakres dotychczasowej podziemnej eksploatacji
gornicze] wszystkich trzech analizowanych regionéw obejmujacych w wigkszo$ci obszary
zurbanizowane w latach 01.2008 - 12.2017, ktéry spowodowal nieodwracalne zmiany
uksztattowania terenu na znacznej powierzchni, gdzie obnizenia dochodza maksymalnie do 5-
6 metrow. Przeprowadzone powyzej analizy wykazaty zaleznos¢ pomig¢dzy osiadaniem terenu
a ceng gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe. Im powierzchnia terenu jest bardziej
zdeformowana tym mozna zaobserwowac wiekszy spadek cen nieruchomosci.

Nierozerwalnym elementem krajobrazu terenéw objetych oddziatywaniem gornictwa
wegla kamiennego sa powstajace podtopienia oraz zalewiska (Czajkowska, 2018). Zmiana
stosunkow wodnych, w wyniku ktérej powstajg tereny zalewowe w istotny sposoéb wptywa na
jako$¢ zycia oraz bezpieczenstwo mieszkancoéw, a takze ochrong obiektow budowlanych. Z
badan naukowych wynika, Ze nieruchomo$ci znajdujace si¢ na terenach zalewowych,
zabagnionych i1 podmoktych uzyskuja nizsze ceny w stosunku do gruntoéw potozonych poza
obszarem bezposredniego zagrozenia podtopieniem (Eves, 2002; Yeo, 2003; Bakkensen,
Barrage, 2021; Hsieh, 2021; Miller, Pinter, 2022).

Reasumujac, wptyw zmian dokonanych w wyniku dziatalnosci gérnictwa podziemnego
na krajobraz, istotnie przektada si¢ na jego warto$ci. Przy dalszej projektowanej eksploatacji
zt6z wegla kamiennego przewiduje si¢ kontynuacj¢ przeobrazenia rzezby terenu obszar6w
zurbanizowanych do roku 2040, ktora drastycznie pogtebi istniejacy problem i przyczyni sie do
powstania kolejnych rozleglych deformacji terenu si¢gajacych 10 metréw. Ponadto planowana
eksploatacja moze znaczaco wplynaé na zmiane stosunkow wodnych na powierzchni terenu.

Na podstawie map ilustrujacych przewidywany zasi¢g oraz rozmiar oddzialywan
gbrniczych mozna prognozowac¢ dalsza tendencje spadkowa ceny gruntéw na terenach objetych
niekorzystnym wptywem podziemnej eksploatacji gorniczej. Prognoza zmian uksztattowania
powierzchni umozliwia prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej terenow

uwzgledniajacych oddziatywanie zaktadéw gorniczych.
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6. Analiza danych

6.1. Analiza map osiadan terenu

Aby zobrazowa¢ wptyw dokonanej eksploatacji na powierzchnie terenu sporzadzono
mapy izolinii osiadan. Do przeprowadzenia badan wykorzystano mapy osiadan terenu
nastepujacych obszaréw: miasto Jastrzebie-Zdréj, gmin: Mszana, Swierklany, Pawlowice;
miasto Jaworzno oraz miasto Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem tj. cz¢$¢ gmin Pilchowice
(sotectwo: Nieborowice, Pilchowice, Kuznia Nieborowska, Wilcza i Zernica), Gierattowice
(solectwo: Przyszowice i1 Gieraltowice), Czerwionka - Leszczyny (dzielnica: Czuchdw,
Debiensko i sotectwo Ksigzenice) oraz Gliwice (dzielnica: Bojkow). Analiza objeto okres
01.2008-12.2017 dla wszystkich rozpatrywanych obszardéw.

Dla map punktowych zastosowano warstwice o nietypowym ostopniowaniu. Warto$ci
warstwic wyrazone zostalty w metrach i przyjmuja kolejno od 0,1 do 5,0 dla rejonu Jastrzgbia,
od 0,5 do 6,0 dla miasta Jaworzno oraz od 0,1 do 5,0 dla Knurowa i okolic, co pozwolito na
doktadng wizualizacje i precyzyjne dalsze obliczenia. Wiasciwy dobor barw i wypetnienie nimi
warstwic pomoglo w przejrzysty sposob zobrazowa¢ wielko$¢ obnizen w danej lokalizacji.
Ponadto umozliwito czytelne i wygodne poréwnanie wynikow dotychczasowych osiadan w
stosunku do mapy $rednich cen transakcyjnych (zt/m?) gruntow tudziez mapy prognozowanych
deformacji terenu (m). Sporzadzona mapa obrazuje rozktad osiadan terenu dla analizowanych
obszarow.

Analiza map osiadan terenu rozpatrywanych rejonow wykazala obszary niestabilne
wskutek dziatalno$ci gorniczej. Przeksztalcenia rzezby terenu dotycza gtownie stosunkow
wysokosciowych. W okresie 01.2008-12.2017 dokonana eksploatacja pokladow wegla
kamiennego spowodowala zmiany morfologii terenu w postaci niecek osiadan. Na terenie
miasta Jaworzno maksymalne osiadania terenu dochodza do 6 metréw. W rejonie Jastrzebia
oraz miasta Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem maksymalne warto$ci wynosza 5 metrow.

Sporzadzenie map osiadan terenu pomoze oceni¢ wplyw deformacji powierzchni
powstatej w wyniku dziatalno$ci gornictwa wegla kamiennego na ceny gruntow

niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe.
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6.2. Analiza map prognozowanych osiadan terenu

Dziatania profilaktyczne wobec zagrozen obliguja do stosowania efektywnych metod
prognozowania, w jakim stopniu projektowana eksploatacja wptynie na powierzchni¢ terenu.
Prognozowane osiadan terenu umozliwia prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej i
urbanizacji na terenach obj¢tych wplywem podziemnej eksploatacji poktadow wegla
kamiennego (Cygan, Florkowska, 2016).

Dla analizowanych obszaréw rejonu Jastrzgbia, Knurowa oraz miasta Jaworzno
projektowana jest dalsza eksploatacja podziemna, ktéra docelowo obejmie okres do roku 2040.
Na podstawie danych otrzymanych z zaktadéw gorniczych (Jastrzgbskiej Spotki Weglowe;j
S.A. oraz TAURON Wydobycie S.A.) sporzadzono mapy izolinii prognozowanych deformacji
przypadajacych na lata 2018 — 2040. Pozwolilo to na przestrzenne zobrazowanie
przewidywanych obnizen terenu na obszarach obj¢tych projektowang eksploatacjg goérnicza.
Dla okreslenia skali prognozowanych osiadan terenu wywotanych dziatalno$cia gornicza,
wygenerowano warstwice, ktorych warto$ci wyrazone zostaty w metrach i1 przyjmuja kolejno
od 0,5 do 9,5 dla rejonu Jastrzebia, od 0,5 do 3,0 dla miasta Jaworzno oraz od 0,5 do10,0 dla
Knurowa i okolic, co pozwolito na doktadng wizualizacje.

Przeprowadzona analiza map prognozowanych osiadan terenu wykazata istotne zmiany,
jakie zajda w uksztattowaniu powierzchni dla wszystkich omawianych obszaréw. W latach
2018-2040 projektowana eksploatacja na omawianym terenie moze spowodowaé powstanie
licznych niecek osiadan. Zmiany te obejmujg przede wszystkim obszar poszczegdlnych kopalni
wegla kamiennego oraz terenow przyleglych. Na obszarze miasta Knuréw maksymalne
prognozowane obnizenia terenu dochodzi¢ beda do wartosci 10 metrow. W rejonie miasta
Jastrzebie-Zdroj, gmin: Mszana, Swierklany, Pawtowice maksymalne wartosci osiadan osiggna
9,5 metra. Natomiast na terenie miasta Jaworzno przewidywane nowopowstate deformacje
siegnag warto$ci 3 metrow.

Analiza map prognozowanych izolinii osiadan terenu ma na celu oszacowanie oraz
wizualizacje przysztych deformacji powierzchni rozpatrywanych obszardéw, jak roéwniez
wykazanie zwigzku i1 przysztych tendencji pomig¢dzy przewidywanymi obnizeniami terenu,
ktore powstang w wyniku podziemnej eksploatacji gorniczej, a ceng nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe (z wylaczeniem

wielorodzinnego).
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6.3. Analiza danych rynkowych cen transakcyjnych gruntow

Z dostgpnej bazy danych gromadzonych z monitorowanych rynkéw przez Instytut
Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomos$ci objeto analiza wszystkie dostepne rekordy
dotyczace transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie
miasta Jaworzno, miasta Jastrzebia-Zdréj oraz gmin Pawlowice, Mszana, Swierklany, a takze
miasto Knurdw wraz z najblizszym otoczeniem tj. czg$¢ gmin Pilchowice (solectwo:
Nieborowice, Pilchowice, Kuznia Nieborowska, Wilcza i Zernica), Gierattowice (sotectwo:
Przyszowice 1 Gierattowice), Czerwionka - Leszczyny (dzielnica: Czuchow, Debiensko i
sotectwo Ksigzenice) oraz Gliwice (dzielnica: Bojkoéw) w okresie od 01.01.2008 do
21.12.2017. W analizowanym okresie odnotowano kilka tysigcy transakcji.

Z tak utworzonej bazy wybrano nast¢gpnie nieruchomosci, ktére polozone byly na
terenach przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe (tj. mieszkaniowe jednorodzinne,
mieszkaniowo-uslugowe, mieszkaniowe mieszane - takze z fragmentami przeznaczonymi pod
drogi). Z analizy wylaczono grunty przeznaczone pod budownictwo wielorodzinne - gdyz
grunty takie zazwyczaj osiggaja zdecydowanie wyzsze ceny jednostkowe w zwigzku z
wigkszymi mozliwos$ciami realizacji zysku przez dewelopera oraz ich znacznie ograniczong
podaza. Nastgpnie usuni¢to notowania, ktore razaco odbiegaly od przecigtnych cen
uzyskiwanych na rynku oraz notowania, co do ktorych zachodzito uzasadnione podejrzenie, ze
nie spetniajg przestanek koniecznych dla uznania transakcji za wolnorynkowa. Usunigto takze
transakcje dla ktorych byta informacja, ze ze wzgledu na swoje walory konfiguracyjne nie maja
waloru dziatki budowlanej. Do dalszej analizy przyjeto transakcje gruntami o powierzchniach
od 400m? do 2000m? w przypadku miasta Jaworzna oraz od 350m? do 2000m? dla pozostatych
obszaréw. Minimalna powierzchnia (350m?> lub 400m?) byla zwigzana z minimalng
powierzchnig dziatki budowlanej dopuszczonej do wydzielenia przez plany miejscowe dla
poszczegolnych miejscowosci. Do ostatecznej analizy wykorzystano 578 transakcji dla miasta
Jaworzno, 1008 transakcji dla rejonu Jastrzebia oraz 725 transakcji dla miasta Knurow wraz z

najblizszym otoczeniem (Olszewski, Otremba, 2018a,b,c; https://www.imars.pl).

6.3.1. Analiza trendu zmiany cen

Objecie badaniem okresu 10 lat spowodowato koniecznos$¢ korekty cen ze wzgledu na

uptyw czasu (uwzgledniajac przy tym inflacje). Analizy i interpretacji ksztalttowania si¢ cen
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wraz ze zmiang czasu dokonano za pomoca metody prostej regresji liniowej, dzigki ktorej
przebadano wystgpowanie zaleznosci pomig¢dzy datg transakcji a cena.

Analizy przeprowadzono odr¢bnie dla kazdej lokalizacji na podstawie transakcji, ktore
mialy miejsce na objetym badaniem terenie (Olszewski, Otremba, 2018a,b,c).

Na rycinach 6.1-6.6 przedstawiono wyniki analizy zalezno$ci pomig¢dzy datg transakcji a
ceng w postaci wykresow dla poszczegodlnych lokalizacji. Na podstawie przedstawionych
wykresoOw mozna wywnioskowacé, ze zalezno$¢ pomiedzy ceng jednostkowa a uplywem czasu
jest liniowa. Na podstawie zbudowanych wzoréw modeli regresji liniowej dla miejscowosci
Jaworzno oraz Jastrzebie-Zdroj jak rowniez gmin Mszana, Pawlowice i Swierklany (Ryc. 6.1-
6.5) zauwazono wystepowanie korelacji dodatnich cen transakcyjnych wraz z uptywem czasu.
Jedynie dla miejscowosci Knurow wraz z najblizszym otoczeniem (Ryc. 6.6) zaobserwowano
inng korelacje liniowa (Olszewski, Otremba, 2018a,b,c; https://www.imars.pl).

Na podstawie przedstawionego wykresu trendu liniowego dla lokalizacji Jaworzno (Ryc.
6.1) wywnioskowano, zZe istnieje tendencja zwyzkowa cen transakcyjnych wraz z uplywem
czasu. Ceny w Jaworznie w analizowanym czasie rosty rocznie $rednio o okoto 3,7%

(Olszewski, Otremba, 2018b; https://www.imars.pl).

Cena jednostkowa [zt/m2]

[Data]

Ryec. 6.1. Wykres trendu liniowego dla miasta Jaworzno

Zrédto Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomoéci. Olszewski, Otremba, 2018b.

Analizujac wykres trendu liniowego dla miejscowosci Jastrzgbie-Zdroj (Ryc. 6.2)

zaobserwowano wzrostowy trend liniowy co oznacza wyzsze co roku ceny transakcyjne w tej
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miejscowosci. W badanym czasie ceny w Jastrzgbiu-Zdroj wzrastaly rocznie o 3,3%

(Olszewski, Otremba, 2018a; https://www.imars.pl).

v = 0,0048x - 1442

160,00 7t
140,00 74 = e

120,00 21 o 5
° ) ® ° °

100,00 zi
80,00 z
60,00 2 -
40,00 2t -
20,00 2t |

Cena jednostkowa [zt/m2]

0,00 zt -
sie 07 gru 08 maj 10 wrz 11 sty 13 cze 14 paz 15 mar 17
[Data]

Ryec. 6.2. Wykres trendu liniowego dla miasta Jastrzebie Zdroj
Zrédto Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomoéci. Olszewski, Otremba, 2018a.

Na wykresie trendu liniowego dla gminy Mszana (Ryc. 6.3) zauwazono rowniez dodatni
trend liniowy, co oznacza wzrost cen transakcyjnych z kazdym kolejnym rokiem. W trakcie
analizowanego okresu (10 lat) ceny ulegaty rocznemu zwigkszeniu $rednio o 4,0% (Olszewski,

Otremba, 2018a; https://www.imars.pl).
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Ryec. 6.3. Wykres trendu liniowego dla gminy Mszana
Zrodto Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomoéci. Olszewski, Otremba, 2018a.
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Analizujac wykres trendu liniowego dla gminy Pawlowice (Ryc. 6.4) dostrzezono, iz linia
regresji wykazuje tendencje¢ zwyzkowa, co przeklada si¢ na wywnioskowanie, iz ceny
transakcyjne w gminie Pawlowice rosty w kolejnych latach. Sposréd wszystkich
analizowanych lokalizacji w gminie Pawlowice nastgpit najwyzszy roczny wzrost cen o 4,2%

w analizowanym przedziale czasowym (Olszewski, Otremba, 2018a; https://www.imars.pl).
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Ryc. 6.4. Wykres trendu liniowego dla gminy Pawlowice

Zrodto Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomoéci. Olszewski, Otremba, 2018a.

Analiza wykresu trendu liniowego dla gminy Swierklany (Ryc. 6.5) wykazala

zwigkszanie si¢ cen transakcyjnych w rozpatrywanym okresie 10 lat. Ceny na terenie gminy
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Ryec. 6.5. Wykres trendu liniowego dla gminy Swierklany

Zrodto Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomogci. Olszewski, Otremba, 2018a.
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Swierklany w analizowanym okresie rosty rocznie $rednio o okoto 2,8%. Poréwnujac ten
roczny wzrost cen do pozostalych lokalizacji wywnioskowano, ze w tej gminie nastgpil
najnizszy wzrost cen transakcyjnych w ciggu roku (Olszewski, Otremba, 2018a;
https://www.imars.pl).

Natomiast w przypadku miasta Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem (Ryc. 6.6) w
oparciu o stworzony model regresji liniowej nie zauwazono wystgpowania korelacji zmian cen
transakcyjnych wraz z uptywem czasu. Ceny w analizowanym czasie pozostawaty stabilne. Na
wykresie trendu liniowego dla miasta Knurow wraz z najblizszym otoczeniem (Ryc. 6.6)
wprawdzie dostrzezono nieznaczny spadek cen transakcyjnych w kolejnych latach. Widoczny
spadek cen w Knurowie i najblizszym otoczeniu wynosi okoto 0,5% w skali roku. Jednak jak
podaje Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci warto$¢ spadkowego trendu jest
mniejsza od wielkos$ci $redniego btedu ($redni btad trendu wynosi okoto 0,6%) wobec tego
Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci ustalil, iz w analizowanym przedziale
czasowym wplyw czasu na ceny w Knurowie byl nieistotny (Olszewski, Otremba, 2018c;

https://www.imars.pl).
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Ryec. 6.6. Wykres trendu liniowego dla miasta Knur6w wraz z najblizszym otoczeniem

Zrodto Instytut Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomoéci. Olszewski, Otremba, 2018c.

6.3.2. Analiza map Srednich cen transakcyjnych gruntow

Mapy cenowe obrazuja wptyw lokalizacji na $rednie ceny gruntéw budowlanych na

terenie miasta Jaworzno, miasta Jastrzebia-Zdroj oraz gmin Pawtowice, Mszana, Swierklany
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oraz miasta Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem tj. cz¢s¢ gmin Pilchowice, Gieraltowice,
Czerwionka-Leszczyny oraz Gliwice. Wybrane we wczesniejszych etapach analizy notowania
poddano aktualizacji na dzien 31.12.2017, zgodnie =z oszacowanym wczesniej
wspotczynnikiem zmian poziomu cen w czasie.

Nastepnie dziatki te geokodowano na podstawie informacji uzyskanych z Systemu
Identyfikacji Dziatek (ang. Land Parcel Identification System — LPIS) lub na podstawie
adresow (w zalezno$ci od dostepnosci danych). Czegsci dziatek nie dalo si¢ poprawnie
zidentyfikowa¢ (zmiany numeracji, podzialy i scalenia). Prawidlowo =zidentyfikowane
transakcje obejmuja ok. 80% wszystkich transakcji, co daje probg reprezentatywna,
umozliwiajaca poprawne przeprowadzenie dalszych analiz.

Sporzadzone mapy S$rednich cen transakcyjnych gruntéw (niezabudowanych o
przeznaczeniu mieszkaniowym) obrazujg za pomocg izolinii (w interwale co 15zt dla miasta
Jaworzno, a takze miasta Knur6w wraz z najblizszym otoczeniem oraz co 10z} dla rejonu
Jastrzgbia-Zdrdj) rozktad geograficzny $rednich cen nieruchomosci na badanym terenie.

Ceny nieruchomosci zaleza oczywiscie od wielu czynnikdow (nie tylko lokalizacji).
Izolinie tacza punkty o takich samych $rednich poziomach cen i umozliwiaja do$¢ precyzyjne
rozréznienie pomig¢dzy "cenno$cig" poszczegdlnych obszaréw miasta. Mozna spodziewac sig,
ze $rednia cena w danym obszarze bedzie zblizona do warto$ci nieruchomosci, ktéra posiada
cechy rynkowe zblizone do typowych (Srednich) w danej lokalizacji. Oczywiscie
nieruchomos$ci o ocenach cech, ktore odbiegaja od ocen $rednich w danym obszarze beda
osiggaly ceny odbiegajace od tych $rednich (https://www.imars.pl).

Aby lepiej przedstawi¢ zagadnienie, jakim jest wplyw ujawniajacych si¢ obnizen terenu
wywotanych eksploatacja gornicza na ceny dzialek budowlanych najltatwiej jest przeprowadzi¢
analize poréwnawcza, poprzez dopasowanie graficzne tre$ci obu map. Szczegotowy opis
powstania obu map opisano w rozdziale metodologii. W ten sposob uzyskano efekt, ktory w
sposob wizualny daje podstawe do przeprowadzenia analiz w badaniu korelacji pomigdzy tymi
dwoma zjawiskami.

Problem pojawia si¢ w interpretacji takiego poroéwnania. Nalezy wzia¢ pod uwage fakt,
iz obie wielkosci sa w roznych jednostkach i trudno tu o wynik w jednostkach mianowanych,
jesli chodzi o dane zrodtowe. Obnizenia terenu sg wielko$ciami faktycznie stwierdzonymi za
pomoca pomiardw geodezyjnych i ich zmienno$¢ w czasie bedzie postepowata tylko w jednym
kierunku, tj. poglebianie si¢ niecki osiadan w ramach dalszej podziemnej eksploatacji goérnicze;.
Ceny nieruchomosci sg wielko$ciami natury ekonomicznej, zaleznej od wielu czynnikow. Ich

zmienno$¢ moze by¢ o wiele bardziej dynamiczna w czasie. Ceny gruntow mogg wzrosng¢ pod
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wplywem zmiany jednego z czynnikéw, jak réwniez moga spada¢ pod wptywem zmian innych
czynnikow. Zasadnym jest zauwazenie faktu, iz takg analize poréwnawcza wielko$ci osiadan z
trendem warto$ci mozna dokona¢ ponadczasowo.

Analizy 1 interpretacji wptywu osiadan terenu w wyniku dzialalno$ci gorniczej na ceny
transakcyjne gruntow dokonano za pomocg metody prostej regresji liniowej. Na podstawie
zbudowanego modelu zauwazono wystgpowanie ujemnej korelacji. Oznacza to, iz wraz ze
wzrostem wartos$ci osiadania terenu na tym obszarze spada $rednia cena jednostkowa dziatki
budowlanej. Aby uchwyci¢ tempo osiadania wykonano wykresy zaleznosci $rednich cen
transakcyjnych (z/m?) gruntéw od osiadan terenu (m) dla kazdego obszaru opracowania.
Pozioma 0§ OX prezentuje osiadanie gruntu (m), a pionowa o$ OY ceng gruntu (z/m?). Na
wykres kolumnowy naniesiono prosta regresji liniowej oraz jej wzor. Wspodtczynnik
kierunkowy prostej to (tg) tanges kata nachylenia prostej regresji do poziomej osi OX, dzigki
ktéremu mozliwe jest okreslenie szybkos$ci zachodzacych zmian.

Wyliczenia prezentujg si¢ nastepujaco dla poszczegdlnych obszaréw badawczych. Rejon
Jastrzgbia-Zdrgj (Ryc. 5.5), wspolczynnik kierunkowy przyjmuje wartos¢ -4.42, natomiast kat
nachylenia prostej regresji wynosi 77°. Na wykresie mozna zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem
wartos$ci osiadan terenu spada srednia cena jednostkowa gruntu. Przy osiadaniach wielkos$ci 0,5
metra, $rednia cena nieruchomos$ci gruntowej przekracza 70 z/m?. Natomiast przy obnizeniach
terenu dochodzgcych do 5 metrow odnotowano spadek ceny gruntu do 50 z#/m?. Dokonujgc
analizy dwoch skrajnych przypadkow mozna zaobserwowaé, ze rdznica $redniej ceny za 1m?
gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe wynosi ponad 20
zk.

Dla miasta Jaworzno (Ryc. 5.11), wspotczynnik kierunkowy przyjmuje warto$¢ -1.20, z
kolei kat nachylenia prostej regresji wynosi 50°. Na podstawie wykresu mozna stwierdzi¢, ze
wraz ze wzrostem wartosci osiadan terenu spada $rednia cena jednostkowa gruntu. Wyjatek
stanowi maksymalna wielko$¢ obnizenia terenu jaka mozna odnotowa¢ na rozpatrywanym
rejonie badan. Obszar obejmujacy zmiany uksztalttowania terenu w postaci niecek osiadan
siggajacych 6 metrow stanowi bardzo niewielkie powierzchnie w calo$ci pokryte kompleksami
lesnymi, co moze powodowa¢ odstgpienie od tendencji spadkowej $redniej ceny gruntu. Przy
osiadaniach sigegajacych 0,5 metra, $rednia cena nieruchomos$ci gruntowej przekracza 100
z}/m?. Natomiast przy obnizeniach terenu dochodzacych do 5 metrow odnotowano spadek ceny
gruntu do przeszto 80 zl/m?. Dokonujgc analizy dwoch skrajnych przypadkéw mozna
zaobserwowac, ze roznica $redniej ceny za 1m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod

budownictwo mieszkaniowe wynosi okoto 20 zt.
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Obszar miasta Knurow wraz z najblizszym otoczeniem (Ryc. 5.17), wspdlczynnik
kierunkowy wynosi -9.85, a kat nachylenia prostej regresji dochodzi do 84°. Analizujac wykres
mozna zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem warto$ci osiadan terenu spada $rednia cena jednostkowa
gruntu. Przy osiadaniach sig¢gajacych 0,5 metra, $rednia cena nieruchomosci gruntowej
przekracza 110 z/m?. Natomiast przy obnizeniach terenu dochodzacych do 5 metréw
odnotowano spadek ceny gruntu do przeszto 55 zl/m?. Dokonujgc analizy dwoch skrajnych
przypadkéw mozna zaobserwowaé, ze roznica $redniej ceny za 1 m? gruntu niezabudowanego
przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe wynosi okoto 55 zt. Wynika z tego, iz ceny
na obszarze Knurowa spadaja najszybciej, a osiadanie terenu jest jednym z czynnikow
ksztattujacym cen¢ gruntu. Teren Jastrzgbia-Zdroj rowniez ma duzy kat nachylenia. Oba
obszary badawcze charakteryzuja si¢ roéwniez wysokim wspdtczynnikiem determinacji
(powyzej 0.95), co potwierdza duzy wplyw osiadania terenu na cen¢ nieruchomosci.
Wspotczynnik determinacji R? jest miarg, ktora okreSla poziom zalezno$ci miedzy zmienng
zalezng, a zmienng objasniajgcg. Wspolczynnik determinacji R? przyjmuje warto$¢ od 0 do 1.
Im wieksza warto$¢ R?, czyli wynik bliski 1 tym wzglednie wysoki stopien determinacji.
Natomiast im blizej zera znajduje si¢ jego warto$¢ tym stosunkowo niewielki wplyw czynnika
na dane wyjsciowe.

Na podstawie przedstawionych wykresow dla obszarow Knurow i Jastrzgbie Zdroj
wnioskowa¢ mozna, ze zalezno$¢ pomiedzy ceng jednostkowa gruntu a jego osiadaniem jest
liniowa. Najwolniej cena spada na terenie Jaworzna, jednakze wynik 50° jest rOwniez warto$cia
znaczacy. Na tym obszarze jednak wspotczynnik determinacji wynosi 0,1, wynika to z
nieliniowego zachowania terenu. Powodem jest obserwacja odstajaca, czyli obserwacja
relatywnie odlegta od pozostatych elementéw proby. Cena obszaru przy osiadaniu w wysokosci
6m jest wyzsza niz zakltada liniowo$¢ i wynosi powyzej 100 zt/m?, jest to teren w okolicy
Zapadliska w Przemszy. Ta obserwacja zaburza zalozong liniowo$¢ obszaru i negatywnie
wplywa na analiz¢ zalezno$ci dla calego rejonu. Wynik tego obszaru w poréwnaniu do
pozostatych terenoéw jest nizszej doktadnosci.

Jesli wyliczone tempo nie ulegnie zmianie cena gruntu w tych obszarach bedzie stale
malata. Za kolejne 10 lat, jesli inne warunki wptywajace na spadek ceny nie ulegng zmianie,
cena na obszarze Knurowa wraz z otoczeniem wyniesie ponizej 20 z#/m?, rejon Jastrzebie-Zdroj
wyniesie ponizej 30 zi/m?. Jedynie obszar Jaworzno utrzymuje swojg cen¢ gruntu, ktora w

przeciagu 10 lat spadnie jedynie o ok. 7 zZt/m? i wyniesie 85 zt/m?.
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7. Wplyw pokrycia i uzytkowania terenu na cen¢ gruntow przeznaczonych

pod zabudowe

Jednym z elementéw ksztattujacych krajobraz jest uzytkowanie gruntéw. Omoéwiono
wplyw pokrycia 1 uzytkowania terenu na cen¢ gruntdOw przeznaczonych pod zabudowe¢ na
przestrzeni analizowanych lat, ktory zostat przedstawiony na ponizszych mapach (Ryc. 7.1, 7.2,
7.3). Wstepna ocena jednostek krajobrazowych dotyczyta potozenia oraz powierzchniowej
charakterystyki form pokrycia terenu, polegajacej na okresleniu powierzchni analizowanych
jednostek krajobrazowych. W kolejnym etapie okreslono zalezno$¢ pomigdzy srednig ceng
gruntdéw, a formg pokrycia terenu wyroézniong w bazie danych CORINE Land Cover. Analiza
ma na celu odpowiedzie¢ na pytanie jaki jest wptyw waloréw krajobrazowych na ksztattowanie
si¢ cen nieruchomosci.

Analiza mapy S$rednich cen transakcyjnych (z#/m?) gruntow mieszkaniowych
niezabudowanych na tle mapy jednostek krajobrazowych Jastrzebie-Zdroj, Mszana,
Swierklany, Pawlowice w latach 01.2008 - 12.2017 (Ryc. 7.1) wykazata, ze rozpatrywany
obszar charakteryzuje typowy krajobraz przemystowy z wyrazistymi w fizjonomii obiektami
przemystowymi. Udziat stref przemystowych w powierzchni ogétem wynosi 511 ha.
Zabudowa przemyslowa skupia si¢ gtdwnie na terenie miejscowosci Jastrzebie-Zdroj w rejonie
osiedla Zofiéwka, Przyjazn, Jastrzebie Gorne i Dolne, a takze sotectwa Bzie, Szeroka,
Moszczenica oraz Ruptawa i Cisdwka obejmujac swym zasiggiem 335 ha. Na drugim miejscu
znajduje si¢ gmina Pawlowice, gdzie powierzchnia strefy przemyslowej wynosi 130 ha.
Obiekty przemystowe zlokalizowane s3 na styku trzech solectw Pawlowice, Pnidwek,
Krzyzowice, a takze w podinocnej czes$ci sotectwa Warszowice. Zndw uprzemystowienie
krajobrazu pozostatych regiondéw jest nieznaczne i wynosi dla gminy Mszana 15 ha oraz gminy
Swierklany 31 ha.

W wyniku prowadzonej od lat dzialalno$ci gdrniczej charakterystycznym elementem
krajobrazu analizowanego obszaru sg zwatowiska. Zmiany rzezby terenu w postaci zwalowisk
zajmuja obszar o powierzchni 687 ha. Najwigksza powierzchni¢ tego przeksztatconego
krajobrazu liczaca az 244 ha odnotowano na terenie gminy Mszana. Niewiele mniejszy obszar
zajmujacy 233 ha przypisuje si¢ miastu Jastrzebie-Zdroj. Natomiast pozostale gminy
odznaczaja si¢ wyraznie mniejszym udzialem powierzchniowym wynoszacym 114 ha dla

gminy Pawtowice oraz 96 ha dla gminy Swierklany.
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, N Vo NETalE ¢ S
Ryc. 7.1. Mapa $rednich cen transakcyjnych (zt/m?) gruntéw mieszkaniowych
niezabudowanych na tle mapy jednostek krajobrazowych Jastrzgbie-Zdroj, Mszana,
Swierklany, Pawtowice w latach 01.2008 - 12.2017. Opracowanie zmodyfikowane przez
autora na podstawie danych z Instytutu Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia
(Olszewski, Otremba, 2018a) oraz bazy danych pokrycia terenu/uzytkowania ziemi Corine
Land Cover (http://inspire.gios.gov.pl) (2018 r.).

Analiza wptywu pokrycia i uzytkowania terenu na podstawie bazy danych CORINE Land
Cover na wycene gruntow przeznaczonych pod zabudowe wykazata, ze na terenie miasta
Jastrzebie-Zdr6j wyzsze $rednie ceny jednostkowe uzyskiwaly grunty potozone na obszarach

zabudowy miejskiej zlokalizowane w §rodmiejskich oraz centralnych rejonach miasta, zaliczy¢
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do nich mozna osiedle Zdr¢j, Chrobrego, Tuwima, Gwarkéw, Pionierow, Barbary, Arki Bozka,
Morcinka, Staszica, Bogoczowiec oraz potnocny fragment sotectwa Ruptawa i Ciséwka. Na
wymienionych powyzej obszarach $rednie ceny jednostkowe oscyluja w zakresie od 80 - 120
zk/m?. Stosunkowo wysoka $rednia cena jednostkowa zostata rowniez osiggnieta w potnocnej
czgs$ci miasta w sotectwie Skrzeczkowice, osiggajac poziom 80 - 90 zt/m?. Jest to obszar, gdzie
dominujacy typ zabudowy stanowi zabudowa jednorodzinna w otoczeniu ztozonych systeméw
upraw i dzialek, gruntoéw ornych oraz w dalszej odlegtosci wysunigtych na pétnoc kompleksow
leSnych. Wérod gruntéw przeznaczonych pod zabudowe najnizsze ceny za 1m? uzyskaty
nieruchomosci potozone w pdinocno-zachodniej oraz péinocno-wschodniej czesci miasta na
terenie sotectwa Szeroka, Borynia, jak réwniez osiedla 1000-lecia, gdzie nie przekraczaty
poziomu 60 z#/m?. Natomiast najnizsze ceny gruntOw na omawianym obszarze oscylowaty w
przedziale 30 - 40 zI/m?. Na powyzszej mapie mozna zauwazy¢, ze jest to obszar w otoczeniu,
ktérego zlokalizowana jest strefa przemystow, jak rowniez zwalowiska. Wymienione formy
pokrycia i1 uzytkowania terenu mogg miec¢ istotny wptyw na spadek cen nieruchomosci. Dos¢
zblizona sytuacja wystepuje w potudniowo-wschodniej czg§ci miasta na obszarze sotectwa
Moszczenica, gdzie najnizsze ceny osiagaja poziom 40 zt/m?.

Na podstawie interpretowanej mapy stwierdzi¢ mozna, ze gmina Pawlowice jest
zréznicowana pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjnej nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowg¢. Najwyzsze $rednie ceny jednostkowe na badanym terenie
uzyskiwaly nieruchomosci gruntowe potozone w centralnej oraz wschodniej czesci gminy, jest
to rejon sotectwa Pawlowice, gdzie ceny ksztattowaly sie¢ w przedziale od 70 - 100 zt/m?.
Obszar ten stanowi strefy zabudowy miejskiej w bezposrednim otoczeniu gruntéw ornych oraz
stosunkowo duzg blisko$¢ od strony potudniowej kompleksow lesnych. Identyczne wartosci
zarejestrowano rowniez w poitnocnej czesci gminy, na obszarze sotectwa Warszowice. Rejon
ten pokrywa zabudowa jednorodzinna w sasiedztwie zwartych kompleksow gruntéw ornych, a
takze terendw zajetych gldwnie przez rolnictwo z duzym udziatem ro$linno$ci naturalne;j.
Najnizsze ceny za 1 m? nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane
osiggano w zachodniej i pdinocno-zachodniej czeSci gminy w solectwie Krzyzowice oraz
Pniowek, gdzie ceny oscyluja w granicach od 40 - 60 zl/m?. Jest to obszar luznej niskiej
zabudowy otoczonej gruntami ornymi, zlokalizowany w sasiedztwie zwatowisk odpadow
pogodrniczych, ktore stanowig czytelng formg przestrzenng. Zachodni rejon sotectwa Pnidwek
dodatkowo potozony jest nieopodal takich form pokrycia i uzytkowania terenu jak strefa
przemystowa, miejsce eksploatacji odkrywkowej oraz niewielki fragment drzewostanu

mieszanego. W rejonie potudniowym, potudniowo-wschodnim oraz potudniowo-zachodnim
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gminy Pawtowice w obre¢bie sotectwa Golasowice, Jarzabkowice, jak rowniez Pielgrzymowice
ceny ksztaltowaly si¢ na poziomie 50 - 70 zt/m?. Tereny te zajmuje rozproszona zabudowa
jednorodzinna w otoczeniu rozlegtych gruntéw ornych, kompleksow lesnych, terenow zajetych
gléwnie przez rolnictwo z duzym udziatem roslinnosci naturalnej oraz niewielkich zbiornikow
wodnych.

Grunty polozone na obszarze gminy Mszana w analizowanym okresie charakteryzowaty
si¢ podobng atrakcyjno$cia, o czym $wiadczy zblizony poziom srednich cen jednostkowych
wynoszacy od 40 - 60 z/m?. Wyjatkiem sg potnocne rejony sotectwa Gogotowa oraz Potomia
przy granicy z gming Swierklany, gdzie ceny dochodzg do 70 zt/m?. Obszar ten stanowi strefy
zabudowy miejskiej] w bezposrednim otoczeniu gruntdéw ornych, terenow komunikacyjnych,
komplekséw lesnych o matej zwarto$ci oraz terenow silnie przeksztalconych antropogenicznie
w postaci zwatowisk, ciggnacych si¢ wzdhuz granicy gminy. Prawdopodobng przyczyne spadku
cen nieruchomosci niezabudowanych moze stanowi¢ mi¢dzy innymi obecnos¢ zwatowisk.

Na obszarze gminy Swierklany ceny za 1 m? nieruchomosci niezabudowanych na
przestrzeni analizowanych lat wystepujg w przedziale od 40 - 80 zt/m?. Wyraznie wyzsze ceny
uzyskaty grunty potozone w pdinocnej, pétnocno-wschodniej, wschodniej oraz lokalnie w
poludniowej czesci gminy w obrebie sotectwa Jankowice, Swierklany Gérne i Swierklany
Dolne. Sa to obszary, gdzie pokrycie terenu stanowi zabudowa miejska w bliskim otoczeniu
komplekséw lesnych, gruntow ornych, terenéw zajetych gtownie przez rolnictwo z duzym
udziatem roslinno$ci naturalnej oraz ztozone systemy upraw i dziatek. Nizsze ceny na terenie
badanej miejscowosci uzyskiwaty grunty usytuowane w centralnej, sSrodkowo-potudniowej, a
takze poocno-zachodniej czgsci gminy na obszarze sotectwa Swierklany Dolne. Obszar ten
pokrywaja gldwnie zabudowa jednorodzinna, tereny komunikacyjne, zloZzone systemy upraw i
dziatek, niewielki udzial gruntdw ornych, a takze terendéw zajetych gtownie przez rolnictwo z
duzym udzialem ro$linnosci naturalnej. Od strony potudniowo-wschodniej w dalszym
sasiedztwie pokrycie terenu stanowig zwalowiska.

Interpretacja mapy S$rednich cen transakcyjnych (zF/m?) gruntéw mieszkaniowych
niezabudowanych na tle mapy jednostek krajobrazowych na terenie miasta Jaworzno w latach
01.2008 - 12.2017 (Ryc. 7.2) wykazata, ze w skali calego obszaru opracowania wystepuje
szerokie spektrum form jednostek krajobrazowych. Znaczny obszar w granicach miasta stanowi
krajobraz silnie przeksztalcony przez cztowieka. Strefy przemystowe na analizowanym
obszarze tacznie zajmuja powierzchnie 670 ha i1 sg zlokalizowane gldwnie w potudniowe;j,
zachodniej oraz $rodkowej czeSci miasta na terenie nastepujacych dzielnic: Dabrowa

Narodowa, Wesote Miasteczko, Srodmiescie, Jelen, Bory, Stara Huta. Obszarami o utrwalonej

125



[0 Tereny zajgte ghownie przez rolnictwo z
duzym udzislem rodlinnodct naturaine)

Ryc. 7.2. Mapa $rednich cen transakcyjnych (zt/m?) gruntéw mieszkaniowych
niezabudowanych na tle mapy jednostek krajobrazowych Jaworzno w latach 01.2008 -
12.2017. Opracowanie zmodyfikowane przez autora na podstawie danych z Instytutu
Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia (Olszewski, Otremba, 2018b) oraz bazy
danych pokrycia terenu/uzytkowania ziemi Corine Land Cover (http://inspire.gios.gov.pl)

(2018 1.).

funkcji 1 strukturze sa tereny przemyshu gorniczo-energetycznego. Pomimo ograniczonej
aktywnos$ci 1 potencjatu przemystlu w pdtnocnym rejonie miasta wyjatek stanowig tereny
polozone na pograniczu dzielnicy Szczakowa oraz Pieczyska. Pokrycie terenu rozmieszczone
wokot stref przemystowych stanowi w gldwnej mierze zabudowa miejska, taki i pastwiska oraz
rozlegte kompleksy lesne.

Antropogenicznym elementem krajobrazu miasta sg zwatowiska réznego pochodzenia,
stanowigce element dominanty w krajobrazie. Z uwagi na r6znorodng rzezbe naturalng miasta
Jaworzno cz¢$¢ zwatowisk po zakonczonym etapie rekultywacji lub wieloletniego samoistnego
zarastania w procesie sukcesji, wtopily si¢ w otaczajacy krajobraz nie pogarszaja jego estetyki.

Na podstawie bazy danych Corine Land Cover zwatowiska w obrgbie miasta Jaworzno zajmuja
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obszar o powierzchni 540 ha. Ten typ pokrycia terenu wystepuj¢ na potudnie od $cistego
centrum miasta i otoczony jest gtownie przez zabudowe miejska, natomiast od poétnocnego-
wschodu przez tereny przemystowe.

Ocena wplywu pokrycia i uzytkowania terenu na podstawie bazy danych CORINE Land
Cover na cen¢ gruntow przeznaczonych pod zabudowe wykazala, ze w granicach miasta
Jaworzno wyzsze S$rednie ceny jednostkowe uzyskiwaly grunty polozone na obszarach
zabudowy miejskiej zlokalizowane glownie centralnych rejonach miasta w dzielnicy
Srédmiescie oraz Niedzielska. Na wymienionych powyzej rejonach srednie ceny jednostkowe
oscyluja w przedziale od 75 - 180 z#/m?. Nalezy zaznaczy¢ rowniez, iz wystepujg lokalnie strefy
bedace na obrzezach $rédmiescia, gdzie najnizsze ceny osiggajg 75 zt/m?. Na potudnie od
Scistego centrum Jaworzna zalegaja na powierzchni zwalowiska w sasiedztwie terendéw
przemystowych. Wymienione formy pokrycia i uzytkowania terenu mogg mie¢ istotny wplyw
na spadek cen dzialek budowlanych. Ceny nieruchomosci w bliskim otoczeniu mieszcza si¢ w
przedziale 75 - 105 zl/m?. Kolejny zurbanizowany obszar o zroznicowanej intensywnoSci
zabudowy zlokalizowany jest w polnocno-zachodniej czgsci miasta w rejonie dzielnicy
Dgbrowa Narodowa, gdzie $rednie ceny jednostkowe oscylujg w przedziale od 90 - 150 zt/m?.
W bezposrednim sgsiedztwie zabudowy miejskiej wystgpuja rozlegle obszary lesne oraz
zbiorowiska tagkowe. Wyjatek stanowi stosunkowo niewielka strefa przemystowa jako element
spajajacy srodmiescie o wybitnie miejskim charakterze z dzielnicag Dabrowa Narodowa.
Wyzsze ceny gruntow w przedziale 135 — 150 zi/m? uzyskiwaty dziatki zlokalizowane w
srodkowo-wschodniej czgsci miasta w rejonie dzielnicy Wilkoszyn i Dobra. Obszar ten zlozony
jest z zabudowy jednorodzinnej umiejscowionej wsrdd kompleksow lesnych, a takze tak i1
pastwisk.

Ponadto na podstawie prezentowanej mapy, mozna zauwazy¢ wyrazny spadek ceny
gruntdw usytuowanych w potnocnej oraz pédinocno-wschodniej czesci miasta na terenie
dzielnicy Diugoszyn, Szczakowa, Pieczyska. Ich ceny mieszcza sie w przedziale 75 - 120 z/m?.
W najblizszym sasiedztwie zabudowy wystepuja tereny zieleni, strefa przemystowa oraz
polnocne obrzeza zajmuja tereny komunikacyjne. Nizsze ceny osiggnal rowniez rejon
poludniowej, poludniowo-wschodniej oraz potudniowo-zachodniej czgs$ci miasta na obszarze
dzielnicy Jelen, Stara Huta, Byczyna, Cezarowka oraz Kozmin, gdzie ceny wahaja si¢ w
granicach 60 - 135 z/m? (niewielka ilo$¢ transakcji osigga $rednig cene przekraczajgcg 105
z/m?). Grupy budynkow stanowig zamkniete enklawy otoczone przewaznie lgkami i
pastwiskami, kompleksami le$nymi, jak rowniez po stronie wschodniej gruntami ornymi. W

strukturze przestrzennej zaznaczaja si¢ rowniez izolowane zespoly zabudowy przemystowe;.
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Analiza mapy $rednich cen transakcyjnych (zFm?) gruntéw mieszkaniowych
niezabudowanych na tle mapy jednostek krajobrazowych miasta Knuréw wraz z najblizszym
otoczeniem tj. cze$¢ gmin Pilchowice (sotectwo: Nieborowice, Pilchowice, Kuznia
Nieborowska, Wilcza i Zernica), Gieraltowice (solectwo: Przyszowice i Gieraltowice),
Czerwionka - Leszczyny (dzielnica: Czuchdéw, Debiensko i sotectwo Ksigzenice) oraz Gliwice
(dzielnica: Bojkoéw) w latach 01.2008 - 12.2017 (Ryc. 7.3) wykazata, ze w skali catego obszaru
badan wystepuje duze zrdéznicowanie form jednostek krajobrazowych. Znaczny obszar w

granicach miasta Knuréw stanowi krajobraz antropogenicznie przeksztatcony.

CORINE Land Cover
Bl Zabudowa miejska
B strefa przemystow
W Tereny komunikacyjne
B Misjsca eksploatacii
Tereny sportowe i wypoczynkowe
B zwalowiska | hatdy
Grunty orne

Pt

] ystemy upraw i dzialek
| kaki i pastwiska
7] Tereny zajete gléwnie przez rolnictwo z
duzym udziatem roélinnosci naturainej
0 Lasy mieszane

[0 Lasy lisciaste
7071 Lasy i roslinnos¢ krzewiasta w stanie zmian
B Lasy iglaste

| Zbiorniki wodne

= Granice obszaru badan
— &r. cena [zm2]

Ryc. 7.3. Mapa $rednich cen transakcyjnych (zt/m?) gruntéw mieszkaniowych
niezabudowanych na tle mapy jednostek krajobrazowych Knuréw wraz z najblizszym
otoczeniem w latach 01.2008 - 12.2017. Opracowanie zmodyfikowane przez autora na
podstawie danych z Instytutu Monitoringu i Analiz Rynku Nieruchomosci Silesia (Olszewski,
Otremba, 2018c¢) oraz bazy danych pokrycia terenu/uzytkowania ziemi Corine Land Cover
(http://inspire.gios.gov.pl) (2018 r.).
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Krajobraz przemystowy jest obszarem charakteryzujacym si¢ wyjatkowo silng ingerencja
cztowieka. Strefy przemystowe na terenie badan zajmuja powierzchni¢ 364 ha i mieszczg si¢
przede wszystkim na terenie miasta Knuro6w obejmujac swym zasiggiem 308 ha. Bogate zloza
wegla sprawity, ze w Knurowie rozwinat si¢ glownie przemyst wydobywczy. Tereny
przemystowe potozone sa w potnocno-zachodniej, poétnocno-wschodniej oraz potudniowo-
zachodniej czeéci miasta w bliskim otoczeniu zabudowy miejskiej, zwatowisk, zespolow
zieleni oraz gruntdw ornych. W pozostatych rejonach opracowania ten typ pokrycia terenu
wystepuje fragmentarycznie na stosunkowo niewielkich powierzchniach zajmuje odpowiednio
26 ha w miescie Gliwice, 16 ha w gminie Czerwionka-Leszczyny, 9 ha gmina Pilchowice oraz
5 ha w gminie Gieratltowice. Sa to tereny przewaznie przylegajace do obszarow
zurbanizowanych oraz gruntéw ornych.

Nieodlacznym elementem krajobrazu obszaru badan sg licznie wystepujace formy
antropogeniczne. S3g to glownie zwalowiska skaly plonnej oraz odpadéw przerdbczych
powstatych w wyniku dziatalno$ci robdt goérniczych, stanowig istotny element krajobrazu
kulturowego. Na podstawie bazy danych Corine Land Cover zwalowiska w obrgbie
rozpatrywanego rejonu zajmuja powierzchnie 693 ha. Miasto Knurow o przemystowo-
gorniczym charakterze wyraznie dominuje nad pozostaltym obszarem. Teren obejmujacy
zwatowiska wynosi 531 ha. Najwigkszy ptat krajobrazowy miesci si¢ w potnocnej czesci
dzielnicy Szczyglowice w otoczeniu kompleksow lesnych, terenéw przemystowych i
komunikacyjnych. Kolejna jednostka zlokalizowana jest w poludniowo-zachodniej czgsci
miasta na pograniczu dzielnicy Krywatd 1 Szczygtowice. Zmiany rzezby terenu w postaci
zwatowisk wystepuja réwniez w gminie Czerwionka-Leszczyny w obrebie dzielnicy
Dg¢biensko na terenie liczacym 132 ha. Obszar zlokalizowany jest w bezpos$rednim sasiedztwie
gruntéw ornych oraz ztozonych systeméw upraw i dziatek. Pozostate gminy odznaczajg si¢
wyraznie mniejszym udzialem powierzchniowym wynoszacym 19 ha dla gminy Pilchowice
oraz 11 ha dla gminy Gierattowice.

Analiza wptywu pokrycia i uzytkowania terenu na podstawie bazy danych CORINE Land
Cover na ceng¢ gruntow przeznaczonych pod zabudowe wykazata, Ze na terenie miasta Knuréw
wraz z najblizszym otoczeniem wyzsze §rednie ceny jednostkowe uzyskiwaly grunty potozone
w strefach zabudowy miejskiej zlokalizowane gltoéwnie w pdlocnym oraz pdinocno-
wschodnim rejonie rozpatrywanego obszaru. Na podstawie prezentowanej mapy stwierdzi¢
mozna, ze miasto Knurow jest bardzo zr6znicowane pod wzglgdem atrakcyjnos$ci inwestycyjnej
nieruchomos$ci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe. Wyzsze $rednie ceny

jednostkowe oscylujace w zakresie od 105 - 195 zt/m? uzyskiwaty dziatki budowlane potozone
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w poOlnocnej czg¢sci miasta na terenie dzielnicy Knuréw. Omawiany obszar ograniczony jest od
péinocy gruntami ornymi, od potudnia terenami przemystowymi oraz kompleksami lesnymi,
natomiast w poblizu $cistego centrum tkanki miejskiej usytuowane sg tereny sportowe i
wypoczynkowe. Wsérdod gruntéw przeznaczonych pod zabudowe najnizsze ceny za I1m?
uzyskaty nieruchomosci potozone w zachodniej oraz potudniowo-zachodniej czg¢sci miasta w
obrebie dzielnicy Krywald i Szczyglowice, osiggajac zakres cenowy od 30 — 90 zt/m?. Obszar
przy zachodniej granicy miasta reprezentuje zabudowa jednorodzinna ograniczona
kompleksami lesnymi, a takze wysuni¢tymi na potudnie zwatlowiskami. W potudnio-
zachodnim rejonie miasta forma pokrycia terenu i uzytkowania gruntu sa ztozone systemy
upraw i dziatek, tereny zajete gtownie przez rolnictwo z duzym udziatem roslinnosci naturalnej,
zwatowiska, strefy przemystowe, natomiast od strony pdinocnej i wschodniej bezposrednie
sasiedztwo stanowig zbiorowiska lesne. Przyczyna spadku warto$ci gruntéw nalezy
dopatrywac si¢ zar6wno w bliskim potozeniu terenéw przemystowych, jak réwniez zwatowisk.

Ceny gruntéw zlokalizowanych na obszarze gminy Pilchowice w analizowanym okresie
charakteryzuje znaczna zmienno$¢ regionalna. Najwyzsze $rednie ceny jednostkowe osiggaty
nieruchomosci terenéw zurbanizowanych usytuowane w pdinocnej czgsci gminy w obrebie
sotectwa Nieborowice oraz §rodkowej czesci Zernicy. Na wymienionych powyzej obszarach
ceny nieruchomosci mieszczg sie w przedziale od 90 - 150 zt/m?. W bezposrednim sgsiedztwie
zabudowy miejskiej wystepuja rozlegte polacie gruntéw ornych, tereny zajgte gldwnie przez
rolnictwo z duzym udzialem ro$linnosci naturalnej, a takze od potudnia niewielkie fragmenty
zbiorowisk le$nych. Wyzsze ceny oscylujace w przedziale 105 - 120 z#/m? uzyskaly rowniez
nieruchomos$ci potozone w granicach solectwa Pilchowice, a ich otoczenie stanowig
przewaznie grunty orne oraz tereny zajg¢te gltownie przez rolnictwo z duzym udziatem
ro$linno$ci naturalnej. Na pozostaltym obszarze ceny gruntdéw wystepuje w przedziale 45 — 90
z/m?. Najnizsze ceny nieruchomos$ci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane
osiggaja 45 zt/m?. Usytuowane sg w Srodkowo-potnocnym rejonie sotectwa Pilchowice, a takze
w pohocnej czeéci sotectwa Zernica.

Na obszarze miasta Gliwice w obrebie dzielnicy Bojkéw ceny nieruchomosci
niezabudowanych na przestrzeni analizowanych lat wystepujg w zakresie od 90 - 150 zt/m?.
Obszar ten stanowi strefy zabudowy miejskiej w bezposrednim otoczeniu rozleglych gruntow
ornych oraz ulokowanych od pétnocy terenéw przemystowych.

Przeprowadzona analiza wykazala znaczny poziom rozbiezno$ci uzyskiwanych cen
nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych na terenie gminy Gieraltowice. Wyraznie

wyzsze ceny w przedziale od 105 — 135 zl/m? uzyskaly grunty polozone w zachodniej,
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wschodniej oraz lokalnie w s$rodkowej i potudniowej cze$ci gminy w obregbie sotectwa
Przyszowice, a takze Gierattowice. Sg to obszary, gdzie pokrycie terenu stanowi gltownie
zabudowa miejska w bliskim otoczeniu gruntéw ornych. W przypadku nieruchomosci
usytuowanych przy potudniowej i wschodniej granicy rozpatrywanego rejonu badan, pokrycie
terenu zajmuje rozproszona zabudowa jednorodzinna w otoczeniu gruntow ornych,
kompleksow lesnych, jak rowniez w czes$ci wschodniej Przyszowic ztozonych systemoéw upraw
1 dzialek. Zauwazalny spadek ceny gruntdow odnotowano w poéinocnej oraz Srodkowo-
wschodniej czgéci gminy. Ceny dziatek niezabudowanych we wskazanym rejonie wahajg si¢ w
granicach 30 - 90 zI/m?. Tereny te stanowi zabudowa miejska jednorodzinna w sgsiedztwie
gruntoéw rolnych.

Sposrod wszystkich analizowanych rejonow, gmina Czerwionka-Leszczyny wyr6znia si¢
niewielkim zréznicowaniem ceny gruntdw. Zauwazalnie nizsze ceny wyst¢puja w obrebie
dzielnicy Czuchow, Debiensko, a takze sotectwa Ksigzenice, gdzie ksztattujg si¢ na poziomie
45 - 90 zl/m?. Analizowany obszar peti role osiedli podmiejskich potozonych z dala od
centrum miasta. Obiekty zabudowy tworza zamknigte enklawy otoczone przewaznie gruntami
ornymi, ztozonymi systemami upraw i dziatek, kompleksami lesnymi oraz takowymi, a takze
w dzielnicy Dgbiensko istotny element krajobrazu stanowig zwatowiska oraz autostrada Al
przecinajaca z potnocy na poludnie omawiany obszar. Wyjatek stanowi jedynie niewielka strefa
usytuowana w polnocnym fragmencie dzielnicy Czuchéw. Ceny dzialek w tym miejscu
osiggajg poziom 180 z#/m?, natomiast forma pokrycia terenu i uzytkowania gruntu sg grunty

rolne, tereny przemystowe oraz zwatowiska.
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8. Podsumowanie i wnioski

Szczegbdtowe badania na wyznaczonych poligonach wykazaty, Zze dziatalno$¢ gornicza
powoduje obecnie daleko idace zmiany przestrzenne. Proces eksploatacji zl6z wegla
kamiennego wywotuje istotne przeksztalcenia przestrzenne oraz estetyczne w krajobrazie. Z
przedstawionych analiz wynika, Ze podziemna eksploatacja goérnicza wegla kamiennego
powoduje state nier6wnomierne osiadanie terenu na znacznej powierzchni wszystkich
rozpatrywanych obszaréw. W okresie 01.2008-12.2017 dokonana eksploatacja poktadow
wegla kamiennego spowodowata zmiany morfologii terenu w postaci niecek osiadan. Na
terenie miasta Jaworzno maksymalne osiadania terenu w analizowanych latach dochodza do 6
metrow. Na obszarze miasta Jastrzebie-Zdréj, gmin: Mszana, Swierklany, Pawlowice oraz
miasta Knur6w wraz z najblizszym otoczeniem tj. cz¢$¢ gmin Pilchowice (solectwo:
Nieborowice, Pilchowice, Kuznia Nieborowska, Wilcza i Zernica), Gierattowice (sotectwo:
Przyszowice 1 Gierattowice), Czerwionka - Leszczyny (dzielnica: Czuchow, Debiensko i
solectwo Ksigzenice) oraz Gliwice (dzielnica: Bojkow) maksymalne warto$ci w badanym
okresie wynoszg 5 metrow.

Srednie roczne osiadania terenu omawianych obszaréw oscylujg w przedziale od okoto
0,4 metra do 0,65 metra. Na wszystkich analizowanych obszarach mozna zaobserwowac, iz
$rednie osiadania terenu w kolejnych latach beda mialy zmienny poziom z tendencja
WZrostowa.

Zaprezentowane w pracy mapy cenowe obrazuja wpltyw lokalizacji na S$rednie ceny
gruntdow niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe (tj.
mieszkaniowe jednorodzinne, mieszkaniowo-ustlugowe, mieszkaniowe mieszane) na obszarach
wybranych gmin gorniczych oraz terendw polozonych poza wplywem oddziatywan
podziemnej eksploatacji gorniczej. Badaniami objeto okres od 01.2008 - 12.2017. Analizy map
$rednich cen transakcyjnych (zt/m?) gruntow wykazaty duza zmienno$¢ cen rozpatrywanych
obszaréw. Srednia cena gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod budownictwo
mieszkaniowe w rejonie Jastrzebia oscylowala w przedziale 30 - 120 zi/m?. Na obszarze miasta
Jaworzno $rednia cena nieruchomosci niezabudowanej miesci si¢ w zakresie 60 - 180 zt/m?,
Natomiast na terenie miasta KnurOw wraz z otoczeniem S$rednia cena dziatki budowlanej
oscylowata w granicach 30 - 195 zt/m?.

W pracy poruszono problem wpltywu deformacji powierzchni terenu zwigzany z
eksploatacja gorniczg na cen¢ gruntoéw przeznaczonych pod zabudowe w 10 letnim horyzoncie

czasowym. Przeprowadzone analizy dowiodly, iz wystgpuje bezposrednia zaleznos¢ pomiedzy
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osiadaniem terenu, a ceng za 1 m? nieruchomos$ci gruntowych. Obszar obejmujgcy wpltyw
oddziatywan gorniczych w postaci deformacji powierzchni terenu skutkuje spadkiem cen
nieruchomosci. Dotyczy to zwlaszcza rejondéw, gdzie oddziatywania gornicze ujawniajg si¢
niejednokrotnie. Zamieszczone w pracy wykresy zalezno$ci $rednich cen transakcyjnych
gruntéw od osiadan terenu wyraznie pokazuja, ze wraz ze wzrostem wartosci osiadan terenu
spada $rednia cena jednostkowa gruntu. Dla rejonu Jastrzebie-Zdrdj przy minimalnych
osiadaniach sig¢gajacych 0,5 metra, $rednia cena nieruchomos$ci gruntowej przekracza
warto$¢ 70 z#/m?2. Natomiast przy obnizeniach terenu dochodzgcych do 5 metrow odnotowano
spadek ceny gruntu do 50 zt/m?. W przypadku miasta Jaworzno przy osiadaniach wielkosci 0,5
metra, $rednia cena nieruchomosci gruntowej przekracza warto$¢ 100 zt/m?. Z kolei przy
obnizeniach terenu dochodzacych do 5 metrow odnotowano spadek ceny gruntu do przeszto 80
z¥/m?. Analiza miasta Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem wykazala, ze przy osiadaniach
siegajacych 0,5 metra, $rednia cena nieruchomosci gruntowej przekracza 110 zt/m?. Znow przy
obnizeniach terenu dochodzacych do 5 metrow odnotowano spadek ceny gruntu do przeszto 55
z/m?,

Przeprowadzajac analiz¢ pozyskanych danych i prezentacji graficznej mozna réwniez
wywnioskowaé, iz $rednia cena gruntu bedzie miala tendencj¢ spadkowa przy dalszym
wzroscie warto$ci osiadania terenu. Jesli wyliczone tempo nie ulegnie zmianie cena gruntu w
tych obszarach bedzie stale malata. Za kolejne 10 lat, jesli inne warunki wptywajace na spadek
ceny nie ulegng zmianie, cena w obszarze KnurOw osiggnie warto$¢ realng ponizej 20 zt/m?, w
poréwnaniu do dzisiejszego odniesienia cenowego, Jastrzebie Zdroj wyniesie ponizej 30 zt/m?.
Jedynie obszar Jaworzno utrzymuje swoja ceng gruntu, ktéra w przeciagu 10 lat spadnie jedynie
o0 ok. 7 zZt/m? i wyniesie 85 zl/m?.

W rozpatrywanych obszarach przewiduje si¢ dalsza podziemnag eksploatacje wegla
kamiennego, ktora przyczyni si¢ do powstania kolejnych deformacji powierzchni terenu w
postaci osiadan gorniczych i docelowo obejmuje okres do roku 2040. Przeprowadzona analiza
map prognozowanych osiadan wykazata istotne zmiany w uksztattowaniu powierzchni terenu.
W latach 2018-2040 projektowana eksploatacja na omawianych terenach moze spowodowac
powstanie licznych niecek osiadan. Zmiany te obejmuja przede wszystkim obszar
poszczegolnych kopalni wegla kamiennego oraz terendw przyleglych. Na obszarze miasta
Knuréw maksymalne prognozowane obnizenia terenu dochodzi¢ beda do wartosci 10 metrow.
W rejonie miasta Jastrzebie-Zdréj, gmin: Mszana, Swierklany, Pawlowice maksymalne
warto$ci osiadan osiggng 9,5 metra. Natomiast na terenie miasta Jaworzno przewidywane

deformacje siggng 3 metréw. Majac na uwadze dalsza projektowang eksploatacje oraz
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wynikajace z niej wielko$ci prognozowanych osiadan, ktére moga przyczyni¢ si¢ do
pogarszania obecnego stanu oraz stanowi¢ usprawiedliwiong przyczyn¢ dalszego spadku cen
dziatek budowlanych.

Analiza wptywu pokrycia i uzytkowania terenu na podstawie bazy danych CORINE Land
Cover na cen¢ gruntow przeznaczonych pod zabudoweg wykazata, ze w rejonie miasta
Jastrzebie-Zdrdj nizsze ceny odnotowano w pdinocno-zachodniej oraz poéinocno-wschodniej
czeSci miasta, gdzie nie przekraczaly poziomu 60 zi/m?. Zndéw najnizsze ceny dziatek
budowlanych na omawianym obszarze oscylowaty w przedziale 30 - 40 zI/m?. Najnizsze ceny
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane osiggano réwniez w
zachodniej 1 pénocno-zachodniej czgsci gminy Pawlowice, gdzie ceny oscyluja w granicach
od 40 - 60 z/m?. W identycznym zakresie cenowym prezentujg sie nieruchomosci na terenie
gminy Mszana. Z kolei w granicach gminy Swierklany nizsze ceny uzyskiwaly grunty
usytuowane w centralnej, sSrodkowo-potudniowe;j, a takze poétnocno-zachodniej czesci badanej
miejscowosci, odnotowujac poziom 40 zl/m? Analiza wykazala, ze formg pokrycia i
uzytkowania terenu niekorzystnie wplywajaca na ceng¢ gruntdw przeznaczonych pod zabudowg
na przestrzeni analizowanych lat jest strefa przemystow oraz zwatowiska. Wymienione formy
pokrycia 1 uzytkowania terenu moga mie¢ istotny wplyw na ksztattowanie si¢ cen
nieruchomosci.

Ocena wplywu pokrycia i uzytkowania terenu na podstawie bazy danych CORINE Land
Cover na cen¢ dzialek budowlanych wykazata, ze w granicach miasta Jaworzno wyrazny
spadek ceny gruntéw mozna odnotowac¢ w potnocnej oraz pétnocno-wschodniej czgsci miasta,
gdzie ceny mieszczg sie w przedziale 75 - 120 zt/m?. W najblizszym sgsiedztwie zabudowy
wystepuja tereny zieleni, strefa przemystowa oraz poinocne obrzeza zajmuja tereny
komunikacyjne. Nizsze notowania osiggnagl roéwniez rejon poludniowej, potudniowo-
wschodniej oraz poludniowo-zachodniej czg¢sci miasta. Na potudnie od $cistego centrum
Jaworzna zalegaja na powierzchni zwalowiska w sgsiedztwie terendw przemystowych.
Wymienione formy pokrycia i uzytkowania terenu moga mie¢ istotny wplyw na spadek cen
gruntow niezabudowanych. Ceny nieruchomo$ci w bliskim otoczeniu mieszcza si¢ w
przedziale 75 - 105 zt/m?.

Analiza wplywu pokrycia 1 uzytkowania terenu na cen¢ gruntoéw przeznaczonych pod
zabudowe wykazala, ze na terenie miasta Knuréw wraz z najblizszym otoczeniem najnizsze
ceny uzyskaty nieruchomosci polozone w zachodniej oraz poludniowo-zachodniej cze$ci
miasta Knurdw, osiggajac zakres cenowy od 30 — 90 z/m?. W gminie Pilchowice najnizsze

ceny nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane osiggajg 45 zt/m?.
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Usytuowane sg w $rodkowo-pdétnocnym rejonie sotectwa Pilchowice, a takze w potnocnej
czesci sotectwa Zernica. Zauwazalny spadek ceny gruntéw odnotowano w potnocnej oraz
srodkowo-wschodniej czgsci gminy Gieraltowice. Ceny dzialek budowlanych we wskazanym
rejonie wahajg si¢ w granicach 30 - 90 zl/m?. Stosunkowo nizsze ceny wystepuja w gminie
Czerwionka-Leszczyny w obrebie dzielnicy Czuchdéw, Debiensko, a takze sotectwa Ksigzenice,
gdzie ceny ksztaltujg sie na poziomie 45 - 90 zl/m?. Przyczyng spadku cen gruntdw mozna
dopatrywac si¢ w bliskim polozeniu terenéw przemystowych oraz zwatowisk.

Ocena wplywu pokrycia i uzytkowania terenu na cen¢ nieruchomosci na wszystkich
poligonach badawczych wykazata, ze najbardziej traca obszary w bliskim polozeniu strefy
przemystowej, zwatowisk oraz terendw komunikacyjnych, a najmniej kompleksoéw lesnych, fak
1 pastwisk, a takze gruntéw ornych.

Zwalowiska skaty ptonnej powstajace w wyniku eksploatacji zt6z wegla kamiennego sa
najbardziej charakterystyczng antropogeniczng forma uksztaltowania terenu (Strzyszcz,
Harabin, 2004; Switala-Trybek, Switata-Mastalerz, 2018). Ze wzgledu na ich rozmiary,
gtéwnie wysoko$¢ oraz kubature istotnie dominuja w krajobrazie (Fot. 10, 11). Zwalowiska
wpisane w $laski krajobraz stwarzaja powazny problem ekologiczny oraz przestrzenny,
jednoczes$nie sg kulturowo-historycznym elementem tego krajobrazu. Oddziatuja negatywnie
na $rodowisko, w tym litosfere, atmosfere, a takze biosferg (Gawor i in., 2014; Switata-Trybek,
Switata-Mastalerz, 2018). Zajmuja duze powierzchnie, tym samym uniemozliwiaja
uzytkowanie terenu, na ktorym zalegaja. Posiadaja wysoka zawarto$¢ metali cigzkich
stanowigc istotne zagrozenie dla zdrowia okolicznych mieszkancow (Turek, 2013; Rusin i in.,
2018) oraz powoduja wzmozone zapylenie atmosfery w jego otoczeniu (Drenda i in., 2007;
Huang iin., 2021). Natomiast w wyniku znacznej ilo$ci zawartego w zwatowiskach wegla staty
si¢ miejscem wystepowania pozaréw (Korski i in., 2006; Drenda i in., 2007; Rézanski, 2018;
Wasilewski, 2009, 2020). Z powyzszych przyczyn zwatowiska pozostaja nierozwigzanym
problemem i przewaznie odbierane sg jako element oszpecajacy krajobraz (Pancewicz, 2011;
Niesporek, 2018).

Osiadania terenu skutkuja zmiang stosunkéw wodnych, ktére moga prowadzi¢ do
tworzenia si¢ sztucznych zbiornikdw wodnych (Fot. 12), jak réwniez okresowych zalewisk
(Fot. 13), zmian dokonanych w korytach rzecznych oraz spadku rzek, nie sposob pomingé
réwniez pojawienia si¢ zagrozen powodziowych (Machowski, Matek, 2003; Contrucci i in.,
2019; Zhang i in., 2019). Szkodliwe oddzialywanie na $rodowisko odzwierciedla si¢ w
pogarszaniu stanu zyznos$ci gleb, jak rowniez dewastacji drzewostanu terenow przylegtych

(Pancewicz, 2011; Yunanto i in., 2019).
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Poza antropogenicznymi formami uksztattowania terenu nalezy uwzgledni¢ niezb¢dna
infrastrukture techniczng zar6wno naziemna, jak i podziemna, ktora bezposrednio wptywa na
atrakcyjnos$¢ kulturowa i widokowa krajobrazu. Zaliczy¢ do nich mozna mi¢dzy innymi wieze
wyciggowe, wieze cisnien, kominy, chtodnie kominowe, infrastrukture transportowa itp.
(Myga-Piagtek, 2008). Najbardziej charakterystycznym i wyrdzniajacym si¢ elementem
krajobrazu gorniczego sa wieze wyciaggowe, ktore podkreslaja w pejzazu przemystowy
charakter otoczenia. Stanowig one rowniez warto$¢ symboliczng, przede wszystkim dla
lokalnej spolecznosci (Prawelska-Skrzypek, Pawlowska, 1996; Koj, 2013; Copik, 2019;
Langer, 2019).

Obszary poeksploatacyjne przewaznie stanowig problematyczng kwesti¢ srodowiskowa.
Niejednokrotnie przyjmuje si¢, ze znieksztatcajg krajobraz oszpecajac go. Pomimo wielu
negatywnych czynnikéw, przytoczonych powyzej, komponenty krajobrazu gorniczego,
dysponuja rowniez szeregiem zalet. Coraz czg$ciej tereny te odbierane sg jako element
dziedzictwa kulturowego. Pod uwage bierze si¢ rowniez fakt, iz tereny, na ktérych prowadzona
jest dzialalno$¢ wydobywcza, po jej ukonczeniu, nie stanowig wysokiego zagrozenia dla
srodowiska przyrodniczego oraz lokalnej spoteczno$ci, ponadto moga przyczyni¢ si¢ do
uatrakcyjnienia krajobrazu (Myga-Piatek, Nita, 2007, 2013; Szuwarzynski, 2021).

Kolejng kwestig zmieniajacg negatywne postrzeganie terenow pogorniczych jest fakt, ze
stanowig one siedliska dla wielu gatunkéw flory i fauny, co udowodnity liczne badania
naukowe (Rostanski, 2003; Tokarska-Guzik, 2003; Olszewski, 2009; Pancewicz, 2011;
Kusumoarto i in., 2020; Nugroho i in., 2021). Obszary poeksploatacyjne obfituja w zbiorowiska
ro$linne, jak rowniez w chronione oraz rzadkie gatunki roslin i zwierzat. Niejednokrotnie
wladze samorzadowe nie posiadaja wiedzy odno$nie obszaréw wyrdzniajagcymi si¢
szczegblnymi warto$ciami przyrodniczymi. Jest to powdd do tego, aby przekona¢ organy i
instytucje odpowiedzialne za rekultywacje¢ do wdrazania zmian dotychczasowego zarzadzania
terenami pogorniczymi (Myga-Piatek, Nita, 2007). Na obszarach poeksploatacyjnych mozna
réwniez uwzgledni¢ powstanie $ciezek ekologicznych poswigconych edukacyjno-spotecznym
kontekstom (Olszewski, 2009). Na terenie Polski przyktadami obszaréw, na ktérych
zakonczono eksploatacje wegla kamiennego, a ktére zostaty objete prawna ochrong, jest zespot
przyrodniczo-krajobrazowy Zabie Doty na granicy Bytomia i Chorzowa, Szopienice-Borki w
Katowicach, uzytki ekologiczne stawy na Osiedlu Tysigclecia w Katowicach, stawy $rodlesne
w Jaworznie, kompleks stawow w Tychach-Czulowie czy stawy Pogoria w Dabrowie
Gorniczej (Tokarska-Guzik, 2001; Tokarska-Guzik, Rostanski, 2001; Boron, 2018; Rostanski,
2018; Petri, 2019; Szuwarzynski, 2021).
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Coraz wicksza uwage przywiazuje si¢ takze do kierunkdéw zagospodarowania obszarow
pogorniczych silnie zdegradowanych 1 zdewastowanych, ktore objete sa procesem
rekultywacji, a w dalszym etapie do sposobu ich zagospodarowania (Fot. 14). Zdaniem
Maciejewskiej (2000) dziatania rekultywacyjne moga by¢ realizowane w kierunku rolniczym,
rybackim, lesnym, rekreacyjnym, melioracyjnym badz infrastrukturowym.

Ponizej wymieniono przyklady rekultywacji oraz zagospodarowania terenow
pogorniczych z kilku europejskich zaglebi gorniczych. Zaglebie Ruhry stanowi najwicksza
aglomeracj¢ przemystowa w Niemczech. Szereg elementéw przestrzeni zostato
zrekultywowanych oraz zagospodarowanych w charakterze sportowo-rekreacyjnym, jak
réwniez budowlanym. Do wielu interesujacych koncepcji zagospodarowania terendow
poeksploatacyjnych mozemy zaliczyé obserwatorium astronomiczne w Herten, zegar
stoneczny w Castrop-Rauxell, tor narciarski w Bottrop, gorskie trasy rowerowe w Herten,
przystosowanie miejsca dla potrzeb paralotniarstwa w Neukirchen-Vluyn, centrum
alpinistyczne w Bottrop, wieza widokowa w Bottrop, utworzono Szlak Dziedzictwa Kultury
Przemystowej, na obszarze miasta Hamm utworzono Eco-Centrum Nadrenii Westfalii, w
ktérych znajduja si¢ pomieszczenia wystawowe, galeria handlowa oraz szereg obiektow
gastronomicznych, teren nieczynnego zwatowiska zagospodarowano w park krajobrazowy
Hoheward, jak réwniez przeksztalcono w szkote dawny obiekt budowlany petniacy funkcje
administracyjne w bytej kopalni Zollverain w Essen (Boréwka, 2010; Chmielewska, 2010;
Maciejewska, Turek, 2014; Gawor i in., 2016; Chmielewska, 2018; Pactwa i in., 2021).
Zaglebie Potudniowowalijskie bylo jednym z najwigkszych o$rodkow wydobycia i obrobki
wegla kamiennego. Po zakonczeniu dziatalno$ci gorniczej 1 likwidacji zaktadow gorniczych,
zagospodarowanie obszardw przybralo gltoéwnie charakter ogolnoprzyrodniczy oraz
turystyczny, jak np. Lleyn Peninsula (Kepczynska, Peszat, 2017). Kolejny obszar, na ktérym
intensywnie prowadzono eksploatacj¢ wegla kamiennego to Zaglebia belgijskie, gdzie
wydobycie odbywato si¢ w dwoch regionach, w Walonii oraz w Limburgii. Po likwidacji
gornictwa zagospodarowanie tych terendw odbylo si¢ w kierunku parkowo-rekreacyjnym,
budowlanym oraz ogdlnoprzyrodniczym. Interesujagcym przyktadem wykorzystania dawne;j
zabudowy pogorniczej w Belgii sg luksusowe mieszkania (Borowka, 2010; Gawor i in., 2016;
Helfer, 2021). Na terenie GZW przyktadem zagospodarowania terenow pogdrniczych jest:
Wojewodzki Park Kultury i Wypoczynku w Chorzowie (pierwsza w tak szerokim zakresie
rekultywacja w skali europejskiej bedaca wzorowym przyktadem wiasciwie zaprojektowane;j
oraz przeprowadzonej rekultywacji terendw zdegradowanych w wyniku eksploatacji wegla

kamiennego), centrum handlowo-rozrywkowe Silesia City Center w Katowicach, centrum
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handlowe Fashion House Center w Sosnowcu, Muzeum Slaskie w Katowicach, jezioro
Szczakowa ,,Sosina” w Jaworznie (jego powstanie zwigzane jest dziatalno$cig Kopalni Piasku
Podsadzkowego), park rekreacyjno-sportowy Niwka w Sosnowcu, Skansen Goérniczy
,Krolowa Luiza” w Zabrzu, Zabytkowa Kopalnia ,,Guido” w Zabrzu, Galeria Szyb Wilson w
Katowicach oraz Centrum Edukacji i Biznesu ,,Nowe Gliwice” w Gliwicach (Szajnowska-
Wysocka, 2008; Gasidto, 2010; Kozinska, Greinert, 2013; Kurek-Obrocka, 2018; Gaidzik,
Chmielewska, 2020; Wyrzykowska, 2022).

Tereny zdegradowane ze wzglgedu na charakter uprzednio prowadzonej dzialalno$ci
niewatpliwie maja negatywny wptyw ekonomiczny, fizyczny, a takze estetyczny na otoczenie.
Odpowiednie zarzadzanie nimi moze przynie$¢ korzysci, jakie plyna z podjetej rekultywacii 1
zagospodarowania terenow pogorniczych. Z uwagi na rozmiar problemu obszaréow
zdegradowanych i zdewastowanych na terenie GZW oraz zwazywszy na rozwoj regionu
powszechna staje si¢ §wiadomos$¢ potencjatu, jaki niosg ze sobg omawiane tereny. Potencjat
obszarow poeksploatacyjnych moze spowodowaé poprawe sytuacji gospodarczej,
ekonomicznej, jak rowniez spotecznej. Wladze zarzadzajace regionem zdaja sobie sprawe, iz
tereny pokopalniane usytuowane niejednokrotnie w centrach miast, stanowia bariere
utrudniajaca badz uniemozliwiajaca rozwdj danej miejscowosci. Zndw po odpowiednio
przeprowadzonej rekultywacji, moga stanowi¢ nowag warto§¢ w przestrzeni, niewatpliwie
istotng ze wzgledu na brak miejsca do rozwoju w obrgbie miasta. Ponadto powoduja wzrost
warto$ci materialnej terenu. Realizacja inwestycji w ramach procesu rekultywacji daje szerokie
spektrum mozliwosci spoteczno$ciom lokalnym, poprzez zwigkszenie wartosci uzytkowe;.
Pojawienie si¢ nowych stref dziatalno$ci gospodarczej na obszarach poeksploatacyjnych jest
powigzane z tworzeniem wielu nowych miejsc pracy, jak rdwniez moze wptyna¢ na wzrost
atrakcyjnosci inwestycyjnej, ktora bezposrednio prowadzi do ozywienia gospodarczego w
regionie. Zauwazalna jest tendencja wskazujaca na stale zwigkszajace si¢ zapotrzebowanie na
odzyskanie terendw pokopalnianych.

Jak mozna zauwazy¢ wystgpuje szereg negatywnych stron zwigzanych z czynng
dziatalnoscig gornicza, jak rowniez nalezy wyraznie podkresli¢, ze proces rekultywacji i
odpowiedniego zagospodarowania terenéw pogorniczych moze znaczaco podnie$¢ wartos¢
krajobrazu. Warto podkresli¢, iz kazdy obszar, na ktéorym zakonczono wydobycie powinno si¢
rozpatrywa¢ indywidualnie. Kazdy projekt wymaga odrebnego planu zagospodarowania, ktory
musi uwzglednia¢ lokalne walory otoczenia (przyktadowo charakter budowlany, rolniczy,
le$ny, rekreacyjny itp.). Dlatego powinno si¢ odstgpi¢ od ujednolicenia procesu rekultywacji i

dazenia na sit¢ do przywrodcenia krajobrazu pierwotnego sprzed rozpoczgcia dziatalno$ci
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gorniczej, co niejednokrotnie jest niemozliwe do realizacji. Po zakofczonej rekultywacji oraz
uzyskaniu odpowiedniej formy zagospodarowania na terenach pogdérniczych moga powstaé
unikatowe krajobrazy o podwyzszonych walorach estetycznych. Nalezy tutaj nadmienié
réwniez rozwigzanie, w ktorym zamiast rekultywowac obiekty oraz obszary pogérnicze mozna
je adoptowac z podkresleniem i wydobyciem ich warto$ci kulturowej, a takze wieloletniej
tradycji Gornego Slaska (Myga-Piatek, Nita, 2007; Nita, 2019).

Na analizowanych terenach bedacych pod wptywem podziemnej eksploatacji gorniczej
mozna dostrzec duze zapotrzebowanie opracowania oraz wdrozenia do praktyki spotecznej, jak
i gospodarczej postepowych rozwigzan, ktore umozliwiag w sposéb efektywny ograniczy¢
wielkos$¢ szkdd powstatych w wyniku dziatalno$ci gorniczej. Przede wszystkim dotyczy to
obszarow zurbanizowanych, pod ktorymi prowadzi si¢ wydobycie oraz planowana jest dalsza
eksploatacja.

Opracowanie metod stuzacych ograniczaniu negatywnych skutkéw wymaga
przeprowadzenia rzetelnych badan naukowych poszerzajac oraz uzupetniajac wiedz¢ odnosnie
zachowania si¢ zaburzonej pierwotnej struktury gorotworu, a takze nastgpstw jego deformac;ji
dla powierzchni terenow oraz znajdujacych si¢ na niej obiektow budowlanych. Dyscyplina ta
stawia wymog systematycznej aktualizacji, ze wzglgdu na zmiang warunkow, w ktorych
prowadzone jest wydobycie coraz glebiej zalegajacych z16z wegla kamiennego. Dziatania
majace na celu przeciwdzialanie oraz zminimalizowanie skutkow wplywow podziemnej
eksploatacji gérniczej na powierzchni¢ terenu oraz jej obiekty zabudowy mozna podzieli¢ na
dwie grupy. Do pierwszej grupy zalicza si¢ dzialania majace na celu profilaktyke gornicza,
ktéra moze polega¢ na wstrzymaniu robot gorniczych, na ograniczaniu planowanej
eksploatacji, jak rowniez na doborze wiasciwego systemu eksploatacji. Jezeli wybieranie
danego poktadu jest dozwolone podejmuje si¢ nastepujace dziatania: zmiana wysokos$ci
wybierania pokladu, stosowanie materiatu podsadzkowego wypelniajacego pustke
poeksploatacyjna, zmniejszy¢ dobowy postep frontu eksploatacyjnego, dopasowanie procesu
eksploatacji w czasie oraz przestrzeni, jak rowniez przystosowanie rozmiaru i ksztattu pola
eksploatacyjnego do mozliwosci przejecia wpltywow projektowanej eksploatacji przez
konstrukcje budowlane (Kwiatek, 2000; Kowalski, 2004; Kaszowska, 2007; Biatek i in., 2014;
Kaszowska, Mika, 2017; Rutkowski, 2019; Kawulok i in., 2021; Kowalski i in., 2021). Znow
druga grupa obejmuje dzialania dotyczace profilaktyki budowlanej, ktorg mozna wprowadzic¢
juz na etapie planowania badz wykorzysta¢ przy istniejacej zabudowie. Przykladem dziatan
zapobiegawczych w istniejacej juz konstrukcji budowlanej jest wzmocnienie fundamentow

oraz podziemnych elementéw obiektu, podziat budynku na segmenty przez zastosowanie
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dylatacji, ograniczenie oddziatywan podtoza na podziemne elementy konstrukcyjne,
wzmocnienie czg¢$ci nadziemnej budynku, konstrukcyjne wzmocnienie wybranych elementow
budynku, a takze naprawg¢ wyrzadzonych szkéd gorniczych. W literaturze przedmiotu
oméwiono szczegdtowo powyzsze przyktady profilaktyki budowlanej na terenach bedacych
pod wptywem dziatalno$ci gorniczej (Borecki, 1980; Ledwon, 1983; Kwiatek, 1997, 2000;
Kawulok, 2006, 2010, 2015, 2018; Kawulok i in., 2007, 2021; Bryt-Nitarska, 2013; Stowik,
Chomacki, 2019; Rusek i in., 2020; Jedrzejczyk i in., 2022).

Budowanie pozytywnego wizerunku przez przedsigbiorstwa gornicze stanowi istotny
element. W tym celu zaklady wydobywajace wegiel kamienny sg zobowigzane do nawigzania
kontaktu ze spotecznos$cig lokalna, ze wzgledu na zmiany jakosSci zycia mieszkancow jakie
powoduje dzialalno§¢ kopaln. Biorac to pod uwagg, istotna jest kwestia podejmowania
stosownych negocjacji. Brak umiejetnego prowadzenia rozméw powodowacé moze powstanie
mentalnej bariery dla efektywnos$ci realizowanych dzialan, objawiajacej si¢ sceptycznym
nastawieniem wobec wszelkich zmian. Postrzeganie dzialalno$ci gorniczej przez ludno$¢
zamieszkujaca tereny eksploatacyjne nie jest obojetne, natomiast jego wizerunek staje si¢ coraz
bardziej negatywny. Niezaprzeczalnie tak nieprzychylny wizerunek nalezatoby zmieni¢, w celu
umozliwienia rozwoju sektora wydobywczego wegla kamiennego na najblizsze lata.

Zasadniczy cel strategii zrownowazonego rozwoju w dziatalnosci gorniczej nie prowadzi
do pytania czy kontynuowac eksploatacje z16z wegla kamiennego, lecz jak odpowiednio
zagospodarowa¢ teren w trakcie, jak 1 po =zakonczonej eksploatacji. Koncepcja
zrbwnowazonego rozwoju w tym przypadku posiada swoje uzasadnienie, jezeli nie
podejmujemy proby wyrdwnania tego co w zlozu zostalo wybrane tylko rekompensujemy
srodowisku negatywne skutki dzialalno$ci gorniczej. Obszar zniszczony pod wplywem
dziatalnosci przemystu wydobywczego tworzy nowe mozliwo$ci wtornego wykorzystania przy
odpowiednio zaplanowanej rekultywacji.

Kluczowym elementem dla terazniejszosci oraz przysztosci w sferze pozyskiwania oraz
wykorzystywania 716z wegla kamiennego jest racjonalna i oszcz¢dna gospodarka. Ochrona
zasobow wegla kamiennego oraz $rodowiska naturalnego wymaga dbatosci o racjonalne
gospodarowanie ztozem, a zatem charakteryzuje si¢ oszczednoscig przy ich wyeksploatowaniu.
Dziatalno$¢ gornicza nieroztacznie zwigzana jest z wieloaspektowsa ingerencja w srodowisko i
dotyczy zasoboéw nieodnawialnych, dlatego tez podstawowa zasada zrownowazonego rozwoju
jest racjonalne 1 oszczgdne pozyskiwanie, jak rowniez wykorzystywanie zi6z wegla
kamiennego. Oznacza roéwniez zabiegi majace na celu redukcje negatywnego wpltywu

wszelkich procesow dotyczacych eksploatacji wegla kamiennego na komponenty $rodowiska
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naturalnego. Warto zaznaczy¢, ze aktywno$¢ dotyczaca prowadzenia ruchu podziemnych
zaktadow gorniczych w trosce o stan S$rodowiska naturalnego to obecnie jeden z

najistotniejszych czynnikéw decydujacych o spotecznej akceptacji dziatalnosci gornicze;.
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Spis tabel

Tabela 2.1. Kategorie terenu gérniczego w kontekscie deformacji powierzchni

Spis fotografii

Fot.

Fot.

Fot.

Fot.

Fot.

Fot.

Fot.

Fot.

Fot.

Fot.
Fot.

Fot.

Fot.

Fot

1. Jastrzgbie-Zdrdj Solectwo Bzie - obnizenie terenu wypetione woda, okolice kopalni
,Borynia-Zofiowka-Bzie”

2. Pawlowice Solectwo Krzyzowice - obnizenie terenu wypelnione woda, okolice
kopalni ,,Pniowek” widok w kierunku poludniowym

3. Pawlowice Sotectwo Pnidowek - niecki osiadan wypetnione woda na tle czynnego
zwatowisko kopalni ,,Pnidéwek”

4. Pawlowice Sotectwo Krzyzowice — niecka osiadania wypelniona woda, widok w
kierunku wschodnim

5. Pawtowice Sotectwo Krzyzowice - niecki osiadan wypelnione wodg oraz w tle fragment
czynnego zwatowiska kopalni ,,Pniowek”

6. Jaworzno dzielnica Jelen — osiadania terenu, okolice Zaktadu Goérniczego ,,Sobieski”
widok w kierunku zachodnim

7. Knurow dzielnica Szczyglowice — niecka osiadania wypelniona woda, widok w
kierunku wschodnim

8. Czerwionka-Leszczyny dzielnica Czuchow — niecka osiadania, widok w kierunku
zachodnim

9. Czerwionka-Leszczyny dzielnica Czuchow — niecka osiadania z widokiem na KWK
,Knuréw-Szczygtowice”

10. Knuréw dzielnica Szczyglowice - czynne hatdy kopalni ,,Knuréw-Szczygltowice”

11. Czerwionka-Leszczyny dzielnica De¢biensko — nieczynne haldy kopalni ,,Debiensko”
widok w kierunku wschodnim

12. Knuréw dzielnica Szczyglowice — zbiornik wodny przy kopalni ,,Knurow-
Szczygtowice” widok w kierunku potnocno-zachodnim

13. Knurow dzielnica Szczyglowice — podtopienia oraz w tle fragment czynnego
zwatowiska kopalni ,,Knurow-Szczyglowice” widok w kierunku potudniowo-
wschodnim

14. Jaworzno dzielnica Stara Huta — rejon bylej hatdy Pitsudski, zagospodarowanie

zielenig, widok w kierunku wschodnim
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Fot. 2. Pawlowice Sotectwo Krzyzowice - obnizenie terenu wypetnione woda, okolice
kopalni ,,Pniowek” widok w kierunku poludniowym
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Fot. 3. Pawlowice Solectwo Pniéwek - niecki osiadan wypelnione woda na tle czynnego
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Fot. 4. Pawlowice Sotectwo Krzyzowice — niecka osiadania wypetniona woda, widok w
kierunku wschodnim
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Fot. 5. Pawlowice Sofectwo Krzyzowice - niecki osiadan wypetnione wodg oraz w tle fragment
czynnego zwatowiska kopalni ,,Pniowek”
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Fot. 6. Jaworzno dzielnica Jelen — osiadania terenu, okolice Zaktadu Goérniczego ,,Sobieski”
widok w kierunku zachodnim
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Fot. 9. Czerwioka—Leszczyny dzielnica Czuchow — niecka osiadania z widokiem na KWK
. Knurow-Szczyglowice”
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Fot. 11. Czerwionka-Leszczyny dzielnica Dgbiensko — nieczynne hatdy kopalni ,,Dg¢biensko”
widok w kierunku wschodnim
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Fot. 12. Knurow dzielnica Szczyglowice — zbiornik wodny przy kopalni ,,Knuréw-
Szczyglowice” widok w kierunku poétnocno-zachodnim
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Fot. 13. Knurow dzielnica zzyglwice podtpienia oraz w tle fragment czynnego ‘
zwatowiska kopalni ,,Knurow-Szczyglowice” widok w kierunku potudniowo-wschodnim

Fot. 14. Jaworzno dzielnica Stara Huta — rejon byJ 1sudskigosp0darowanie
zielenig, widok w kierunku wschodnim
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Summary

Impact of surface deformation caused by hard coal mining on the value of land intended for

development in the Upper Silesian Coal Basin

The aim of the research presented in this paper is to estimate the impact of surface
subsidence of areas formed as a result of underground mining on the market value of
undeveloped land intended for residential construction (excluding multifamily housing) in the
years 2008-2017 in the Upper Silesian Coal Basin. The essence of the conducted research was
to present in detail the development of prices of undeveloped land intended for construction
purposes affected by mining activities and to compare the current prices of undeveloped
properties in areas subject to long-term impact of underground mining to areas not subject to
such mining activities. Based on the collected data, the paper also presents a forecast of these
changes for the future.

The dissertation consists of an introduction, six substantive chapters and conclusions. The
first chapter is a review of previous research based on the literature and it contains four
subchapters. The first subchapter covers the issues of the impact of underground mining
activities on land surface changes. The author reviewed theories of the prediction of mining
deformations, as well as the issues of the impact of underground mining on the surface and its
objects. The subchapter further discusses and presents the division of rock mass shakes, the
origin and characteristics of deformation, hydrological transformations and classifications of
mining areas. The conclusion of this subchapter focuses on the manners in which mining sites
can be monitored. The author also discussed a number of contemporary methods for predicting
surface deformation.

The second subchapter addresses issues relating to mining damage in terms of the social
aspect. Mining damage is a significant social problem that affects a large part of the population
living in mining areas. The chapter attempts to define mining damage as a problem with a
significant social dimension. The contents presented in this subchapter allow one to conclude
that mining damage can be fully identified with the definition of social problems. This
subchapter also discusses the effects of mining activities, hard coal mining in the context of the
principles of sustainable development. At the end of the subchapter, the issue of mining damage

in terms of the sense of responsibility of mining companies was brought closer.
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The third subchapter deals with the real estate market. The issue of the market
characteristics of real estate, which have a significant impact on the development of transaction
prices, was discussed.

The fourth subchapter attempts to define landscape, discusses the importance of spatial
order and the impact of landscape values on the development of property prices. The question
of landscape aspects of price changes was addressed. Landscape aspects, or more precisely, the
aesthetics of the surrounding space, have a significant impact on property values. Landscape
components can significantly influence higher transaction prices achieved in the local property
market. This subchapter also deals with the presentation of landscape values, addressing the
dilemma of defining, specifying and analysing landscape boundaries. Selected landscape
appraisal methods were also reviewed and described and an introductory discussion of the
possibilities and characteristics of a land use map was held.

Chapter two discusses the research methodology. The process of conducting the research
included two stages. The first one involved obtaining materials and extracting only the
necessary information from them, as well as generating digital maps showing land subsidence,
projected land deformation and average unit prices of residential undeveloped land. The second
one involved analysis and interpretation of changes taking place in time and space, as well as
determination of the impact of land surface transformation on prices for undeveloped land
obtained on the local property market.

Chapter three describes the area covered by the research and its characteristics. The first
part discusses the general characteristics of the Upper Silesian Coal Basin in terms of location,
land use and geological structure. The second part of the third chapter focuses on the areas
covered by the research in terms of location, geological structure, landforms, soil cover and
land use.

Chapter four presents and interprets the impact of land subsidence as a result of hard coal
mining activities on the price of land intended for development in the Upper Silesian Coal
Basin. For each area covered by the research, a visual presentation and detailed analysis of the
map of land subsidence, maps of average unit prices of residential undeveloped land and maps
of the impact of land surface deformation related to mining exploitation on the price of land for
development over the analysed years were made. Graphs showing the dependence of the
average unit price of residential undeveloped land on land subsidence were also presented and
interpreted. In the presented maps and charts, the relationship between land subsidence and the
price per 1 m2 of land property can be observed. Further underground hard coal mining is

expected in the areas under consideration, which will contribute to further deformation of the
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land surface in the form of mining subsidence. An analysis of the map of projected land
subsidence showed significant changes in the land surface.

Chapter five analysed the data. Data on land subsidence and average unit prices of
undeveloped residential land were subjected to spatial analysis, which made it possible to
determine and visualise the impact of land subsidence caused by mining on average transaction
prices of land. The analysis of land subsidence maps of the regions under consideration showed
areas unstable as a result of mining activities and land relief transformations. An analysis of the
projected land subsidence maps showed significant changes that will occur in the relief for all
areas under consideration. Between 2018 and 2040, the projected mining in the area in question
could result in the formation of numerous subsidence basins. An analysis of the market data
and price change trend for all areas covered by the research was carried out. The last subchapter
analyses maps of average unit prices of undeveloped residential land for all areas covered by
the research. The market characteristics of the properties were also presented. The impact of
the dependence of land unit prices on land subsidence was analysed and interpreted.

Chapter six is devoted to assessing the impact of land cover and land use on the price of
land intended for development. The main part of this chapter focuses on the presentation and
detailed analysis of the landscape value map. The impact of land cover and land use on the price
of land intended for development over the analysed years was discussed for all areas covered
by the research. The initial assessment of landscape units concerned the location and the surface
characterisation of land cover forms, which consisted of determining the area of the analysed
landscape units. In the next step, the relationship between the average land price and the land
cover form highlighted in the CORINE Land Cover database was determined. The analysis
aims to answer the question of how landscape values influence the results of property appraisal.

This paper is the first study to present in detail the price development of undeveloped
land intended for residential development affected by mining activities and subsidence. It is
also the only study that compares the current prices of undeveloped real estate in areas subject
to long-term impact of underground mining to areas not subject to such mining activities. Based
on the collected data, the study presents a forecast of these changes for the future. The process
of the mining of hard coal deposits causes significant spatial and aesthetic transformations in
the landscape. The conducted analyses proved that there was a direct correlation between land
subsidence and land prices. The paper presents directions for the management of heavily
degraded and devastated post-mining areas that are subject to reclamation. The paper proves

that there are a number of negative aspects associated with active mining activities and points
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out that the process of reclamation and appropriate development of post-mining areas can

significantly increase the value of the landscape.
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