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ANALIZA WYBORU OBSZARÓW WYMAGAJ CYCH
SPORZ DZENIA PLANÓW MIEJSCOWYCH

DLA GMINY OPOCZNO
____________

ANALYSIS OF THE CHOICE OF AREAS REQUIRING
OF LOCAL PLANS FOR OPOCZNO

Streszczenie

W artykule przeprowadzono ocen  sposobu wyznaczenia granic obszarów
niezb dnych do wykonania miejscowych planów zagospodarowania przestrzenne-
go metod  wielowarto ciow , autorstwa Waleriana Wierzchowskiego opracowan
w 1996 r. dla obszaru gminy Opoczno le cej w województwie ódzkim. Metoda
ta uwzgl dnia wielowarto ciowe kryteria wyboru obszarów wymagaj cych najpil-
niejszego sporz dzania planów miejscowych. Pozwala ona dokonywa  wyboru
w sposób profesjonalny i obiektywny. Uzyskane wyniki potwierdzi y skuteczno
zastosowanej metody, jej przydatno  w praktyce planistycznej, a tak e mo liwo
przystosowania do innych uwarunkowa  lokalnych.

S owa kluczowe: wybór obszarów planów miejscowych, metoda wielowarto cio-
wa, kierunki rozwoju planowania

Summary

The article presents a surface assessment of Opoczno commune in Nizina
rodkowo-Polska environment. This assessment was conducted for designation of

areas delimitation involving local planning. In research was used multiple-valued
method invented by Walerian Wierzchowski in 1996. The main aim has been
achieved by working out a method respecting the multiple-valued choice criteria
of immediately areas requiring local plans. Such a method offers this kind of
choice in a professional and objective. The results confirmed the efficiency of the
method, its usefulness for planning practice and its appropriateness in the pre-
vailing, another local conditions.

Key words: choice of local plan area, multiple-valued method, directions of plan-
ning development
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WST P

Jednym z g ównych zada  planowania przestrzennego jest kszta towanie
adu przestrzennego na wszystkich poziomach agregacji: na poziomie ca ego

kraju, regionu, miasta, gminy czy niewielkiej jednostki przestrzennej.
Okre lenie funkcji terenu oraz sposobu podzia u przestrzeni, zawiera pra-

wo lokalne, jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Wi k-
szo  gmin nie posiada planów zagospodarowania przestrzennego lub obowi -
zuj ce plany nie s  aktualne. O braku planów miejscowych i chaosie
przestrzennym w Polsce mówi si  ju  od wielu lat. Miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego jest aktem planowania przestrzennego w przeciwie -
stwie do studium uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego
gminy, które wyra a jedynie polityk  przestrzenn  gminy; nieobowi zkowy
aczkolwiek maj cy przymiot prawa miejscowego, a zatem powszechnie obowi -
zuj cy.

Wszystkie poziomy i rodzaje planowania realizowane s  w przestrzeni
geodezyjnej tworz c stale zmieniaj ce si  formy zagospodarowania przestrzen-
nego. Ka dy rodzaj planowania ma swoje zasady normowania, planowania
i realizacji zada . [Dembowska, 1989].

Celem pracy jest przeprowadzenie analiz funkcjonalno-przestrzennych dla
ca ego obszaru gminy Opoczno, z zastosowaniem metody wielowarto ciowej
opracowanej przez Waleriana Wierzchowskiego. W pierwszej kolejno ci okre-
lono wyst puj ce uwarunkowania na terenie gminy, nast pnie scharakteryzo-

wano badany obszar pod wzgl dem wybranych cech odpowiadaj cych konkret-
nym uwarunkowaniom, a w ko cowym etapie, okre lono rodzaje celów i funkcji
oraz obszarów ich wyst powania.

MATERIA  I METODY BADA

Badaniem obj to gmin  Opoczno, po o on  w po udniowo-wschodniej
cz ci województwa ódzkiego, w powiecie opoczy skim. Gmina ta nie posiada
aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuj cego
ca y jej obszar. Ostatni uchwalony plan miejscowy jest z roku 1994, w zwi zku,
z czym zachodzi konieczno  wskazania w gminie obszarów o najpilniejszych
potrzebach wykonania tych planów.

W pracy zastosowano metod  wielowarto ciow  opracowan  przez Wale-
riana Wierzchowskiego, która jest prób  przedstawienia algorytmu nie intuicyj-
nego, lecz opartego na wielowarto ciowych i wymiernych kryteriach wyboru
obszarów do sporz dzenia planu miejscowego. Zosta a ona opracowana z my l
o potrzebach polskiej praktyki planistycznej z uwzgl dnieniem nowego kierunku
w dziedzinie planowania przestrzennego. Obszarem odniesienia jest obszar gmi-
ny, dlatego jest g ównie kierowana do samorz dów gminnych.
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Wyró ni  w niej mo na nast puj ce etapy post powania:
1. Wybór rodzaju i skali mapy oraz podzia  analizowanego obszaru na

sektory pomiarowe.
2. Okre lenie celów przeznaczenia obszarów i wybór uwarunkowa  do

jego oceny.
3. Dobór cech do oceny obszaru i ich kwantyfikacja.
4. Okre lenie macierzy warto ci cech i macierzy warto ci wag.
5. Wybór sektorów pomiarowych spe niaj cych za o one warto ci celów

przeznaczenia.
6. Kompleksowa ocena obszaru bada  (wybór obszarów wymagaj cych

sporz dzania planów miejscowych).
W celu okre lenia obszarów w badanej gminie do sporz dzenia miejsco-

wego planu zagospodarowania przestrzennego, przyj to zestaw 16 cech i 4 uwa-
runkowa . W wyniku przeprowadzonych bada  otrzymano 4 ró ne funkcje
przeznaczenia obszarów, dla których okre lono zasi g wyst powania. W trakcie
wyboru obszarów wymagaj cych sporz dzenia planów miejscowych w gminie
Opoczno, wykorzystano „Opracowanie Ekofizyczne do Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy” oraz materia  zgromadzony
do sporz dzenia Studium uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy Opoczno [Deka 2011].

Do analizy opracowania wykorzystano map  w skali 1:25 000, która
zosta a podzielona na sektory pomiarowe o bokach 500x500 m w skali mapy.
W ten sposób na obszarze gminy wyró niono 668 sektorów.

Na podstawie analizy zebranych danych charakteryzuj cych gmin , wy-
znaczono, i  g ównymi kierunkami rozwoju gminy s : tereny mieszkalnictwa,
administracji i us ug, tereny przemys owe, sk adów i budownictwa, tereny rol-
nictwa i le nictwa oraz tereny komunikacji i infrastruktury technicznej.

Wyniki te uzyskano na drodze eliminacji obszarów chronionych oraz nie-
nadaj cych si  do rozwoju tych funkcji, a tak e przy jednoczesnym wyodr b-
nieniu obszarów wykazuj cych szczególne predyspozycje do ich pe nienia
i rozwoju. Uwarunkowania przyj te do powy szej analizy to: ekologiczne, eko-
nomiczne, spo eczne, prawne i estetyczne. Zbiorem C = {1,2,3, …, c} oznaczo-
no zbiór wy ej wyszczególnionego przeznaczenia terenu. Natomiast w postaci
zbioru S = {1,2,3, …, s} oznaczono zbiór wszystkich numerów poszczególnych
sekcji wyst puj cych na obszarze gminy i podlegaj cych ocenie. Kieruj c si
odpowiednimi kryteriami i uwarunkowaniami ka dy z sektorów podlega ocenie
o ró nym stopniu warto ci. Metoda dopuszcza przyj cie dowolnej ilo ci uwa-
runkowa , k ad c jednak nacisk na to, aby owe uwarunkowania by y jak najbar-
dziej adekwatne do ustalonych uprzednio celów przeznaczenia. Wed ug
W. Wierzchowskiego, s  to uwarunkowania wynik e z kategorii: fizyczno-
-geograficznych, spo eczno – gospodarczych i funkcjonalno – przestrzennych.



Beata Szafra ska, Urszula Litwin

164

ród o: Wierzchowski W. 1996.
Information source: Wierzchowski W. 1996.

Rysunek 1. Schemat post powania zastosowany przy wdro eniu
metody W. Wierzchowskiego

Figure 1. Activity outline used in method implementation
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Na podstawie tych kategorii mo liwe by o wyszczególnienie konkretnych
uwarunkowa  tj.: ekologicznych, fizjograficznych, technicznych, estetycznych,
spo ecznych, ekonomicznych, funkcjonalnych, przestrzennych i innych. W za-
le no ci od potrzeb zbiór ten mo na powi kszy  lub pomniejszy  [Deka 2011].

Wykorzystuj c informacje na temat uwarunkowa  i ocen dotychczas za-
mieszczonych w pracy, stworzono wielowarto ciow  ocen  sektora dla okre lo-
nego celu stanowi cego nast puj cy ci g liczb (v1, v2, v3, …, vm, c, s), gdzie:
s – numer ocenianego sektora, c – cel przeznaczenia, v1 – warto  oceny celu
przeznaczenia.

Przyj to, i  ka da z cech posiada jednakow  skal  ocen, sk adaj c  si
z trzech stopni swobody (0,1/2,1), a tak e wagi cech s  identyczne dla ka dego
z czterech za o onych celów przeznaczenia. Ka dy ze stopni swobody przed-
stawia inn  warto  i odpowiada innemu odczuciu identyfikowanej preferencji
lub ograniczeniu lokalizacji dla za o onego celu przeznaczenia:

1 – ocena wskazuje na warunki wybitnie korzystne i brak ogranicze  dla
danej cechy;

½ – ocena wskazuje na rednio korzystne warunki dla danej cechy;
0 – ocena wskazuje na warunki niekorzystne.

W ten sposób powsta a macierz wag – W, b d ca wielowska nikow  ta-
blic , w której wiersze stanowi  cechy terenu, natomiast kolumny – cele prze-
znaczenia. Elementy macierzy W s  liczbami rzeczywistymi przyjmuj cymi
warto ci liczbowe od -100 do 100 oraz:

n
i=1 Wi,j,k = 100

gdzie:
i – numer cechy,
j – numer celu przeznaczenia,
k – numer uwarunkowania.

Nast pnie okre lono zbiór T = {1,2,3, …,}, b d cy zbiorem wszystkich
numerów identyfikacyjnych cech terenu. W zale no ci od sektora, ka da z cech
przyjmuje inn  warto . Mo liwe jest okre lenie takiego zbioru sk adaj cego si
jedynie z dwóch elementów [0, 1], gdzie o – stanowi stan minimalny, natomiast
1 – stan maksymalny lub zbiór zawieraj cy wi ksz  ilo  elementów, gdzie
oprócz 0 i 1 wyst pi  te  inne warto ci stanowi ce tzw. stan po redni pomi dzy
nimi. W tabeli nr 1 przedstawiono przyk adowe mo liwe warto ci pewnej cechy
terenu w zale no ci od przyj tej liczby stopni swobody dla tej cechy [Wierz-
chowski 1996].
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Tabela 1. Warto ci cech terenu
Table 1. Value features of ground

Liczba stopni swobody cechy terenu Mo liwe warto ci ocen

2 0; 1

3 0, 1/2, 1

4 0, 1/3, 2/3, 1

5 0, 1/4, 2/4, 3/4, 1

6 0, 1/5, 2/5, 3/5, 4/5, 1
ród o: W.Wierzchowski, 1996.

Information source: Wierzchowski W. 1996.

W celu uporz dkowania warto ci cech dla ka dego z sektorów, stworzono
macierz „warto ci cech terenu” oznaczon  VT, gdzie: wiersze to poszczególne
sektory, a kolumny to odpowiednie cechy terenu. Iloczyn skalarny oznaczony
symbolem o, n - tego wiersza macierzy VT, oznaczony jako VTn• oraz k – tej
kolumny warstwy macierzy VT (czyli wagi j – tego celu przeznaczenia wszyst-
kich cech dla ka dego k – tego uwarunkowania), oznaczony jako W•jk wyra a si
wzorem:

VTn •  W • jk = c
i=o VTni•Wijk

Maj c na uwadze hierarchi  wa no ci uwarunkowa , pojawi a si
konieczno  weryfikacji ocen cech terenu, wag oraz aktualizacji bazy danych
o analizowanym obszarze. Przyj to zatem wektor wag uwarunkowa  w celu
okre lenia rangi wa no ci kolejnych uwarunkowa :

WWU = (www1, www2, www3, …, wwwm)

gdzie poszczególne wspó rz dne spe niaj  nast puj ce warunki:
dla ka dego i = 1,2,3, …, m 0  wwwi  1, m

i=1wwu i =1

Generalna ocena oznaczana symbolem VGc,s  dla celu przeznaczenia c
i sektora s jest obliczana wed ug nast puj cego wzoru:

VGc,s  = m
i=1wwu i · vi,

gdzie:
vi – warto  oceny celu przeznaczenia ze wzgl du na i - te uwarunko-

wanie.
W wyniku mno enia k – t  warstw  macierzy W przez macierz VT otrzy-

mano macierz OCk o jednym wierszu i liczbie kolumn odpowiadaj cym ilo ci
uwarunkowa . W ten sposób uzyskano macierze OC1, OC2, OC3, …, OCk.
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Nast pnie wybierano z macierzy OCk elementy (s, c) maj c na wzgl dzie usta-
lony sektor s oraz cel przeznaczenia c. W ten sposób otrzymano ci g warto ci
ocen sektora s dla celu przeznaczenia c, gdzie elementy ci gu odpowiadaj  ko-
lejnym uwarunkowaniom [W. Wierzchowski, 1996].

Obszary wymagaj ce sporz dzenia miejscowego planu okre lono w pracy
wg kryteriów szeroko poj tego adu przestrzennego. Przyj to, e s  to obszary
predysponowane do pe nienia ró nych funkcji przestrzennych, tym samym
o potencjalnie najwi kszej liczbie konfliktów wynik ych z istniej cych uwarun-
kowa  i za o onych celów przeznaczenia, co ilustruje rysunek 2.

B

A

                                                        C
C

W pierwszej kolejno ci
At once

Sukcesywnie
Gradually

ród o: Wierzchowski W. 1996.
Information source: Wierzchowski W. 1996.

Rysunek 2. Obszary wymagaj ce sporz dzenia planów miejscowych.
A, B, C – funkcje przestrzenne obszaru (cele przestrzeni)

Figure 2. Areas requiring local planning elaboration. A, B, C – Spatial functions
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WYNIKI BADA  I DYSKUSJA

Zgodnie z za o eniami, dokonano oceny badanej gminy, wydzielaj c tere-
ny, o najwi kszych potrzebach wykonania miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. W wyniku przeprowadzonej oceny kompleksowych warun-
ków na terenie gminy Opoczno stwierdzono:

 Wyst powanie obszarów przeznaczonych dla rozwoju rolnictwa oraz
le nictwa.

 Wyst powanie obszarów przeznaczonych dla rozwoju mieszkalnictwa,
administracji i us ug.

 Wyst powanie obszarów przeznaczonych do rozwoju komunikacji,
transportu oraz infrastruktury.

 Wyst powanie obszarów dla których wskazana jest kontynuacja oraz
rozwój przemys u.

 Wyznaczenie obszarów o najwa niejszych potrzebach sporz dzenia pla-
nów miejscowych (rys. 3).

Wyniki bada  potwierdzaj  s uszno  zastosowania metody wielowarto-
ciowej, doboru w a ciwych cech oraz ocen, gdy  w zdecydowanej wi kszo ci

przypadków dokonane w trakcie analizy przypisanie funkcji konkretnym obsza-
rom pokrywa si  z planowanym przeznaczeniem okre lonym w studium uwa-
runkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Opoczno.

Rezultat bada  przedstawiono na rys. 3

PODSUMOWANIE – WNIOSKI

Przeprowadzone badania w celu wyznaczenia obszarów do sporz dzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nasuwaj  wnioski zwi -
zane z kierunkami rozwoju gminy, jej mo liwo ciami i ograniczeniami.

Rozwój ka dego obszaru jest procesem dynamicznym. Zmiany zachodz
ci gle, s  spowodowane najrozmaitszymi czynnikami i wp ywaj  nieustannie na
rozwój, ewentualnie regres ka dego obszaru. Analizy oparte na danych, wyda-
wa oby si  zupe nie aktualnych, nie zawsze musz  prowadzi  do rozs dnych
wyników [Litwin 1997].

Metoda wielowarto ciowa stwarza mo liwo ci zarówno konstruowania
wielowariantowych rozwi za , jak i ich pó niejszych ocen i porówna . Umo -
liwia przede wszystkim porównanie stopnia przydatno ci poszczególnych obsza-
rów wyró nionych jako cele przeznaczenia. Nale y podkre li , i  system cech
przyj ty na potrzeby oceny konkretnej gminy powinien przede wszystkim
uwzgl dnia  potrzeby i aspiracje jej mieszka ców, musi by  otwarty i uniwer-
salny oraz winien by  traktowany jako zestaw przyk adowy do dalszych mody-
fikacji i doskonalenia [Wierzchowski 1996].
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obszary o najwi kszych potrzebach wykonania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Rysunek 3. Wyniki bada
Figure 3. The results of the research
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