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NA ANALIZIE LOKALNYCH CECH RYNKOWYCH

Z WYKORZYSTANIEM NARZ DZI GIS
____________

EXPANSION OF LAND DEVELOPMENT
IN THE MI SK POVIAT – SCENARIO BASED
ON ANALYSIS OF LOCAL MARKET PRICES

WITH APPLICATION OF GIS TOOLS

Streszczenie

Prezentowane badania przedstawiaj  scenariusz rozprzestrzeniania si  za-
budowy mieszkaniowej w powiecie mi skim w oparciu o analiz  lokalnych cech
rynkowych nieruchomo ci gruntowych niezabudowanych. Opracowano model
analiz przestrzennych pozwalaj cy na ocen  liczby i warto ci transakcji rynko-
wych w odniesieniu do wybranych czynników lokalizacyjnych o pozytywnym
lub negatywnym (uci liwo ci) wp ywie na warto  nieruchomo ci. W oparciu
o opracowan  graficzn  metod  prezentacji otrzymanych wyników analizy doko-
nano oceny preferencji dla danego czynnika lokalizacyjnego. Na podstawie oceny
preferencji nadano wagi poszczególnym czynnikom i wykonano wynikow  map
prezentuj c  spodziewany rozwój zabudowy na badanym obszarze. Obszar analizy
obejmowa  wybrane gminy powiatu mi skiego, w których wyst puje silny wp yw
lokalnego o rodka miejskiego - Mi ska Mazowieckiego oraz o rodka centralnego
– Warszawy, tj.: Ceg ów, D be Wielkie, Jakubów, Mi sk Mazowiecki, Siennica
oraz Stanis awów. Dla osi gni cia zamierzonego celu pracy wykorzystano system
informacji geograficznej ArcGIS ESRI, dane z rejestru cen i warto ci nieruchomo-
ci, baz  danych obiektów topograficznych, informacje katastralne zawarte

w portalu  iGeoMap oraz serwis WMS Geoportal.

S owa kluczowe: scenariusz rozwoju zabudowy, cechy rynkowe nieruchomo ci,
model analiz przestrzennych, GIS, obszary wiejskie, powiat mi ski
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Summary

The study presents a scenario of expansion of residential development in
the Minsk poviat based on analysis of the local market characteristics of undevel-
oped land. A spatial analysis model was developed allowing for estimation of the
number and value of market transactions in relation to selected location factors
positively and negatively affecting (onerous neighbourhood) the value of real es-
tate. Preferences for a given location factors were estimated on the basis of the
developed graphic method presenting analysis results. Basing on the preference
evaluations, significance of individual factors was determined. The resulting map
illustrating the expected expansion of land development in the study area was pre-
pared. The study area covered selected communes of the Mi sk poviat strongly
affected by the local urban centre – Mi sk Mazowiecki and the central city – War-
saw, i.e.: Ceg ów, D be Wielkie, Jakubów, Mi sk Mazowiecki, Siennica, and
Stanis awów. In order to meet the objective of the study, the ArcGIS ESRI geo-
graphical information system was applied, along with data from the real estate
price and value register, database of topographic objects, cadastre information
included on the iGeoMap website, and the WMS Geoportal service.

Key words: land development scenario, market prices of real estate, spatial analy-
sis model, GIS, rural areas, Mi sk poviat

WST P

Ekspansja zabudowy mieszkaniowej i us ugowej na tereny wiejskie, znaj-
duj ce si  w sferze oddzia ywania du ych miast jest obserwowana na ca ym
wiecie. Coraz wi cej mieszka ców miast chce mieszka  poza ich granicami ale

te  dysponowa  du ymi dzia kami budowlanymi, co prowadzi do zmniejszenia
powierzchni obszarów le nych i u ytkowanych rolniczo [Czerny 2005]. W Pol-
sce proces ekspansji zabudowy mieszkaniowej silnie zaznaczy  si  na obrze ach
Warszawy i post puje coraz dalej na obszary wiejskie. W celu ustalenia prze-
znaczenia terenów na ró ne cele, okre lenia sposobów ich zagospodarowania
i zabudowy, wykonywane s  miejscowe plany zagospodarowania przestrzenne-
go. Zapisy dokonywane w tych e aktach prawa miejscowego s  g ównym czyn-
nikiem kszta tuj cym warto ci przestrzeni (nieruchomo ci), z kolei warto
nieruchomo ci wp ywa na stan zagospodarowania przestrzennego obszaru [Cy-
merman 2010]. Ponadto, do podstawowych cech nieruchomo ci gruntowych
maj cych wp yw na jej warto  nale : po o enie oraz szczegó owa lokalizacja
dzia ki lub dzia ek tworz cych nieruchomo , dogodno  dojazdu, cechy geo-
metryczne dzia ki  tj. kszta t, pole powierzchni, ukszta towanie terenu, stan
i stopie  wyposa enia w infrastruktur  techniczn , funkcja terenu czyli czynniki
rodowiskowe, relacja popytu i poda y [Cymerman 2000, 2010; Hopfer 2005;

Cichoci ski 2009]. Nieruchomo  jest dobrem nieprzenoszalnym. Trwa o  jej
posadowienia w przestrzeni geograficznej powoduje, e raz zrealizowana dla
zaspokojenia popytu, charakteryzuje si  t  cech  niezmiennie. Dlatego te  loka-
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lizacja, jako najwa niejsza cecha rynkowa decyduj ca o istnieniu pozosta ych
cech wymienionych powy ej, stanowi podstawowe kryterium pod k tem którego
opracowano scenariusz rozprzestrzeniania si  zabudowy mieszkaniowej na ana-
lizowanym obszarze.

Rozwój technik GIS pozwala na szersze uwzgl dnienie aspektu prze-
strzennego w wielu analizach cech rynkowych nieruchomo ci, w tym równie
nieruchomo ci gruntowych po o onych na obszarach wiejskich. Zastosowanie
metody przestrzennej wielokryterialnej analizy staje si  konieczno ci  w analizie
rynku nieruchomo ci gruntowych [Lisec, Drobne 2007]. W literaturze naukowej
z ostatnich lat spotka  mo na przyk ady wykorzystania geostatystyki i analiz
przestrzennych do interpolacji warto ci nieruchomo ci [m. in.: Kulczycki, Ligas
2007, 2009; Cichoci ski 2011], czy opracowania prostych modeli analiz prze-
strzennych prowadz cych do automatyzacji okre lania cech (atrybutów) nieru-
chomo ci [Cichoci ski 2009], jak równie  przyk ady opracowania metod wy-
znaczania warto ci czynników lokalizacyjnych w sposób ci g y przy
wykorzystaniu rastrowego formatu danych [Julião 1999; Drobne, Lisiec, Bogataj
2008].

CEL, MATERIA Y I METODY BADA

W artykule przedstawiono scenariusz rozprzestrzeniania si  zabudowy
mieszkaniowej w powiecie mi skim w oparciu o analiz  rynku lokalnego nieru-
chomo ci gruntowych niezabudowanych z wykorzystaniem technologii syste-
mów informacji geograficznej ArcGIS ESRI, danych z rejestru cen i warto ci
nieruchomo ci oraz bazy danych obiektów topograficznych. Do lokalizacji
transakcji wykorzystano informacj  katastraln  zawart  w portalu GeoMap oraz
dost pn  poprzez serwis WMS Geoportal. Obszar analizy obejmowa  wybrane
gminy powiatu mi skiego, w których wyst puje silny wp yw lokalnego o rodka
miejskiego - Mi ska Mazowieckiego oraz o rodka centralnego – Warszawy tj.
Ceg ów, D be Wielkie, Jakubów, Mi sk Mazowiecki, Siennica oraz Stanis a-
wów.

Opracowano model analiz przestrzennych pozwalaj cy na ocen  liczby
i warto ci transakcji w odniesieniu do wybranych czynników lokalizacyjnych.
W oparciu o opracowan  graficzn  metod  prezentacji otrzymanych wyników
analizy dokonano oceny preferencji dla danego czynnika lokalizacyjnego. Na
podstawie sporz dzonej oceny preferencji nadano wagi poszczególnym czynni-
kom i wykonano wynikow  map  prezentuj c  spodziewany rozwój zabudowy
na badanym obszarze.

Spo ród 2795 transakcji kupna-sprzeda y nieruchomo ci gruntowych
o ró nych funkcjach terenu, zawartych w latach 2006-2011, do bada  wybrano
207 transakcji kupna-sprzeda y nieruchomo ci gruntowych przeznaczonych pod
zabudow  mieszkaniow .
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ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

Rysunek 1. Liczba transakcji nieruchomo ci gruntowych
przeznaczonych pod zabudow  w latach 2006-2011

Figure 1. Number of transactions concerning land for development
in the years 2006-2011

Przy doborze próby badawczej, poza podstawowym kryterium - przezna-
czeniem nieruchomo ci pod zabudow  mieszkaniow , kierowano si  równie  jej
warunkami geometrycznymi tj. powierzchni  od 450 m2 (minimalna powierzch-
nia dzia ki pod zabudow  domu jednorodzinnego) do 1500 m2 i regularnym
kszta tem nieruchomo ci umo liwiaj cym racjonalne wykorzystanie powierzch-
ni gruntu pod zabudow  mieszkaniow  (szeroko  dzia ki nie powinna by
mniejsza ni  14 m).

W wyniku analizy rynku lokalnego dzia ek budowlanych w wybranych
gminach zaobserwowano istotne wahania cen dzia ek zwi zane  ze zjawiskami
makroekonomicznymi i si  nabywcz  pieni dza. Spadek liczby zrealizowanych
transakcji, a nast pnie pierwsze obni ki cen nieruchomo ci zapocz tkowane
w 2009 roku by y wynikiem zaostrzonej polityki kredytowej banków, spadkiem
dochodu gospodarstw domowych i niepewn  sytuacj  na rynku pracy zwi za-
nymi z kryzysem. Jednak nale y pami ta , e rynek dzia ek budowlanych rz dzi
si  nieco innymi prawami ni  pozosta e segmenty rynku nieruchomo ci. Ziemi
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nie b dzie przybywa , a w a ciciele gruntów nie obawiaj c si  konkurencji ofe-
ruj  sprzeda  dzia ek o wygórowanych cenach, nie spiesz c si  z ich sprzeda ,
bo koszty utrzymania takich nieruchomo ci nie s  wysokie.

Wykres redniej arytmetycznej cen ze zbioru transakcji nieruchomo ci
wybranych do analizy w latach 2006-2011 przedstawiono na rysunku poni ej
(rys. 2). Od 2006 do 2008 roku ceny dzia ek bardzo szybko ros y, w roku 2009
zaobserwowano spadek, a pod koniec 2010 roku powolny wzrost cen.

ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

Rysunek 2. rednia arytmetyczna cen ze zbioru transakcji nieruchomo ci gruntowych
przeznaczonych pod zabudow  przyj tych do analizy w latach 2006-2011

Figure 2. Arithmetic mean of prices of transactions concerning land for development
analysed in the years 2006-2011

Wszystkie ceny transakcyjne z jednego okresu zosta y przetransformowa-
ne do zakresu od 1 do 9 wska nika cen wed ug poni szego wzoru transformacji
liniowej, stosowanego w analizie wielokryterialnej AHP (Analytic Hierarchy
Process) [Margaret, Carr, Zwick 2007].
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gdzie:
WC – wska nik ceny;
CB – cena bie ca;
CMIN – cena minimalna;
CMAX – cena maksymalna.

Odrzucono pojedyncze transakcje o zawy onych lub zani onych cenach
wzgl dem  pozosta ych w danym roku. Nast pnie wska niki cen zosta y po-
dzielone na trzy klasy: ceny niskie (WC od 1 do 3), ceny rednie (WC od 3,1 do
6) oraz ceny wysokie (WC od 6,1 do 9). Do czono do nich pojedyncze odrzu-
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cone transakcje – klasyfikuj c je automatycznie do odpowiednich klas: niskich
lub wysokich cen.

Dzia ki b d ce przedmiotem transakcji zlokalizowano wykorzystuj c ser-
wis WMS (Web Map Service) „dane katastralne” Geoportal w programie Arc-
GIS. Nast pnie zlokalizowano dzia ki b d ce przedmiotem wybranych do anali-
zy transakcji. Utworzono klas  obiektów punktowych „transakcje” umieszczaj c
punkt na ka dej dzia ce oraz uzupe niono warto ci atrybutów o dane tj. data,
powierzchnia, cena za metr kwadratowy, cena czna, przeznaczenie, rodzaj
u ytku.

Przyj to kryteria lokalizacyjne podzielone na dwie grupy (tab. 1).

Tabela 1. Dwie grupy kryteriów lokalizacyjnych
Table 1. Two groups of locational criteria

Kryteria negatywne
zwi zane z uci liwym s siedztwem: Kryteria pozytywne:

• odleg o  od budynków przemys owych,
• odleg o  od torów kolejowych,
• odleg o  od dróg szybkiego ruchu,
• odleg o  od terenów wysypisk, oczysz-

czalni cieków i elektrociep owni,
• odleg o  od lotniska.

• odleg o  od lokalnego o rodka miejskiego
– Mi ska Mazowieckiego,

• odleg o  od centralnego o rodka miejskiego
– Warszawy,

• odleg o  od g ównych dróg (dogodno
dojazdu),

• odleg o  od lasów,
• odleg o  od terenów zieleni (parki, za o enia

pa acowe),
• odleg o  od zabudowy jednorodzinnej,
• odleg o  od dworców kolejowych.

ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

W dalszej cz ci analizy opracowano mapy rastrowe warto ci kryteriów
oraz kodów warto ci kryteriów. Wykorzystano przy tym warstwy bazy danych
obiektów topograficznych zorganizowane uprzednio w geobazie plikowej.
W celu wyznaczenia warto ci kryteriów zastosowano narz dzie odleg o ci eu-
klidesowej ArcGIS Spatial Analyst. Dla wynikowych map rastrowych okre lono
wielko  komórki: 5 x 5 m. Po wyznaczeniu rastrów odleg o ci zastosowano
algebr  map oraz narz dzie kalkulatora rastrów do wyznaczenia znormalizowa-
nych warto ci kryteriów (WK).

Dla kryteriów negatywnych warto ci zmieniaj  si  na zasadzie „im dalej
tym lepiej” w skali od 1 do 9. Dla rastrów odleg o ci, gdzie Dmin = 0, wzór trans-
formacji liniowej upraszcza si  do postaci:
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18 +=
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gdzie:
WK – warto  kryterium
Dmax – maksymalna odleg o  na rastrze odleg o ci,
Di – bie ca warto  piksela na rastrze odleg o ci.

Dla kryteriów pozytywnych warto ci zmieniaj  si  zgodnie z zasad  „im
bli ej tym lepiej”. Warto ci zosta y obliczone wed ug nast puj cego wzoru:

+−= 1810
max

i

D
DWK

Podobne mapy rastrowe znormalizowanych warto ci kryteriów opracowa-
no dla pozosta ych przyj tych kryteriów. Reprezentuj  one w sposób ci g y
p ynn  zmian  znormalizowanych warto ci kryteriów. Przed wyznaczeniem
rastrów odleg o ci niektóre dane musia y zosta  dodatkowo przygotowane, np.
w przypadku lasów zosta y one zagregowane oraz wyselekcjonowane poprzez
kryterium wielko ci (pole powierzchni co najmniej 0,5 ha). Zarówno przygoto-
wanie danych, jak i etap wykonywania analiz przestrzennych, zautomatyzowano
poprzez opracowanie modeli analiz przestrzennych wykorzystuj c Model Buil-
der ArcGIS ESRI.

ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

Rysunek 3. Wyznaczone mapy rastrowe znormalizowanych warto ci kryteriów
Figure 3. Developed raster maps of normalized criteria values

Wyznaczono równie  rastry koduj ce warto ci kryteriów, wykorzystane
nast pnie do oceny wp ywu poszczególnych kryteriów na liczb  i cen  transak-
cji. U yto narz dzia reklasyfikacji warto ci rastra. Transakcje w poszczególnych
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latach (od 2006 do 2011) zosta y przetransformowane do rastrów dyskretnych
koduj cych w warto ciach komórek wska niki cen (1, 2 lub 3). Nast pnie sto-
suj c algebr  map wyznaczono nowe rastry dyskretne, koduj ce dane do analizy.
Powsta y one wed ug nast puj cej formu y:

Raster Transakcji × 10 + Raster Kodu Kryterium

Rysunek poni ej (rys. 4)  przedstawia tabel  atrybutów wynikowego
rastra. Tabele atrybutów zosta y wyeksportowane do programu Excel.

Rysunek 4. Tabela atrybutów wynikowego rastra. Warto ci atrybutu
Value koduj  klas  ceny (pierwsza cyfra) oraz klas  warto ci kryterium

(druga cyfra). Warto  atrybutu Count okre la liczb  transakcji
Figure 4. Table of attributes of the resulting raster. Values of the Value

attribute represent the price class (the first digit) and the criterion value class
(second digit). The value of the Count attribute specifies the number

of transactions

WYNIKI

Otrzymane wyniki przedstawiono graficznie na rysunku poni ej (rys. 5).
Uszeregowano je wed ug ocenionej preferencji (im wy sza preferencja tym
wi ksza liczba transakcji i wy sze ceny).
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ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

Rysunek 5. Graficzna prezentacja otrzymanych wyników oceny preferencji
dla poszczególnych kryteriów lokalizacyjnych

Figure 5. Graphic representation of obtained results of preference estimate
for individual location criteria

Procentowy udzia  liczby transakcji zlokalizowanych w danej klasie kryte-
rium przedstawiono za pomoc  barwy wed ug nast puj cego schematu:

Opracowane typogramy prezentuj ce wyniki analizy dla poszczególnych
kryteriów i lat pozwalaj  na ocen  zwi zku danego kryterium z liczb  transakcji
oraz ich cen . Pozwalaj  równie  na proste wzrokowe porównanie wyników.



Joanna Jaroszewicz, Wioleta Radziszewska

36

Cz  kryteriów oznaczona kolorem niebieskim nie wykaza a wp ywu na
ceny i lokalizacj  transakcji. Nale a o do nich kryterium odleg o ci od dróg
szybkiego ruchu (uci liwo ), dla którego transakcje pojawiaj  si  w ka dej
odleg o ci o zró nicowanych cenach. Ciekawy wynik otrzymano dla 2008 roku,
w którym transakcje zlokalizowane s  w bliskim s siedztwie dróg szybkiego
ruchu (co mo na t umaczy  dogodno ci  dojazdu), jak równie  w du ej od nich
odleg o ci (co mo na t umaczy  poszukiwaniem ciszy i spokoju). Pocz wszy od
roku 2009 wi kszo  transakcji zlokalizowanych jest w znacznej odleg o ci od
dróg szybkiego ruchu, pojawia si  jednak coraz wi cej transakcji w ró nych
odleg o ciach.  Nie zaobserwowano znacz cego zwi zku pomi dzy kryterium
a cen . Kryteria odleg o ci od terenów zieleni (parków i za o e  pa acowych)
oraz od terenów o uci liwej funkcji (oczyszczalni cieków, elektrociep owni
i wysypisk mieci) nie wykaza y dla badanego obszaru wp ywu na liczb  trans-
akcji i ich cen . Dwa kryteria o wp ywie negatywnym na warto  nieruchomo ci
tj.: odleg o  od torów kolejowych oraz odleg o  od budynków przemys owych
wykaza y zupe nie inny od za o onego wp yw - wi kszo  transakcji o wy -
szych cenach zlokalizowane s  w mniejszych odleg o ciach. W przypadku bu-
dynków przemys owych wydaje si  konieczne lepsze rozpoznanie uci liwo ci.
Wp yw na wynik mo e mie  równie  fakt, e wi kszo  analizowanych transak-
cji nieruchomo ci gruntowych jest po o onych w strefach zagospodarowanych,
co niew tpliwie wp ywa na ich atrakcyjno .

Kryteria oznaczone kolorem czerwonym wykaza y du y wp yw przede
wszystkim na lokalizacj  transakcji, w mniejszym stopniu t umacz c zró nico-
wanie cen. Na cen  oddzia ywa y g ównie: odleg o  od budynków mieszkal-
nych (bliski dost p do sieci uzbrojenia terenu), oraz w pewnym stopniu odle-
g o  od lotniska i odleg o  od Warszawy. Najwi kszy wp yw na lokalizacj
transakcji nieruchomo ci mia a odleg o  od budynków mieszkalnych oraz od-
leg o  od lotniska. Nieco s abszy wp yw (mniejsza koncentracja barw koduj -
cych liczb  transakcji po prawej stronie typogramu) zaobserwowano dla kryte-
riów odleg o ci od Mi ska Mazowieckiego, Warszawy oraz dworca kolejowego
i lasu. W porównaniu do poprzednich kryteriów, najni szy wp yw na lokalizacj
transakcji wykaza o kryterium odleg o ci od wa niejszych dróg. Wp yw ten
zmniejszy  si  istotnie pocz wszy od 2010 roku, w którym transakcje zlokalizo-
wane s  równie  w wi kszych odleg o ciach.

Do dalszej analizy wybrano tylko te kryteria, które wykaza y wp yw na lo-
kalizacj  transakcji nieruchomo ci. Stosuj c metod  porównania parami w ana-
lizie AHP opracowan  przez Thomasa Saaty’ego w latach 80-tych XX wieku
[Malczewski J. 1999; Saaty Th. L. 2008] obliczono wagi dla poszczególnych
kryteriów, porównuj c wynikowe typogramy. Zastosowano zatem po czenie
metody analitycznej z metod  porównania parami dla wyznaczenia wag kryte-
riów. Otrzymane wagi zestawione s  w tabeli 2.
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Tabela 2. Zestawienie wybranych kryteriów i ich wag preferencji
Table 2. Selected criteria and their preference significance

Kryterium Waga
[%]

Odleg o  od budynków mieszkalnych 22
Odleg o  od lotniska 18
Odleg o  od Mi ska Mazowieckiego 14
Odleg o  od Warszawy 14
Odleg o  od dworca kolejowego 12
Odleg o  od lasu 11
Odleg o  od g ównych dróg 9

ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

ród o: opracowanie w asne.
Source: own study.

Rysunek 6. Mapa preferencji rozwoju zabudowy
– scenariusz oparty na analizie cech rynkowych

Figure 6. Map of preferences of development expansion
– scenario based on analysis of market prices
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W ko cowym etapie analizy ponownie wykorzystano algebr  map obli-
czaj c raster wynikowy sumuj cy mapy rastrowe znormalizowanych warto ci
kryteriów pomno one przez wyznaczone wagi preferencji. Powsta a mapa ra-
strowa przedstawiaj ca scenariusz rozwoju zabudowy mieszkaniowej na bada-
nym obszarze oparty na analizie lokalnych cech rynkowych.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Przeprowadzone badania nad scenariuszem rozprzestrzeniania si  zabudo-
wy mieszkaniowej w powiecie mi skim w oparciu o analiz  lokalnych cech
rynkowych nieruchomo ci gruntowych niezabudowanych pozwalaj  na sfor-
mu owanie nast puj cych wniosków:

1. Wykorzystanie technologii systemów informacji geograficznej ArcGIS
ESRI pozwala na zaprojektowanie modelu analiz przestrzennych automatyzuj -
cego cz ciowo opracowanie scenariusza rozwoju zabudowy.

2. Analiza cen oraz liczby transakcji nieruchomo ci gruntowych w odnie-
sieniu do kryteriów lokalizacyjnych, o pozytywnym lub negatywnym (uci li-
wo ci) wp ywie na warto  nieruchomo ci, pozwala na okre lenie ich wag dla
analizy wielokryterialnej AHP (Analytic Hierarchy Process).

3. Przyj te kryteria wp ywaj  g ównie na lokalizacj  transakcji nierucho-
mo ci, w mniejszym stopniu na jej warto . Najwi kszy wp yw na lokalizacje
transakcji wykryto dla odleg o ci od budynków mieszkalnych i lotniska, nieco
s abszy, ale nadal znacz cy  dla odleg o ci od o rodków miejskich, dworców
kolejowych i kompleksów le nych.  Jednak nie wszystkie wytypowane wst pnie
kryteria,    tj. odleg o  od dróg szybkiego ruchu, od terenów o uci liwej funk-
cji (oczyszczalnie cieków, wysypiska mieci, elektrociep ownie), odleg o  od
terenów zieleni (parków i za o e  pa acowych) oraz odleg o  od torów kolejo-
wych, wykaza y wp yw na lokalizacj  transakcji nieruchomo ci.

4. Wed ug opracowanego scenariusza intensywny rozwój zabudowy
mieszkaniowej spodziewany jest g ównie wokó  istniej cych o rodków zurbani-
zowanych w gminie Mi sk Mazowiecki, D be Wielkie, Stanis awów, oraz w
gminie Siennica - w rejonach granicz cych z gmin  Mi sk Mazowiecki i po o-
onych blisko g ównych dróg. W gminie Ceg ów rozwój nowej zabudowy b -

dzie zwi zany g ównie z ju  istniej cymi terenami zagospodarowanymi.
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