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KSZTALTOWANIE LADU PRZESTRZENNEGO
POPRZEZ AKTA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
NA PRZYKLADZIE GMINY SEROCK

Agata Pawlat-Zawrzykraj', Karolina K. Swornik
ISzkota Gtéwna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

Streszczenie. W artykule przedstawiono akty planowania przestrzennego, stanowiace na-
rzedzie ksztaltowania fadu przestrzennego gminy. Nastgpnie przeanalizowano przyktad
gminy Serock, ktdra wyrdznia si¢ znacznym pokryciem obszaru gminy obowiazujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Problemem badawczym jest py-
tanie, czy realizacja tych planéw gwarantuje rozwoj przestrzenny gminy z zachowaniem
zasad tadu przestrzennego.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, tad przestrzenny, miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, gmina

WSTEP

Lad przestrzenny jest uwazany za jeden z najwazniejszych celéw gospodarki prze-
strzennej. Zgodnie z definicja zawarta w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [Ustawa... 2003], przez tad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie ,,...uksztatto-
wanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”. Tak przedstawiona definicja
prezentuje dos¢ ogolne i bardzo szerokie podejscie do tematu, stad wielu autorow po-
szukuje bardziej precyzyjnego ujecia tego zagadnienia. Przyktadem jest sformutowana
juz 20 lat temu definicja Bankowskiej, wedtug ktorej: ,Lad przestrzenny jest to uzyski-
wana w sposédb naturalny w wyniku dziatania sit przyrody lub w sposob sztuczny przez
dziatalno$¢ cztowieka organizacja przestrzeni, charakteryzujaca si¢ rownowaga poszcze-
golnych sktadnikow. Ta rownowaga wyraza si¢ w rozmieszczeniu funkcji w przestrzeni
w sposob celowy, uporzadkowany i estetyczny, tzn. zapewniajacy dogodne uzytkowanie
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przestrzeni przez jej gestorow, niepowodujacy powstawania ani konfliktéw ekologicz-
nych, ani kolizji pomig¢dzy poszczegdlnymi funkcjami, a takze w sposob tworzacy nowe
pigkno” [Bankowska i in. 1980].

Problem w jednoznacznym zdefiniowaniu terminu ,tad przestrzenny” wynika nie-
watpliwie z subiektywizmu jego oceny, bo kazdy odbiera otaczajaca nas przestrzen
w sposob indywidualny, oraz z faktu, Ze nie jest to stan statyczny, ale podlegajacy cia-
glym zmianom zwigzanym i zachodzacym w zagospodarowaniu przestrzennym.

Podstawowym narzedziem tworzenia teoretycznych, ideologicznych, a przede
wszystkim formalnych podstaw fadu przestrzennego jest planowanie przestrzenne. Za-
danie tworzenia zasad adu przestrzennego jest podejmowane w aktach planistycznych
na wszystkich szczeblach administracyjnych, jednak najwigksze szanse ich realizacji sa
na szczeblu lokalnym, czyli gminnym. Lad przestrzenny ma w procesach planowania
zagospodarowania przestrzennego gminy dwa wymiary — makro i mikro. W skali makro
formutowane sg zasady wyznaczania czytelnych granic obszaréow o réznym uzytkowaniu
(zabudowa, lasy, tereny wypoczynkowe, rolne itp.), wychodzace z generalnych przesta-
nek unikania rozpraszania zabudowy, wtapiania inwestycji liniowych (drogi, koleje, linie
energetyczne itp.) w krajobraz oraz zachowania charakterystycznych jego cech. W skali
mikro tad przestrzenny odnosi si¢ do ograniczonego obszaru postrzeganego przez czto-
wieka z danego (zmiennego) punktu obserwacji i wyraza si¢ zharmonizowanym obrazem
elementéw ksztaltujacych (obiektow budowlanych i niebudowlanych) zaréwno prze-
strzenie publiczne, jak i prywatne [Jedraszko 2005].

LAD PRZESTRZENNY W AKTACH PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
NA POZIOMIE GMINNYM

W planowaniu miejscowym opracowuje si¢ Studium uwarunkowan i kierunkow za-
gospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego. Istotnym aktem, tworzonym na poziomie lokalnym, sg tez decyzje o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego terenéw wydawane dla obszarow,
ktére nie maja aktualnych planéw, a ktorych zasadnicza tres¢ dotyczy ksztattowania
i lokalizacji nowej zabudowy.

Zakres merytoryczny Studium reguluje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [Ustawa... 2003] oraz rozporzadzenie w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy [Rozporzadzenie...
2004]. Artykut 10 pkt 1 ppkt 2 ustawy méwi, ze w Studium nalezy uwzglednié uwarun-
kowania wynikajace m.in. ze ,,...stanu fadu przestrzennego i wymogow jego ochrony”.
W punkcie 2 tego artykulu wyszczegoélniono szeroki zakres kierunkow, dotyczacych
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow z uwzglednie-
niem m.in. wymagan ochrony $rodowiska przyrodniczego oraz szeroko rozumianego
dziedzictwa kulturowego. Natomiast zgodnie z § 6.2 rozporzadzenia, ustalenia dotyczace
kierunkéw i wskaznikdéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw po-
winny w szczegolnosci okresla¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbani-
styczne, uwzgledniajace wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architek-
tury oraz zrdwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wytaczenia spod zabudowy,
a takze zawiera¢ wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych.
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Nawiazujac do definicji tadu przestrzennego, wedtug Jedraszko [2005], mozna mo-
wic¢ tu o ksztattowaniu tadu przestrzennego raczej w skali makro niz mikro, cho¢ wiele
gmin, w ocenie autora, dysponuje opracowaniami, ktore zgodnie z wymogami zawar-
tymi w Rozporzadzeniu... [2004], zawieraja szczegétowe wskazania do ksztattowania
zabudowy, zasady zagospodarowania, a takze zasady ochrony i ksztattowania walorow
krajobrazowych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego, ma
najwigksza range wsrdd aktow planistycznych. Szczegdlowy zakres zapisow, jakie po-
winien zawiera¢ plan, okresla rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [Rozporzadzenie... 2003a]. Lista
regulacji, jakie powinny znalez¢ si¢ w planie, a ktore dotycza tadu przestrzennego, jest
dluga. Sa to m.in. zasady dotyczace ksztattu i intensywnosci zabudowy dziatek, usytu-
owania, skali i formy zabudowy, ksztaltowania przestrzeni publicznych. Charakter tych
regulacji zdecydowanie dotyczy skali mikro.

Ogolnie znanym problemem jest niedostateczna liczba miejscowych planow zago-
spodarowania przestrzennego. Z danych dotyczacych stanu zaawansowania prac nad
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na lata 2005-2008 wynika, ze
na koniec tego okresu planami objeto 25,6% powierzchni kraju (tab. 1). Przewazaja plany
uchwalone wedhug Ustawy... [1994] (25 475 plandw z 35 885 obowiazujacych na koniec
2008 1.)

Tabela 1. Pgwierzchnia kraju objeta obowiazujacymi planami miejscowymi w latach 2005-2008
[Sleszynski i in. 2007, 2010]
Table 1. The area of the country covered by the existing local spatial management plans in 2005—

-2008
Ogotem W tym miasta na prawach powiatu
Wskaznik (%] [%]
Factor Total Including towns

2005*% 2006 2007 2008  2005* 2006 2007 2008
Powierzchnia obj¢ta na podstawie obydwu ustaw — Area covered according to the Acts of 1994 and 2003
Ogotem — Total 19,7 22,0 24,5 25,6 21,2 27,8 315 34,6

W tym plany obowiazkowe
Including compulsory plans

6,8 7,9 8,5 8,3 52 7,0 9,4 8,8

Powierzchnia obj¢ta na podstawie ustawy z 1994 r. — Area covered according to the Act of 1994

Ogotem — Total 14,5 14,5 15,2 15,0 16,0 17,2 16,3 17,6
W tym plany obowiazkowe
Including compulsory plans

53 5,7 5,6 5,4 4,5 43 3,6 4,4

Powierzchnia obj¢ta na podstawie ustawy z 2003 r. — Area covered according to the Acts of 2003

Ogotem — Total 52 7,6 9,3 10,6 5,2 10,5 15,2 17,0
W tym plany obowiazkowe
Including compulsory plans

*Sleszynski i in. [2007].

1.4 2,3 3,0 3,0 0,7 2,6 5,8 4,4

W sytuacji, gdy aktualne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obej-
muja swymi regulacjami stosunkowo niewielki obszar kraju, gros pozwolen na budowe
wydawanych jest w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania prze-
strzennego terenu (WZ). Rozwiazanie, ktore powinno miec¢ role uzupetniajaca, stosowa-
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ne gléwnie na obszarach zainwestowanych, stato si¢ procedura dominujaca i w obecnym
wykonaniu dezintegrujaca zagospodarowanie przestrzeni [Ziobrowski 2009].

Zgodnie z Rozporzadzeniem... [2003b] decyzja WZ jest poprzedzona analiza urbani-
styczna, ktora ma na celu ustalenie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dla
analizowanej dziatki na podstawie istniejacego zagospodarowania terenu.

W Polsce spotyka si¢ niewatpliwie wiele przyktadow dobrych rozwigzan architekto-
nicznych, urbanistycznych i krajobrazowych, o wysokich walorach estetycznych i funk-
cjonalnych, podnoszacych jakos¢ przestrzeni. Jednoczesnie wyniki diagnozy zawartej
w Koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju 2030 [2010] pokazuja, ze w Polsce
wystepuje powszechne odczucie braku tadu przestrzennego, czego symptomem jest:

— niska jakos¢ przestrzeni publicznej, chaos w formach zabudowy i architekturze zespo-

Iow urbanistycznych,

— braki w wyposazeniu terendw urbanizowanych i terenow wiejskich w infrastrukture
techniczna i spoleczna, nienadazajaca za rozwojem zabudowy mieszkaniowej,

— niekontrolowana suburbanizacja, rozpraszanie si¢ zabudowy wiejskiej i niekontrolo-
wane zabudowywanie terenow wzdhiz gtdéwnych drog,

— postgpujaca fragmentacja systemow przyrodniczych i degradacja krajobrazow kultu-
rowych.

W sytuacji powszechnie wystgpujacych wymienionych wyzej zjawisk nalezy sobie
postawic pytanie, w jaki sposob istniejacy ,,bezlad przestrzenny” moze by¢ podstawa do
ksztattowania ,tadu przestrzennego™?

METODYKA BADAN

Problemem badawczym przedstawionym w artykule jest analiza uwarunkowan for-
malnych, stanowiacych podstawe do formutowania zapisow w aktach planistycznych na
poziomie gminnym, dotyczacych zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zasadami
fadu przestrzennego.

Za najwazniejsze 1 najbardziej skuteczne narzegdzie polityki przestrzennej uwaza si¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Probe weryfikacji tego stwierdze-
nia podjgto poprzez analizg zapisdw dotyczacych tadu przestrzennego, obowiazujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Serock. Zapisy te zosta-
ly przeanalizowane pod katem swojej Scistosci i precyzyjnosci w ramach nastgpujacych
grup ustalen, dotyczacych: przeznaczenia terenu oraz linii rozgraniczajacych tereny
o roznych funkcjach badz réznych zasadach zagospodarowania, parametréw oraz wskaz-
nikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, szczegétowych zasad i wa-
runkow podziatu terenu na dzialki oraz ksztattowania przestrzeni publicznych. Gmina
Serock zostala wybrana jako obszar badan ze wzgledu na znaczne pokrycie terenu obo-
wigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

CHARAKTERYSTYKA GMINY SEROCK

Gmina Serock jest gming miejsko-wiejska usytuowana w srodkowej czesci woje-
wodztwa mazowieckiego, w powiecie legionowskim (okoto 40 km od centrum miasta
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stolecznego Warszawy), przy trasie na Pojezierze Mazurskie i Suwalszczyzng. Od pdino-
cy graniczy z gminami powiatu puttuskiego, od potudnia z gming Nieporgt i Wieliszew,
od wschodu z Radzyminem, natomiast od zachodu z gminami nalezacymi do powiatu
Nowy Dwor Mazowiecki. Miasto Serock jest gtowna miejscowoscia w gminie, gdzie
swoja siedzib¢ maja wladze samorzadowe oraz instytucje uzytecznosci publicznej i jed-
nostki $wiadczace podstawowe ustugi. Powierzchnia gminy to obszar 108,08 km?, obej-
mujacy samo miasto Serock, osiedle Zegrze oraz 29 wsi i 28 solectw.

Gmina ma zréznicowang strukture funkcjonalno-przestrzenna, ktora tworza obszary
mieszkaniowe, ustugowe, rolnicze, rekreacyjne i przyrodnicze (rys. 1). Istotnymi elemen-
tami zagospodarowania przestrzennego, wptywajacymi na rozwoj przestrzenny gminy, sa
duze kompleksy lesne potozone w pétnocno-wschodniej czg$ci gminy oraz rzeki Narew
i Bug wraz z Jeziorem Zegrzynskim, ktorych linia brzegowa stanowi wschodnig i potu-
dniowsa granicg¢ gminy. Sie¢ osadnicza gminy tworza réwnomiernie roztozone jednostki
réznej rangi (zwykle w formie ulicowek wzdluz drég gminnych), na czele z miastem
Serock.

POWIAT PULTUSKI

Zalesie

POWIAT,
NOWY DWOR
MAZOWIE CKI

Stanistawowo

GMINA NIEPORET

|:| tereny rolne

- agricultural area

- lasy (duze kompleksy)
forests

|:| wody powierzchniowe
- surface water

drogi gtéwne

main roads

=== granica gminy Serock
border of the Serock
Municipality

Rys. 1. Mapa gminy Serock
Fig. 1. Map of the Serock Municipality

Wysokie walory przyrodnicze gminy objg¢to réznorodnymi formami ochrony przy-
rodniczej. Duza czg$¢ gminy lezy w obszarze Warszawskiego Chronionego Krajobrazu.
W poéhnocnej i pétnocno-wschodniej czesci gminy wyznaczono obszary Natura 2000, sa
to Ostoja Nadbuzanska SOO (Specjalne Obszary Ochrony) PLH140011, Dolina Dolnego
Bugu OSO (Obszary Specjalnej Ochrony) PLB140001 i Puszcza Biata OSO (Obszary
Specjalnej Ochrony) PLB140007. Ponadto dwa obszary — ,,Zegrze” i ,,Jadwisin”, objeto
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ochrong rezerwatowa. Bogate i roznorodne zasoby przyrodnicze w gminie potozone;j bli-
sko aglomeracji warszawskiej stanowig wielki potencjat dla rozwoju turystyki i rekreacji.
Jednakze stan istniejacej infrastruktury turystycznej oceniany jest jako niezadowalajacy
1 stanowi istotna barier¢ rozwojowa dla gminy, ktéra swoje szanse rozwojowe upatruje
w tej wlasnie dziedzinie gospodarki.

Grunty orne zajmuja 45,4% powierzchni gminy. Rolnictwo cechuje staba kondycja,
do czego przyczyniaja si¢ warunki przyrodniczo-glebowe oraz niekorzystna struktura
agrarna.

AKTY PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W GMINIE SEROCK

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy i miasta Serock [Bronowicki i Olczak 2009], podstawg kierunkéw polityki prze-
strzennej jest wykreowanie gminy na znaczacy osrodek turystyczny, co ma przyciagnac
inwestorow strategicznych, przyczynié si¢ do rozwoju ruchu turystycznego pobytowego
oraz spowodowac naptyw nowych mieszkancow. Cele strategiczne to: zwigkszenie atrak-
cyjnosci Serocka dla lokalizacji r6znych form dziatalnosci gospodarczej i szeroko rozu-
mianych ustug, stworzenie przyjaznej i atrakcyjnej przestrzeni dla obecnych i przysztych
mieszkancow gminy, rozwoj ruchu turystycznego oraz zachowanie walorow przyrodni-
czych i krajobrazowych gminy.

,»Jako podstawowe kryterium ksztaltowania kierunkdéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy uznano stworzenie w gminie Serock warunkow przestrzenno-funkcjonal-
nych i technicznych, umozliwiajacych zbudowanie spojnej przestrzeni o zdefiniowanym
kosccu strukturalnym, z wyraznym strefowaniem zespotéw gtownych funkcji. W oparciu
o to kryterium, umozliwiajace wprowadzenie tadu przestrzennego w strukturze prze-
strzennej miasta, wskazano obszary predysponowane do wykreowania waznych prze-
strzeni publicznych (os$rodki gminne, tereny rozwojowe) i okreslono zasady ich wzajem-
nego komunikacyjnego powiazania i udostepniania. Jako podstawowsq zasade tworzenia
fadu przestrzennego na terenach zabudowanych o dobrym stanie technicznym przyjeto
wykorzystanie istniejacych zasobéw poprzez ich modernizacj¢ lub adaptacje do nowych
potrzeb, bez radykalnych przeksztatcen »duzej skali«. Dla obszarow zagospodarowanych
wadliwie lub ekstensywnie przyjeto zasade efektywnej aktywizacji przez radykalne prze-
ksztatcenia oraz realizacje nowych zatozen programowo-przestrzennych” [Bronowicki
i Olczak 2009]. Tak sformutowane cele i1 zasady ksztaltowania struktury funkcjonalno-
-przestrzennej z uwzglednieniem tadu przestrzennego maja szans¢ na urzeczywistnienie
przede wszystkim poprzez realizacje¢ ustalen miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego. Gmina Serock nalezy do tych nielicznych, w ktorych podstawg realizacji
polityki przestrzennej wyrazonej w Studium sg miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego. Pokrywaja one obecnie 80,2% powierzchni gminy, tj. 86,7 km? (ze 108,08
km?), i sa nadal uzupehiane i aktualizowane poprzez liczne wszczete procedury opraco-
wywania i uchwalania kolejnych planéw. Podobnie duzy procent pokrycia obowigzuja-
cymi planami jest w catym powiecie legionowskim (50—-70% powierzchni gmin — stan na
koniec 2008 r., Sleszynski i in. 2010).
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Obowigzujace plany uchwalono w wigkszosci w latach 2001-2004, jeden plan w 2008
roku, z czego 7 planow zgodnie z Ustawa... [1994] 1., a 8 zgodnie z Ustawa... [2003].
Przewazaja opracowania obejmujace tereny o znacznej powierzchni, z czego najwigkszy
ma 1429,91 ha, najmniejszy za$ — 11,55 ha (tab. 2).

Tabela 2. Dane dotyczace miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego gminy Serock
Table 2. Data concerning local spatial management plans of the Serock Municipality

Struktura funkcjonalna

ok Powierzch-
wyznaczona w planie 2 ob
Nr ol Numer i data The functional structure nlabq tszaru
T planu uchwaty Podstawa prawna determined in the plan* 0Djetego
No of . - - planem
the plan Number and Qate of Legal basis funkcja funkcja uzu- [ha]
the resolution dominujaca  petniajaca o ©
dominant additional by the plan
function function
L1 163/xX11/04 Ustawa z dnia 23.03.2003 r . R ZL, MN, ZR
1.2 z dnia 12.03.2004r. (DzU 2003, nr 80, poz. 717) MN/U R, ZL; ZP 542,21
5 555/LV1/2001 z Ustawa z dnia 07.07.1994 r. MN/U; 7L: 7P
dnia 30.07.2001r.  (DzU 1999, nr 15, poz. 139) MN/ZR ’ 119,62
31 134/xvIIe3 Ustawa z dnia 23.03.2003r. ~ MN/U;R u
32 z dnia 12.12.2003r.  (DzU 2003, nr 80, poz. 717) R U/MN; ZL 273,24
4 252/XXX/08 z dnia Ustawa z dnia 23.03.2003 r. U/MN
24.09.2008r. (DzU 2003, nr 80, poz. 717) 11,55
612/LXIV/2001 z  Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
> dnia 07.12.2001r. (DzU 1999, nr 15, poz. 139) MN/U; UT - ZR; ZL; ZC 212,28
135/XVIII/03 z Ustawa z dnia 23.03.2003 r. . J—
6 dnia 12.12.2003r.  (DzU 2003, nr 80, poz. 717) MN; R ZR;ZL, U 168,63
557/LV11/2001 z Ustawa z dnia 07.07.1994 r. .
7 dnia 30.07.2001r.  (DzU 1999, nr 15, poz. 139) R MN/U; ZL 855,83
3 629/LXVII/2002 z  Ustawa z dnia 07.07.1994r.  R; MN; ZR; 7L 142991
dnia 01.02.2002r. (DzU 1999, nr 15, poz. 139) MR; U
9 243/XXXI11/04 Ustawa z dnia 23.03.2003 r. MN/UR; R: 7L
z dnia 21.12.2004r.  (DzU 2003, nr 80, poz. 717) M/ZR ’ 89,16
10 559/LVI11/2001 z Ustawa z dnia 07.07.1994 r. R MN/U/MR;
dnia 30.07.2001r. (DzU 1999, nr 15, poz. 139) ZL 566,58
136/XVIII/03 z Ustawa z dnia 23.03.2003 r.
1 dnia 12.12.2003r. (DzU 2003, nr 80, poz. 717) R MN/MR; ZL 1403,70
137/XVIII/03 z Ustawa z dnia 23.03.2003 r. .
12 dnia 12.12.2003r.  (DzU 2003, nr 80, poz. 717) MN/U R;ZL 932,54
138/XVIII/03 z Ustawa z dnia 23.03.2003 . .
13 dnia 12.12.2003r. (DzU 2003, nr 80, poz. 717) MNU ZR;R; ZL 408,15
630/LXVIl/2002 z Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
14 dnia 01.02.2002r. (DzU 1999, nr 15, poz. 139) MR; ZR R; ZL 1208,05
15 694/LXXX11/2002  Ustawa z dnia 07.07.1994 r. ZR/MN: R ZL:W 452,56

z dnia 07.10.2002r.

(DzU 1999, nr 15, poz. 139)

*MN — zabudowa mieszkaniowa — residential area; MR — zabudowa zagrodowa — farm buildings; U — ustugi
— services; ZR — zabudowa letniskowa — summer housing; R — tereny rolne — agricultural land; ZL — lasy — fo-
rests, ZP — zielen parkowa — parks; W — wody powierzchniowe — service water.
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WYNIKI BADAN

Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu oraz linii rozgraniczajacych tereny
o roznych funkcjach badz réznych zasadach zagospodarowania

Wigkszo$¢ obowiazujacych w gminie Serock planow dotyczy znacznej powierzch-
ni, co pozwala uniknaé ,,wyrywkowego — fragmentarycznego” podejscia do rozwoju
przestrzennego gminy. Przewazaja obszary o wielofunkcyjnej strukturze przestrzennej,
obejmujace obszary zaréwno zurbanizowane o charakterze miejskim i wiejskim, jak i te
o funkcji rolniczej i przyrodniczej. Nie ma tu jakze czestej praktyki sporzadzania planéw
jedynie dla terenow silnie zurbanizowanych, o przewazajacej funkcji mieszkaniowe;.

Wybrane ustalenia dotyczace parametrow oraz wskaznikow ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu

W tej grupie ustalen projektanci dysponuja wieloma narzedziami, ktére bezposrednio
znajda odzwierciedlenie w tadzie przestrzennym terenéw zabudowanych.

Regulacje dotyczace formy i detalu architektonicznego pojawiaja si¢ w wigkszosci
analizowanych planéw (12 planéw). W wielu opracowaniach sa to zapisy, ktore przez
swa ogolnikowos¢ wydaja si¢ trudne do zdefiniowania, a w konsekwencji do pdzniej-
szego wyegzekwowania. Przyktadem sa nastgpujace sformutowania: ,,Forma i detal ar-
chitektoniczny majg by¢ ujednolicane, za$ charakter zabudowy powinien nawiazywac
do lokalnego krajobrazu kulturowego i przyrodniczego” (Uchwata 612/LXIV/2001
z dnia7.12.2001 r.), ,,Realizacja nowej zabudowy powinna by¢ wynikiem sukcesywne-
go i $wiadomego komponowania ukladu urbanistycznego centrum miasta, stanowiac
jego niepowtarzalny charakter” (Uchwata 555/LV1/2001 z dn. 30.07.2001 r.). Podobnie
ogdlny charakter ma nastgpujacy zapis: ,,Realizacja ogrodzen powinna sprowadzac si¢
do estetyki harmonizujacej z zabudowa, lokalnym krajobrazem i potrzebami krajobrazu
chronionego” (Uchwata 163/XX11/04 z dn. 12.03.2004 r.). Staboscia planow nie jest wigc
brak zapisdw, ale ich nieprecyzyjnosé i ,,zyczeniowos¢” sformutowan.

Wazne znaczenie ze wzgledu na estetyke maja regulacje, dotyczace wysokosci budyn-
kow, ich zwienczenia i elewacji. Wysokos$¢ zabudowy jest zwykle precyzyjnie ustalona,
podobnie rodzaj i spadek dachu, rzadko jednak okresla si¢ usytuowanie kalenicy wzgle-
dem drogi, a jeszcze rzadziej ingeruje w kolorystyke, rodzaj pokrycia dachow i materiaty
elewacyjne. Wsrdd analizowanych plandéw tylko w jednym ustalono kolorystyke i rodzaj
pokrycia dachowego (tab. 3). Mata szczegdtowosc, a przez to liberalizm zapisow doty-
czacych zwienczenia budynkow jest zjawiskiem powszechnym i wskazuje na stabosé
planu jako narzgdzia kreowania tadu przestrzennego terenow zabudowanych.

Linie zabudowy sa istotnym narzedziem porzadkujacym usytuowanie zabudowy.
W analizowanych planach przewazajg zapisy o charakterze ogdlnym, zwykle w formie
nieprzekraczalnej linii zabudowy, ustalanej w okreslonej odleglosci ,,0d krawedzi jezdni
dr6g”. Prawie nie ma opracowan (1 plan) o jednoznacznych $cistych zapisach, w ktérych
umiejscowienie linii zabudowy wynika z nawiazania do istniejacej zabudowy. Takie roz-
wigzanie wymaga wnikliwej analizy zainwestowania, co moze stanowi¢ pewne wyzwa-
nie w przypadku, gdy plan dotyczy duzego obszaru.
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Tabela 3. Wystgpowanie ustalen dotyczacych zwienczenia budynkoéw i elewacji
Table 3. Occurrence of regulations regarding the finial of buildings and facades

Ustalenia dotyczace zwienczenia budynkow i elewacji Liczba planéw
Regulation regarding the finial of buildings and facades No of plans
Rodzaj dachu — The type of roof 15
Usytuowanie kalenicy — Location of a ridge 15
Spadek dachu — Roof pitch 14
Kolorystyka dachu — Roof colors 1
Materiaty elewacyjne — Facade materials 0

Rodzaj pokrycia dachowego — The type of roofing materials

Wybrane ustalenia dotyczace szczegétowych zasad i warunkéw podzialu terenu
na dzialki

Zasady podziatu terenu na dzialki maja bezposredni wptyw na intensywnosc¢ i roz-
proszenie zabudowy. Obowiazkiem, a przez to i standardem jest okreslenie minimalne;j
powierzchni dziatki, przez co ogranicza si¢ zbyt intensywna zabudowe. Rzadko jednak
okresla si¢ maksymalna wielkosci dziatek, co znowu moze mie¢ wpltyw na stopien roz-
proszenia zabudowy. Scisty zapis, dotyczacy szerokos¢ frontu dziatki oraz kata jej poto-
zenia wzgledem drogi, wprowadzono tylko do planu z 2008 roku (tab. 4).

Tabela 4. Wystgpowanie ustalen podziatu terenéw na dziatki
Table 4. Occurrence of regulations for the division of land into plots

Ustalenia podziatu terenow na dziatki Liczba planow
Regulations for the division of land into plots No of plans
Powierzchnia minimalna dziatki — The minimum size of a plot

zapis $cisly — precise regulation 10

zapis niescisty — unprecise regulation 5
Szerokos¢ frontu dziatki — Width of the front side of a plot

zapis $cisty (minimalna szerokos$¢ dziatki) — precise regulation (min. width) 1

zapis niescisty — unprecise regulation 14
Kat potozenia dziatki wzglgdem drogi — The angle of a plot in relation to the road 1

Wybrane ustalenia dotyczace ksztaltowania przestrzeni publicznych

Analiza planéw wskazuje na maly zakres regulacji, dotyczacych elementow wplywa-
jacych na fad przestrzeni publicznych (tab. 5). Najczgsciej w tej grupie ustalenia dotycza
zieleni, w tym przede wszystkim wydzielonych jej pasow. Uwzgledniono przepisy do-
tyczace nosnikéw reklamowych i urzadzen technicznych. Rzadko pojawiaja si¢ zapisy
dotyczace obiektow malej architektury.

Z analizy zakresu i charakteru zapisow planéw wynika, ze najbardziej precyzyjny
w formie i zakresie jest plan opracowany w 2008 roku zgodnie z Ustawa... [2003]. Moze
to wskazywac¢ na fakt korzystnych zmian zachodzacych w warsztacie projektowym wy-
konawcow i jednoczesnie na stabe strony miejscowych plandéw zagospodarowania prze-
strzennego uchwalonych zgodnie z Ustawa... [1994].
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Tabela 5. Wystepowanie ustalen dotyczacych ksztattowania przestrzeni publicznych
Table 5. Occurrence of regulations for the shaping of public space

Liczba ustalen dotyczacych ksztaltowania przestrzeni publicznych Liczba planow
Number of regulation for the shaping of public space No of plans
Brak — No regulation 3
1 5
2 4
3 2
4 1
WNIOSKI

1. Lad przestrzenny, uwazany za gtowny cel planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, jest okresleniem szerokim, dynamicznym i trudnym do zdefiniowania. Naj-
wigksze szanse praktycznej realizacji jego zasad sg na poziomie lokalnym.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Mpzp) uwaza si¢ za najwaz-
niejszy akt regulujacy rozwoj funkcjonalno-przestrzenny obszaréow. Jednakze proces
uchwalania Mpzp jest dlugotrwaty, a zatem gros pozwolen na budowe¢ wydawanych jest
bez planu, tj. na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu.
Decyzja jest poprzedzona analiza urbanistyczng istniejacego zainwestowania, co jest pro-
ba ,,wpisania” si¢ w istniejacy porzadek, ale nie gwarantuje kreowania fadu przestrzen-
nego.

3. Najwazniejszym wyzwaniem, dotyczacym kreowania tadu przestrzennego poprzez
zapisy w Mpzp, jest ich precyzyjnosé, nawigzanie do miejscowych realiow i uwarunko-
wan, sformutowanie w sposdb, ktory nie pozostawia inwestorom mozliwosci niezgodne-
g0 z zamierzeniem projektantéw interpretowania zapisow planow.

4. Gmina Serock jest pozytywnym przyktadem kompleksowo realizowanej polityki
przestrzennej, czego dowodem jest objecie ponad 80% jej powierzchni miejscowymi pla-
nami zagospodarowania przestrzennego. Jednakze analiza planow, z ktorych potowa zo-
stata uchwalona zgodnie z Ustawa... [1994] pod katem zakresu i precyzyjnosci zapisow,
majacych wptyw na tad przestrzenny, wskazuje na czgste stosowanie sformutowan dosé
ogoblnych, budzacych watpliwosci co do ich skutecznosci w przypadku realizacji.
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SHAPING OF SPATIAL ORDER THROUGH ACTS ON SPATIAL PLANNING
ON THE EXAMPLE OF THE SEROCK MUNICIPALITY

Abstract. The article presents the Acts on spatial planning considered to be the main tool
of introducing spatial order into the local land-use development. In the next step, the Se-
rock Municipality was presented, which is the positive example of the municipality where
almost whole area is covered by current spatial management plans. The research problem is
whether the implementation of these plans provides the spatial development of municipali-
ties with the principles of spatial order.

Key words: spatial planning, spatial order, local spatial management plans, municipality
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