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ON THE EXAMPLE ZACZERNIE  - NOWA WIE  SECTION

OF A4 MOTORWAY

Streszczenie

Opracowana uproszczona metoda szacowania oddzia ywania autostrady na
grunty rolne pozwala na okre lenie wszystkich strat zwi zanych z kierunkami tego
oddzia ywania. Podstaw  dla ustalenia strat jest analiza zmienno ci u ytkowania
gruntów i klas bonitacyjnych oraz rozmieszczenia dróg dojazdowych do gruntów
wzd u  osi projektowanej autostrady. Przyj t  miar  wielokierunkowego oddzia-
ywania autostrady na grunty rolne jest okre lona zmiana warto ci gruntów, przy

której wyznaczeniu uwzgl dniono jedynie zró nicowanie ich przydatno ci do pro-
dukcji rolniczej. Warto  ta, jest wi c miernikiem  przydatno ci gruntów do pro-
dukcji rolniczej.

Opracowana metoda okre lania oddzia ywania  autostrady na grunty rolne
jest przedstawiona na przyk adzie projektowanego odcinka autostrady A–4 mi dzy
Tarnowem a Rzeszowem o d ugo ci 3,793 km biegn cego przez wsie Zaczernie –
Nowa Wie . S  to tereny po o one w województwie Podkarpackim.

Budowa jednego kilometra rozpatrywanego odcinka autostrady spowoduje
obni enie warto ci gruntów rolnych wynosz ce 1942 jednostki zbo owej. Przej-
mowanie gruntów pod budow  autostrady oraz  negatywne  jej oddzia ywanie
obejmuje oko o 73 % ca kowitej utraty warto ci gruntów rolnych. Pozosta e 27%
utraty warto ci gruntów wi e si  z przyrostem transportu i pogorszeniem roz ogu
dzia ek.

S owa kluczowe: warto  gruntów rolnych, oddzia ywanie autostrady, roz óg
gospodarstwa
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Summary

This paper presents a simplified method of assessing the impact of
a motorway under construction on arable lands. The method allows to determine
all the losses connected with the building of a motor-way impact. A basis for the
determination of losses  is the analysis of variations in land use, soil quality
classes, and  the layout of agricultural roads along the designed motorway. The
measure assumed as a multilateral impact of motorway on arable lands; is a spe-
cific variant of lands value. The specificity of this value variant is in the fact that
while determining it, only the variation in the usefulness to agricultural production
is assessed. Therefore, it is a measure to valuate arable land usefulness in the
agricultural production. Thus, this assumed measure of the motorway impact is
not a market value. The estimated land value will be similar to its market value
only in typical agricultural regions where the key parameter to mould the land
price is production potential of such lands.

The presented method of assessing the motorway impact on arable land is
exemplified by a section of ‘A-4’ motorway; this section is about 4 km lenght, it
runs between two towns: Zaczernie-Nowa Wie . One kilometre of this motorway
constructed will result in the decrease of the arable land value by 1500 corn units.

The value of arable land will decrease by around 73% because the con-
struction of motorway, and because of the toxic impact of the motorway on soils.
The remaining 27% of losses in the land value results from the increase in the
transport and from the deteriorated spatial arrangement of plots.

Key words: value of farm lands, influence of highway, spatial arrangement of
agricultural farm, arable land quality

WPROWADZENIE

Oceny oddzia ywania budowy autostrady na grunty rolne dokonano meto-
d  uproszczon  pozwalaj c  na wst pn  ocen  tego oddzia ywania w fazie okre-
lania trasy jej przebiegu [Harasimowicz 1998, Bacior 2001, Harasimowicz

2002, Harasimowicz 2005]. W ramach ustale  wst pnych okre lana jest zmien-
no  jako ci gleb na trasie autostrady, rozmieszczenie dróg i wiaduktów auto-
stradowych, powierzchnie gruntów rolnych, do których dojazdy wi  si
z przekroczeniem pasa autostrady, parametry roz ogów dzia ek przeci tych auto-
strad  oraz rozmieszczenie pasów zieleni ochronnej. Wymienione dane s  pod-
staw  do okre lenia zmienno ci pod wp ywem budowy autostrady tych cech
gruntów, które decyduj  o ich przydatno ci produkcyjnej i które s  nast pnie
wykorzystywane do ca o ciowego oszacowania wp ywu budowy autostrady na
grunty rolne.

Zastosowana metoda pozwala na ca o ciowe oszacowanie oddzia ywania
autostrady na grunty rolne obejmuj ce [Wilkowski 1995, Harasimowicz 1998]
utrat  gruntów przejmowanych pod pas drogowy, obni enie mo liwo ci produk-
cyjnych gruntów po o onych w pobli u autostrady oraz pogorszenie roz ogu
gospodarstw przeci tych autostrad . Przyj t  miar  wielokierunkowego oddzia-
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ywania autostrady jest pewna odmiana warto ci tych gruntów, przy której okre-
laniu uwzgl dniono jedynie ich przydatno  produkcyjn  [Hopfer 1991, Cy-

merman 1992, Harasimoiwicz 2005]. Warto  ta jest wi c w istocie miernikiem
waloryzacji przydatno ci rolniczej gruntów do produkcji rolniczej.

Zastosowana metoda ma charakter uproszczony, co znacznie zmniejsza jej
pracoch onno  i pozwala na wykorzystanie przy ocenie rozpatrywanych wa-
riantów przebiegu trasy autostrady. Procedura obliczeniowa zwi zana z okre le-
niem oddzia ywania autostrady zosta a zautomatyzowana przy pomocy opraco-
wanego programu komputerowego, co dodatkowo u atwia jej zastosowanie.

Wyró ni  mo na trzy g ówne etapy dochodzenia do ko cowej oceny skut-
ków oddzia ywania autostrady na grunty rolne:

– szacunek wyj ciowych parametrów b d cych efektem analizy przebie-
gu osi autostrady naniesionej na map  ewidencyjn ,

– okre lenie zmienno ci cech gruntów rolnych (atrybutów), po o onych
w strefie oddzia ywania autostrady i w zasi gu jej pasa, decyduj cych o ich
warto ci. Cechy te dotycz : obszaru i jako ci gruntów przejmowanych pod bu-
dow  autostrady i obj tej szkodliwym jej wp ywem, wyd u enia dojazdu do
gruntów oraz pogorszenia roz ogu dzia ek,

– ustalenie obni enia warto ci gruntów rolnych powodowanego budow
autostrady.

CHARAKTERYSTYKA BADANEGO ODCINKA AUTOSTRADY A4

Opracowan  metod  oceny oddzia ywania autostrady na grunty rolne za-
stosowano na odcinku Zaczernie – Nowa Wie  o d ugo ci oko o 4 kilometrów.
Omawiany odcinek autostrady przebiega przez sze  wsi: Zaczernie, Nowa Wie
w powiecie rzeszowskim. (rys.1).

Poprawnie poprowadzona trasa autostrady powinna przebiega  wzd u
granic wsi w mo liwie du ej odleg o ci od wi kszych skupisk zabudowy. Taki
przebieg autostrady umo liwia ograniczenie przyrostu transportu rolnego po
drogach powodowanego odci ciem gruntów od siedlisk oraz zmniejsza uci li-
wo  wzmo onego ruchu samochodowego dla okolicznych mieszka ców. Prze-
bieg autostrady na rozpatrywanym odcinku spe nia w stosunkowo du ym stop-
niu przedstawione wymagania. Trasa projektowanej autostrady po o ona jest
przewa nie w pobli u granic wsi. Projektowana trasa autostrady omija g ówne
centra osadnicze wsi w mo liwie najwi kszej od nich odleg o ci. Omija ona
równie  wi ksze pasma zwartej zabudowy, a gdy nie jest to mo liwe przecina je
w miejscach, gdzie g sto  tej zabudowy jest najmniejsza.

Badany odcinek projektowanej autostrady A-4 przecina 33 dróg, z których
4 wyposa onych b dzie w wiadukty autostradowe, s  to jednak w wi kszo ci
drogi zabezpieczaj ce transport tylko do dzia ek na których si  znajduj . Wia-
dukty autostradowe odleg e s  od siebie rednio o 948 m. Odleg o  mi dzy
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wiaduktami autostradowymi jest jednym z wyj ciowych parametrów s u cych
do oceny oddzia ywania autostrady na wzrost transportu rolnego. Du a liczba
wiaduktów oraz niewielka odleg o  mi dzy nimi wskazuje na ma y wp yw bu-
dowy autostrady na przejazdy do gruntów.

Rysunek 1. Autostrada A–4 z zaznaczonym badanym odcinkiem mi dzy
Zaczerniem-Now  Wsi  [www.gddkia.gov.pl]

Figure 1. Motor-way ‘A–4’ with a marked researched section between Zaczernie-Nowa
Wie  towns [www.gddkia.gov.pl].

Przy szacowaniu oddzia ywania badanego odcinka autostrady na grunty
rolne przyj to, e jej szeroko  jest zbli ona do maksymalnej i wynosi 70 m bez
uwzgl dniania pasów zieleni ochronnej. Przyj to równie , e pasy ochronne
maj  szeroko  30 m. Ca kowita szeroko  pasa autostradowego zmienia  si
b dzie od 70 do 130 m zale nie od wyst powania pasów ochronnych po jednej
lub obu jej stronach. Przyj cie takich za o e  umo liwi oszacowanie stosunko-
wo wysokich kosztów wykupu szerokiego pasa autostrady, które mog  by  od-
powiednio zmniejszane stosownie do rzeczywistej szeroko ci tego pasa.

Przeci tna szeroko  badanego odcinka autostrady wynosi 70 m, z czego
wynika, e na badanym odcinku nie przewidziano pasów zieleni ochronnej.
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WP YW AUTOSTRADY NA JEDNOSTKOW  WARTO  GRUNTÓW

Ceny gruntów przejmowanych pod budow  autostrady zmieniaj  si  w ba-
danych wsiach od 97 do 110 jedn. zbo ./ha. Opisywane obni enia warto ci do-
tycz  gruntów wykorzystywanych rolniczo. Najwy sze ceny gruntów uzyskano
we wsi Nowa Wie  (110,16 jedn. zbo ./ha). Najmniejsz  przydatno  do pro-
dukcji rolniczej i warto  wynosz c  96,76 jedn. zbo ./ha posiadaj  grunty po-
o one we wsi Zaczernie. We wsiach tych  rednia powierzchnia dzia ek nie

przekracza 43 arów. Cena ziemi przejmowanej pod budow  autostrady  wyka-
zuje pewne zró nicowania podobnie jak jej bonitacja.

Ceny gruntów po o onych w strefie toksycznego oddzia ywania autostrady
s  oczywi cie znacznie ni sze ni  gruntów przejmowanych pod jej budow .
W badanych wsiach zmieniaj  si  w niewielkich granicach kszta tuj cych si  na
poziomie 63 jedn. zbo ./ha.

Ceny gruntów, do których wzrosn  odleg o ci z siedlisk po wybudowaniu
autostrady zmieniaj  si  we wsiach od oko o 83 do 108 jedn. zbo /ha.

Grunty odci te od siedlisk pasem autostrady z wyd u onym dojazdem
przez wiadukty maj  obni on  cen  o oko o 0,2 do 13,6% w porównaniu z
gruntami przejmowanymi pod jej budow . To stosunkowo niskie obni enie
warto ci gruntów rednio o oko o 8 % powodowane jest wzrostem odleg o ci od
zagród rolniczych, co z kolei zale y od odleg o ci mi dzy s siednimi wiadukta-
mi. Najwi ksze obni enie ceny gruntów wynosz ce oko o 13,4% obserwowa
mo na w pocz tkowym odcinku – wie  Zaczernie, w której przyrost odleg o ci
do gruntów powodowany budow  autostrady przekracza 1101 m. Najmniejsze
obni enie jednostkowej warto ci gruntów na skutek wzrostu odleg o ci od sie-
dlisk wynosz ce oko o 0,2% pojawia si  we wsi Nowa Wie , gdzie wzrost ten
nie przekracza 54 m. Na tym odcinku mi dzy dwoma wiaduktami wyst puje
tylko jedna droga pozbawiona wiaduktu autostradowego.

Jednostkowe warto ci dzia ek, których roz óg uleg  pogorszeniu po ich
przeci ciu autostrad  ró ni  si  do warto ci gruntów odci tych od siedlisk pa-
sem autostrady, co wiadczy o zmiennym  zakres zmienno ci tych cech w bada-
nych wsiach zawarty w granicach od 82 do 94 jedn. zbo ./ha. Zakres obni enia
ceny gruntów o pogorszonym roz ogu jest wi kszy ni  gruntów doci tych auto-
strad  od siedlisk i wynosi przeci tnie 18%, zmieniaj c si  w poszczególnych
wsiach od 14 do 27%.

Obni enie jednostkowej warto ci gruntów powodowane niekorzystnymi
zmianami roz ogu dzia ek przeci tych autostrad  wi e si  g ównie ze zmniej-
szeniem ich d ugo ci i powierzchni. Rozmiary tego obni enia zale  od prze-
strzennych parametrów dzia ek przecinanych autostrad . Znaczne obni enie
ceny gruntów zbli one do 27% w stosunku do ca kowitego obni enia  obserwuje
si  we wsi Nowa Wie .
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OBNI ENIE WARTO CI GRUNTÓW ROLNYCH
NA SKUTEK BUDOWY AUTOSTRADY

W tabeli 1 przedstawiono obni enie warto ci gruntów rolnych powodowa-
ne budow  badanego odcinka autostrady w rozbiciu na cztery rozpatrywane
kierunki jej oddzia ywania dla badanych wsi. Obni enia te uwzgl dniaj  zarów-
no zmiany jednostkowej warto ci gruntów jak równie  odpowiadaj ce im po-
wierzchnie gruntów obj tych okre lonym kierunkiem oddzia ywania autostrady.

Ca o ciowe straty w warto ci gruntów rolnych na badanym odcinku auto-
strady d ugo ci oko o 4km wynosz  7367,1 jedn. zbo . (tab. 1, kol. 19). Pod
budow  autostrady zostan  przej te grunty o warto ci 2655,2 jedn. zbo . (tab. 1,
kol. 15) i jedynie te grunty zostan  wykupione przez inwestora. Wykup gruntów
zaj tych przez pas drogowy pokrywa oko o 35% (tab1, kol. 10) strat dotycz -
cych gruntów rolnych, jakie spowoduje budowa autostrady. Obni enie przydat-
no ci rolniczej gruntów prowadz ce do zmniejszenia ich warto ci zwi zane z
toksycznym oddzia ywaniem autostrady odci ciem gruntów od siedlisk i pogor-
szeniem roz ogu dzia ek nie jest obj te wyp at  odszkodowa , mimo e ustawa o
autostradach i ochronie gruntów nak ada na inwestora obowi zek pokrycia
wszelkich szkód zwi zanych z jego dzia alno ci . Oszacowane straty w gruntach
rolnych dotycz ce obni enia ich produkcyjno ci wi za  si  mog  w gospodar-
stwach rolnych z niepe nym wykorzystaniem posiadanych rodków produkcji, a
w szczególno ci rodków trwa ych takich jak budynki inwentarskie i wi ksze
maszyny rolnicze. Mo e to by  powodem powstawania dodatkowych strat pono-
szonych przez gospodarstwa rolne po rednio zwi zanych z budow  autostrady.
Zmniejszenie powierzchni gospodarstwa mo e na przyk ad doprowadzi  do
zmniejszenia liczby chowanych zwierz t, a przez to do niewykorzystywania
wszystkich stanowisk w oborze [Bacior, Harasimowicz 2005]. Bior c pod uwa-
g  podobn  warto  ziemi i pozosta ych trwa ych rodków produkcji rolniczej w
gospodarstwie mo na rzeczywiste straty gospodarstw rolnych powodowane
budow  autostrady oszacowa  jako dwa razy wi ksze od ubytku warto ci grun-
tów rolnych. Na podstawie przeprowadzonych bada  mo na wi c stwierdzi , e
wykup gruntów pod budow  autostrady pokrywa zaledwie czwart  cz  strat
jakie ponosz  gospodarstwa rolne w zwi zku z budow  autostrady. W praktyce
jednak cena wykupu ziemi pod autostrady jest 3 do 4 razy wi ksza od przeci t-
nej ceny gruntów rolnych [ ak 2002]. Dzi ki tak zawy onym cenom wykupu
gruntów pokrywane s  w zasadzie w ogólnym bilansie wszelkie straty powodo-
wane budow  autostrady.

Obni enie warto ci gruntów powodowane budow  autostrady w badanych
wsiach jest zró nicowane i zmienia si  od 2421 do 4718 jedn. zbo . (tab. 1,
kol.19)., i wynika to z faktu zró nicowania d ugo ci odcinków autostrady w tych
wsiach ale tak e zmienno  jako  gruntów i cz sto  wyst powania u ytków
rolnych na trasie autostrady.
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W tabeli 1 (kolumna 3) przedstawiono obni enie warto ci gruntów powo-
dowane budow  autostrady przeliczone na jeden kilometr jej d ugo ci. Parametr
ten zmienia si  w badanych wsiach w szerokich granicach od 1792 do 2085
jedn. zbo ./ha. Nieco wi ksz  zmienno  wykazuje wska nik okre laj cy obni-
enie warto ci gruntów rolnych odniesiony do jednego kilometra autostrady

przebiegaj cej wy cznie przez grunty rolne (tab. 1, kol. 4). Wska nik ten zmie-
nia si  na badanych odcinkach od 1805 do 2111 jedn. zbo ./ha. Zmiany obni e-
nia warto ci gruntów rolnych pod wp ywem budowy autostrady wi  si  g ów-
nie ze zmianami ich bonitacji. Poprawa jako ci gleb powoduje proporcjonalne
zwi kszenie obni enia warto ci gruntów powodowanego oddzia ywaniem auto-
strady.

Przej cie gruntów pod budow  autostrady obejmuje przeci tnie oko o 36%
ca kowitej utraty warto ci gruntów powodowanej jej budow  (tab. 1, kol. 10).

Obni enie jako ci gruntów po o onych w pobli u autostrady obejmuje
przeci tnie 37% ca kowitego obni enia warto ci gruntów rolnych zwi zanego z
jej budow  (tab. 1, kol. 11).Tak wysoki wska nik zwi zany jest z brakiem pa-
sów zieleni ochronnej na ca ym 4 kilometrowym odcinku. Udzia  szkodliwego
s siedztwa autostrady w ca kowitym obni eniu warto ci gruntów rolnych powo-
dowanym jej budow  kszta tuje si  na podobnym poziomie wynosz cym 37%.
Podobnie jak w przypadku przejmowania gruntów pod budow  autostrady
udzia  ten zale y od cz sto ci wyst powania pasów zieleni ochronnej. Brak tych
pasów ochronnych powoduje, e mniej gruntów przejmowanych jest pod budo-
w  autostrady, a wi c straty zwi zane z tym kierunkiem oddzia ywania autostra-
dy s  mniejsze. Wi ksze jest natomiast w takiej sytuacji zmniejszenie warto ci
gruntów poddanych toksycznemu oddzia ywaniu autostrady. czny wp yw
przejmowania gruntów pod budow  autostrady oraz szkodliwego jej oddzia y-
wania na grunty po o one w jej pobli u wynosi oko o 73% ca kowitego oddzia-
ywania autostrady na grunty rolne i zmienia si  w niewielkich granicach w po-

szczególnych wsiach. Mo na na tej podstawie wnioskowa , e straty zwi zane z
zak adaniem pasów zieleni ochronnej równowa ne s  zmniejszeniu toksycznego
oddzia ywania autostrady na grunty rolne. Przemawia to za cz stszym stosowa-
niem pasów zieleni ochronnej, poniewa  zmniejszaj  one zatrucie rodowiska w
pobli u autostrady, przy nie zmienionym ca o ciowym wp ywie na grunty rolne.

Inwestorzy unikaj  jednak projektowania tych pasów i stosuj  je przewa -
nie tylko wtedy, gdy jest to niezb dne, poniewa  zwi kszaj  one ilo  gruntów,
które podlegaj  wykupieniu. Tak jest równie  w analizowanym przypadku.

Towarzysz ce brakowi pasów zieleni ochronnej zwi kszone straty zwi za-
ne ze szkodliwym oddzia ywaniem autostrady nie s  wyp acane poszkodowa-
nym, dzi ki czemu nie obci aj  w a cicieli autostrady.

Pogorszenie struktury przestrzennej wsi i gospodarstw powodowane bu-
dow  autostrady obejmuj ce niekorzystne zmiany roz ogu dzia ek i wzrost ich
oddalenia od siedlisk prowadzi do utraty warto ci gruntów rolnych obejmuj cej
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oko o 27% ca kowitego jej wp ywu na te grunty. Rozpatrywane obni enie war-
to ci gruntów zmienia si  w poszczególnych wsiach przewa nie w granicach od
27 do 28% (tab. 1, kol. 12 i 13). czne straty zwi zane z pogorszeniem struktu-
ry przestrzennej gospodarstw wywo ywanej budow  autostrady s  zwykle sto-
sunkowo niewielkie.

Obni enie warto ci gruntów rolnych powodowane zmian  roz ogu dzia ek
przeci tych autostrad  jest podobne we wsiach i obejmuje oko o 15–28% ca -
kowitego oddzia ywani autostrady na te grunty. Nieco mniejszy wp ywa na ob-
ni enie warto ci gruntów rolnych przyrost odleg o ci powodowany ich odci -
ciem od siedlisk pasem autostrady. Przeci tne obni enie warto ci gruntów
rolnych powodowane tym kierunkiem oddzia ywania autostrady w stosunku do
ca kowitego jej wp ywu na warto  gruntów wynosi 0,2 do 13,4% (tab. 1,
kol. 12)

Stosunkowo niski wska nik obni enia wi e si  z ma ym zag szczeniem
dróg transportu rolniczego w drugiej cz ci badanego odcinka gdzie mi dzy
badanymi wiaduktami wyst puj  tylko jedna droga pozbawiona wiaduktu po
zrealizowaniu inwestycji i jedynie dla tych gruntów obs ugiwanych z tej drogi
transport wzro nie.

PODSUMOWANIE

Opracowana metoda uwzgl dnia wszystkie g ówne kierunki oddzia ywania
autostrady na grunty rolne oraz ujmuje to oddzia ywanie wymiernie i w porów-
nywalnych jednostkach. Cechuje j  ma a pracoch onno  b d ca efektem za-
równo wprowadzonych uproszcze  w ocenie oddzia ywania autostrady ograni-
czaj cych zakres pozyskiwania danych wyj ciowych do analizy przebiegu osi
autostrady jak równie  automatyzacji prowadzonych oblicze  przy pomocy
opracowanego programu komputerowego. Metoda ta mo e znale  zastosowanie
do wst pnego szacowania wp ywu budowy autostrady na grunty rolne dokony-
wanego w fazie podejmowania decyzji o przebiegu trasy autostradowej jak rów-
nie  by  pomocna przy ocenie rozpatrywanych wariantów przebiegu projekto-
wanych odcinków autostrady.

Obni enie warto ci gruntów powodowane budow  autostrady w badanych
wsiach zmienia si  w granicach od 2421 do 4718 jedn. zbo . i obejmuje oko o
10% warto ci wszystkich gruntów po o onych w tych wsiach. Obni enie to od-
niesione do odcinka autostrady d ugo ci jednego kilometra wynosi od 1793 do
2085 jedn. zbo ./km. G ówny wp yw na rozmiary obni enia warto ci gruntów
przypadaj ce na jednostk  d ugo ci autostrady wywiera jako  gruntów po o o-
nych na trasie jej przebiegu.

czny wp yw przejmowania gruntów pod budow  autostrady oraz szko-
dliwego jej oddzia ywania na grunty po o one w jej pobli u wynosi oko o 80%
ca kowitego oddzia ywania autostrady na grunty rolne i zmienia si  w niewiel-



Stanis aw Bacior

kich granicach w poszczególnych wsiach. Pogorszenie struktury przestrzennej
wsi i gospodarstw powodowane budow  autostrady obejmuj ce niekorzystne
zmiany roz ogu dzia ek i wzrost ich oddalenia od siedlisk prowadzi do utraty
warto ci gruntów rolnych obejmuj cej oko o 20% ca kowitego jej wp ywu na te
grunty.
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