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1. Wstep

Podstawg prawng opracowania analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
w celu oceny aktualno$ci Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Sarnaki oraz plandw miejscowych jest art. 32 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538).

W artykule 32 méwi sie, ze:
»W celu oceny aktualnosci planu ogdlnego i planéw miejscowych wéjt (...) dokonuje analizy
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowaniu plandéw
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzqdzania z uwzglednieniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu oraz wnioskdw w sprawie sporzqdzenia
lub zmiany planu miejscowego lub planu ogdlnego”.
»WO0jt (...) przekazuje radzie gminy wyniki analiz (...) co najmniej raz w czasie kadencji rady.
Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci planu ogdlnego i plandw
miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub czesci (...) zmienia plan
0gdlny lub plan miejscowy ...”.

Jednoczesnie art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r., poz. 1688 z pdin. zm.) méwi, ze do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego
w danej gminie studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin
zachowujg moc i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe. Z tym, ze zmiany studium
mozna dokona¢ wytgcznie wtedy gdy wystgpiono juz o opinie i uzgodnienia projektu; gdy
zmiana dotyczy wyfacznie lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wytgcznie lokalizacji
inwestycji w zakresie gospodarowania strategicznymi zasobami naturalnymi kraju. A wiec
sporzgdzane plany miejscowe muszg byé zgodne ze studium (z uwzglednieniem wyjatkow
wskazanych w ustawie). Zasadne jest wiec przeprowadzenie analizy oceniajgcej mozliwosci
sporzadzania planéw miejscowych zgodnych z aktualnym studium.

Gmina Sarnaki przystgpita do opracowania planu ogdlnego gminy Uchwata
Nr IX/53/2024 Rady Gminy w Sarnakach z dnia 6 listopada 2024 r

Celem obecnego opracowania jest wiec dokonanie analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz oceny mozliwosci sporzadzenia planéw
miejscowych zgodnych ze studium.

W zwigzku z tym, ze nie ma juz mozliwosci dokonania zmiany studium zrezygnowano
z oceny zgodnosci tresci studium z zakresem okreslonym w ustawie.

2. Obowigzujace dokumenty planistyczne

Obowigzujgce dokumenty planistyczne:
1) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sarnaki
przyjete Uchwatg Nr XXVII/176/2002 Rady Gminy Sarnaki z dnia 8 sierpnia 2002 r.,



opracowane na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca
1994 r. (Dz. U. Nr 89, poz. 415 z pdzn. zm.).

2) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Sarnaki przyjety Uchwatg
Nr X/53/2003 Rady Gminy Sarnaki z dnia 3 grudnia 2003 r. (opublikowany w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 14 poz. 497 z dnia 22 stycznia 2004 r.);
sporzgdzony na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca
1994 r. (Dz. U. Nr 89, poz. 415 z pdz.zm.)

3. Gmina Sarnaki w dokumentach rangi wojewoddzkiej

3.1. Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego

Strategia jest zintegrowanym dokumentem planowania spoteczno - gospodarczego
i przestrzennego, faczagcym polityke przestrzenng panstwa i wojewddztwa i stanowigcym
rowniez punkt odniesienia dla planowania przestrzennego gmin. Obowigzujgca Strategia
Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego zostata przyjeta przez Sejmik Wojewddztwa uchwatg
Nr 72/22 z dnia 24 maja 2022 r.

W celu zniwelowania istniejgcych problemoéw i barier dla rozwoju nowych lub istniejg-
cych funkcji i poprawy warunkéw zycia mieszkarnicow w podregionach wojewédztwa mazo-
wieckiego w Strategii zidentyfikowano obszary strategicznej interwencji (OSI) obejmujgce
podregiony NUTS 3. Gmina Sarnaki znajduje sie w podregionie siedleckim, w obszarze
zagrozonym trwatg marginalizacjg ze wzgledu na kumulacje probleméw spotecznych.
Dla siedleckiego obszaru strategicznej interwencji Strategia ustala miedzy innymi:
»Interwencja w 0S| siedleckim zorientowana bedzie na poprawe atrakcyjnosci inwestycyjnej
podregionu, wzmacnianie postaw przedsiebiorczych i rozwdj lokalnych rynkdéw pracy poprzez
wykorzystanie istniejgcego potencjafu i specjalizacji gospodarczych. Ponadto, istotne jest
wzmacnianie zdolnosci obszaru do rozwoju nowych branz w celu dywersyfikacji gospodarki
podregionu, zwtfaszcza na obszarach wiejskich, aktywizacji zawodowej ludnosci
i wzmocnienia bazy dochodowej samorzqdow lokalnych. Dziatania powinny koncentrowac sie
na tworzeniu spdjnej, skoordynowanej oferty inwestycyjnej obejmujgcej m.in. poprawe
konkurencyjnosci przedsiebiorstw na rynkach krajowych i zagranicznych oraz zwiekszenie
dostepnosci uzbrojonych terendw inwestycyjnych. Atrakcyjnos¢ turystyczna, w szczegdlnosci
obszarow w pasmach przyrodniczo-kulturowych, pozwala na rozwdj konkurencyjnej oferty
turystycznej. W podregionie niezbedne sq takze dziatania na rzecz rozbudowy i modernizacji
infrastruktury technicznej. Ze wzgledu na problem zanieczyszczenia powietrza, wazne bedzie
takZze ograniczenie niskiej emisji z sektora komunalno--bytowego i transportowego.

Dziatania w OSl siedleckim skoncentrowane bedq na wskazanych ponizej obszarach.

1. Wsparcie rozwoju gospodarczego obszaru poprzez:

e wzmacnianie wyksztatconych specjalizacji gospodarczych, m.in. sektora rolnego,
przetworstwa rolno-spozywczego, przemystu maszynowego, metalowego i chemicznego,



e rozwdj skoordynowanej oferty inwestycyjnej, w tym zapewnienie terendw
inwestycyjnych i poprawe ich dostepnosci transportowej,

e rozwdj infrastruktury turystycznej i promocje zintegrowanej oferty turystycznej.

2. Poprawa stanu Srodowiska poprzez:

e rozbudowe i modernizacje systemow kanalizacyjnych, gazowych i ciepfowniczych,

e zwiekszenie udziatu energii ze Zzrodet odnawialnych,

* modernizacje systemu gospodarki odpadami — wdrazanie gospodarki odpadami o
obiegu zamknietym.”

3.2. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego

W  kierunkach zagospodarowania przestrzennego ustalonych w  Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego uchwalonego Uchwatg
Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. na terenie gminy
Sarnaki wskazano:

1) Park Krajobrazowy Podlaski Przetom Bugu,

2) Obszar Natura 2000 Dolina Dolnego Bugu PLB 140001,

3) Obszar Natura 2000 Ostoja Nadbuzariska PLH 140011,

4) rezerwaty przyrody,

5) projektowane trasy rowerowe o znaczeniu ponadregionalnym i miedzynarodowym,
6) pasmo rzeczne wyznaczone w Wojewddzkim Programie Opieki nad Zabytkami (Bug),
7) projektowany szlak turystyczny o znaczeniu ponadregionalnym.

8) linie kolejowa,

9) krajowa droge ekspresowg S19.

Uchwatg Nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.
zostat przyjety audyt krajobrazowy dla wojewddztwa mazowieckiego. W audycie wskazano
typy i podtypy krajobrazu wystepujace na terenie gminy. Zidentyfikowano zagrozenia,
okreslono rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania krajobrazu. W granicach gminy
Sarnaki zostaty sklasyfikowane cztery typy krajobrazéw priorytetowych - krajobrazy lesne,
wiejskie, bagienno-tgkowe i wéd powierzchniowych.

2. Analiza aktualnosci studium i zgodnosci z przepisami prawa

W Studium przeprowadzona zostata dogtebna analiza stanu Srodowiska
przyrodniczego, wartosci kulturowych i krajobrazowych oraz charakterystyka sieci
osadniczej, ewolucji uktadéw przestrzennych, stanu zagospodarowania przestrzennego
zabudowy wiejskiej i budynkow. Z elementéw wskazanych w obecnie obowigzujgcym planie
wojewddztwa uwzgledniony jest Park Krajobrazowy Podlaski Przetom Bugu w granicach
i zasadach zagospodarowania okreslonych w Rozporzadzeniach Wojewody Mazowieckiego



i Lubelskiego z 2000 r., rezerwaty przyrody, uzytki ekologiczne, stanowisko dokumentacyjne

i pomniki przyrody, linia kolejowa, droga krajowa.

Studium wskazuje nastepujace cele rozwoju gminy:

1) Zachowanie rolniczego charakteru gminy na znacznych jej obszarach.

2) Zachowanie zasobow i waloréw srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

3) Stwarzanie warunkéw do wzrostu zamoznosci ludnosci gminy.

4) Stwarzanie mozliwosci dalszego rozwoju gminy poprzez rozbudowe infrastruktury
spotecznej i technicznej, poprawe warunkéw mieszkaniowych, rozwdj dziatalnosci
wytworczej i ustugowej dotyczacej gtdwnie obstugi ludnosci i rolnictwa,

5) Rozwdj infrastruktury na obszarach kwalifikujgcych sie do rozwoju rekreacji, turystyki
i ochrony zdrowia.

Gtéwnym osrodkiem administracyjno-ustugowym, wielofunkcyjnym pozostanie wies
gminna - Sarnaki potozona w zachodniej czesci gminy.

Nawigzujac do ustalen ,Planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy
Sarnaki” uchwalonego w 1994 r. w Studium wyrdzniono dziewie¢ stref funkcjonalno-
przestrzennych:

1) Strefa zabudowy zagrodowej

2) Strefa zabudowy jednorodzinnej

3) Strefa zabudowy wielorodzinnej

4) Strefa zabudowy letniskowej

5) Strefa rolnicza uzytkow zielonych, gtéwnie na obszarach dolin rzecznych

6) Strefa intensywnej produkcji rolnicze;j

7) Strefa ekstensywnej produkcji rolniczej

8) Ekologiczna strefa lesna

9) Strefa zalewowa doliny Bugu

Rysunki Studium sporzgdzono na mapach sytuacyjno-wysokosciowych w skali 1: 10000.

W Studium wskazano obszary, dla ktérych powinny byé sporzgdzone miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, zalecajgc jednoczesnie opracowanie planu dla obszaru
catej gminy. Plan taki zostat uchwalony w grudniu 2003 r.

Studium nie zawiera tresci sprzecznych ze wskazang wyzej Strategig Rozwoju
Wojewddztwa Mazowieckiego i Planem Zagospodarowania Wojewddztwa Mazowieckiego.

Zapisy Studium s3, pod wzgledem funkcjonalnym, wystarczajgce do sporzadzania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

»Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Sarnaki” przyjety Uchwata
Nr X/53/2003 Rady Gminy Sarnaki z dnia 3 grudnia 2003 r. (opublikowany w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 14 poz. 497 z dnia 22 stycznia 2004 r.)
sporzagdzony zostat pod rzgdami nieobowigzujgcej Ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. Nr 89, poz. 415 z pézn. zm.).



Ponizej przedstawiono analize ustalen planu w stosunku do wymogdéw obecnej
ustawy.

Tabela Nr 1. Analiza zgodnosci ustalen planu z zakresem wskazanych art. 15 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymogi ustawy dotyczace
L.p. | okreslenia obowigzkowych
ustalen planu

Czesciowo

nieaktualne brak ustalen
aktualne

1. przeznaczenie terendw oraz +
linie rozgraniczajgce tereny
o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach
zagospodarowania

2. zasady ochrony +
i ksztattowania tadu
przestrzennego

3. | zasady ochrony srodowiska, +
przyrody i krajobrazu

4. | zasady ksztattowania +
krajobrazu

5. zasady ochrony dziedzictwa +
kulturowego i zabytkow,
w tym krajobrazéw
kulturowych oraz débr
kultury wspodtczesnej

6. wymagania wynikajgce +
z potrzeb ksztattowania
przestrzeni publicznych

7. zasady ksztattowania +
zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu

- maksymalng i minimalng +
nadziemng intensywnos¢
zabudowy,

- minimalny udziat
powierzchni biologicznie
czynnej,

- maksymalny udziat +
powierzchni zabudowy,
- maksymalng wysokos¢
zabudowy, +
- minimalng liczbe miejsc do
parkowania w tym miejsca
przeznaczone na
parkowanie pojazdéw




zaopatrzonych w karte
parkingowg i sposéb ich
realizacji,

- linie zabudowy,

- gabaryty obiektéw

granice i sposoby
zagospodarowania terenéw
lub obiektow podlegajacych
ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw,
terendw gorniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig,
obszaréw osuwania sie mas
ziemnych,

krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania
przestrzennego
wojewddztwa

szczegdtowe zasady

i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych
planem miejscowym

10.

szczegbtowe warunki
zagospodarowania terenéw
oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

11.

zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy
systemow komunikacji

i infrastruktury technicznej

12.

sposdb i termin
tymczasowego
zagospodarowania,
urzgdzania i uzytkowania
terenow

13.

stawki procentowe, na
podstawie ktérych ustala sie
optate, o ktérej mowa w
art. 36 ust. 4




Rysunek planu sporzadzony jest na mapie sytuacyjno-wysokosciowej w skali 1:10000
niedopuszczonej w obecnie obowigzujgcych przepisach oraz na mapach zasadniczych w skali
1:5000i 1:2000.

Miejscowy plan pod wzgledem formalno-prawnym pomimo, braku dostosowania do
obecnych wymogdéw prawnych w zakresie ustalen planistycznych, pozostaje w obrocie
prawnym tj. moga by¢ wydawane na jego podstawie decyzje administracyjne.

Pod wzgledem merytorycznym miejscowy plan wymaga czesciowej aktualizacji
w szczegolnosci w obszarach:

1. Centrum osady gminnej Sarnaki - brak mozliwosci realizacji ustalen planu ze wzgledu na
nieracjonalny wewnetrzny uktad drogowy wymagajacy korekty i dostosowania do
obecnych potrzeb, niektére ustalenia planu nie korespondujg z oczekiwaniami wtascicieli
nieruchomosci, plan zbyt szczegétowy wymagajacy przeprowadzenia scalen.

2. Terendéw zabudowy letniskowej w obrebie m. Mierzwice - wyeliminowanie miejscowej
niespéjnosci planu ze studium, ktore spowodowato czesciowe zagospodarowanie
terendéw potozonych w dolinie Bugu.

3. Lokalizacji terenu oczyszczalni Sciekdw w Serpelicach, ktéra wymaga korekty, gdyz zostata
zrealizowana niezgodnie z mpzp.

Chociaz czes¢ ustalen planu nie spetnia wymagan aktualnych przepiséw prawa
dotyczacych ich zakresu to jednak mozna nadal na ich podstawie dokonywad
zagospodarowania terenu zgodnie z funkcjg w nich okreslong.

Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688
z p6in. zm.) plan zachowuje moc do dnia wejscia w zycie nowych miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego i moze by¢ zmieniany.

4. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym

W Gminie Sarnaki od 1994 r. inwestycje prowadzone sg zgodnie z obowigzujgcymi
planami zagospodarowania przestrzennego gminy obejmujgcymi jej caty obszar -
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy uchwalonym w kwietniu
1994 r., a nastepnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy
uchwalonym w grudniu 2003 r.

Przyjete w 1994 r. cele i zatozenia polityki przestrzennej byty kontynuowane
w Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy z 2002 r.
i w zgodnym ze Studium, obowigzujgcym do dzisiaj planie z 2003 r.

Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym zachodzity w sposéb ewolucyjny,
w miare realizacji planu miejscowego.



. Podsumowanie

. Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy jest
dokumentem waznym do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego. Zawiera ono tresci nie
sprzeczne z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego.
Zapisy Studium s3g, pod wzgledem funkcjonalnym, wystarczajgce do sporzadzania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy pozostaje aktualny pod
wzgledem funkcjonalnym do czasu zastgpienia go nowymi planami. Mimo, ze nie
wyczerpuje  wszystkich  wymogdéw wymienionych w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, mozna uznaé, ze jego zakres jest wystarczajgcy do
okreslenia realizacji inwestycji.

. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym odzwierciedlajg trendy rozwoju gminy,
a sporzadzony plan ogdlny moze znacznie ograniczyé potencjalne konflikty. Gmina Sarnaki
przystgpita do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Uchwatg Nr 1X/53/2024 Rady Gminy
w Sarnakach z dnia 6 listopada 2024 r.

Przewodniczaca
Rady Gminy w Sarnakach

/-/ Justyna Filipiuk



