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Streszczenie. W artykule podjeto problem niezbednych przeobrazen funkcjonalno-przestrzennych na wybranym
obszarze Biategostoku wraz z doborem optymalnej funkcji tego obszaru. Analizowany obszar obejmuje 33 nierucho-
mosci gruntowe, potozone na obrzezach centrum w bezposrednim sqsiedztwie kampusu Politechniki Biatostockiej.
Uwzgledniono przy tym zapisy zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i przeanalizowano
4 potencjalne warianty zmiany funkcji tego obszaru. W analizie zastosowano wybrane narzedzia wielokryterialnego
wspomagania decyzji (MCDM) i 3 popularne metody (AHP, PROMETHEE oraz TOPSIS). W rezultacie zaproponowano
optymalny sposéb zagospodarowania analizowanego obszaru.

Stowa kluczowe: wybér optymalnej funkcji obszaru, analiza wielokryterialna

Wprowadzenie

Wiele polskich miast przechodzi aktualnie dynamiczne
przemiany, obejmujgce m.in. rozbudowe lub przebudowe
infrastruktury, réznorakie procesy rewitalizacyjne obszaréw
zdegradowanych czy tez procesy inwestycyjne, majace na
celu poprawe waloréw estetycznych tkanki miejskiej lub do-
stosowanie funkcjonalno$ci okreslonych obszaréw do aspira-
¢ji lokalnych spotecznosci. Szczegolnego znaczenia nabiera
to w odniesieniu do zaniedbanych obszaréw $rédmiejskich
lub potozonych w ich bezposrednim sasiedztwie, gdyz ich
rola wizerunkowa jest oczywista. Dynamika odpowiednich
przemian jest wypadkowg réznych czynnikéw, a w decyduja-
cym stopniu zalezy od dostrzegania potrzeb w tym zakresie
przez lokalne wladze samorzadowe i od ich sprawnos$ci w po-
zyskiwaniu $rodkéw niezbednych do realizacji tych zamierzen.

Jednym z miast, w ktérych tego typu problemy sg szcze-
golnie nabrzmiate, jest Biatystok, gdzie w obrebie centrum lub
w jego sasiedztwie wystepuja stosunkowo duze enklawy za-
niedbanej drewnianej zabudowy jednorodzinnej, czesto
nieposiadajace pelnej infrastruktury technicznej. Przykltadem
takiego obszaru jest niewielki, ale atrakcyjnie potozony kwar-
tal drewnianej zabudowy jednorodzinnej u zbiegu ulic Wiej-
skiej i Zwierzynieckiej (ryc. 1). Lezy on na poludnie od ob-
wodnicy $rodmiejskiej (linia kropkowana), w bezpos$rednim
sasiedztwie kampusu Politechniki Bialostockiej. Potozenie
tego obszaru widziane z lotu ptaka przedstawia fotografia 1,
natomiast jego aktualng zabudowe - fotografia 2.

Nie ulega watpliwosci, ze ze wzgledow wizerunkowych
wskazane s odpowiednie przeobrazenia tego obszaru, pole-
gajace na likwidacji istniejacej zabudowy drewnianej z réw-
noczesnym dostosowaniem jego funkcji do ustalen okreslonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(Uchwata Nr IX/81/11 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia
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18 kwietnia 2011 roku w sprawie miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego czesci osiedla Przydworcowe w Bia-
tymstoku). Zgodnie z nimi teren ten (oznaczony na rysunku
planu symbolem 20UO,U) przeznacza si¢ pod zabudowe
ustugowq z zakresu: szkolnictwa wyzszego, edukacji, kultury,
administracji, gastronomii, rozrywki, zdrowia, na parking
ogdlnomiejski wraz z urzadzeniami towarzyszacymi oraz
zielenig urzadzong. Dodatkowy zapis w planie miejscowym
ustala ponadto, ze istniejaca zabudowe przeznacza si¢ doce-
lowo do likwidacji. Nalezy doda¢, ze analizowany teren jest
dobrze skomunikowany z pozostalg czescig miasta, a obstuge
komunikacji miejskiej zapewnia 10 linii autobusowych.
Majac na wzgledzie przedstawione wyzej okolicznosci,
celem artykulu bylo okreélenie optymalnej funkcji analizo-
wanego obszaru przy uzyciu odpowiednich narzedzi badaw-
czych, ktére pozwolilyby na wskazanie optymalnego rozwia-
zania z uwzglednieniem szeregu réznorodnych kryteriow.

Ryc. 1. Potozenie obszaru objetego analizg

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie http://wwwopenstreetmap.org
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Fot. 1. Analizowany obszar widziany z lotu ptaka (w $rodku zdjecia)
Zrédto: http://www.bialystokonline.pl

Fot. 2. Przyktady istniejgcej zabudowy na analizowanym obszarze

Pomocne w tym byly znane z literatury i wykorzystywane
w roznych zastosowaniach metody wielokryterialnego wspo-
magania decyzji (MCDM, ang. multi-criteria decision making),
ktérych opis mozna znalez¢ m.in. w pracach Bransa i Mare-
schala (2005), Hwanga i Yoona (1981), Kobrynia (2014) i Trza-
skalika (2014). Spoéréd wielu dostepnych metod do analizy
wykorzystano 3 najbardziej popularne: AHP (Sipahi, Timor
2010), PROMETHEE (Behzadian, Kazemzadeh, Albadvi,
Aghdasi 2010) oraz TOPSIS (Behzadian, Khanmohammadi,
Yazdani, Ignatius 2012).

Ponizej przedstawiono charakterystyke analizowanego
obszaru i rozpatrywane scenariusze zmian, wymieniono
przyjete kryteria analizy i okre$lono oceny rozpatrywanych
wariantdw, a nastepnie dokonano wielokryterialnego wyboru
optymalnej funkcji analizowanego obszaru.

Charakterystyka analizowanego
obszaru i rozpatrywane
scenariusze zmian

Analizowany obszar obejmuje 33 dziatki ewidencyjne
o tacznej powierzchni 1,3602 ha (tab. 1), spoéréd ktérych
12 dzialek jest wlasno$cia gminy i zwiazkéw miedzygminnych,
natomiast 21 — wlasnoscig 0séb fizycznych (ryc. 2).
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Przeanalizowano potencjalne warianty nowego sposobu
zagospodarowania wskazanego terenu. Z uwagi na jego po-
fozenie w sasiedztwie kampusu Politechniki Bialostockiej
uwzgledniono jedynie takie opcje, ktore wynikajg z analizy
potrzeb lokalnych (Zatgcznik nr 1 do uchwaty nr 1X/80/03
Sejmiku Wojewddztwa Podlaskiego z dnia 27 czerwca 2003
roku; Strategia rozwoju szkolnictwa wyzszego w Polsce do roku
2020; Program Rozwoju Kultury Wojewédztwa Podlaskiego do
roku 2020) i wpisuja si¢ w scenariusz edukacyjny, kulturalny
lub administracyjny. Ostatecznie przyjeto nastepujace warian-
ty potencjalnych funkcji tego obszaru:
wariant I: utworzenie podlaskiego centrum nauki,
wariant II: utworzenie podlaskiego centrum outsourcin-
gowego,
wariant III: utworzenie podlaskiego centrum szkolen
inzynierskich,
wariant IV: utworzenie podlaskiego centrum kultury.

Tab. 1. Struktura wtasnosci i powierzchnie dziatek na obszarze
objetym analizg

Dziatki bedace wtasnoscia

gminy | zwiazkéw miedzy- Dziatki bedace wtasnoscia

os6b fizycznych

gminnych

Nr dziatki P°""iﬁ::fh"ia Nr dziatki P°""iﬁ::fh"ia
2/1 0,0158 3/2 0,0436
2/2 0,0089 4 0,0660
3/1 0,0009 6/2 0,0527
5/1 0,0116 6/4 0,0081
5/2 0,0472 7 0,0601
6/3 0,0032 8 0,0611
11 0,0093 9 0,0619
15 0,0514 10 0,0597
23/2 0,0074 16 0,0960
28/2 0,0224 17 0,0353
29/2 0,0317 18/1 0,0356
30/2 0,0540 18/2 0,0357
= = 19 0,0732
- - 20 0,0726
- - 21/2 0,0661
- - 22 0,0594
= = 24/3 0,0401
- - 24/4 0,0566
- - 25/2 0,0513
- - 26 0,0355
= = 27/2 0,0258
razem 0,2638 razem 1,0964

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie http://www.gisbialystok.pl
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Ryc. 2. Struktura dziatek ewidencyjnych na analizowanym obszarze

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie http://www.gisbialystok.pl/imap/?gpmap=gp4

Podlaskie centrum nauki (wariant I) bytoby osrodkiem
taczacym rekreacje z edukacjg, a takze popularyzujacym
nauke. Celem jego utworzenia bytaby popularyzacja osiagnie¢
nauki, techniki i kultury, gdyz w obiekcie odbywalyby si¢
interaktywne i multimedialne wystawy, zajecia edukacyjne,
pokazy oraz wyklady popularnonaukowe. W Polsce powstaje
coraz wiecej tego typu placowek, a przyktadem mogag by¢
Centrum Nauki Kopernik w Warszawie, Centrum Hewelianum
w Gdansku lub Centrum Nauki Experyment w Gdyni.

Podlaskie centrum outsourcingowe (wariant IT) obejmo-
waloby wielkoprzestrzenne pomieszczenia biurowe wraz z sa-
lg konferencyjng oraz infrastruktura towarzyszaca i obstugi-
waloby wybrane procesy niezbedne dla funkcjonowania firm
zewnetrznych. Wpisywaloby si¢ ono w dynamiczne procesy
rozwoju najbardziej innowacyjnych ustug dla biznesu z wy-
korzystaniem nowych technologii, zaawansowanych rozwig-
zan i specjalistycznej wiedzy. Centra outsourcingowe sa bowiem
w Polsce preznie rozwijajagcym si¢ segmentem ustug, a prace
w nich znalazlo juz ponad 100 tys. os6b (Frak 2014).

Podlaskie centrum szkolen inzynierskich (wariant IIT)
stwarzaloby mozliwos¢ dalszego ksztalcenia i rozwoju absol-
wentom uczelni bialostockich oraz innych krajowych, oferu-
jac dostep do zaawansowanej aparatury, urzadzen i systemow,
jak réwniez bezposéredni kontakt z przysztymi pracodawcami
poprzez targi i spotkania. System ksztalcenia w centrum byt-
by oparty na zadaniach i ¢wiczeniach technicznych w formie
warsztatow. Przyktadem takiej placéwki moze by¢ Centrum
Szkolen Inzynierskich EMT-Systems w Gliwicach.

Podlaskie centrum kultury (wariant IV) faczytoby funk-
cje kulturowe, rekreacyjne, rozrywkowe i o$wiatowe. Centrum
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byloby wyposazone w wielofunkcyjna sale widowiskowa,
umozliwiajaca organizowanie koncertdéw, przedstawien tea-
tralnych, warsztatow, recitali, spotkan autorskich, narad,
konferencji, sympozjow itp. Miesciloby szereg pomieszczen
o charakterze umozliwiajacym ich latwg adaptacje do reali-
zacji réznych dziatan sposréd wyzej wymienionych, a takze
posiadaloby multimedialng biblioteke, restauracje oraz ka-
wiarnie.

Przyjete kryteria analizy i oceny
rozpatrywanych wariantéow

Wybdr optymalnej funkcji analizowanego obszaru wigze
sie z uwzglednieniem wielu réznorodnych kryteriéw oraz
oceng wich $wietle. Z punktu widzenia wtadz samorzadowych
jako inwestora za najbardziej miarodajne w omawianym
przypadku uznano 8 kryteriow, wérdd nich 5 o charakterze
stymulant (kryteria korzysci), natomiast 3 o charakterze de-
stymulant (kryteria kosztéw) (Kobryn 2014):

1. Kryteria ekonomiczne:

kryterium 1 (destymulanta) - szacunkowy koszt
budowy [mln z1],

kryterium 2 (stymulanta) - szacunkowe zyski z in-
westycji [tys. zt / miesiac].

Kryteria funkcjonalne:

kryterium 3 (destymulanta) — powtarzalno$¢ kon-
cepcji mierzona liczbg obiektéw o podobnej funkeji
w mieScie [szt.],

kryterium 4 (stymulanta) — wzrost atrakcyjnosci
miasta z punktu widzenia turystéw i nowych inwe-

2.
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storéw [punkty 0-4; 0 — brak wplywu, 1 - niewielki
wplyw, 2 - §redni wplyw, 3 — duzy wplyw, 4 - zna-
czacy wplyw].
Kryteria przestrzenne:
kryterium 5 (destymulanta) — powierzchnia zabudo-
wy w przypadku realizacji okreslonej funkcji; im
mniejsza powierzchnia zabudowy, tym korzystniej,
gdyz pozostala czes¢ terenu moze zostaé przeznaczo-
na na urzadzenia i obiekty towarzyszace, w tym
parkingi, oraz zielen urzadzong (zgodnie z zapisami
planu miejscowego powierzchnia zabudowy powin-
na wynosi¢ maksymalnie 70%) [%],
kryterium 6 (stymulanta) — odlegto$¢ od najblizszych
obiektéw o zblizonej funkeji [km].
4. Kryteria spoleczne:
kryterium 7 (stymulanta) - zasieg grupy odbiorcéw
[punkty 0-4; 0 — mieszkancy osiedla, 1 — mieszkan-
cy miasta, 2 - mieszkancy miasta i okolic, 3 - miesz-
kancy miasta i regionu, 4 — mieszkancy miasta, re-
gionu i kraju],
kryterium 8 (stymulanta) - preferencje lokalnej
spotecznosci (wynikajace z badan ankietowych) [%].
Rozpatrywane warianty decyzyjne oceniono na podstawie
wnikliwej analizy materialéw dotyczacych podobnych inwe-
stycji juz zrealizowanych w Polsce, jak tez wlasnych badan
(w tym ankietowych), przeprowadzonych wérdd lokalnej

3.

Wielokryterialny wybor
optymalnej funkcji
analizowanego obszaru

Metody analizy wielokryterialnej stanowia efektywne
wsparcie w rozwigzywaniu wielokryterialnych probleméw
decyzyjnych w réznych dziedzinach (Trzaskalik 2014), co
znajduje odbicie w literaturze. Do najbardziej popularnych
metod nalezg AHP (Saaty 1980), PROMETHEE (Brans,
Mareschal 2005) i TOPSIS (Hwang, Yoon 1981).

Istotg wielokryterialnych probleméw decyzyjnych jest
uwzglednienie okreslonych preferencji decydenta w odnie-
sieniu do wzajemnej waznosci poszczegdlnych kryteriow, co
znajduje wyraz w okreslonych wartosciach wag, wyrazajacych
wzgledng istotno$¢ kryteriéw. Do najbardziej popularnych
sposobow okreslania warto$ci wag kryteriow nalezy metoda
AHP, w ktérej punktem wyjscia jest macierz poréwnan kry-
teriéw parami zgodnie ze skalg Saatyego (Saaty 1980). Inny
charakter ma wyznaczanie wag metoda entropii, zwang nie-
kiedy metoda obiektywnych wag (Deng, Yeh, Willis 2000),
w ktorej wartoéci wag zaleza od rozpigtosci ocen wariantow
w $wietle poszczegolnych kryteridw. Wykorzystujac oceny
grupy ekspertéw, w metodzie AHP utworzono wyjsciowa
macierz poréwnan parami o nastepujacej postaci:

spotecznosci (Tarnacka 2014). Zbiorcze zestawienie ocen (1 1/3 8 5 3 7 4 3
zawiera tabela 2. Nalezy doda¢, ze potencjalnie istotnym kry- 3 1 9 6 3 8 5 4
terium w przypadku rozpatrywania réznych wariantow loka- 1/8 1/9 1 /4 e 1/3 14 1/7
lizacyjnych mogg by¢ koszty nabycia dzialek bedacych wlas- P=| 1/5 1/6 4 1 1/3 2 1/3  1/6
noscig osob prywatnych. W analizowanym przypadku wszyst- 1/3  1/3 6 3 1 4 2 1/2
kie rozpatrywane scenariusze dotyczyly tego samego terenu, /7 1/8 3 172 1/4 1 1/4  1/4
wskutek czego kryterium kosztéw nabycia dzialek nie rézni- 1/4 1/5 4 3 1/2 4 1 1/5
cowaloby wariantéw i dlatego zostalo pominiete. | /3 1/4 7 6 2 4 5 1
Tab. 2. Oceny rozpatrywanych wariantéw w Swietle przyjetych kryteriéw
Kryterium Nazwa kryterium Wariant | Wariant Il Wariant Il Wariant IV
1 (destymulanta) szacunkowy koszt budowy 32,0 10,5 12,1 4,2
[mln zt]
2 (stymulanta) szacunkowe zyski z inwestycji 764,0 116,0 186,0 62,6
[tys. zt / miesigc]
3 (destymulanta) I[_Sch:il]aa obiektéw o podobnej funkcji 0 4 0 3
4 (stymulanta) }ll\)/itr]ost atrakcyjnosci miasta 4 1 > 3
Udziat powierzchni zabudowy przy
5 (destymulanta) realizacji okreslonej funkcji [%] z2fl 62,0 Y 0.0
6 (stymulanta) Odleg.llosc od obiektéw o podobnej 192,0 15 520,0 16
funkcji [km]
7 (stymulanta) [Z;Iftlleg grupy odbiorcéw 3 5 4 5
8 (stymulanta) Preferencje lokalnej spotecznosci 310 11,0 22,0 36,0

[%]
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Tab. 3. Wskazniki rankingowe rozpatrywanych wariantéw

Metoda wagowania kryteriéw

Metoda AHP Metoda entropii
Wariant
Metoda analizy wielokryterialnej Metoda analizy wielokryterialnej
AHP PROMETHEE TOPSIS AHP PROMETHEE TOPSIS
I 0,392 0,3605 0,64 0,352 0,4627 0,60
Il 0,150 -0,4394 0,32 0,101 -0,7220 0,21
1} 0,266 0,1189 0,36 0,395 0,3680 0,67
I\ 0,192 -0,0400 0,39 0,152 -0,1087 0,32

Na jej podstawie uzyskano wektor wag kryteriow:
W.anr=1[0,230 0,347 0,019 0,042 0,101 0,031 0,070 0,160]

przy czym wspolczynnik spojnosci wyniost 0,067 (czyli mniej
niz 0,100, co jest zgodne z wymaganiami). Natomiast metoda
entropii uzyskano nastepujacy wektor wag kryteriow:

W..=[0,115 0,141 0,175 0,100 0,095 0,184 0,093 0,097]

Obliczenia w celu wybrania optymalnej funkcji analizo-

wanego obszaru wykonano metodami AHP, PROMETHEE
oraz TOPSIS. Poniewaz metody te s3 szeroko opisywane w li-
teraturze, w tym cytowanej we wprowadzeniu, ich opis w ni-
niejszej publikacji zostal pominiety. Do wszystkich obliczen
uzyto oprogramowania komputerowego:
metoda AHP - SelectPro (www.selectprosoftware.com)
metoda PROMETHEE - Visual PROMETHEE (www.
promethee-gaia.net)
metoda TOPSIS - Triptych (www.stat-design.com).
W tabeli 3 zestawiono wskazniki rankingowe rozpatry-
wanych wariantow, uzyskane powyzszymi metodami w 2 wer-
sjach wagowania kryteriow. W przypadku metody AHP sg to
syntetyczne wartosci funkcji uzytecznoéci (suma iloczynéow
bezwzglednych wag kazdego wariantu), w przypadku metody
PROMETHEE - przeplywy preferencji netto, w metodzie
TOPSIS - wspoétczynniki rankingowe PI (obliczane na pod-
stawie odlegtosci od wzorca i antywzorca). Wynikaja stad
rankingi wariantéw zamieszczone w tabeli 4.

Z przedstawionych rankingdéw wynika, Ze obliczenia z uzy-
ciem wybranych metod wielokryterialnych nie wskazaly
jednoznacznie optymalnej funkeji analizowanego obszaru.
Wariant IT okazal si¢ najmniej korzystny w przypadku obydwu
sposobow wagowania kryteriéw, nie ma jednak takiej zgod-
nosci co do wariantu najkorzystniejszego. W wagowaniu
metodg entropii dwukrotnie najlepszy okazal si¢ wariant III,
natomiast raz — wariant I. W przeciwienstwie do tego wago-
wanie metodg AHP nie pozostawia watpliwosci, ze za najko-
rzystniejszy nalezy uzna¢ wariant I (podlaskie centrum nauki).
Wybor ten jest uzasadniony, jesli wzig¢ pod uwage, ze wagi
kryteriow powinny wyrazaé preferencje decydenta, a taka

Tab. 4. Rankingi rozpatrywanych wariantéw

Metoda
analizy wielo-
kryterialnej

Metoda wagowania kryteriéw

Metoda AHP Metoda entropii

AHP W,>W,,>W,>W, Wy, >W,>W,,>W,
PROMETHEE W, > W,,> W, >W, W, > W, > W, >W,
TOPSIS W,>W,>W,>W, Wy, >W,>W,,>W,

mozliwoé¢ daje przeciez metoda AHP. Mozna doda¢, ze wa-
riant I wpisuje sie w biezace zamierzenia wiadz Politechniki
Bialostockiej, ktore uwazaja, ze rog ul. Wiejskiej i Zwierzy-
nieckiej to $wietna lokalizacja dla inwestycji w postaci centrum
nauki (Boruch 2014).

Zakonczenie

W badaniu oméwionym w artykule obszar obejmujacy
33 nieruchomosci gruntowe, atrakcyjnie pofozone na obrze-
zach centrum Bialegostoku, przeanalizowano pod katem
wyboru dla niego optymalnej funkeji z uwzglednieniem za-
piséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Umiejscowienie w bezposrednim sgsiedztwie Politechniki
Biatostockiej wyznacza pozadany kierunek przeobrazen tego
obszaru, ktérym powinno by¢ zrealizowanie projektu z zakre-
su szkolnictwa wyzszego, edukacji, kultury lub administracji.

W zwigzku z tym rozpatrzono odpowiednie scenariusze
potencjalnych zmian. Analiza z uzyciem metod wielokryte-
rialnego wspomagania decyzji wykazala, Ze sposrdd 4 rozpa-
trywanych opcji najkorzystniejsza jest utworzenie centrum
nauki.

Mozna doda, ze taki scenariusz zagospodarowania ana-
lizowanego obszaru jest bardzo atrakcyjny z punktu widzenia
potrzeb spotecznych, o czym $wiadcza zaréwno popularno$é
podobnych centréw istniejacych w Polsce, jak i duza frekwen-
cja zwiedzajacych na imprezach i przedstawieniach organi-
zowanych dotychczas w Bialymstoku przez Centrum Nauki
Kopernik.
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Abstract

The aim of this article was to point out necessary func-
tional transformations on the selected area in Bialystok.
Moreover, optimal features of this area were to be selected.
Examined the area comprises of 33 real estates located on the
outskirts of the centre in the immediate vicinity of the Bialystok
University of Technology campus. Issues included in the local

Key words

zoning plan have been taken into account. Moreover, 4 possible
variants of the features for this area were examined. The se-
lected tools of multi-criteria decision making (MCDM) and
3 popular methods (AHP, PROMETHEE and TOPSIS) were
used during the analysis. As a result, the optimal function was
proposed for the analysed area.

selection of optimal features of the area, multi-criteria analysis
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