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KSZTA�TOWANIE �ADU PRZESTRZENNEGO 
POPRZEZ AKTA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 
NA PRZYK�ADZIE GMINY SEROCK
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Streszczenie. W artykule przedstawiono akty planowania przestrzennego, stanowi�ce na-
rz�dzie kszta�towania �adu przestrzennego gminy. Nast�pnie przeanalizowano przyk�ad 
gminy Serock, która wyró�nia si� znacznym pokryciem obszaru gminy obowi�zuj�cymi 
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Problemem badawczym jest py-
tanie, czy realizacja tych planów gwarantuje rozwój przestrzenny gminy z zachowaniem 
zasad �adu przestrzennego.

S�owa kluczowe: planowanie przestrzenne, �ad przestrzenny, miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, gmina

WST�P

�ad przestrzenny jest uwa�any za jeden z najwa�niejszych celów gospodarki prze-
strzennej. Zgodnie z de� nicj� zawart� w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [Ustawa... 2003], przez �ad przestrzenny nale�y rozumie� takie „...ukszta�to-
wanie przestrzeni, które tworzy harmonijn� ca�o	� oraz uwzgl�dnia w uporz�dkowanych 
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spo�eczno-gospodarcze, 
	rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”. Tak przedstawiona de� nicja 
prezentuje do	� ogólne i bardzo szerokie podej	cie do tematu, st�d wielu autorów po-
szukuje bardziej precyzyjnego uj�cia tego zagadnienia. Przyk�adem jest sformu�owana 
ju� 20 lat temu de� nicja Ba
kowskiej, wed�ug której: „�ad przestrzenny jest to uzyski-
wana w sposób naturalny w wyniku dzia�ania si� przyrody lub w sposób sztuczny przez 
dzia�alno	� cz�owieka organizacja przestrzeni, charakteryzuj�ca si� równowag� poszcze-
gólnych sk�adników. Ta równowaga wyra�a si� w rozmieszczeniu funkcji w przestrzeni 
w sposób celowy, uporz�dkowany i estetyczny, tzn. zapewniaj�cy dogodne u�ytkowanie 
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przestrzeni przez jej gestorów, niepowoduj�cy powstawania ani kon� iktów ekologicz-
nych, ani kolizji pomi�dzy poszczególnymi funkcjami, a tak�e w sposób tworz�cy nowe 
pi�kno” [Ba
kowska i in. 1980]. 

Problem w jednoznacznym zde� niowaniu terminu „�ad przestrzenny” wynika nie-
w�tpliwie z subiektywizmu jego oceny, bo ka�dy odbiera otaczaj�c� nas przestrze
 
w sposób indywidualny, oraz z faktu, �e nie jest to stan statyczny, ale podlegaj�cy ci�-
g�ym zmianom zwi�zanym i zachodz�cym w zagospodarowaniu przestrzennym.

Podstawowym narz�dziem tworzenia teoretycznych, ideologicznych, a przede 
wszystkim formalnych podstaw �adu przestrzennego jest planowanie przestrzenne. Za-
danie tworzenia zasad �adu przestrzennego jest podejmowane w aktach planistycznych 
na wszystkich szczeblach administracyjnych, jednak najwi�ksze szanse ich realizacji s� 
na szczeblu lokalnym, czyli gminnym. �ad przestrzenny ma w procesach planowania 
zagospodarowania przestrzennego gminy dwa wymiary – makro i mikro. W skali makro 
formu�owane s� zasady wyznaczania czytelnych granic obszarów o ró�nym u�ytkowaniu 
(zabudowa, lasy, tereny wypoczynkowe, rolne itp.), wychodz�ce z generalnych przes�a-
nek unikania rozpraszania zabudowy, wtapiania inwestycji liniowych (drogi, koleje, linie 
energetyczne itp.) w krajobraz oraz zachowania charakterystycznych jego cech. W skali 
mikro �ad przestrzenny odnosi si� do ograniczonego obszaru postrzeganego przez cz�o-
wieka z danego (zmiennego) punktu obserwacji i wyra�a si� zharmonizowanym obrazem 
elementów kszta�tuj�cych (obiektów budowlanych i niebudowlanych) zarówno prze-
strzenie publiczne, jak i prywatne [J�draszko 2005].

�AD PRZESTRZENNY W AKTACH PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 
NA POZIOMIE GMINNYM

W planowaniu miejscowym opracowuje si� Studium uwarunkowa
 i kierunków za-
gospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego. Istotnym aktem, tworzonym na poziomie lokalnym, s� te� decyzje o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego terenów wydawane dla obszarów, 
które nie maj� aktualnych planów, a których zasadnicza tre	� dotyczy kszta�towania 
i lokalizacji nowej zabudowy. 

Zakres merytoryczny Studium reguluje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym [Ustawa... 2003] oraz rozporz�dzenie w sprawie zakresu projektu studium 
uwarunkowa
 i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy [Rozporz�dzenie... 
2004]. Artyku� 10 pkt 1 ppkt 2 ustawy mówi, �e w Studium nale�y uwzgl�dni� uwarun-
kowania wynikaj�ce m.in. ze „...stanu �adu przestrzennego i wymogów jego ochrony”. 
W punkcie 2 tego artyku�u wyszczególniono szeroki zakres kierunków, dotycz�cych 
zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów z uwzgl�dnie-
niem m.in. wymaga
 ochrony 	rodowiska przyrodniczego oraz szeroko rozumianego 
dziedzictwa kulturowego. Natomiast zgodnie z § 6.2 rozporz�dzenia, ustalenia dotycz�ce 
kierunków i wskaników dotycz�cych zagospodarowania oraz u�ytkowania terenów po-
winny w szczególno	ci okre	la� minimalne i maksymalne parametry i wskaniki urbani-
styczne, uwzgl�dniaj�ce wymagania �adu przestrzennego, w tym urbanistyki i architek-
tury oraz zrównowa�onego rozwoju, wskazywa� tereny do wy��czenia spod zabudowy, 
a tak�e zawiera� wytyczne okre	lania tych wymaga
 w planach miejscowych.



Architectura 9 (3) 2010

Kszta�towanie �adu przestrzennego poprzez akta planowania... 29

Nawi�zuj�c do de� nicji �adu przestrzennego, wed�ug J�draszko [2005], mo�na mó-
wi� tu o kszta�towaniu �adu przestrzennego raczej w skali makro ni� mikro, cho� wiele 
gmin, w ocenie autora, dysponuje opracowaniami, które zgodnie z wymogami zawar-
tymi w Rozporz�dzeniu... [2004], zawieraj� szczegó�owe wskazania do kszta�towania 
zabudowy, zasady zagospodarowania, a tak�e zasady ochrony i kszta�towania walorów 
krajobrazowych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego, ma 
najwi�ksz� rang� w	ród aktów planistycznych. Szczegó�owy zakres zapisów, jakie po-
winien zawiera� plan, okre	la rozporz�dzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [Rozporz�dzenie... 2003a]. Lista 
regulacji, jakie powinny znale� si� w planie, a które dotycz� �adu przestrzennego, jest 
d�uga. S� to m.in. zasady dotycz�ce kszta�tu i intensywno	ci zabudowy dzia�ek, usytu-
owania, skali i formy zabudowy, kszta�towania przestrzeni publicznych. Charakter tych 
regulacji zdecydowanie dotyczy skali mikro.

Ogólnie znanym problemem jest niedostateczna liczba miejscowych planów zago-
spodarowania przestrzennego. Z danych dotycz�cych stanu zaawansowania prac nad 
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na lata 2005–2008 wynika, �e 
na koniec tego okresu planami obj�to 25,6% powierzchni kraju (tab. 1). Przewa�aj� plany 
uchwalone wed�ug Ustawy... [1994] (25 475 planów z 35 885 obowi�zuj�cych na koniec 
2008 r.) 

W sytuacji, gdy aktualne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obej-
muj� swymi regulacjami stosunkowo niewielki obszar kraju, gros pozwole
 na budow� 
wydawanych jest w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania prze-
strzennego terenu (WZ). Rozwi�zanie, które powinno mie� rol� uzupe�niaj�c�, stosowa-

Tabela 1.  Powierzchnia kraju obj�ta obowi�zuj�cymi planami miejscowymi w latach 2005–2008  
[�leszy
ski i in. 2007, 2010]

Table 1.  The area of the country covered by the existing local spatial management plans in 2005–
–2008

Wskanik 
Factor

Ogó�em
[%]

Total

W tym miasta na prawach powiatu
[%]

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
Ogó�em – Total 19,7 22,0 24,5 25,6 21,2 27,8 31,5 34,6
W tym plany obowi�zkowe
Including compulsory plans 6,8 7,9 8,5 8,3 5,2 7,0 9,4 8,8

Powierzchnia obj�ta na podstawie ustawy z 1994 r. – Area covered according to the Act of 1994 
Ogó�em – Total 14,5 14,5 15,2 15,0 16,0 17,2 16,3 17,6
W tym plany obowi�zkowe
Including compulsory plans 5,3 5,7 5,6 5,4 4,5 4,3 3,6 4,4

Powierzchnia obj�ta na podstawie ustawy z 2003 r. – Area covered according to the Acts of 2003
Ogó�em – Total 5,2 7,6 9,3 10,6 5,2 10,5 15,2 17,0
W tym plany obowi�zkowe
Including compulsory plans 1,4 2,3 3,0 3,0 0,7 2,6 5,8 4,4

*�leszy
ski i in. [2007].
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ne g�ównie na obszarach zainwestowanych, sta�o si� procedur� dominuj�c� i w obecnym 
wykonaniu dezintegruj�c� zagospodarowanie przestrzeni [Ziobrowski 2009]. 

Zgodnie z Rozporz�dzeniem... [2003b] decyzja WZ jest poprzedzona analiz� urbani-
styczn�, która ma na celu ustalenie funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania dla 
analizowanej dzia�ki na podstawie istniej�cego zagospodarowania terenu.

W Polsce spotyka si� niew�tpliwie wiele przyk�adów dobrych rozwi�za
 architekto-
nicznych, urbanistycznych i krajobrazowych, o wysokich walorach estetycznych i funk-
cjonalnych, podnosz�cych jako	� przestrzeni. Jednocze	nie wyniki diagnozy zawartej 
w Koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju 2030 [2010] pokazuj�, �e w Polsce 
wyst�puje powszechne odczucie braku �adu przestrzennego, czego symptomem jest:

niska jako	� przestrzeni publicznej, chaos w formach zabudowy i architekturze zespo-
�ów urbanistycznych,
braki w wyposa�eniu terenów urbanizowanych i terenów wiejskich w infrastruktur� 
techniczn� i spo�eczn�, nienad��aj�c� za rozwojem zabudowy mieszkaniowej,
niekontrolowana suburbanizacja, rozpraszanie si� zabudowy wiejskiej i niekontrolo-
wane zabudowywanie terenów wzd�u� g�ównych dróg,
post�puj�ca fragmentacja systemów przyrodniczych i degradacja krajobrazów kultu-
rowych.
W sytuacji powszechnie wyst�puj�cych wymienionych wy�ej zjawisk nale�y sobie 

postawi� pytanie, w jaki sposób istniej�cy „bez�ad przestrzenny” mo�e by� podstaw� do 
kszta�towania „�adu przestrzennego”?

METODYKA BADA�

Problemem badawczym przedstawionym w artykule jest analiza uwarunkowa
 for-
malnych, stanowi�cych podstaw� do formu�owania zapisów w aktach planistycznych na 
poziomie gminnym, dotycz�cych zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zasadami 
�adu przestrzennego.

Za najwa�niejsze i najbardziej skuteczne narz�dzie polityki przestrzennej uwa�a si� 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Prób� wery� kacji tego stwierdze-
nia podj�to poprzez analiz� zapisów dotycz�cych �adu przestrzennego, obowi�zuj�cych 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego gminy Serock. Zapisy te zosta-
�y przeanalizowane pod k�tem swojej 	cis�o	ci i precyzyjno	ci w ramach nast�puj�cych 
grup ustale
, dotycz�cych: przeznaczenia terenu oraz linii rozgraniczaj�cych tereny 
o ró�nych funkcjach b�d ró�nych zasadach zagospodarowania, parametrów oraz wska-
ników kszta�towania zabudowy i zagospodarowania terenu, szczegó�owych zasad i wa-
runków podzia�u terenu na dzia�ki oraz kszta�towania przestrzeni publicznych. Gmina 
Serock zosta�a wybrana jako obszar bada
 ze wzgl�du na znaczne pokrycie terenu obo-
wi�zuj�cymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

CHARAKTERYSTYKA GMINY SEROCK

Gmina Serock jest gmin� miejsko-wiejsk� usytuowan� w 	rodkowej cz�	ci woje-
wództwa mazowieckiego, w powiecie legionowskim (oko�o 40 km od centrum miasta 

–

–

–

–
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sto�ecznego Warszawy), przy trasie na Pojezierze Mazurskie i Suwalszczyzn�. Od pó�no-
cy graniczy z gminami powiatu pu�tuskiego, od po�udnia z gmin� Niepor�t i Wieliszew, 
od wschodu z Radzyminem, natomiast od zachodu z gminami nale��cymi do powiatu 
Nowy Dwór Mazowiecki. Miasto Serock jest g�ówn� miejscowo	ci� w gminie, gdzie 
swoj� siedzib� maj� w�adze samorz�dowe oraz instytucje u�yteczno	ci publicznej i jed-
nostki 	wiadcz�ce podstawowe us�ugi. Powierzchnia gminy to obszar 108,08 km2, obej-
muj�cy samo miasto Serock, osiedle Zegrze oraz 29 wsi i 28 so�ectw. 

Gmina ma zró�nicowan� struktur� funkcjonalno-przestrzenn�, któr� tworz� obszary 
mieszkaniowe, us�ugowe, rolnicze, rekreacyjne i przyrodnicze (rys. 1). Istotnymi elemen-
tami zagospodarowania przestrzennego, wp�ywaj�cymi na rozwój przestrzenny gminy, s� 
du�e kompleksy le	ne po�o�one w pó�nocno-wschodniej cz�	ci gminy oraz rzeki Narew 
i Bug wraz z Jeziorem Zegrzy
skim, których linia brzegowa stanowi wschodni� i po�u-
dniow� granic� gminy. Sie� osadnicz� gminy tworz� równomiernie roz�o�one jednostki 
ró�nej rangi (zwykle w formie ulicówek wzd�u� dróg gminnych), na czele z miastem 
Serock. 

Wysokie walory przyrodnicze gminy obj�to ró�norodnymi formami ochrony przy-
rodniczej. Du�a cz�	� gminy le�y w obszarze Warszawskiego Chronionego Krajobrazu. 
W pó�nocnej i pó�nocno-wschodniej cz�	ci gminy wyznaczono obszary Natura 2000, s� 
to Ostoja Nadbu�a
ska SOO (Specjalne Obszary Ochrony) PLH140011, Dolina Dolnego 
Bugu OSO (Obszary Specjalnej Ochrony) PLB140001 i Puszcza Bia�a OSO (Obszary 
Specjalnej Ochrony) PLB140007. Ponadto dwa obszary – „Zegrze” i „Jadwisin”, obj�to 

Rys. 1.  Mapa gminy Serock
Fig. 1.  Map of the Serock Municipality
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ochron� rezerwatow�. Bogate i ró�norodne zasoby przyrodnicze w gminie po�o�onej bli-
sko aglomeracji warszawskiej stanowi� wielki potencja� dla rozwoju turystyki i rekreacji. 
Jednak�e stan istniej�cej infrastruktury turystycznej oceniany jest jako niezadowalaj�cy 
i stanowi istotn� barier� rozwojow� dla gminy, która swoje szanse rozwojowe upatruje 
w tej w�a	nie dziedzinie gospodarki.

Grunty orne zajmuj� 45,4% powierzchni gminy. Rolnictwo cechuje s�aba kondycja, 
do czego przyczyniaj� si� warunki przyrodniczo-glebowe oraz niekorzystna struktura 
agrarna.

AKTY PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W GMINIE SEROCK

Zgodnie ze Studium uwarunkowa
 i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy i miasta Serock [Bronowicki i Olczak 2009], podstaw� kierunków polityki prze-
strzennej jest wykreowanie gminy na znacz�cy o	rodek turystyczny, co ma przyci�gn�� 
inwestorów strategicznych, przyczyni� si� do rozwoju ruchu turystycznego pobytowego 
oraz spowodowa� nap�yw nowych mieszka
ców. Cele strategiczne to: zwi�kszenie atrak-
cyjno	ci Serocka dla lokalizacji ró�nych form dzia�alno	ci gospodarczej i szeroko rozu-
mianych us�ug, stworzenie przyjaznej i atrakcyjnej przestrzeni dla obecnych i przysz�ych 
mieszka
ców gminy, rozwój ruchu turystycznego oraz zachowanie walorów przyrodni-
czych i krajobrazowych gminy.

„Jako podstawowe kryterium kszta�towania kierunków zagospodarowania przestrzen-
nego gminy uznano stworzenie w gminie Serock warunków przestrzenno-funkcjonal-
nych i technicznych, umo�liwiaj�cych zbudowanie spójnej przestrzeni o zde� niowanym 
ko	�cu strukturalnym, z wyranym strefowaniem zespo�ów g�ównych funkcji. W oparciu 
o to kryterium, umo�liwiaj�ce wprowadzenie �adu przestrzennego w strukturze prze-
strzennej miasta, wskazano obszary predysponowane do wykreowania wa�nych prze-
strzeni publicznych (o	rodki gminne, tereny rozwojowe) i okre	lono zasady ich wzajem-
nego komunikacyjnego powi�zania i udost�pniania. Jako podstawow� zasad� tworzenia 
�adu przestrzennego na terenach zabudowanych o dobrym stanie technicznym przyj�to 
wykorzystanie istniej�cych zasobów poprzez ich modernizacj� lub adaptacj� do nowych 
potrzeb, bez radykalnych przekszta�ce
 »du�ej skali«. Dla obszarów zagospodarowanych 
wadliwie lub ekstensywnie przyj�to zasad� efektywnej aktywizacji przez radykalne prze-
kszta�cenia oraz realizacj� nowych za�o�e
 programowo-przestrzennych” [Bronowicki 
i Olczak 2009]. Tak sformu�owane cele i zasady kszta�towania struktury funkcjonalno-
-przestrzennej z uwzgl�dnieniem �adu przestrzennego maj� szans� na urzeczywistnienie 
przede wszystkim poprzez realizacj� ustale
 miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego. Gmina Serock nale�y do tych nielicznych, w których podstaw� realizacji 
polityki przestrzennej wyra�onej w Studium s� miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego. Pokrywaj� one obecnie 80,2% powierzchni gminy, tj. 86,7 km2 (ze 108,08 
km2), i s� nadal uzupe�niane i aktualizowane poprzez liczne wszcz�te procedury opraco-
wywania i uchwalania kolejnych planów. Podobnie du�y procent pokrycia obowi�zuj�-
cymi planami jest w ca�ym powiecie legionowskim (50–70% powierzchni gmin – stan na 
koniec 2008 r., �leszy
ski i in. 2010).
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Obowi�zuj�ce plany uchwalono w wi�kszo	ci w latach 2001–2004, jeden plan w 2008 
roku, z czego 7 planów zgodnie z Ustaw�... [1994] r., a 8 zgodnie z Ustaw�... [2003].  
Przewa�aj� opracowania obejmuj�ce tereny o znacznej powierzchni, z czego najwi�kszy 
ma 1429,91 ha, najmniejszy za	 – 11,55 ha (tab. 2). 
Tabela 2.  Dane dotycz�ce miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego gminy Serock 
Table 2.  Data concerning local spatial management plans of the Serock Municipality

Nr planu
No of 
the plan

Numer i data 
uchwa�y

Number and date of 
the resolution

Podstawa prawna
Legal basis

Struktura funkcjonalna 
wyznaczona w planie*

The functional structure 
determined in the plan*

Powierzch-
nia obszaru 

obj�tego 
planem 

[ha]
Area covered 
by the plan

funkcja 
dominuj�ca
dominant 
function

funkcja uzu-
pe�niaj�ca
additional 
function

1.1 163/XXII/04
z dnia 12.03.2004r.

Ustawa z dnia 23.03.2003 r .
(DzU 2003, nr 80, poz. 717)

R ZL, MN, ZR
542,211.2 MN/U R, ZL; ZP

2 555/LVI/2001 z 
dnia 30.07.2001r.

Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
(DzU 1999, nr 15, poz. 139)

MN/U; 
MN/ZR ZL; ZP 119,62

3.1 134/XVIII/03
z dnia 12.12.2003r.

Ustawa z dnia 23.03.2003 r.
(DzU 2003, nr 80, poz. 717)

MN/U; R U
273,243.2 R U/MN; ZL

4 252/XXX/08 z dnia 
24.09.2008r.

Ustawa z dnia 23.03.2003 r.
(DzU 2003, nr 80, poz. 717) U/MN 11,55

5 612/LXIV/2001 z 
dnia 07.12.2001r.

Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
(DzU 1999, nr 15, poz. 139) MN/U; UT ZR; ZL; ZC 212,28

6 135/XVIII/03 z 
dnia 12.12.2003r.

Ustawa z dnia 23.03.2003 r.
(DzU 2003, nr 80, poz. 717) MN; R ZR; ZL; U 168,63

7 557/LVII/2001 z 
dnia 30.07.2001r.

Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
(DzU 1999, nr 15, poz. 139) R MN/U; ZL 855,83

8 629/LXVII/2002 z 
dnia 01.02.2002r.

Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
(DzU 1999, nr 15, poz. 139)

R; MN; ZR; 
MR; U ZL 1429,91

9 243/XXXII/04
z dnia 21.12.2004r.

Ustawa z dnia 23.03.2003 r.
(DzU 2003, nr 80, poz. 717)

MN/UR; 
M/ZR R; ZL 89,16

10 559/LVII/2001 z 
dnia 30.07.2001r.

Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
(DzU 1999, nr 15, poz. 139) R MN/U/MR; 

ZL 566,58

11 136/XVIII/03 z 
dnia 12.12.2003r.

Ustawa z dnia 23.03.2003 r.
(DzU 2003, nr 80, poz. 717) R MN/MR; ZL 1403,70

12 137/XVIII/03 z 
dnia 12.12.2003r.

Ustawa z dnia 23.03.2003 r.
(DzU 2003, nr 80, poz. 717) MN/U R; ZL 932,54

13 138/XVIII/03 z 
dnia 12.12.2003r.

Ustawa z dnia 23.03.2003 r.
(DzU 2003, nr 80, poz. 717) MN/U ZR; R; ZL 408,15

14 630/LXVII/2002 z 
dnia 01.02.2002r.

Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
(DzU 1999, nr 15, poz. 139) MR; ZR R; ZL 1208,05

15 694/LXXXII/2002 
z dnia 07.10.2002r.

Ustawa z dnia 07.07.1994 r.
(DzU 1999, nr 15, poz. 139) ZR/MN; R ZL; W 452,56

*MN – zabudowa mieszkaniowa – residential area; MR – zabudowa zagrodowa – farm buildings; U – us�ugi 
– services; ZR – zabudowa letniskowa – summer housing; R – tereny rolne – agricultural land; ZL – lasy – fo-
rests, ZP – ziele
 parkowa – parks; W – wody powierzchniowe – service water.
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WYNIKI BADA�

Ustalenia dotycz�ce przeznaczenia terenu oraz linii rozgraniczaj�cych tereny 
o ró�nych funkcjach b�d� ró�nych zasadach zagospodarowania

Wi�kszo	� obowi�zuj�cych w gminie Serock planów dotyczy znacznej powierzch-
ni, co pozwala unikn�� „wyrywkowego – fragmentarycznego” podej	cia do rozwoju 
przestrzennego gminy. Przewa�aj� obszary o wielofunkcyjnej strukturze przestrzennej, 
obejmuj�ce obszary zarówno zurbanizowane o charakterze miejskim i wiejskim, jak i te 
o funkcji rolniczej i przyrodniczej. Nie ma tu jak�e cz�stej praktyki sporz�dzania planów 
jedynie dla terenów silnie zurbanizowanych, o przewa�aj�cej funkcji mieszkaniowej. 

Wybrane ustalenia dotycz�ce parametrów oraz wska�ników kszta�towania 
zabudowy i zagospodarowania terenu

W tej grupie ustale
 projektanci dysponuj� wieloma narz�dziami, które bezpo	rednio 
znajd� odzwierciedlenie w �adzie przestrzennym terenów zabudowanych.

Regulacje dotycz�ce formy i detalu architektonicznego pojawiaj� si� w wi�kszo	ci 
analizowanych planów (12 planów). W wielu opracowaniach s� to zapisy, które przez 
sw� ogólnikowo	� wydaj� si� trudne do zde� niowania, a w konsekwencji do póniej-
szego wyegzekwowania. Przyk�adem s� nast�puj�ce sformu�owania: „Forma i detal ar-
chitektoniczny maj� by� ujednolicane, za	 charakter zabudowy powinien nawi�zywa� 
do lokalnego krajobrazu kulturowego i przyrodniczego” (Uchwa�a 612/LXIV/2001 
z dnia7.12.2001 r.), „Realizacja nowej zabudowy powinna by� wynikiem sukcesywne-
go i 	wiadomego komponowania uk�adu urbanistycznego centrum miasta, stanowi�c 
jego niepowtarzalny charakter” (Uchwa�a 555/LVI/2001 z dn. 30.07.2001 r.). Podobnie 
ogólny charakter ma nast�puj�cy zapis: „Realizacja ogrodze
 powinna sprowadza� si� 
do estetyki harmonizuj�cej z zabudow�, lokalnym krajobrazem i potrzebami krajobrazu 
chronionego” (Uchwa�a 163/XXII/04 z dn. 12.03.2004 r.). S�abo	ci� planów nie jest wi�c 
brak zapisów, ale ich nieprecyzyjno	� i  „�yczeniowo	�” sformu�owa
.

Wa�ne znaczenie ze wzgl�du na estetyk� maj� regulacje, dotycz�ce wysoko	ci budyn-
ków, ich zwie
czenia i elewacji. Wysoko	� zabudowy jest zwykle precyzyjnie ustalona, 
podobnie rodzaj i spadek dachu, rzadko jednak okre	la si� usytuowanie kalenicy wzgl�-
dem drogi, a jeszcze rzadziej ingeruje w kolorystyk�, rodzaj pokrycia dachów i materia�y 
elewacyjne. W	ród analizowanych planów tylko w jednym ustalono kolorystyk� i rodzaj 
pokrycia dachowego (tab. 3). Ma�a szczegó�owo	�, a przez to liberalizm zapisów doty-
cz�cych zwie
czenia budynków jest zjawiskiem powszechnym i wskazuje na s�abo	� 
planu jako narz�dzia kreowania �adu przestrzennego terenów zabudowanych.

Linie zabudowy s� istotnym narz�dziem porz�dkuj�cym usytuowanie zabudowy. 
W analizowanych planach przewa�aj� zapisy o charakterze ogólnym, zwykle w formie 
nieprzekraczalnej linii zabudowy, ustalanej w okre	lonej odleg�o	ci „od kraw�dzi jezdni 
dróg”. Prawie nie ma opracowa
 (1 plan) o jednoznacznych 	cis�ych zapisach, w których 
umiejscowienie linii zabudowy wynika z nawi�zania do istniej�cej zabudowy. Takie roz-
wi�zanie wymaga wnikliwej analizy zainwestowania, co mo�e stanowi� pewne wyzwa-
nie w przypadku, gdy plan dotyczy du�ego obszaru.
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Wybrane ustalenia dotycz�ce szczegó�owych zasad i warunków podzia�u terenu 
na dzia�ki

Zasady podzia�u terenu na dzia�ki maj� bezpo	redni wp�yw na intensywno	� i roz-
proszenie zabudowy. Obowi�zkiem, a przez to i standardem jest okre	lenie minimalnej 
powierzchni dzia�ki, przez co ogranicza si� zbyt intensywn� zabudow�. Rzadko jednak 
okre	la si� maksymaln� wielko	ci dzia�ek, co znowu mo�e mie� wp�yw na stopie
 roz-
proszenia zabudowy. �cis�y zapis, dotycz�cy szeroko	� frontu dzia�ki oraz k�ta jej po�o-
�enia wzgl�dem drogi, wprowadzono tylko do planu z 2008 roku (tab. 4).

Wybrane ustalenia dotycz�ce kszta�towania przestrzeni publicznych

Analiza planów wskazuje na ma�y zakres regulacji, dotycz�cych elementów wp�ywa-
j�cych na �ad przestrzeni publicznych (tab. 5). Najcz�	ciej w tej grupie ustalenia dotycz� 
zieleni, w tym przede wszystkim wydzielonych jej pasów. Uwzgl�dniono przepisy do-
tycz�ce no	ników reklamowych i urz�dze
 technicznych. Rzadko pojawiaj� si� zapisy 
dotycz�ce obiektów ma�ej architektury.

Z analizy zakresu i charakteru zapisów planów wynika, �e najbardziej precyzyjny 
w formie i zakresie jest plan opracowany w 2008 roku zgodnie z Ustaw�... [2003]. Mo�e 
to wskazywa� na fakt korzystnych zmian zachodz�cych w warsztacie projektowym wy-
konawców i jednocze	nie na s�abe strony miejscowych planów zagospodarowania prze-
strzennego uchwalonych zgodnie z Ustaw�... [1994].

Tabela 3.  Wyst�powanie ustale
 dotycz�cych zwie
czenia budynków i elewacji
Table 3. Occurrence of regulations regarding the � nial of buildings and facades

Ustalenia dotycz�ce zwie
czenia budynków i elewacji
Regulation regarding  the � nial of buildings and facades

Liczba planów
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
Materia�y elewacyjne – Facade materials 0
Rodzaj pokrycia dachowego – The type of roo� ng materials 1

Tabela 4.  Wyst�powanie ustale
 podzia�u terenów na dzia�ki
Table 4.  Occurrence of regulations for the division of land into plots

Ustalenia podzia�u terenów na dzia�ki 
Regulations for the division of land into plots

Liczba planów
No of plans

Powierzchnia minimalna dzia�ki – The minimum size of a plot
zapis 	cis�y – precise regulation
zapis nie	cis�y – unprecise regulation

10
5

Szeroko	� frontu dzia�ki – Width of the front side of a plot
zapis 	cis�y (minimalna szeroko	� dzia�ki) – precise regulation (min. width)
zapis nie	cis�y – unprecise regulation

1
14

K�t po�o�enia dzia�ki wzgl�dem drogi – The angle of a plot in relation to the road 1
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WNIOSKI

1. �ad przestrzenny, uwa�any za g�ówny cel planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, jest okre	leniem szerokim, dynamicznym i trudnym do zde� niowania. Naj-
wi�ksze szanse praktycznej realizacji jego zasad s� na poziomie lokalnym.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Mpzp) uwa�a si� za najwa�-
niejszy akt reguluj�cy rozwój funkcjonalno-przestrzenny obszarów. Jednak�e proces 
uchwalania Mpzp jest d�ugotrwa�y, a zatem gros pozwole
 na budow� wydawanych jest 
bez planu, tj. na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 
Decyzja jest poprzedzona analiz� urbanistyczn� istniej�cego zainwestowania, co jest pró-
b� „wpisania” si� w istniej�cy porz�dek, ale nie gwarantuje kreowania �adu przestrzen-
nego.

3. Najwa�niejszym wyzwaniem, dotycz�cym kreowania �adu przestrzennego poprzez 
zapisy w Mpzp, jest ich precyzyjno	�, nawi�zanie do miejscowych realiów i uwarunko-
wa
, sformu�owanie w sposób, który nie pozostawia inwestorom mo�liwo	ci niezgodne-
go z zamierzeniem projektantów interpretowania zapisów planów. 

4. Gmina Serock jest pozytywnym przyk�adem kompleksowo realizowanej polityki 
przestrzennej, czego dowodem jest obj�cie ponad 80% jej powierzchni miejscowymi pla-
nami zagospodarowania przestrzennego. Jednak�e analiza planów, z których po�owa zo-
sta�a uchwalona zgodnie z Ustaw�... [1994] pod k�tem zakresu i precyzyjno	ci zapisów, 
maj�cych wp�yw na �ad przestrzenny, wskazuje na cz�ste stosowanie sformu�owa
 do	� 
ogólnych, budz�cych w�tpliwo	ci co do ich skuteczno	ci 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.
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