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Wprowadzenie

Niniejszy dokument stanowi jednolity Tekst Studium  uwarunkowan
i kierunk6éw zagospodarowania przestrzennego gminy Sobienie Jeziory (Studium)

uwzgledniajacy:
1) Tekst Studium w wersji uchwalonej przez Rade Gminy w Sobieniach Jeziorach
w dniu 30 grudnia 2002 roku,

2) Tekst Zmiany Studium w wersji uchwalonej przez Rade Gminy

w Sobieniach Jeziorach w dniu 30 marca 2005 roku,

3) Tekst zmiany Studium w wersji uchwalonej przez Rade Gminy w Sobieniach

Jeziorachwdniu .........coveeivinnn.

Ustalenia Studium wynikajgce z ostatniej z wyzej wymienionych zmian wyrézniono

w tekscie drukiem pochytym.
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TOK PRAC NAD STUDIUM

Rada Gminy podjeta w dniu 25 marca 1999 r. Uchwate w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Umowa pomiedzy Zarzadem gminy Sobienie Jeziory a Biurem
Ustugowym "Anihal" Sp-ka z 0.0. w Siedlcach w sprawie opracowania projektu

Studium zostata zawarta w dniu 7 czerwca 1999 roku.

Pismem nr BK. 7320-S-2/99 z dnia 16.06.99 r. Zarzgd Gminy poinformowat
0 przystgpieniu do prac nad Studium odpowiednie organy, okreslone w Ustawie
0 zagospodarowaniu przestrzennym. Dodatkowe zawiadomienie o przystgpieniu do

opracowania Studium zostato ogtoszone w prasie.

Zasadnicze prace merytoryczne przebiegaly w dwoch fazach:
- w fazie pierwszej - na podstawie dostepnych materiatdw i wizji terenowych
wykonano wielobranzowe studia diagnostyczne, w ktérych okreslono
uwarunkowania i zarysowano sugestie dotyczace dalszego rozwoju gminy. Wyniki
tych studiéw sg zawarte w elaboracie pt. "Studia branzowe", sktadajgcym sie
Z trzech czesci. Czes¢ | obejmuje studia w sferach spotecznej, gospodarczej
I infrastruktury technicznej, czes¢ Il - srodowisko przyrodnicze i lasy, czesc¢ Il -
wartosci kulturowe i archeologie;
- w fazie drugiej - na podstawie wyzej wymienionych materiatdbw sformutowano
niniejszy projekt dokumentu kohcowego Studium podlegajgcego uchwaleniu.
Dokumentowi temu nadano syntetyczng forme. Jego czes$¢ pierwsza zawiera
0g0Ing charakterystyke i podstawowe problemy rozwoju gminy, zas czes¢ druga -
cele rozwoju i kierunki polityki przestrzennej gminy. Integralnym elementem tego
dokumentu jest czes¢ graficzna, ktorg stanowig dwa rysunki wykonane na mapie
topograficznej w skali 1:25000:

- uwarunkowania rozwoju przestrzennego

- kierunki rozwoju przestrzennego gminy Sobienie Jeziory.

Pierwszy projekt Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gm. Sobienie Jeziory zostal opracowany jako realizacja Uchwaly
Nr XVI1/61/04 z dnia 30 czerwca 2004 roku Rady Gminy Sobienie Jeziory.

Pierwsza zmiana Studium zostata przygotowana w zakresie i trybie okreslonym

Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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(Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz. 717, z 2004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 141, poz. 1492) oraz
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. z 2004r. Nr 118, poz. 1233).

Objety Zmiang Studium obszar o powierzchni ok. 500 ha, obejmuje potudniowo-
wschodnig czes¢ sotectwa Sobienie Biskupie oraz centralng czesc¢ sotectwa Sobienie

Szlacheckie i potnocny fragment sotectwa Sobienie Kietczewskie Drugie.

Zmiana Studium zostata sporzadzona w celu umozliwienia rozwoju na terenie

gminy funkcji rekreacyjnych, ustugowych, mieszkaniowych i komunikacyjnych.

Druga zmiana Studium zostata podjeta w realizacji Uchwaty Nr XV/85/12 z dnia 28
czerwca 2012 r o przystgpieniu do zmiany Studium w obszarze, ktérego granice
wyznaczajq:

- od p6tnocy — linia PKP,

- od wschodu — granica obrebu Warszéwka i Warszawice,

- od potudnia — Kanat Warszawiacki do mostu, dalej po drodze gminnej i granicy

obrebu Warszawice,

- od zachodu — droga wojewddzka nr 801.

Integralnymi czesciami Zmiany Studium sg: niniejszy Tekst Jednolity Studium
stanowigcy Zatgcznik Nr 1 oraz rysunki ,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego”
stanowigcy Zatacznik Nr 2 i ,Kierunki rozwoju przestrzennego gminy Sobienie Jeziory”

stanowigcy Zatgcznik Nr 3.



0 zmiang STUDIUM na tle g

Potozenie obszaru objeteg

J—

T

SOBIENIE |
JEZIORY
[y

0 400 800 1200 1600m|"

skala 1:80000

OZNACZENIA:
"\,,\! granice gminy o
K granice wsi ‘ wies gminna
drogi krajowe i wojewo6dzkie

BIURO PLANOWANIA ROZWOJU WARSZAWY S.A

s

:; EY
mEEEEEEEN
= obszar objety zmiang STUDIUM

=

=

-
“sEEEEEEEF




|. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA | PODSTAWOWE UWARUNKOWANI A
ROZWOJU GMINY

1. Ogdlna charakterystyka gminy

Gmina Sobienie Jeziory potozona jest nad Wistg, w powiecie otwockim,
w odlegtosci 50 km na potudniowy wschoéd od Warszawy i 15 km na potudniowy
wschod od Otwocka (mapa). Powierzchnia gminy wynosi 97 km?, a liczba
mieszkancéw 6,3 tysiecy. Na 1 km? przypada 65 osb6b, co stawia gmine Sobienie

Jeziory na przedostatnim miejscu w powiecie otwockim (przed gming Osieck).

Liczba miejscowosci w gminie wynosi 27, w tym 25 tzw. miejscowosci
statystycznych. Najwieksza miejscowosé, wies gminna Sobienie Jeziory, liczy aktualnie
okoto 1,3 tys. o0s6Ob tj. 21 % mieszkancéw gminy. Ponad 500 mieszkancow licza
jeszcze Dziecindw i Wysoczyn. W przedziale 300-400 os6b mieszczg sie: Sobienie
Biskupie, Warszowka, Warszawice i Sobienie Szlacheckie, a w przedziale 200-300
0s6b: Szymanowice Duze, Stary Zambrzykéw, Piwonin, Siedzéw, Sniadkéw Gorny A,
Radwankow Szlachecki, Sobienie Kielczewskie Pierwsze i Gusin.

Liczba os6b pracujgcych na terenie gminy w zakladach zatrudniajgcych
10 i wiecej 0osOb wynosita na koniec 2000 roku 295. Liczba podmiotéw w rejestrze
REGON (na dzien 31.12.2000r.) wynosita 295, z ktérych okoto 40 % byto

zlokalizowanych w zespole wsi: Sobienie Jeziory - Sniadkéw Gérny A.

Gmina charakteryzuje sie niskg lesistoscig. Lasy zajmujg powierzchnie 1740 ha tj.
17,9 % obszaru gminy. Najwieksze kompleksy lesne skupiajg sie w potudniowo -
wschodniej czesci gminy. Sg one atrakcyjne pod wzgledem turystycznym.

Na terenie gminy znajduje sie kilkadziesigt indywidualnych dziatek letniskowych,
gtéwnie w Zuzanowie, Sewerynowie i Przydawkach. Ze wzgledu na bliskg odlegtosc
I bardzo dobre potgczenie drogowe, baza turystyczna w gminie wykorzystywana jest
gtéwnie przez mieszkancow Warszawy.

Uzytki rolne zajmujg w gminie 6,1 tys. ha tj. 62,7 % powierzchni gminy. Grunty
orne stanowig 49,4 % uzytkbw rolnych, sady 25,3 %, uzytki zielone 24,9 %.
W strukturze uzytkéw rolnych zwraca uwage bardzo wysoki udziat sadow.

Okoto 60 % obszaru gminy znajduje sie w granicach zagrozenia powodzia.



Prawie cata gmina lezy w granicach Nadwislanskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Tylko niewielki, potinocno-wschodni, fragment znajduje sie w granicach

Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.

Gmina posiada dobre powigzania drogowe z Otwockiem i Warszawa. Niezly jest
tez stan drég zabezpieczajgcych powigzania wewnatrz gminy.

Zaawansowany jest proces wodociggownia. Wodocigg sieciowy posiada 17 wsi.
Brak jest kanalizacji sanitarnej. Odpady state sg wywozone poza teren gminy. Czes¢

wsi wymaga modernizacji sieci elektroenergetycznej, a kilka wsi reelektryfikaciji.

Dla centralnej i wschodniej czesci gminy (rejon miejscowosci Sobienie
Szlacheckie i Sobienie Biskupie) jako elementy przestrzeni obnizajgce stan fadu
przestrzennego (mozliwe do poprawy w zwigzku z wprowadzaniem nowych funkcji
pozarolniczych) nalezy wymienic:

- niedostateczng ekspozycja zespotu patacowo-parkowego,

- niskg warto$¢ ekonomiczna przestrzeni (zwigzang z ekstensywng formag
produkciji rolnej oraz stanem uzytkow rolnych),

- niski stopien wykorzystania walorow obszaru dla rozwoju funkcji rekreacji,
sportu i wypoczynku,

- brak lub niedostateczny stan istotnych elementéw infrastruktury.

Z drugiej strony wartosciowe cechy przestrzeni, konieczne do zachowania przy
wprowadzaniu nowych funkcji to:
- wystepowanie na obszarze wartosciowych obiektow przyrodniczych,
krajobrazowych i kulturowych w wiekszo$ci chronionych prawnie oraz
- jednolity charakter zabudowy (z elementami zabytkowymi) nie kolidujgcy
z cechami krajobrazu oraz brak zabudowy rozproszone,;.

Na terenach potencjalnych przeksztalcen przewaza prywatna forma witasnosci,
przy czym wystepujg duze obszary posiadajgce jednego witasciciela.

W obszarze tym nie stwierdzono rejondéw naturalnych zagrozen geologicznych.
Brak jest terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych.

Nie udokumentowano takze zt6z kopalin (réwniez o zasobach szacunkowych).

Obowigzujacym dla gminy, nadrzednym dokumentem planistycznym jest Plan
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego (Uchwata nr 5/2004

Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 7 czerwca 2004 r.), ktory lokuje gmine



Sobienie Jeziory w obszarze najwiekszych wplywow aglomeracji warszawskiej. Gmina
potozona jest w granicach terenbéw o istotnej funkcji turystyczno-rekreacyjnej
0 znaczeniu regionalnym oraz stanowi element systemu obszarOow chronionych
(korytarz Wisty) gdzie obowigzuje réwnowazenie ochrony i aktywizacji. Wschodnia
cze$¢ gminy znajduje sie w rejonie koncentracji stanowisk archeologicznych (walory
kulturowe).

W programach zawierajgcych zadania rzadowe jak réwniez w koncepcjach
rozwoju regionalnego nie zaktada sie na obszarze gminy nowych inwestycji celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Sobienie Jeziory
(Uchwala Rady Gminy w Sobieniach Jeziorach nr XV/91/92 z dnia 29 czerwca 1992r.)
stracit moc obowigzujgca w zwigzku z art. 87 ust. 3 nowej Ustawy o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Podstawowe problemy rozwoju

Kompleksowe rozpoznanie stanu i dotychczasowego rozwoju gminy, ktérego
wyniki sg zawarte w "Opracowaniach branzowych cz. I-1ll", pozwolito na identyfikacje
probleméw wymagajacych rozwigzania. W poszczegoélnych dziedzinach przedstawiajg

sie one nastepujaco:

2.1. Problemy przyrodnicze

Podstawowy problem w sferze przyrodniczej sprowadza sie do maksymalnego
zachowania wysokich walorow przyrodniczych, stosownie do ich rangi, przy
minimalnych ograniczeniach dziatalno$ci gospodarczej na terenie gminy.

Najwiekszymi walorami przyrodniczymi, o randze miedzynarodowej, odznacza sie
korytarz ekologiczny, ktéry stanowi Wista w granicach miedzywala, z wyspami
I nadrzecznymi tegami.

Obszarami przyrodniczymi o randze krajowej sg kompleksy gk w poétnocno-
wschodniej czesci gminy, wigczone w granice Mazowieckiego Parku Krajobrazowego
i kompleks laséw na wschod od Sobieni Jezior, a o randze regionalnej - kompleksy
lesne we wschodniej czesci gminy. Regionalng range posiada tez korytarz ekologiczny
rzeki Starej Wilgi, ktérego niewielki, ujsciowy fragment, znajduje sie w granicach

gminy.



Potencjalnym zagrozeniem obszaréw przyrodniczych o randze krajowej
I regionalnej, potozonych we wschodniej czesci gminy, moze by¢ ich nadmierne
wykorzystanie dla celow turystyki i wypoczynku, a lokalnie - eksploatacja surowcow
mineralnych.

Prawie catla gmina (99 % jej obszaru) potozona jest aktualnie w granicach
Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, a pozostata czes¢ w granicach
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Dla obszaru chronionego krajobrazu aktualng
podstawg prawng jest Rozporzadzenie Nr 63 Wojewody Mazowieckiego
Z dnia 24 lipca 2002 r. w sprawie wprowadzenia obszarow chronionego krajobrazu
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 212 z dnia 10 sierpnia 2002 r., poz. 5297).

Na terenie gminy znajduje sie rezerwat przyrody "Wymieklizna" (lesny,
0 powierzchni 62,4 ha) oraz 12 pomnikow przyrody (wszystkie w parku dworskim

w Siedzowie).

Na poétnoc od drogi Sobienie-Jeziory — Osieck potozony jest uzytek ekologiczny
nr 569. Znajduje sie on w oddziale lesnym 194f. Ma powierzchnie 0,60 ha. Obejmuje
bagna i $rodlesng take. Na terenie uzytku ekologicznego obowigzujg zakazy okreslone
w Rozporzadzeniu Nr 221 Wojewody Mazowieckiego z dnia 10 lipca 2001r. w sprawie
wprowadzenia obszarow uzytkdw ekologicznych na terenie wojewddztwa
mazowieckiego (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 162 z dnia 6 sierpnia 2001 r., poz.
2403).

Dolina Wisty w granicach watéw przeciwpowodziowych objeta jest ochrong jako
Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 PLB 14004 ,Dolina Srodkowej Wisty”
na podstawie Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 roku (Dz. U.
Nr 229 poz. 2313). Obszar lezacy na potudniowy-wschdéd od wsi Sobienie Biskupie
objety jest ochrong jako projektowany Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk PLH 14001
.Bagno Calowanie”. Teren ten znajduje sie na liscie specjalnych obszaréw ochrony
siedlisk przekazanej do Komisji Europejskiej. W stosunku do obszaréw ,Natura 2000”

obowigzujg nastepujace przepisy Ustawy o ochronie przyrody:

,LZabrania sie podejmowania dzialan mogacych w istotny sposob pogorszyc
stan siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkéw roslin i zwierzat, a takze
w istotny sposob wplynaé negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat
wyznaczony obszar Natura 2000. Przepis powyzszy stosuje sie odpowiednio do
projektowanych obszaréw Natura 2000, do czasu zatwierdzenia tej listy przez

Komisje Europejskg albo odmowy jej zatwierdzenia.
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Plan lub projekt przedsiewziecia o potencjalnym bezposrednim lub pos$rednim
wplywie na stan obszaru Natura 2000 podlega ocenie dokonywanej na podstawie
tytutu | dziatu VI ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska
pod wzgledem ewentualnych skutkdw planu lub przedsiewziecia w odniesieniu do
siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw roslin i zwierzat, dla ktorych ochrony zostat
wyznaczony obszar Natura 2000.

Na podstawie oceny, o ktérej mowa wyzej, wojewoda zezwala na realizacje
planu lub projektu przedsiewziecia w razie stwierdzenia braku negatywnego
wptywu tego planu lub przedsiewziecia na siedliska przyrodnicze oraz gatunki
roslin i zwierzat, dla ktorych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura 2000, oraz
po uzyskaniu opinii wlasciwych miejscowo rad gmin. Nieztozenie opinii w terminie
30 dni uznaje sie za brak uwag.

Jezeli przemawiajg za tym konieczne wymogi nadrzednego interesu
publicznego, w tym wymogi o charakterze spotecznym Ilub gospodarczym,
i wobec braku rozwigzan alternatywnych, wojewoda moze zezwoli¢ na realizacje
planu lub przedsiewziecia, ktére mogg mie¢ negatywny wplyw na siedliska
przyrodnicze oraz gatunki ro$lin i zwierzat, dla ktdrych ochrony zostat wyznaczony
obszar Natura 2000, zapewniajgc wykonanie kompensacji przyrodniczej
niezbednej do zapewnienia spojnosci i wlasciwego funkcjonowania sieci obszaréw
Natura 2000

Gmina znajduje sie na obszarze gtdwnego zbiornika wdd podziemnych
0 wysokich zasobach dyspozycyjnych, wynoszacych 5,55 l/sek/km?, a jednoczesnie
przewazajaca czeS¢ gminy nie posiada trudnoprzepuszczalnej warstwy izolacyjnej,
chronigcej te zasoby, co nalezy mie¢ na uwadze przy lokalizacji inwestycji, ktore mogq

stworzy¢ zagrozenie dla wéd podziemnych.

Jedynymi obiektami, ktorych oddziatywanie na srodowisko moze mie¢ zasieg
wykraczajacy poza granice ich lokalizacji sa: linia elektroenergetyczna 400 kV, trzy

drogi wojewoddzkie oraz stacja benzynowa koto Sobieni Jezior.

Zagrozenia srodowiska na obszarze gminy sg zwigzane ponadto z: usuwaniem
zadrzewien i zakrzewien w miedzywalu i na zawalu Wisty, mozliwoscig wystepowania
zatoru lodowego pod Wysoczynem, ziym stanem technicznym  watéw

przeciwpowodziowych oraz $luz watowych w rejonie Piwonina i Radwankowa,



a takze intensywng chemizacjg na obszarze sadowniczym. Skutki tej chemizacji nie sg

dotychczas rozpoznane.

2.2. Problemy srodowiska kulturowego

Srodowisko kulturowe gminy Sobienie Jeziory jest bardzo cenne i moze byé
Z powodzeniem wykorzystane w promocji walorow turystycznych gminy.

Na terenie gminy znanych jest 161 stanowisk archeologicznych, w tym 27
wymagajacych objecia ochrong konserwatorskg w formie wpisu do rejestru zabytkow.
Do najciekawszych nalezy kompleks stanowisk starozytnych w okolicach Dziecinowa
i Warszawic. W podziale funkcjonalnym stanowisk archeologicznych przewazajq $lady

osadnictwa starozytnego (73 stanowiska), a nastepnie: osady (22 stanowiska),

wielofazowe punkty osadnicze (21 stanowisk), cmentarzyska (14 stanowisk)

I wsie historyczne (3 miejscowosci). Katalog stanowisk archeologicznych

zamieszczono w czesci Il "Opracowan branzowych”, a ich orientacyjne
rozmieszczenie - na zalgczonej mapie.

Z zalozen rezydencjonalnych na terenie gminy zachowat sie zespdét patacowy
w Sobieniach Szlacheckich oraz zesp6t dworski w Siedzowie.

Zabytkowy charakter majg zespoty kosciotow parafialnych w Sobieniach Jeziorach
I Warszawicach.

Swieckimi obiektami zainteresowania konserwatorskiego sg liczne budynki
drewniane, mieszkalne i gospodarcze, z przetomu XIX i XX wieku, charakterystyczne
dla tego terenu. Zabytkowy charakter posiadajg takze cmentarze parafialne
w Sobieniach Jeziorach i Warszawicach.

Na terenie gminy wystepujg dos¢ licznie miejsca pamieci narodowej. Sg nimi:
obelisk z tablica inskrypcyjng poswiecony poleglym powstancom 1863 roku
w Zambrzykowie Nowym, pomnik z wyrytg inskrypcjg ku czci polegtych w czasie Il
wojny $wiatowej zotnierzy oraz mieszkancéw gminy Sobienie Jeziory, umieszczony na
placu rynkowym w Sobieniach Jeziorach oraz olbrzymi gtaz granitowy z tablicg
inskrypcyjng ustawiony w Radwankowie Szlacheckim, ku czci zotnierzy 1 Armii WP
polegtych tu w walce stoczonej 26 sierpnia 1944 r. Znaczenie kulturowe posiadajg tez
liczne kapliczki, figury i krzyze przydrozne.

Katalog obiektow wpisanych do rejestru zabytkdw oraz obiektow zainteresowania
konserwatorskiego zamieszczono w "Opracowaniach branzowych - cz. llI", a ich

rozmieszczenie pokazano na mapie.



W gminie brak jest obiektow stanowigcych wyrézniajgce sie dobro kultury

wspoiczesnej.

2.3. Problemy spoteczne

W latach 1960-1988 gmina Sobienie Jeziory charakteryzowata sie ubytkiem
ludnosci, zas od 1989 roku - niewielkim przyrostem i wyrazng koncentracjg ludnosci
w miejscowosci gminnej i Sniadkowie Goérnym A. Cechami struktury ludnosci jest
nierownowaga ptci (97,3 kobiet na 100 mezczyzn), zaawansowany proces starzenia
sie (prawie 20 % oséb w wieku poprodukcyjnym) i relatywnie wysoki poziom
wyksztatcenia. Gtéwnym Zzrodiem utrzymania ludnosci pozostaje praca w rolnictwie,
chociaz we wsi gminnej przewazajg pozarolnicze zrodta utrzymania, a w kilku wsiach
(Dziecinbw, Warszawice, Warszéwka, Sobienie Szlacheckie i Snadkéw Goérny A)

udziat tych zrédet utrzymania jest zblizony do potowy.

Liczba podmiotow zarejestrowanych w rejestrze REGON jest w porownaniu
Z innymi gminami wiejskimi stosunkowo duza (46,8 na 1000 ludnosci), a poziom
bezrobocia relatywnie niski. Obiekty uzytecznosci publicznej (szkoty, osrodek zdrowia,
GOK) sg w dobrym stanie technicznym. Rozmieszczenie podmiotow z rejestru

REGON i obiektow infrastruktury spotecznej przedstawia zatgczona mapa.

Wprowadzenie funkcji ustugowych spowoduje pozadany wzrost popytu na lokalne
wyroby rolno-spozywcze oraz bedzie stanowié¢ czynnik stymulujgcy rozwoj dziatalnosci
gospodarczej, przez co powinno przyczyni¢ sie do korzystnych zmian w strukturze
zrodet utrzymania ludnosci oraz do zahamowania wzrostu bezrobocia.

Dla jakosci zycia mieszkancow istotna bedzie rowniez mozliwos¢ zwiekszenia
poziomu dostepu do ustug (w szczegdlnosci sportu i rekreacji oraz drobnego handlu
I gastronomii), wzrostu wartosci gruntOw oraz przyspieszenia realizacji elementéw

obstugi inzynieryjnej obszaru.

Sytuacja mieszkaniowa ludnosci gminy jest korzystna. Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkan na 1 osobe (21,2 m2) byta 0 1,8 m? wyzsza od przecietnej na wsi
w tym rejonie. Okoto 70 % mieszkan znajduje sie w budynkach o niepalnym materiale
Scian. Okoto 20 % mieszkan znajduje sie w budynkach starych, wybudowanych przed

1945 rokiem. Ruch budowlany w gminie jest stosunkowo duzy.
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2.4. Problemy gospodarcze

Atutem gminy w sferze gospodarczej jest intensywna produkcja rolna,
wyspecjalizowana w sadownictwie i warzywnictwie.

Baze produkcji rolnej stanowi 6,1 tys. ha uzytkdw rolnych, z ktérych 49,4 % to
grunty orne, 25,3 % - sady oraz 24,9 % - trwale uzytki zielone. Powierzchnie
i strukture uzytkédw rolnych w poszczegodlnych wsiach ilustruje zalaczona mapa.
Jakosc¢ gruntéw (64,3 pkt w skali IUNG) jest nieco nizsza od sredniej krajowej. 72,8 %
uzytkédw rolnych wymagajgcych melioracji jest zmeliorowanych. Do zmeliorowania
pozostaje tylko 275 ha. Grunty najwyzszej jakosci wystepujag w potudniowo
- zachodniej czesci gminy i tu koncentrujg sie sady i warzywa. Wschodnia czesc
gminy charakteryzuje sie bardzo wysokim odsetkiem trwatych uzytkéw zielonych i tu
istniejg korzystne warunki do chowu bydta. Obsada bydta jest tu wyzsza od przecietne]
w gminie. Wsie: Dziecindw, Nowy Zambrzykéw, Przydawki, Sobienie Kielczewskie
Pierwsze, Sobienie Szlacheckie, Stary Zambrzykéw, Sniadkéw Dolny, Sniadkéw
Gorny, Warszawice i Zuzanow posiadaly wyzszg od $redniej w gminie obsade

zarowno bydfa jak i trzody chlewne;j.

Wedtug Powszechnego Spisu Rolnego w gminie byto 1271 gospodarstw rolnych,
w tym 197 dzialek rolnych o powierzchni do 1 ha. Gospodarstwa sg bardzo
rozdrobnione. Dominujg gospodarstwa o powierzchni uzytkéw rolnych od 1 do 7 ha.
Przecietnie na 1 gospodarstwo przypadato 5,8 ha powierzchni ogolnej, w tym 4,7 ha
uzytkéw rolnych. Od 1988 roku obserwuje sie zmniejszanie sie liczby gospodarstw,
czyli korzystny proces koncentracji ziemi.

Rozdrobnionej strukturze gospodarstw odpowiada wysoki poziom zatrudnienia.
Liczba pracujgcych wytgcznie i gtownie w swoich gospodarstwach rolnych wynosi
2077 o0s0Ob, co daje wskaznik 40,9 os6b na 100 ha uzytkéw rolnych lub 2,4 ha na
1 osobe pracujgcg w gospodarstwie. W poszczegolnych wsiach wskaznik ten
ksztaltowat sie od 1,7 ha w Szymanowicach Duzych do 4,4 ha w Przydawkach.
Poziom wyksztalcenia ludnosci rolniczej jest w gminie relatywnie wysoki.

W strukturze zasiewdw, obok zbdz i ziemniakdéw, wystepuje znaczny (9,6 %)
udziat warzyw. Najwiecej warzyw w strukturze zasiewOw posiadajg wsie: Wysoczyn
(42,5 %), Szymanowice Mate (31,5 %), Szymanowice Duze (27,2 %), Gusin (17,4 %),
Radwankow Krélewski (17,3 %) i Sniadkéw Gorny A (16,5 %). We wsiach o stabszych
glebach (Sewerynéw, Sobienie Kietczewskie Drugie, Warszawice i Warszéwka) ponad

20 % gruntow ornych stanowig ugory i odtogi.
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Plony zbo6z (25,4 g/ha) i ziemniakéw (160 g/ha) byly w gminie nieco wyzsze od
Srednich w tym rejonie (odpowiednio - 25,2 i 152 g/ha). Przecietna obsada bydta
(25,2 szt/100 ha UR), jak i trzody chlewnej (32,1 szt) jest w gminie bardzo niska (dane
Powszechnego Spisu Rolnego). Stosunkowo wysokg obsade bydia posiadajg wsie:
Warszowka (63 szt./100 ha UR) i Warszawice (55 szt./100 ha UR), a nieco nizszg
(w przedziale 40 do 50 szt./100 ha UR) wsie: Przydawki, Sobienie Kietczewskie
Pierwsze, Sobienie Szlacheckie, Sniadkéw Gorny i Zuzandéw. Najwyzsza w gminie
obsade trzody chlewnej na 100 ha uzytkéw rolnych posiadaty wsie: Sniadkéw Dolny
(83 szt.), Dziecinow (79 szt.), Przydawki (64 szt.) i Sobienie Szlacheckie (62 szt.).

Poziom mechanizacji jest bardzo wysoki w rejonie sadowniczym (wsie: Gusin,
Siedzéw, Szymanowice Duze i Mate, Wysoczyn, gdzie na 100 ha uzytkbw rolnych
przypada ponad 19 ciggnikow, zas niski (ponizej 9 ciggnikdw na 100 ha UR) w:
Sewerynowie (0 szt.), Zuzanowie, Warszowce, Karczunku i Przydawkach.

Wedtug danych Powszechnego Spisu Rolnego: wiekszo$¢ gospodarstw rolnych
korzystata z wodociagu zagrodowego, 80 % z pradu elektrycznego o napieciu 380 V,
83 % z gazu z butli, z wlkasnego telefonu zaledwie 3 %, 42 % gospodarstw posiadato
samochdd osobowy, 25 % samochdd osobowo-ciezarowy (do 2 t), 10 % samochdéd
ciezarowy. Z maszyn rolniczych najwiecej gospodarstw posiadato: opryskiwacze
sadownicze (397), opryskiwacze polowe (270), kosiarki ciggnikowe (391)
i rozsiewacze nawozow (275). Wyposazenie w sprzet rolniczy jest wiec dostosowane

do kierunkéw produkciji.

W gospodarce rynkowej samorzad gminy posiada niewielki wptyw na rozwoj
rolnictwa. Posrednie oddziatywanie na ten rozwéj odnosi sie do poprawy infrastruktury
wsi (melioracje, zaopatrzenie w wode, gospodarka sciekowa i odpadami, gazyfikacja,
telefonizacja). Samorzad winien tez wspomaga¢ proces zalesiania gruntow
wypadajgcych z produkciji rolnej.

Sposréd 295 podmiotéw gospodarki narodowej zarejestrowanych na terenie
gminy w koncu 2000 roku w rejestrze REGON, 10 bylo zaliczonych do sekcji EKD
rolnictwo, towiectwo i lesnictwo, 50 do sekcji dziatalnos¢ produkcyjna, 37 do sekcji
budownictwo i 122 do sekcji handel i naprawy. Najwiecej podmiotow skupia sie
w miejscowosci gminnej Sobienie Jeziory i sasiadujgcym z nig Sniadkowie Gérnym A
(facznie ponad 40 % ogolnej liczby podmiotow w gminie). Pozostate podmioty
rozmieszczone sg gtéwnie w potnocnej czesci gminy tj. w Warszawicach, Dziecinowie,

Radwankowie Szlacheckim, Sobieniach Biskupich i Warszowce. Sg to z reguly
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miejscowosci dobrze powigzane komunikacyjnie i dos¢ duze pod wzgledem liczby
ludnosci. W wymienionych miejscowosciach mozna liczy¢ sie z dalszym

zapotrzebowaniem na tereny pod dziatalno$¢ gospodarczg i ustugowa.

Dziatalnos¢ produkcyjna i ustugowa prowadzona jest w maiej skali i nie stanowi
wiekszego zagrozenia dla cennego $rodowiska przyrodniczego (pewne zagrozenie
stanowi amoniak uzywany do produkcji w zaktadach przetworstwa spozywczego
w Radwankowie Szlacheckim). Jest ona bardzo pozgdana i dlatego inicjatywy w tej

dziedzinie powinny by¢ wspierane przez wtadze gminy.

Gmina posiada walory turystyczne. Stanowia je:

- koryto Wisty, stanowigce korytarz ekologiczny o randze miedzynarodowej,
mozliwe do wykorzystania dla celow ekoturystyki,

- kompleksy lesne w sgsiedztwie wsi: Zuzanéw, Sewerynow, Zambrzykow Stary
I Karczunek, mozliwe do penetracji turystycznej,

- liczne zabytki architektury i miejsca pamieci narodowej na terenie gminy
I w sgsiadujgcych gminach.

Dodatkowg mozliwos¢ stwarzajg bardzo stabe gleby w sgsiedztwie atrakcyjnych

laséw, ktore w pewnej czesci mozna przeznaczy¢ pod zabudowe letniskowg lub inne

formy zagospodarowania turystycznego.

Dotychczasowe wykorzystanie wymienionych walorow jest niewielkie. W gminie
wystepuje tylko kilkadziesigt domow letniskowych (kompleks dziatek letniskowych we
wsi Zuzandw oraz pojedyncze dziatki letniskowe wsréd zabudowy zagrodowej).

Problemy dalszego rozwoju turystyki i wypoczynku sprowadzajq sie wiec do:

- wskazania nowych terenéw indywidualnego budownictwa letniskowego, gtdwnie
wsrod lub w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy zagrodowej

- adaptacji zagréd wypadajacych z produkcji rolnej na cele letniskowe, co jest
mozliwe w potnocnej i wschodniej czesci gminy,

- wprowadzenia nowych form turystyki jak: agroturystyka, ekoturystyka, turystyka
piesza i rowerowa w oparciu o zaprojektowane szlaki,

- rozszerzenia zakresu ustug "okototurystycznych”, poprawy stanu infrastruktury

technicznej i estetyki gminy, zwlaszcza wsi odwiedzanych przez turystow.
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2.5. Problemy infrastruktury technicznej

Najpilniejszym zadaniem w dziedzinie infrastruktury technicznej jest rozwigzanie

gospodarki wodno-$ciekowej i odpadami.

Pierwszg inwestycjg gminng z zakresu zbiorowego zaopatrzenia w wode byta
budowa w 1997 r. ujecia i stacji uzdatniania wody. Ujecie i stacja wodociggowa
zlokalizowane sg w miejscowosci Sniadkéw Gorny A, na dziatce stanowigcej wkasnoéé
gminy. Teren jest ogrodzony. Posiada strefe ochrony bezposredniej i posrednie;.
Stacja ma wydajnos¢ okoto 160 m3/godzine I wystarcza do zaspokojenia potrzeb catej
gminy. Pracuje na bazie ujecia wod gtebinowych z 3 studni o gtebokosci: 32 m, 32 m
I 22m i o zasobach kategorii ,B” 30, 30 i 60 m3/godz. tgczny pobdr wody podziemnej
na terenie gminy wynosi okoto 200 000 m®rok. Srednie jednostkowe zuzycie wody na
mieszkanica gminy korzystajgcego z wodociggdw wynosi 100 l/dobe. Wydajnosc
wodociggu zapewnia takZze ochrone przeciwpozarowg wszystkich miejscowosci.
Obecnie, zbiorczym systemem zaopatrzenia w wode objete sg wszystkie miejscowosci
na terenie Gminy Sobienie-Jeziory.

Gospodarka Sciekowa na terenie gminy nie jest w peini uporzgdkowana. Do
2007 roku na terenie gminy nie bylo zbiorczych systeméw odprowadzania
i oczyszczania S$ciekdw. Wszystkie $cieki odprowadzane byly indywidualnymi
systemami kanalizacyjnymi do zbiornikbw bezodptywowych. Wedlug ewidencji
prowadzonej przez Urzgd Gminy do 2007 r. byly tylko 4 indywidualne, biologiczne
oczyszczalnie $ciekéw. Scieki gromadzone w zbiornikach bezodptywowych wywozone
byly taborem asenizacyjnym do oczyszczalni sciekdw w Otwocku.
We wrzesniu 2007 roku zostata oddana do eksploatacji pierwsza gminna
oczyszczalnia Sciekbw. Do oczyszczalni odprowadzane sg Scieki nowo
wybudowanymi rurociggami ttocznymi z miejscowosci Sobienie Jeziory i Radwankow

Krélewski.

Budowa kanalizacji sanitarnej na terenie Gminy Sobienie Jeziory zostata
rozpoczeta w maju 2007 r. Zrealizowana zostata w Il etapach (I etap w 2007 r. . I
etap 2008 r. i lll etap w 2012 r. w . Obejmuje miejscowosci: Sobienie Jeziory
i Radwankow Krélewski. Dlugosc¢ sieci kan. 13,86 km, ilo$¢ przytqczy 387 szt.

Niezaleznie od kanalizacji sanitarnej, na terenie gminy realizowane sg etapowo

przydomowe oczyszczalnie sciekow, w tym:
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- | etap zrealizowany w 2008 r — wykonano 30 szt.
- Il etap zrealizowano w 2010/2011 — wykonano 161 szt.
- 5 szt indywidualnych

- razem 196 szt.

Od 1 lipca 2013 r. na terenie Gminy Sobienie-Jeziory zaczgt obowigzywac
nowy system gospodarowania odpadami komunalnymi, ktérym objete sg wszystkie
nieruchomosci zamieszkate.

Na terenie gminy zostat utworzony Gminny Punkt Selektywnego Zbierania
Odpadow Komunalnych. W zamian za uiszczong przez wiasciciela nieruchomosci
zamieszkate optate za gospodarowanie odpadami komunalnymi, odbierane sg
wytworzone w gospodarstwach domowych nastepujgce frakcje odpadow
komunalnych:

a) u zrodia

— komunalne odpady zmieszane (niesegregowane),

— papier i tektura (w tym opakowania , gazety, czasopisma),
- tworzywa sztuczne,

— opakowania wielomaterialowe i metal,

- szkio,

— odpady ulegajgce biodegradacji w tym odpady zielone,
— odpady budowlane i remontowe.

b) w GPSZOK

— odpady wielkogabarytowe,

— przeterminowane leki i chemikalia,

— zuzyte baterie i akumulatory,

— zuzyty sprzet elektryczny i elektroniczny,

— ZuZzyte opony.

Liczba nieruchomosci zamieszkatych: ok. 2 300 w tym sezonowo ok. 250

Liczba mieszkaricow na dzierr 31.12.2012 r. 6277 0s6b

Obecnie wytoniona w drodze przetargu firma $wiadczy ustuge w zakresie odbioru
I zagospodarowania odpadow komunalnych od wiascicieli nieruchomos$ci, na ktorych

zamieszkujg mieszkarcy, na terenie Gminy Sobienie-Jeziory.
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Nieruchomosci nie zamieszkale majg zawarte indywidualne umowy na odbior
odpaddw z firmami posiadajgcymi wpis do rejestru dziatalnosci regulowanej. Odpady
sg wywozone i zagospodarowywane w instalacjach poza terenem Gminy Sobienie-

Jeziory.

Segregacja nastepuje w miejscu powstania odpadow. Odpady sg zbierane

w systemie pojemnikowo-workowym.

Gmina nie posiada zrédta gazu ziemnego. Istnieje mozliwos¢ przeprowadzenia
przez jej teren gazociggu wysokiego cisnienia DN 150/DN 100 - odgatezienia od
magistrali gazowej DN 500 Putawy - Warszawa z gminy Pilawa przez Osieck

I Sobienie Jeziory do Wilgi.
Sie¢ gazowg na obszarze gminy stanowig:
- sie¢ gazowa wysokiego cisnienia — 7526 mb,
- sie¢ gazowa sredniego cisnienia — 30714 mb,
- ,aktywnych” przylgczy gazu (podpisane umowy sprzedazy gazu) — 124.
Ogrzewanie budynkow realizowane jest indywidualnie, gidwnie ze zrodet ciepta na

paliwa state. Cze$¢ modernizowanych lub budowanych w ostatnich latach kottowni

pracuje na bazie oleju opatowego.

Przez teren gminy przebiega linia tranzytowa najwyzszego napiecia 400 kV
laczaca elektrownie w Kozienicach ze stacjg 400/220/110 kV w Mitosnej koto
Warszawy. Linia ta przebiega w bezpiecznej odlegtosci od zwartych obszarow
zabudowy. Kazda lokalizacja obiektéw kubaturowych w odlegtosci do 45,0 m od osi
linii wymaga uzyskania od operatora linii, opinii odnosnie zamierzonej dziatalnosci
inwestycyjnej.

Gmina jest zasilana w energie elektryczng SN 15 kV w podstawowym ukfadzie ze
stacji 110/15 kV w Pilawie i w Garwolinie. W sytuacjach awaryjnych wykorzystywana
jest stacja 110/15 kV w Karczewie. Najwieksze znaczenie w zasilaniu gminy ma stacja
w Pilawie, ktéra jest zrodiem energii dla 87 % pracujacych na jej terenie stacji
transformatorowych 15/0,4 kV.

Stan techniczny lokalnych systemow elektroenergetycznych zasilajgcych
poszczegoblne wsie gminy jest najgorszy w srodkowo-wschodniej czesci gminy. Na tle
wskaznikéw liczonych dla wszystkich gmin w tym rejonie stan ten jest w gminie nieco

lepszy od przecietnego.
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Bardzo staby jest stan telefonii przewodowej w gminie.

Nie najlepsza jest sytuacja gminy w zakresie komunikacji. Nawierzchnie twardg
posiadajg tylko drogi wojewddzkie (nr 801, nr 805 i nr 739) o tgcznej diugosci 25 km,
24,6 km drog powiatowych (13,1 km drég powiatowych posiada nawierzchnie
gruntowg i gruntowg ulepszong) i zaledwie 6,9 km (z 42,7 km) droég gminnych, w tym
tylko 4,9 km ulepszong. Stan ten daje wskaznik gestosci drog twardych 59 km/100
km? tj. 0 17 km/100 km? nizszy do $redniego krajowego.

System transportowy gminy ocenia sie jako prawidiowo uksztalttowany
w elementach powigzan o zasiegu regionalnym, powigzan miedzygminnych i obstugi
PKS w potnocnych i zachodnich rejonach gminy, niewystarczajacy w zakresie obstugi
PKS w potudniowo-wschodnim rejonie gminy, a nieprawidtowy w zakresie struktury
rodzajowej oraz stanu nawierzchni drog powiatowych i gminnych, a takze szerokosci
jezdni i szerokos$ci pasa w liniach rozgraniczajacych.

Potozenie i powigzania drogi wojewodzkiej nr 739 sprzyjajg lokowaniu nowych
funkcji ustugowych i komunikacyjnych w jej sasiedztwie (przy ewentualnej realizaciji
oraz niezbednej modernizacji elementow uktadu drogowego powigzanych z tg droga).
Istotnym czynnikiem rozwojowym jest modernizacja drogi i dostosowanie jej
parametréw docelowo do klasy drogi gtdbwnej a w pierwszym etapie do klasy drogi

zbiorczej.
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[I. CELE ROZWOJU ORAZ KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENN EJ GMINY

1. Cele rozwoju

Biorgc pod uwage uwarunkowania rozwoju gminy wynikajace z jej potozenia
geograficznego, srodowiska przyrodniczego i Kkulturowego, aktualnego stanu
zagospodarowania z uwzglednieniem przedsiewzie¢ przygotowanych do realizacji,

przyjmuje sie nastepujgce cele dalszego rozwoju:

a) cel nadrzedny - poprawa warunkéw zycia mieszkancéw przy zachowaniu
rownowagi pomiedzy dziatalnoscia gospodarczg a ochrong $rodowiska

przyrodniczego i kulturowego;

b) cele spoteczne:
- poprawa jakosci zycia mieszkancow (standardu zamieszkania, poziomu ustug),

- zabezpieczenie przeciwpowodziowe;

c) cele gospodarcze:

- efektywny rozwoj rolnictwa i przetworstwa spozywczego w skali lokalnej,

- rozwoj turystyki i wypoczynku,

- rozw0j ustug zwigzanych z obstugg ludnosci, rolnictwa oraz turystyki
I wypoczynku,

- poprawa stanu infrastruktury technicznej, zwtaszcza w zakresie gospodarki
wodno-sciekowej i odpadami, drog gminnych i powiatowych, elektroenergetyki,
gazyfikaciji i telefonizacji;

d) cele przyrodnicze: ochrona walorow wszystkich elementow $rodowiska
przyrodniczego, przede wszystkim najbardziej narazonych na degradacje, a wiec
laséw, dobrych gleb, wod powierzchniowych i podziemnych, a takze powietrza

atmosferycznego,

e) cele kulturowe: zachowanie cennych zasobow dziedzictwa kulturowego, a wiec
uktadow urbanistycznych, zabytkow architektury i ich ekspozycji, miejsc pamieci,
stanowisk archeologicznych,

f) cele przestrzenne: ksztattowanie tadu przestrzennego, a wiec ogolnego wizerunku

gminy, w tym w szczegolnosci miejscowosci gminne;j.
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2. Polityka gminy

Polityka gminy bedzie wyraza¢ sie w inicjowaniu dziatan zmierzajgcych do
realizacji wyzej sformutowanych celéw, uznanych w aktualnych warunkach za
najwazniejsze.

Wychodzac naprzeciw zauwazalnej tendencji do koncentracji ludnosci i ustug
w miejscowosci gminnej i Sniadkowie GOrnym A samorzad gminy powinien
kontynuowac praktyke wyprzedzajgcego przygotowywania i uzbrajania terenéw dla
budownictwa mieszkaniowego i ustugowego oraz dziatalnosci produkcyjnej. Jednym
Zz warunkow poprawy jakosci zycia mieszkancow (poza miejscowoscig gminng) jest
zapewnienie dobrej jakosci wody pitnej. Konieczna jest wiec sukcesywna rozbudowa
sieci wodociggowej. Samorzad bedzie tez dazyt do rozwigzania problemu gospodarki
sciekowej poprzez budowe gminnej oczyszczalni sciekow, a w dalszej perspektywie
oczyszczalni $ciekow réwniez w Sobieniach Szlacheckich oraz Dziecinowie. We
wspotdziataniu z Rejonem Energetycznym Samorzad bedzie dazyt do modernizacji
sieci elektroenergetycznych zapewniajgc poprawe parametrow zaopatrzenia
w energie elektryczng mieszkancom wsi odczuwajacym braki w tym zakresie, a we
wspotdziataniu z Mazowiecka Spotkg Gazownictwa Sp. z 0.0. i sgsiadujgcymi gminami
(Osieck, Pilawa i Wilga) do doprowadzenia na teren gminy sieci gazowej (ewentualnie
zasilenia w gaz ze zloza odkrytego w rejonie wsi Sewerynow, jesli zostanie podjeta
jego eksploatacja).

Poprawe obstugi mieszkancow Samorzad bedzie osiggat m.in. poprzez tworzenie
warunkéw dla coraz lepszego funkcjonowania publicznych placowek oswiaty i stuzby
zdrowia. Kontynuowane bedg dziatania zmierzajgce do zwiekszenia oferty kulturalnej
dla mieszkancow gminy i osOb wypoczywajgcych w gminie. Czynione bedg tez
starania na rzecz zwiekszenia bezpieczenstwa publicznego, zabezpieczenia

przeciwpozarowego i przed powodzig.

Realizacja celow gospodarczych w warunkach gospodarki rynkowej odbywac sie
bedzie poprzez wspomaganie takich przedsiewzie¢ podmiotéw gospodarczych (w tym
os6b fizycznych), ktére bedg prowadzi¢ do uruchamiania lub powiekszania skali
produkcji i ustug, a poprzez to do zmniejszania bezrobocia, wzrostu zamoznosci
i lepszego zaspokajania potrzeb ludnosci. Mogg to by¢ takie przedsiewziecia jak:

przetwérstwo owocow i warzyw, udostepnianie (poprzez opracowanie miejscowych
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planéw zagospodarowania przestrzennego i pomoc w uzbrojeniu terenu) nowych
terenow dla dziatalnosci gospodarczej i budownictwa letniskowego, zapewnianie ulg

podatkowych przy uruchamianiu okreslonych form dziatalnosci.

Realizacja celow przyrodniczych powinna sie odbywac poprzez egzekwowanie
przepisow prawnych dotyczacych ochrony przyrody, ochrony s$rodowiska, laséw,
ochrony gleb. Nalezy opracowaé program zalesien i wspotdziatac z administracjg
leSng w jego realizacji. Wspotpracujgc z odpowiednimi organami ochrony srodowiska
dazy¢ sie bedzie do wprowadzenia zmian w formach ochrony $rodowiska
dostosowujac te formy do rangi wystepujacych waloréw. Ochronie woéd stuzy¢ bedzie
budowa gminnej oczyszczalni $ciekow w Radwankowie Krolewskim i wiejskiej
w Sobieniach Szlacheckich oraz Dziecinowie. Zapewnig one odbior sciekéw (za
pomoca kanalizacji sanitarnej i poprzez dowdz) z terenu catej gminy. Ochronie wod
stuzy¢ bedzie takze wdrozenie systemu usuwania odpadéw statych. Ochrone
powietrza atmosferycznego realizowacC sie bedzie poprzez stopniowe ograniczanie
spalania wegla zastepujac go olejem opatowym, drewnem, a w przysziosci gazem

ziemnym.

Ochrona wartosci kulturowych bedzie polegata na utrzymaniu nalezytego stanu
technicznego obiektéw zabytkowych i uzgadnianiu z organami ochrony zabytkow
wszelkich przedsiewzie¢ w ustanowionych strefach ochrony konserwatorskiej
w odniesieniu do obiektbw wpisanych do Rejestru Zabytkow, obiektow

zainteresowania konserwatorskiego oraz stanowisk archeologicznych.

Polityka przestrzenna gminy bedzie realizowana poprzez sterowanie procesem
sporzadzania planéw miejscowych, kierujac sie wskazaniami niniejszego Studium oraz
egzekwowaniu  przepisbw prawa budowlanego. Obszarami szczegodlnego
zainteresowania beda: miejscowos$¢é gminna wraz z sgsiadujgcg zabudowag na terenie
miejscowosci Sniadkéw Gérny A oraz tereny projektowanej zabudowy gospodarcze;
(w tym takze tereny rozwoju aktywnos$ci gospodarczych w rejonie Dziecinowa)
I letniskowej, a takze tereny projektowanych ustug sportu i rekreacji oraz

projektowanego lotniska cywilnego.
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. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Struktura funkcjonalno- przestrzenna

1.1. Jednostki strukturalne

Obszar gminy podzielono na jednostki strukturalne. Podstawg wyodrebnienia tych

jednostek jest proponowany status ochrony przyrody.

Jednostka nr 1 - "rolnicza" , w ktorej granicach znajduje sie centrum
administracyjno-ustugowe gminy oraz tereny rolne o wysokiej jakosci i intensywne;j
produkcji sadowniczo-warzywniczej (w czesci potudniowo-zachodniej) i $redniej
intensywnosci produkcji, z dominujgcym rolnictwem tradycyjnym w pozostatej czesci.
Jednostke te proponuje sie wytgczy¢ z wielkoobszarowych form ochrony przyrody
(OChK, PN, PK), pozostawiajgc jako dominujgce funkcje gospodarcze.

Jednostka nr 2 - "le $no-turystyczno-rolnicza" - obejmuje duze kompleksy
lesne i tgkowe oraz niewielkie enklawy gruntéw ornych we wschodniej czesci gminy.
Grunty rolne charakteryzujg sie tu niskg jakoscig (dominujg klasy bonitacyjne V i VI).
Wystepujgca tu zabudowa zagrodowa stopniowo zanika, a na jej miejsce wchodzi
zabudowa o charakterze letniskowym. Istnieje tez tendencja do podziatu atrakcyjnie
potozonych gruntéw rolnych niskiej jakosci na dziatki letniskowe. Zgodnie
Z sugestiami zawartymi w informacji ze studium zagospodarowania przestrzennego
bylego wojewddztwa siedleckiego, a takze w Planie zagospodarowania
przestrzennego wojewoédztwa mazowieckiego, jednostce tej proponuje sie status
parku krajobrazowego (obecnie znajduje sie w Nadwislanskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu). Proponowany park bytby przediuzeniem w kierunku potudniowym

istniejacego Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.

Jednostka nr 3 - "przyrodnicza" - obejmuje wschodnig strone koryta Wisty
w granicach miedzywala. Dolina Wisty posiada miedzynarodowg range przyrodnicza.
Jej status w zakresie ochrony przyrody moze by¢é ustanowiony na szczeblu
centralnym. W niniejszym Studium proponuje sie na tym obszarze ochrone w formie
rezerwatow (projektowane rezerwaty: "tawice Podgorzyckie” i "Kepa Czerska"),
a w dalszej perspektywie w formie parku narodowego (proponowany Wislanski Park
Narodowy).
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Jednostka nr 4 - ,uslugowa: turystyczna, sportowa, rekreacyjna,
komunikacyjna” - obejmujgca czesSci sotectw Sobienie Biskupie, Sobienie
Szlacheckie i Sobienie Kielczewskie Drugie. W ramach jednostki wyznacza sie tereny
wskazane dla rozwoju:

* turystyki — teren Ul obejmujagcy zespot patacowo - parkowy wskazany do

adaptacji na osrodek hotelowo — konferencyjny

e sportu — tereny US1, US2 i US3 wskazane dla realizacji p6l golfowych oraz

terenu do jazdy konnej
» rekreacji — teren US4 wskazany dla realizacji zespotu bungalowéw

e komunikacji — teren KL1 wskazany dla realizacji lotniska komunikacyjnego,

stanowigcego inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.
Jednostka nr 5 — ,ustugowo — produkcyjna” - obejmujgce czesci sotectw
Dziecinbw, Warszowka i Warszawice. W ramach jednostki wyznacza sie tereny
wskazane dla rozwoju:
e ustug, w tym ustug w tym obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
ponad 400 m?,
* baz, magazynow i sktadow,
» urzgdzen i instalacji stuzgcych produkcji energii elektrycznej ze Zzrédet
odnawialnych,

* zabudowy mieszkaniowe,;.

Dla wyznaczonych terenow nalezy przestrzega¢ nastepujgcych zasad w zakresie
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

0 noworealizowane obiekty budowlane powinny nawigzywa¢ gabarytami

I charakterem do regionalnych form architektonicznych oraz nie powinny

kolidowac¢ z wartosciowymi cechami krajobrazu.

o nie nalezy dopuszcza¢é do wznoszenia obiektow o charakterze

prowizorycznym, szpecacych krajobraz.

Jako obszary przewidywane do wytaczenia z produkcji rolnej i leSnej wskazuje
sie tereny oznaczone na Rysunku Studium: US1, US2, US4 oraz KL1.
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1.2. Sie¢ osadnicza

Badajgc zachodzgce procesy dotyczace osadnictwa oraz obserwujgc
w przestrzeni zjawiska 1 rezultaty dotyczace zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym mozna wyrézni¢ obszary zabudowane i proponowane do zabudowy,
dla ktorych zostaty okre$lone zasady zagospodarowania.
Przez obszary zabudowane nalezy rozumie¢ tereny, ktore dotychczas zostaty
przeznaczone pod zabudowe zagrodowa, jednorodzinng, letniskowa, ustugowa,
gospodarcza, przemystowg, skiady, magazyny, obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej oraz obszary, na ktorych znajdujg sie inne budynki i obiekty budowlane.
Dziatania inwestycyjne na tych obszarach powinny uwzglednia¢é w szczegoOlnosci
wymagania z zakresu ochrony $rodowiska przyrodniczego (obszary gminy objete
réznymi formami ochrony srodowiska) i prawa wodnego (okoto 60 % obszaru gminy
znajduje sie w granicach zagrozenia powodzig). Dla obszarow zabudowanych
dopuszcza sie wszelkie dziatania zwigzane z adaptacjg, modernizacjg, remontem
i budowg (w tym przebudowa, rozbudowa, itp.) — o ile nie jest to w sprzecznosci
Z przepisami prawa stanowionymi na podstawie przepisow szczegolnych.
W Studium zaklada sie dalszg koncentracje ludnosci i dziatalnosci gospodarczej
we wsi gminnej Sobienie Jeziory (facznie ze Sniadkowem Gérnym A). Udostepniane,
poprzez opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, dziatki
dla budownictwa mieszkaniowego i ustugowego umozliwig naptyw ludnosci do tej wsi,
a funkcjonujacy wodocigg wiejski i projektowana gminna oczyszczalnia $ciekow
stworzg warunki uzbrojenia tych terendw.
Ponadto przewiduje sie:
- udostepnienie nowych terendéw pod budownictwo mieszkaniowe, ustugowe
I dzialalnos¢ gospodarczg, gtébwnie w: Dziecinowie, Warszawicach
I Radwankowie Szlacheckim oraz w Sobieniach Szlacheckich i Sobieniach
Biskupich,

- udostepnienie terenow letniskowych, zwlaszcza we wsiach: Zuzandw,

Seweryndéw, Karczunek, Przydawki, Stary Zambrzykéw, Nowy Zambrzykéw.

Orientacyjne granice obszarow proponowanych do zabudowy wyznaczono
z uwzglednieniem:
- zasad ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

- uwarunkowan ograniczajgcych lub wykluczajgcych mozliwos¢ zabudowy,

23



przewidywanych tendencji zmian w przestrzennym rozmieszczeniu ludnosci,
w tym rowniez ludnosci zatrudnionej poza rolnictwem oraz ludnosci
przebywajacej na terenie gminy czasowo w zwigzku z proponowanym

rozwojem zabudowy letniskowej.

Tereny z przewag g zabudowy zagrodowej — Tzz

Zasady zagospodarowania terenéw Tzz:

1)
2)

3)

4)

adaptacja istniejgcej zabudowy zagrodowej, jednorodzinnej i ustugowej,
lokalizacja gtéwnie nowej zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy
jednorodzinnej i ustugowej o charakterze nieucigzliwym dla srodowiska
i zdrowia ludzi,

dopuszczenie lokalizacji nowe] zabudowy zagrodowe] 1 gospodarczej
niezbednej do prowadzenia gospodarstwa rolnego (w tym rowniez
gospodarstwa ogrodniczego), poza orientacyjnymi granicami okreslonymi na
Rysunku Studium pod warunkiem uwzglednienia wymogow okreslonych
w przepisach szczegoélnych oraz wymogéw wynikajgcych z ustalen Studium,
a w szczegolnosci z zakresu ochrony srodowiska przyrodniczego,

zalecenie wprowadzenia zieleni jako trwalego elementu towarzyszacego

zabudowie mieszkaniowej i ustugowe.

Tereny z przewag @ zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy

letniskowej — Tzz/Tr

Zasady zagospodarowania terenéw Tzz/Tr:

1) dla zabudowy zagrodowej, jednorodzinnej i ustugowej obowigzujg zasady
okreslone dla terendw Tzz wymienione powyzej,
2) dla zabudowy letniskowej ustala sie:
a) minimalng powierzchnie dziatki letniskowej — 1000 m?,
b) wjazd na dziatke z drogi publicznej,
c) wprowadzenie zieleni urzadzonej stanowigcej minimum 40 % powierzchni
indywidualnej dziatki,
d) wybudowanie szczelnego zbiornika bezodptywowego i wyw0z nieczystosci
do oczyszczalni;
3) dopuszcza sie przeksztatcanie istniejgcej zabudowy zagrodowej na cele
letniskowe.
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Tereny z przewag g zabudowy zagrodowej i z ustugami publicznymi Tzz/U p

Zasady zagospodarowania terenéw Tzz/Up:

1) adaptacja istniejgcej zabudowy ustugowej publicznej (oswiata, kultura)
z mozliwoscig rozbudowy i modernizacji pod warunkiem spetnienia przepiséw
szczegolnych i ustalen Studium,

2) dopuszczenie zmiany funkcji obiektéw ustugowych publicznych na inng funkcje
ustugowa nieucigzliwa,

3) adaptacja istniejgcej zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towa  rzysz gcymi ustugami
publicznymi — Tzj/Up

Zasady zagospodarowania terenéw Tzj/Up:

1) adaptacja istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
I zabudowy ustugowej publicznej (obiekty oswiaty, kultury, kultury sakralnej,
zdrowia i opieki spotecznej, administracji, finanséw, bankowosci, tgcznosci,
itp.),

2) zalecenie lokalizacji nowej zabudowy ustugowej publicznej,

3) wprowadzenie zieleni urzadzonej jako trwatego elementu towarzyszacego
zabudowie jednorodzinnej i ustugowej,

4) lokalizacja nowej zabudowy jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych na wolnych
dziatkach pod warunkiem zapewnienia dojazdu z drog publicznych.

Tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z zale ceniem ustug

komercyjnych — Tzj/Uc

Zasady zagospodarowania terenow Tzj/Uc:

1) adaptacja istniejacej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, ustugowej
z mozliwoscig jej modernizacji i rozbudowy pod warunkiem spetnienia
przepisow szczegolnych i ustalen Studium,

2) lokalizacja nowej zabudowy jednorodzinnej i ustugowej komercyjnej takiej jak:
obiekty handlu, gastronomii, obstugi turystow,

3) dla nowych terenébw zabudowy jednorodzinnej i wustug komercyjnych
wyznaczonych w potudniowej czesci wsi Sobienie Jeziory ustala sie obowigzek
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego
zawierajgcego:

a) zasady podziatu na dziatki budowlane,
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b) zasady uzbrojenia terenu w obiekty i urzgdzenia infrastruktury sanitarnej,

c) zasady obstugi komunikacyjnej nowoprojektowanych dziatek,

d) zasady zaopatrzenia w energie elektryczng

e) zasady regulacji architektonicznych form zabudowy i zagospodarowania
dzialek budowlanych, zasady ochrony $rodowiska przyrodniczego
I ksztaltowania zieleni.

Tereny zabudowy gospodarczej — Tzg

Zasady zagospodarowania terenéw Tzg:

1)

2)

3)

4)

5)

lokalizacja obiektow i urzadzen zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg
(ustugi, rzemiosto, produkcja, magazyny, sktady, produkcja energii elektrycznej
ze zrédet odnawialnych),

ewentualna ucigzliwos¢ zwigzana z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
musi ograniczy¢ sie do granic wtasnosci terenu indywidualnego inwestora,
wprowadzenie zieleni towarzyszacej stanowigcej minimum 15 % terenu
nalezacego do indywidualnego inwestora,

dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej o ile nie
koliduje to z prowadzeniem wybranej dziatalnosci gospodarczej,

dopuszczenie obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy ponad 400 m?.

Tereny zabudowy letniskowej — Tr

Zasady zagospodarowania terendw Tr:

1)

2)

3)

4)

5)

zaleca sie minimalng wielko$¢ dziatki letniskowej na 1000 m? z obowigzkiem
utrzymania 80 % powierzchni dziatki w stanie biologicznie czynnym,

w zespotach domow letniskowych oprocz opracowania podzialu na
indywidualne dziatki nalezy przewidzie¢ tereny wspdélnego uzytkowania: drogi,
parkingi, dojazdy, tereny sportowe i inne,

projekty budowlane powinny uwzglednia¢ wieksze regionalne
zindywidualizowanie form architektonicznych oraz dostosowanie skali
i charakteru nowowznoszonych obiektéw do harmonii z krajobrazem
naturalnym,

nie nalezy dopuszcza¢ do wznoszenia obiektéw prowizorycznych, szpecacych
krajobraz,

ogrodzenie dziatek letniskowych zaleca sie realizowa¢ jako ogrodzenia
tradycyjne oraz zywoptotowe,
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6) na dziatkach letniskowych nalezy budowac szczelne zbiorniki na nieczystosci
ciekle do czasu wykonania sieci kanalizacji sanitarnej,

7) nalezy zorganizowa¢ system gromadzenia odpaddéw statych i ich regularnego
wywozenia ha wysypisko,

8) zaleca sie pozostawienie pasow przeciwpozarowych o szerokosci minimum

8,0 m dla zabudowy letniskowej proponowanej ma terenach przylesnych.

Dla terenéw zabudowy letniskowej wymagane jest opracowanie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.

Teren ustug — U

Ze wzgledu na potozenie terenu U w strefach ochrony konserwatorskiej A, B
i czesciowo K obowigzujg zasady zagospodarowania okreslone w rozdziale Il

dotyczacym ochrony zespotu patacowo-parkowego w Sobieniach Szlacheckich.

1.3. Surowce budowlane

Ustala sie powierzchniowg eksploatacje zt6z kruszywa naturalnego na terenach
do 2 ha na obszarze catej gminy. Zaleca sie eksploatacje zt6z kruszywa we wsiach:
Dziecindw, Radwankéw, Sobienie Szlacheckie, Sniadkéw Goérny, Sobienie
Kietlczewskie i Przydawki, gdzie zinwentaryzowane zostaly zasoby surowcow

naturalnych.
1.4. Zakres dopuszczalnych rozwi gzan

Studium na podstawie obecnego rozpoznania proceséw dotyczacych osadnictwa,
danych i analiz okresla kierunki rozwoju przestrzennego gminy, w tym rowniez kierunki
rozwoju terendw proponowanych do zabudowy. Nie mozna drobiazgowo wskazac
terenbw projektowanych do zabudowy i przewidzie¢ wszystkich okolicznosci
zwigzanych z ich rozwojem. Z pewnoscig wystgpig sytuacje rodzace watpliwosci, czy
sq one zgodne z ustaleniami Studium. Proponuje sie nastepujacy zakres
dopuszczalnych lokalizacji nowej zabudowy poza terenami wskazanymi w Studium:

- tereny zabudowy zwigzanej z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
- tereny zabudowy ustugowej o charakterze publicznym,
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowe;.

Wyzej wymienione tereny muszg spetnia¢ nastepujace warunki:

- dostep do drogi publicznej lub mozliwos¢ dojazdu do drogi publicznej,
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- mozliwos¢ ekonomicznego uzbrojenia w obiekty infrastruktury technicznej,

- nie naruszania intereséw 0sob trzecich.

W Studium zostaly wyznaczone orientacyjnie rejony lokalizacji obiektow
i urzadzen infrastruktury technicznej. Dopuszcza sie uscislenie lokalizacji lub wybor
nowego terenu dla wyzej wymienionych obiektow i urzgdzen pod warunkiem
spetnienia  wymogow wynikajacych z przepisébw szczegolnych, a zwilaszcza
dotyczacych ochrony srodowiska i ochrony doébr kultury. Dopuszczalne jest na
podobnych zasadach okre$lenie nowych lokalizacji cmentarzy lub poszerzenie

istniejacych.

2. Ochrona i ksztatltowanie s$rodowiska przyrodniczego

Zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym u podstaw zagospodarowania przestrzennego winien znajdowac sie
szeroko rozumiany ekorozwoj. W celu realizacji koncepcji ekorozwoju na obszarze

gminy Sobienie Jeziory proponuje sie:

2.1. Ochron e obszaréw o najwy zszych warto sciach przyrodniczych

wyrazajgcq sie ochrong istniejacych pomnikéw przyrody, rezerwatu przyrody
"Wymieklizna", przestrzeganiem zasad gospodarowania na terenie Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego i Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz
koniecznosécig wprowadzenia zmian w Ekologicznym Systemie Obszaréw

Chronionego Krajobrazu polegajacych na:

* utworzeniu 2 rezerwatow przyrody w obszarze miedzywala Wisty: "Lawice
Podgdrzyckie" i "Kepa Czerska". Oba rezerwaty zabezpieczg walory przyrodnicze
najwazniejszych dla awifauny legowej wysp i nadrzecznych lasow tegowych.
Projektowany rezerwat "Lawice Podgorzyckie" jest zlokalizowany na odcinku Wisty
452,0-465,9 km, wykraczajgc na tereny sasiedniej gminy Wilga. Postulowany
rezerwat "Kepa Czerska" jest zlokalizowany pomiedzy 467,5 a 475,3 km szlaku
zeglugowego. Postulowane rezerwaty sg potozone na terenach nalezgcych do
Skarbu Panstwa i pozostajg w administracji Okregowe] Dyrekcji Gospodarki
Wodnej w Warszawie podlegajacej bezposrednio Ministerstwu Srodowiska.

Na terenie postulowanych rezerwatow przyrody beda obowigzywaty nakazy i
zakazy nie stojgce w sprzecznosci z konieczng ochrong przeciwpowodziowg

doliny Wisty i jej okolic;
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*utworzenie docelowo na obszarze calego miedzywala Wisty $rodkowej
Wislanskiego Parku Narodowego, , ktéry juz obecnie uznaje sie, w opinii
wybitnych ekologéw polskich i zagranicznych, jako jeden z 3 najwazniejszych

w Polsce obok: Biebrzanskiego i Biatowieskiego;

*utworzenie Nadwi slanskiego Parku Krajobrazowego we wschodniej czesci

gminy (bedacego przediuzeniem Mazowieckiego Parku Krajobrazowego),

*uznanie za u zytki ekologiczne 5 starorzeczy na dawnym tarasie zalewowym
Wisty.

Na terenie rezerwatu przyrody "Wymieklizna" (uznanego za rezerwat przyrody na
podstawie Zarzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
i Lesnictwa z dnia 14 czerwca 1996r.), zgodnie z art. 15 Ustawy o ochronie przyrody
(Dz. U. Nr 92. poz. 880) zabrania sie:

* budowy lub rozbudowy obiektéw budowlanych i urzadzen technicznych,
Z wyjatkiem obiektéw i urzadzen stuzacych celom rezerwatu przyrody;

» chwytania lub zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, zbierania lub niszczenia
jaj, postaci mtodocianych i form rozwojowych zwierzat, umysinego ptoszenia
zwierzat kregowych, zbierania porozy, niszczenia nor, gniazd, legowisk
i innych schronien zwierzat oraz ich miejsc rozrodu;

» polowania, z wyjatkiem obszarow wyznaczonych w planie ochrony lub
zadaniach ochronnych ustanowionych dla rezerwatu przyrody;,

» pozyskiwania, niszczenia lub umysinego uszkadzania roslin oraz grzyboéw;

e uzytkowania, niszczenia, umyslnego uszkadzania, zanieczyszczania
i dokonywania zmian obiektow przyrodniczych, obszaréw oraz zasobdw,
tworow i sktadnikéw przyrody;

* zmiany stosunkéw wodnych, regulacji rzek i potokdéw, jezeli zmiany te nie
stuzg ochronie przyrody;

* pozyskiwania skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkow roslin i zwierzat, mineratdéw i bursztynu;

* niszczenia gleby lub zmiany przeznaczenia i uzytkowania gruntow;

» palenia ognisk i wyrobow tytoniowych oraz uzywania zrodet S$wiatta
0 otwartym ptomieniu, z wyjgtkiem miejsc wyznaczonych przez organ uznajacy

obszar za rezerwat przyrody;
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prowadzenia dziatalnosci wytwdérczej, handlowej i rolniczej, z wyjatkiem miejsc
wyznaczonych w planie ochrony;

stosowania chemicznych i biologicznych srodkéw ochrony roslin i nawozow,
zbioru dziko wystepujacych ros$lin i grzybow oraz ich czesci, z wyjatkiem
miejsc wyznaczonych przez organ uznajacy obszar za rezerwat przyrody;
ruchu pieszego, rowerowego i jazdy konnej wierzchem, z wyjatkiem szlakow
wyznaczonych przez organ uznajacy obszar za rezerwat przyrody;

ruchu pojazdéw poza drogami publicznymi oraz poza drogami potozonymi na
nieruchomosciach bedacych w trwatym zarzadzie, wskazanymi przez organ
uznajacy obszar za rezerwat przyrody;

umieszczania tablic, napiséw, ogtoszen reklamowych i innych znakéw
niezwigzanych z ochrong przyrody, udostepnianiem rezerwatu przyrody,
edukacjg ekologiczng, z wyjagtkiem znakdéw drogowych i innych znakow
zwigzanych z ochrong bezpieczenstwa i porzadku powszechnego;

zakiécania ciszy;

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu.

Zakazy, o ktorych mowa wyzej, nie dotycza:

o wykonywania zadan wynikajgcych z planu ochrony lub zadan ochronnych,

o likwidacji naglych zagrozeh oraz wykonywania czynnosci nieujetych w planie

ochrony lub zadaniach ochronnych, za zgodg organu ustanawiajgcego plan
ochrony lub zadania ochronne;

prowadzenia akcji ratowniczej oraz dziatlan zwigzanych z bezpieczenstwem
powszechnym,;

wykonywania zadah z zakresu obronnosci kraju w przypadku zagrozenia
bezpieczenstwa panstwa;

obszarow objetych ochrong krajobrazowg w trakcie ich gospodarczego
wykorzystywania przez jednostki organizacyjne, osoby prawne lub fizyczne

oraz wykonywania prawa wtasnosci, zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego.

Do czasu utworzenia Wislanskiego Parku Narodowego i Nadwislanskiego Parku

Krajobrazowego oraz 2 rezerwatow przyrody na terenie Nadwislanskiego Obszaru

Chronionego  Krajobrazu  obowigzujg zasady gospodarowania  okreslone

w Rozporzadzeniu Nr 68 Wojewody Mazowieckiego z dnia 23 czerwca 2005 r.

w sprawie Nadwislarnskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu potoZzonego na terenie
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powiatdbw garwolinskiego, miniskiego | otwockiego. Zgodnie =z przepisami

Rozporzadzenia na wymienionym terenie zakazuje sie miedzy innymi:

2) Realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac¢ na Srodowisko w

rozumieniu art.51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r — Prawo ochrony srodowiska ...

8) Lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow rzek, jezior i innych zbiornikdw wodnych, z wyjgtkiem urzgdzer wodnych oraz

obiektow stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Zakaz, o ktorym mowa w ... pkt.2 nie dotyczy przedsiewzie¢ stuzgcych obstudze
ruchu komunikacyjnego, turystyce oraz przedsiewzie¢ bezposrednio zwigzanych z

rolnictwem i przemystem spozywczym.

Na terenie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, utworzonego
Rozporzadzeniem Nr 38a Wojewody Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2001 r.
(Dz.Urz. Woj. Maz. Nr 13 poz. 118 oraz z 2002 r. Nr 236, poz. 6012), zgodnie z art. 17
Ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92. poz. 880) zakazuje sie:

» realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko
w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
srodowiska (Dz.U. Nr 62, poz. 627, z pézn. zm.);

« umyslnego zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia ich nor,
legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu oraz tarlisk i ztozonej ikry,
z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci
w ramach racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej, rybackiej i towieckiej;

e likwidowania i niszczenia zadrzewien  $rodpolnych,  przydroznych
i nadwodnych, jezeli nie wynikajg z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub
zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,
odbudowy, utrzymania, remontow lub naprawy urzadzen wodnych;

» pozyskiwania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci,
w tym kopalnych szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

* wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu,
z wyjatkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym,
przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub budowa, odbudowa,
utrzymaniem, remontem lub naprawg urzadzen wodnych;

» dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie
przyrody lub racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej;
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* budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii
brzegow rzek, jezior i innych zbiornikdbw wodnych, z wyjatkiem obiektow
stuzgcych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej;

 likwidowania, zasypywania i przeksztatcania zbiornikdw wodnych, starorzeczy
oraz obszaréw wodno-btotnych;

» wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wiasnych gruntow rolnych;

» prowadzenia chowu i hodowli zwierzat metodg bezscidtkowa;

e utrzymywania otwartych rowow sciekowych i zbiornikdw sciekowych;

» organizowania rajdéw motorowych i samochodowych;

e uzywania todzi motorowych i innego sprzetu motorowego na otwartych
zbiornikach wodnych.

Na terenach projektowanych uzytkéw ekologicznych proponuje sie:
- nakaz utrzymania obecnego sposobu gospodarowania,

- zakaz wysypywania i wylewania odpadow,

- zakaz zmiany stosunkow wodnych,

- zakaz usuwania szuwarow.

Natomiast za dopuszczalne uznaje sie wykorzystanie wedkarskie oraz

dotychczasowy pobor wody z J. Piwoninskiego.

W ramach ochrony obszarbw o najwyzszych wartosciach przyrodniczych
proponuje sie rowniez ochrone istniejacych uzytkéw ekologicznych oraz obszaréw
Natura 2000

Na terenie uzytku ekologicznego nr 569 obowigzujg zakazy okreslone
w Rozporzadzeniu Nr 221 Wojewody Mazowieckiego z dnia 10 lipca 2001 r.
w sprawie wprowadzenia obszarow uzytkow ekologicznych na terenie wojewodztwa
mazowieckiego (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 162 z dnia 6 sierpnia 2001r., poz.
2403):

1) niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektow,

2) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe terenu,
Z wyjatkiem obiektéw zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym.

3) uszkadzania i zanieczyszczania gleby,

4) wysypywania, zakopywania i wylewania odpadow lub innych nieczystosci,

5) zasmiecania obiektéw i terenbw wokot nich,
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6)

7)

8)

dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody i zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz
gospodarki rybackiej,

likwidowania matych zbiornikbw wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno
- btotnych,

wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wtasnych gruntéw rolnych.

Na terenie istniejgcego oraz projektowanego obszaru Natura 2000 zabrania sie

podejmowania dziatan mogacych w istotny sposob pogorszy¢ stan siedlisk

przyrodniczych oraz siedlisk gatunkéw roslin i zwierzat, a takze w istotny sposob

wplyng¢ negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony.

2.2. Pozostate formy ochrony  srodowiska przyrodniczego

1)

2)

3)

Ochrona laséw wyrazajgca sie bezwzglednym zakazem uszczuplania ich
powierzchni, niszczenia i dziatan ostabiajgcych biologiczng odpornosé

drzewostanow.

Szczegllna ochrona laséw ochronnych poprzez prowadzenie w nich
gospodarki lesnej w sposOb zapewniajacy ciggte spetnianie przez nie celow, dla
ktérych zostaly wydzielone, a przede wszystkim przestrzeganie zasad
gospodarowania zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych i Le$nictwa z dnia 25 sierpnia 1992 r. w sprawie
szczegdtowych zasad i trybu uznawania laséw za ochronne oraz
szczegoOtowych zasad prowadzenia w nich gospodarki lesnej. W lasach

ochronnych w zalezno$ci od kategorii ochronnosci obowigzuje:

- zakaz petnego lub sezonowego pozyskiwania drewna,

- zakaz wstepu w okresie legowym,

- zakaz melioracji odwadniajacych,

- nakaz wykonania zastawek na ciekach wodnych,

- nakaz zmiany sposobu uzytkowania zrebowego na przerebowy,

- nakaz wykonywania okreslonych zabiegow w zakresie zagospodarowania
i ochrony lasow.

Ochrona zt6 z surowcéw mineralnych, ktéra polegac bedzie na:

- racjonalnym gospodarowaniu zasobami z6z,
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4)

5)

6)
7

8)
9)

- prowadzeniu eksploatacji zt6z w sposdb gospodarczo uzasadniony
oraz przy zastosowaniu srodkéw ograniczajgcych szkody w srodowisku,
- rekultywacji terendw wyrobisk poeksploatacyjnych.
Ochrona trwatych u zytkbw zielonych  wystepujacych w dnach dolin

rzecznych, tworzacych korytarze ekologiczne, poprzez:

- pozostawienie dolin jako terendw otwartych, tj. wylgczenie ich z zabudowy
i nie tworzenie przegréd utrudniajgcych grawitacyjny sptyw powietrza,
- pozostawienie dolin w dotychczasowym uzytkowaniu, co wigze sie
z nieprzeksztatcaniem trwatych uzytkéw zielonych w grunty orne,
- pozostawienie zadrzewien, zwlaszcza olchowych nad ciekami wodnymi
| starorzeczami.
Maksymalne ograniczenie przeznaczania gleb chron ionych na cele
nierolnicze. Odnosi sie to do gleb mineralnych klas I-IV oraz gleb

organicznych.
Zaniechanie zbytniego pogt ebiania rowow melioracyjnych.
Ochron e wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniami

poprzez:

- ograniczenie do niezbednego minimum stosowania chemicznych srodkéw
ochrony roslin na obszarach dolin i obnizeh terenu,

- zachowanie wzmozonego nadzoru sanitarnego wokét ujecia wod
gtebinowych,

- na terenach potozonych na obszarze giéwnego zbiornika wéd podziemnych
"Dolina rzeki Srodkowa Wista" z chwilg $cistego okreslenia granic obszaru
wysokiej ochrony (OWO) tego zbiornika, obowigzywaé¢ bedg szczegdtowe
zasady gospodarowania.

Likwidacj e dzikich wysypisk s$mieci.

Rekultywacj e terendw wyrobiskowych.

10) Zapobieganie nadmiernemu zarastaniu t gk i pastwisk w granicach

Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.

11)Renaturalizacj e koryta rzeki Jagodzianki poprzez przywrdcenie dawnej

meandracji gornego biegu tej rzeki,

12) Ochron e rzeki o nazwie Kanat Warszawiacki  przez pozostawienie minimum

3-metrowej strefy ochronnej.
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2.3. Ochrona przeciwpowodziowa

Ustala sie ochrone istniejgcych watéw przeciwpowodziowych poprzez stosowanie

ograniczen wynikajacych z art. 85 ust. 1 i ust. 2 Prawa Wodnego (Dz.U. z 2001 r. Nr
115 poz. 1229).

1) Na watach przeciwpowodziowych zabrania sie:

przejezdzania przez waty oraz wzdtuz korony watow pojazdami o konno lub
przepedzania zwierzat gospodarskich, z wyjgtkiem miejsc do tego
przeznaczonych,

uprawy gruntu na watach oraz w odlegtosci co najmniej 3 m od stopy watu,
rozkopywania watdéw, wbijania stupow, ustawiania znakéw przez
nieupowaznione osoby,

wykonywania obiektéw budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw
i rowéw w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy walu,

uszkadzania darniny i innych umocowan.

2) Zakazow, o ktérych mowa powyzej nie stosuje sie do robot zwigzanych

z utrzymaniem watdéw przeciwpowodziowych.

Na obszarach potozonych miedzy watem a korytem rzeki Wisty obowigzuje:

zakaz wznoszenia obiektéw budowlanych i wykonywania urzadzen
wodnych,

zakaz skladowania materiatbw, zmiany uksztalttowania terenu oraz
wykonywania innych robét z wyjatkiem robot zwigzanych z regulacjg lub
utrzymywaniem wod rzeki Wisty,

zakaz sadzenia drzew i krzewow z wyjatkiem plantacji wiklinowych na
potrzeby regulacji wod oraz roslinnosci stanowigcej element zabudowy
biologicznej doliny Wisty lub roslinnosci stuzgcej do wzmacniania brzegow,
obwatowan i odsypisk,

zakaz wykonywania urzgdzen lub robét, ktéore mogq utrudnia¢ ochrone tych

obszarow przed powodzig.

Dla pozostatych terenow zalewowych znajdujgcych sie w granicach przeptywu tzw.

Wody stuletniej zabrania sie lokalizowania obiektow i urzadzen szkodliwych dla

Srodowiska i zdrowia ludzi, m.in. lokalizacji cmentarzy, sktadowisk odpadow,

zbiornikow paliw, magazynow srodkow chemicznych, itp.
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W obszarze zmiany Studium, na Rysunku Studium wyznaczono obszary

zagrozenia powodzig, w tym:

- zasieg szczegolnego zagrozenia powodzig:

- 0 prawdopodobierstwie Q=0,5%
- 0 prawdopodobierstwie Q=1%
- 0 prawdopodobierstwie Q=5%
- zasieg potencjalnego zagrozenia powodzig:
- 0 prawdopodobierstwie Q=0,5%
- 0 prawdopodobierstwie Q=1%

- 0 prawdopodobiernstwie Q=5%.

Dla obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzuje:

- zakaz realizacji obiektow budowlanych,

- zakaz wykonywania urzgdzen wodnych,

- zakaz sadzenia drzew lub krzewow,

- zakaz zmiany uksztalttowania terenu,

- zakaz sktadowania materiatow.

za wyjgtkiem dziatan stuzgcych ochronie przeciwpowodziowej okre$lonych w Art. 88|
ust. 1 Ustawy — Prawo wodne.

Regionalny Dyrektor Gospodarki Wodnej w Warszawie moze zwolni¢ z powyzszych

zakazOow na warunkach i w trybie art.881 ustawy Prawo wodne.

Wyznaczony zasieg obszaréw potencjalnego zagrozenia powodzig ma charakter
informacyjny. Nie wywotuje bezposrednich i jednoznacznych skutkow a jedynie stuzy
— jako uwarunkowanie — planowaniu przeznaczenia i zagospodarowania terenu. Na
tych obszarach, narazonych na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
watow przeciwpowodziowych, nalezy uwzglednia¢ mozliwo$¢ wystgpienia tego typu

zagrozenia.

Zaleca sie, zeby wszystkie dziatania inwestycyjne potozone w granicach terenow
zalewowych byly kazdorazowo uzgadniane 2z wihasciwymi stuzbami ochrony

srodowiska i gospodarki wodne,;.

36



3. Ochrona dziedzictwa kulturowego

Na Rysunku Studium wskazano strefy "W" - ochrony reliktéw archeologicznych
- wokot wszystkich stanowisk wnioskowanych do wpisu do rejestru zabytkow, chociaz
strefg tg obejmowane sg z reguty tereny o catkowicie rozpoznanej zawartosci reliktow
archeologicznych lub stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow.
Jednakze w mysl Ustawy dnia z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, jesli obiekt spetnia warunki wpisu do rejestru, uwazany jest za zabytek

I jest chroniony mocg Ustawy.

Inne wazniejsze stanowiska archeologiczne wskazane na Rysunku Studium,
w planie zagospodarowania przestrzennego powinny by¢ otoczone strefg "OW"
- obserwacji archeologicznej. Strefg tg otoczono stanowiska o chronologii starszej niz
schytek Sredniowiecza i poczatek nowozytnosci, czyli datowane przed pierwszg
potowg XVI wieku. Proponowane granice stref starano sie wyznaczyé w oparciu
o istniejgce drogi, cieki lub punkty orientacyjne widoczne w terenie.

Moga zaistnie¢ watpliwosci, co do otaczania stanowisk o randze $ladu
osadniczego strefg "OW", jednakze pojedyncze lub nieliczne znaleziska ceramiki na
powierzchni nie muszg swiadczy¢ o tym, ze jest to mate i nieistotne stanowisko, lecz,
ze uchwycony zostat poczatek procesu jego niszczenia, kiedy materiat zabytkowy
ukryty dotad w ziemi zaczyna by¢ wydobywany na powierzchnie.

Strefg tg nalezatoby objg¢ takze wsie historyczne o metryce z poczatku XVI wieku
| starsze. Aby jednak nie wprowadzaé zbyt wielu stref w jednym miejscu, proponuje sie
rozszerzy¢ wskazania dotyczace dziatalnosci w strefie "B" o wymdg uzgadniania
z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw wszelkich inwestycji, w szczegolnosci
liniowych, wigzacych sie z pracami ziemnymi.

Na obszarze strefy "OW" wszelka dziatalnos$¢ inwestycyjna, a w szczegolnosci ta,

ktdra taczy sie z naruszeniem ziemi na gtebokos¢ ponad 30 cm, musi byc
dokonywana po uprzednim uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow,
pod nadzorem archeologiczno-konserwatorskim. W razie stwierdzenia reliktéw
archeologicznych wszelkie prace powinny by¢ przerwane, a teren udostepniony do
ratowniczych badan archeologicznych przeprowadzanych w trybie pilnym dla
szybkiego udostepnienia terenu pod inwestycje. Ich wyniki powinny decydowac
o mozliwoéci kontynuowania prac, ewentualnie o ich zaniechaniu i zmianie

przeznaczenia gruntébw. Teren przebadany archeologicznie jest uwazany za
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zniszczony (za wyjatkiem reliktéw architektury) i jako taki moze by¢ udostepniony do

dalszych prac budowlanych.

Ratownicze badania wykopaliskowe poprzedzajgce inwestycje prowadzone sg ha
koszt inwestora, bezposrednio przez niego finansowane. Srodki finansowe za
przeprowadzenie badan archeologicznych nalezy uwzgledni¢ jako dodatkowa,
odrebng pozycje w zbiorczym kosztorysie inwestyciji.

Na obszarach strefy "OW" nalezy zatem unika¢ lokalizowania inwestycji

naruszajgcych powierzchnie ziemi na gtebokos¢ przekraczajgcg 30 cm.

Wojewddzki Konserwator Zabytkdbw moze nie udzieli¢ zgody na lokalizacje
inwestycji na obszarze zabytkowym, jezeli przemawiajg za tym postanowieniem wazne
wzgledy merytoryczne (ochrona, zachowanie unikatowych warto$ci naukowych

zabytkow dla przysztych badan).

W uzasadnionych przypadkach Wojewddzki Konserwator Zabytkébw moze
zrezygnowac z wymogu nadzoru konserwatorskiego, gdyz stanowiska archeologiczne
nie zawsze pokrywajg sie catkowicie z wyznaczanymi na mapach zasadniczych

strefami ochrony lub gdy mamy do czynienia z drobng inwestycjg np. przytacza kabla.

Jezeli fakt niszczenia lub zagrozenia substancji zabytkowej stanowiska
archeologicznego zostanie ujawniony, organy ochrony zabytkdw podejmujg dziatania
prowadzace do wpisu zagrozonego stanowiska do Rejestru Zabytkdéw. Decyzja o
wpisie do Rejestru Zabytkébw okresla warunki uprawy roli, w tym wyznacza
dopuszczalng gtebokos¢ orki.

Uzytkownik, pod sankcjg karna, winien przestrzega¢ zaleceh konserwatorskich

wydanych z mocy przepiséw obowigzujgcych aktow prawnych.

W zwigzku z powyzszym w tekscie opracowywanego w przysziosci planu
zagospodarowania proponuje sie umiesci¢ ponizszy zapis:

"W stosunku do stref ochrony zabytkow archeologicznych (oznaczonych na
Rysunku Studium specjalnym symbolem i numeracjg), zgodnie z Ustawg dnia z 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568
Z p6zniejszymi zmianami) plan ustala:

w strefie “W" ochrony konserwatorskie;j:

- wszelkie inwestycje zwigzane z pracami ziemnymi ktére naruszajg

powierzchnie ziemi na gtebokosc¢ ponizej 0.30 m., muszg by¢ poprzedzone
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badaniami archeologicznymi o charakterze ratowniczym na obszarze zajetym

pod inwestycje,

w strefie "OW" ochrony konserwatorskiej:

obowigzek uzgadniania z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw wszelkich
inwestycji (kubaturowych, liniowych, drogowych, poboru surowcéw mineralnych
itp.) oraz zmian w uzytkowaniu gruntow,

roboty ziemne, zwigzane z uzgodnionymi inwestycjami muszg by¢ prowadzone
pod nadzorem uprawnionego archeologa. W przypadku natrafienia podczas
w/w nadzoréw na $lady obiektéw archeologicznych, prace ziemne muszg by¢
przerwane na czas niezbedny do przeprowadzenia archeologicznych prac
wykopaliskowych,

w/w prace muszg byc¢ finansowane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
Wojewddzki Konserwator Zabytkow, w uzasadnionych przypadkach zastrzega
sobie prawo do nakazania wyprzedzajgcych badan wykopaliskowych lub do

odstgpienia od warunku nadzoru archeologicznego®.

W zakresie ochrony warto $ci kulturowych terenu objetego opracowaniem,

ustalono historyczne rozplanowanie przestrzenne, historyczng strukture funkcjonalna,

wartosciowe obiekty kubaturowe oraz wartosci ekspozycyjno- krajobrazowe. Wnioski

wyptywajgce ze stanu wartosci kulturowych terenu objetego opracowaniem umozliwity

okreslenie stref ochrony konserwatorskie;.

Strefy te grupujg obszary i zespoty o podobnej wartosci kulturowej, przyrodniczej

i krajobrazowej. Wyznaczenie w ich zasiegu chronionych pojedynczych obiektow,

umozliwia ponadto ich ochrone niezaleznie od charakteru strefy w jakiej sie znajduja.

Na obszarze gminy Sobienie Jeziory, proponuje sie wyznaczy¢ nastepujgce

strefy ochrony konserwatorskiej.

STREFA"A" - peinej ochrony historycznej struktury przestrzennej, obejmuije:

- zespot kosciota parafialnego w Warszawicach,
- zespot dworsko-parkowy w Siedzowie,

- zespot patacowo-parkowy w Sobieniach Szlacheckich.

Strefa "A" obejmuje obszar, na ktorym elementy historycznego ukfadu

przestrzennego miejscowosci lub jego czesci, tzn. rozplanowanie, zabudowa oraz

zZwigzany z nim integralnie teren i krajobraz zachowaly sie w tak wysokim stopniu, ze
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znajdujacy sie na nim zespodt, wyréznia sie w catosci ukladu przestrzennego
wspotczesnej miejscowosci swoimi cechami przestrzennymi, a w szczegolnosci tym,
ze dominujg w nim elementy historycznej kompozycji przestrzennej, obrazujgce
czytelnie historyczne pochodzenie zespotlu oraz reprezentacyjne lub typowe dla
pewnego okresu w rozwoju architektury i urbanistyki pod wzgledem rozplanowania,

zabudowy oraz uktadu terenu i krajobrazu.

Wytyczne konserwatorskie dla strefy "A" zostaty okreslone w formie zakazéw,

wymagan i postulatow:

- zakazuje sie wznoszenia jakichkolwiek obiektow kubaturowych w tej strefie,

- wymaga sie zachowania zasadniczych elementow historycznego
rozplanowania, tj. utrzymanie istniejgcej sieci drog, alei, szpaleréw roslinnosci
wysokiej, osi  widokowych i  kompozycyjnych, ukfadu  stawdw
i ciekébw wodnych,

- wymaga sie zachowania istniejgcych podziatéw parcelacyjnych,

- zakazuje sie wytyczania nowych ciggéw komunikacyjnych,

STREFA "B" - ochrony zachowanych elementow zabytkowych, obejmuje:

- rozplanowanie centrum miejscowos$ci Sobienie Jeziory wraz z cmentarzem
parafialnym i fragmentami ulic: Piwoninskiej i Warszawskiej,

- teren wokot kapliczki przydroznej w Dziecinowie,

- teren wokdét pomnika w Piwoninie,

- teren wokot pomnika w Radwankowie Szlacheckim,

- teren dawnego folwarku w zespole dworskim w Siedzowie,

- teren wokot figury przydroznej "Chrystusa Ubiczowanego” przy drodze
Warszawice - Sobienie Biskupie,

- fragment rozplanowania miejscowosci Sobienie Biskupie,

- teren folwarczny w zespole patacowym w Sobieniach Szlacheckich,

- teren cmentarza parafialnego w Warszawicach,

- teren wokdét pomnika powstancow 1863 r. w Zambrzykowie Nowym.

Strefg "B" obejmuje sie niezbedng podbudowe przestrzenng dla zabytkowego
obiektu dominujgcego, a takze tereny historycznego uktadu przestrzennego, gdzie
zostaly zatarte elementy dawnego zalozenia, rozebrane Iub przebudowane
historyczne budowle kubaturowe, zlikwidowane cieki wodne czy zespotly

starodrzewia.
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Strefa ta stuzy gtownie ochronie wartosci przestrzennych i krajobrazowych. Nie
stawia sie wobec niej wymagan tak jak dla strefy "A", niemniej jednak powinna
podlega¢ postulowanym rygorom:

- wymaga sie zachowania zasadniczych elementow historycznego
rozplanowania, tj. utrzymania istniejgcej sieci drog, alei, szpaleréw, osi
widokowych i kompozycyjnych,

- dopuszcza sie realizacje nowej zabudowy w zaleznosci od jej funkcji,
z wymogiem dostosowania jej do historycznej kompozycji przestrzennej
w zakresie skali i bryly zabudowy, przy jednoczesnym zalozeniu
harmonijnego wspotistnienia elementow kompozycji historycznej
I wspotczesnej,

- wymaga sie zachowania istniejgcych podziatéw parcelacyjnych,

- zakazuje sie wytyczania nowych ciggéw komunikacyjnych.

STREFA "K" - ochrony krajobrazu, obejmuje:
- teren przy cmentarzu parafialnym w Sobieniach Jeziorach,
- teren przy zespole dworskim w Siedzowie,
- teren przy zespole patacowym w Sobieniach Szlacheckich,

- teren przy cmentarzu parafialnym w Warszawicach.

Strefa "K" obejmuje tereny krajobrazu integralnie zwigzane z zespotem
zabytkowym, znajdujgce sie w jego otoczeniu. Granice strefy "K" wyznacza sie
obejmujgc nimi obszary jednorodne pod wzgledem rodzaju pokrycia terenu lub
rodzaju zwigzkéw widokowych w zespole zabytkowym.

Strefa "K" zostata wprowadzona jako uzupeinienie stref ochrony
konserwatorskiej "A" i "B" w charakterze otuliny.

W strefie tej postuluje sie:

zachowanie istniejgcego drzewostanu,

utrzymanie istniejgcego uzytkowania,

nie wprowadzanie zwartych nasadzen wysoka roslinnoscia,

nie lokalizowanie obiektéw kubaturowych.

Ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania, dla obszaréw ujetych strefami
ochrony konserwatorskiej, proponuje sie sporzadzenie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.
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4. Kierunki rozwoju turystyki i wypoczynku

Rozwdj turystyki i wypoczynku powinien stanowié¢ jeden z waznych kierunkéw
rozwoju gminy. Wystepowac bedg dotychczasowe formy to jest wypoczynek pobytowy
indywidualny oraz turystyka krajobrazowa.

Zakltada sie dalszy rozwdj indywidualnego budownictwa letniskowego oraz
wdrazanie nowych form ustug turystycznych to jest kwater prywatnych i gospodarstw
agroturystycznych. Rozwdj indywidualnego budownictwa letniskowego wymaga
udostepnienia nowych terendéw, najczesciej wsréd | w sgsiedztwie istniejgcej
zabudowy zagrodowej. Kwatery prywatne datyby mozliwosé krotkiego pobytu (np.
weekendowego) turystom przybywajgcym w celu obejrzenia malowniczych terenow
i zabytkdw w gminie. Na zalgczonych mapach wskazano potencjalne szlaki: kajakowe,

piesze i rowerowe.
Dla realizacji funkcji turystycznej gminy nalezy podjg¢é szereg dziatan

wspomagajgcych. Dotyczg one:

- utworzenia ogoélnodostepnej bazy noclegowej (ktorej brak jest na terenie
gminy), zwlaszcza w postaci pokoi goscinnych 1 tanich schronisk
miodziezowych w istniejgcych szkotach,

- utworzenie stanic wodnych dla obstugi szlaku kajakowego z przystanig dla
kajakow, wypozyczalnig sprzetu wodnego,

- utworzenie pola namiotowego,

- budowe deszczochronédw i miejsc postoju w punktach widokowych
z zadaszeniami, stotami, tawkami i miejscami do rozpalania ognisk dla
obstugi szlakéw pieszych i rowerowych po ich wyznaczeniu, oznakowaniu
i zaopatrzeniu w tablice informacyjne,

- przygotowanie atrakcyjnej oferty kulturalnej poprzez powiekszenie zasobow
bibliotecznych, organizowanie imprez kulturalnych przez Dom Kultury,
przystosowanie odpowiednich sal do spotkan towarzyskich lub budowe
sezonowych ogrodkéw i zadaszen,

- budowe boisk sportowych, urzadzen i miejsc do gier i zabaw dla dorostych
i dzieci,

- zapewnienia tgcznosci telefonicznej o tatwej dostepnosci w oparciu o ogélnie
dostepne automaty telefoniczne,

- zwiekszania dostepnosci komunikacyjnej poprzez naprawe i modernizacje

drog, budowe parkingow i zaktadow obstugi samochodow.
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Poza dziataniami typowo gospodarczymi podejmowanymi w celu dalszego

rozwoju funkcji turystycznej gminy nalezy podejmowac réwniez dziatania majgce na

celu wyeksponowanie i rozpropagowanie na szerszg skale poprzez media

i odpowiednie wydawnictwa walorow gminy, co przyciggnetoby turystow i zachecito do

zwiedzania lub dtuzszego pobytu na terenie gminy, a to przysporzytoby dodatkowych

dochodbéw miejscowej ludnosci.

W celu zachowania wysokich walorow srodowiska przyrodniczego jako atutu

turystycznego gminy, nalezy dgzy¢ do poprawy stanu sanitarnego lasow i ich

ochrony przed nadmierng penetracjg poprzez:

wykonywanie w odpowiednim czasie i w odpowiedniej ilosci czynnosci
hodowlanych i ochronnych,

likwidacje dzikich wysypisk $mieci,

ustawienie tablic informacyjnych o sposobach zachowania sie w lasach
z systemem zakazéw i nakazow,

wyznaczenie drog, po ktérych mozna sie porusza¢ w lasach ochronnych,
gdyz nieskanalizowana i nadmierna penetracja tych laséw mogtaby naruszac¢
spetnianie przez nie celdw, dla ktorych zostaty wydzielone,

utworzenie w strefie brzegowej pasa ochronnego o szerokosci 20-30 m
zlozonego z gatunkow drzew i krzewow lisciastych ozdobnie kwitngcych lub
owocujgcych przyciggajacych turystow co uchronitoby wnetrze lasu przed
nadmierng penetracja,

dla turystow zmotoryzowanych wyznaczenie parkingdbw i miejsc zadaszonych
potozonych na skraju laséw i sprawowanie nad nimi opieki,

wyznaczenie miejsc przydatnych do rozpalania ognisk celem unikniecia
pozaréw w lasach.

Przy wyznaczaniu dalszych terendw zabudowy letniskowej nalezy przestrzegaé

nastepujacych zasad:

a) zaleca sie ustalenie minimalnej wielkosci dziatki letniskowej na 1000 m?

z obowigzkiem utrzymania 80 % powierzchni dziatki w stanie biologicznie

czynnym,

b) w zespotach domkdéw letniskowych oprocz opracowania podzialu na

indywidualne dziatki nalezy przewidzie¢ tereny wspolnego uzytkowania: drogi,
parkingi, dojazdy, tereny sportowe i inne,
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c) na terenach budownictwa letniskowego nie nalezy przewidywac realizacji
obiektow ustugowych. Potrzeby powinny zapewni¢ odpowiednio powiekszone
obiekty handlowe, gastronomiczne potozone w najblizszej miejscowosci;

d) projekty budowlane powinny uwzgledniaé wieksze regionalne
zindywidualizowanie form architektonicznych oraz dostosowanie skali
i charakteru nowowznoszonych obiektéw do krajobrazu naturalnego,

e) nie nalezy dopuszczac¢ do wznoszenia obiektéw o charakterze prowizorycznym,
szpecacych krajobraz,

f) nalezy preferowa¢ ogrodzenia tradycyjne oraz zywoptotowe dajgce mozliwosé
migracji drobnej zwierzyny lesnej,

g) na dziatkach letniskowych nalezy budowac szczelne szamba,

h) nalezy zorganizowa¢ system gromadzenia odpadow statych i ich regularnego
wywozenia na wysypisko gminne,

i) zaleca sie pozostawienie pasoéw przeciwpozarowych o szerokosci min. 8,0 m
dla zabudowy letniskowej na terenach przylesnych,

j) do celdw letniskowych wykorzysta¢ takze istniejgce budownictwo zagrodowe.

Kierunki rozwoju turystyki zilustrowano na zatgczonej mapie.

5. Infrastruktura techniczna

Przyjmuje sie nastepujace kierunki dziatania:

5.1. Komunikacja

Zalozenia rozwoju systemu transportowego

Sprawne dziatanie systemu transportowego uzaleznione bedzie od:

- zapewnienia realizacji drogowych powigzan zewnetrznych, z najblizszymi
miastami, z uktadem drég wyzszej kategorii, z sgsiednimi gminami,

- zapewnienia obstugi komunikacyjnej zagospodarowania przestrzennego
drogami o odpowiednim standardzie nawierzchni,

- rozwoju sieci zewnetrznych i wewnetrznych powigzan autobusowych gminy,

- rozwoju sieci obiektéw obstugi technicznej pojazdow.

Gtowny nacisk w dziedzinie usprawnienia uktadu drogowego nalezy potozy¢ na

modernizacje drég tworzacych ten uktad poprzez:

- budowe lub wzmocnienie nawierzchni (twarda ulepszona),



- dostosowanie parametréw technicznych do normatywnych dla danej

kategorii.

Zasady funkcjonowania ukladu drogowego

Gmina Sobienie Jeziory bedzie obstugiwana przez tréjstopniowy ukiad drogowy,

ktory beda tworzy¢ drogi: wojewddzkie, powiatowe i gminne.

Drogi wojewodzkie - tworzy¢ bedg drogi oznaczone na Rysunku Studium
symbolem KDW:

- nr 801: Warszawa - Wilga - Deblin - Putawy,

- nr 805: Warszawice - Pilawa - Parysow - Wilchta,

- nr 739, dr. nr 723: Brzumin - Piwonin - Sobienie Jeziory - gm. Osieck.

Dla drogi nr 801, z uwagi na petniong funkcje w sieci drogowej, zaleca sie klase
GP zakfadajgc odlegtos¢ miedzy skrzyzowaniami z tg drogg 800 - 1000 m. Dla drég
nr 805 i 739 zaleca sie klase G. Docelowo drogi te powinny posiadac parametry
techniczne wymagane dla ich klasy oraz dostepnos¢ ograniczong do niezbednego
minimum. Przy sporzadzaniu planu miejscowego nalezy rozwazy¢ mozliwos$¢ obejscia

miejscowosci Warszawice nowg trasg drogi nr 805.

Drogi powiatowe - sie¢ drog powiatowych bedg stanowity drogi oznaczone na
Rysunku Studium symbolem KDP. Drogi powiatowe beda petnity zasadniczg role
w powigzaniach miedzygminnych i wewnatrzgminnych. Zaleca sie projektowac je
w klasie Z (zbiorcze). Docelowo wszystkie drogi powiatowe powinny posiadaé
parametry wymagane dla tej klasy. W pierwszej kolejnosci nalezy wybudowac
nawierzchnie twardg ulepszong na drogach nr 36505 i nr 36506. Kolejnos¢ realizacji

pozostatych drog bedzie uzalezniona od aktualnych potrzeb i mozliwosci finansowych.

Drogi gminne - sie¢ drog gminnych tworzy¢ bedag drogi oznaczone na Rysunku
Studium symbolem KDG. Drogi te bedg realizowa¢ powigzania zewnetrzne bliskiego
zasiegu, wewnatrzgminne oraz prowadzi¢ obstuge przylegiego zagospodarowania.
Z uwagi na petniong funkcje zaleca sie klase L dla nastepujacych drég gminnych:

- nr 3642011 - Wysoczyn szkota - przy wale - Szymanowice Mate (przystanek),

- nr 3642007 Sobienie Biskupie - Sobienie Szlacheckie - Sobienie Kietczewskie

Drugie,
- nr 3642005 Sobienie Biskupie - do drogi KDW 739.
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Dla pozostatych drég gminnych zaleca sie klase D. Docelowo wszystkie drogi
gminne powinny posiada¢ nawierzchnie twardg ulepszong. Przejsciowo nalezy
wykona¢ nawierzchnie twardg lub gruntowg ulepszong, ktéra stanowitaby podbudowe

pod nawierzchnie asfaltowa.

Ruch rowerowy

Sciezki rowerowe beda taczy¢ tereny mieszkaniowe z miejscami pracy, szkotami
i innymi placowkami ustugowymi. Sciezki rowerowe wzdluz drég uktadu

podstawowego powinny byc¢ realizowane w pasie drogowym poza jezdnia.

Komunikacja zbiorowa

Gmina bedzie obstugiwana gtownie przez komunikacje autobusowsg, ktéra
powinna realizowac¢: powigzania miedzyregionalne (z woj. lubelskim), powigzania
wewnatrzwojewodzkie i powigzania wewnetrzne. Generalng zasadg funkcjonowania
komunikacji bedzie prowadzenie wszystkich linii przez miejscowos¢ gminng, co

umozliwi potgczenie obstugiwanych obszaréw z siedzibg wkadz gminnych.

Zaplecze techniczne motoryzacii

W dziedzinie zaplecza technicznego motoryzacji nalezy wspiera¢ inicjatywy
gospodarcze do rozwoju niewielkich obiektow obstugi technicznej pojazdow, ktére

w sumie bylyby zdolne do kompleksowej obstugi.

Zalecenia do uwzglednienia przy sporzadzaniu miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego

Na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

nalezy:

1) przeanalizowa¢ mozliwos¢ obejscia miejscowosci Warszawice na ciggu drogi
wojewodzkiej nr 805,

2) ograniczy¢ dostepnos¢ do drog wojewoddzkich do niezbednego minimum (przy
projektowaniu terendéw zabudowy przy tych drogach poprzez drogi zbiorcze),

3) okresli¢ linie rozgraniczajgce dla poszczegoélnych ciggow drogowych w oparciu
0 wytyczne przyjmujac:

- dla drogi GP - minimum 35 m
- dla drogi klasy G - minimum 25 m
- dla drogi klasy Z - minimum 20 m
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- dla drogi klasy L - minimum 12 - 15 m
- dla drogi klasy D - minimum 10 - 15 m
- dla sciezek rowerowych -2m

4) obiekty budowane przy drogach powinny byé sytuowane w odlegtosci

od zewnetrznej krawedzi jezdni nie mniejszej niz:

- droga wojewddzka klasy GP (niezaleznie od przebiegu) -20m
- droga wojwewddzka klasy G na terenie zabudowy -8m
- droga wojewddzka klasy G poza terenem zabudowy -20m
- droga powiatowa na terenie zabudowy -8m
- droga powiatowa poza terenem zabudowy -20m
- droga gminna na terenie zabudowy -6m
- droga gminna poza terenem zabudowy -15m.

5) Nalezy przewidzie¢ mozliwo$¢ docelowej realizacji wschodniego obejscia wsi
Dziecindw oraz zachodniego obejscia Sobieni Kietczewskich, ze wzgledu na
postepujacy rozwoj zabudowy wzdtuz istniejgcej drogi wojewddzkiej nr 801

w obrebie tych wsi.

5.2. Gospodarka wodno- s$ciekowa

Przyjete rozwigzania zaopatrzenia w wode i unieszkodliwiania sciekow w gminie

Sobienie Jeziory zostaly podporzadkowane nastepujgcym zasadom:

- prowadzenie kompleksowej gospodarki wodno-Sciekowej tj. realizacja
kanalizacji sanitarnej | urzadzen oczyszczania sSciekdbw réwnolegle
z wodociggowaniem gminy,

- zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody do picia i na potrzeby
gospodarcze oraz cele przeciwpozarowe,

- pelne sanitarne unieszkodliwianie sciekOw sanitarnych.

Docelowe zapotrzebowanie wody na cele bytowo-gospodarcze wynoszgce
w gminie okoto 1200 m3/don, bedzie pokryte przez jeden zbiorczy system
wodociggowy oparty na ujeciu wod glebinowych we wsi Sniadkéw Gorny A
o zasobach wody kategorii "B" 90 m®godz. Wydajno$¢ wodociagu zapewni takze
ochrone przeciwpozarowg wszystkich miejscowosci.

Gminne ujecie wody wymaga zachowania rygorow strefy ochrony posredniej.

Rownolegle z wodociggowaniem gminy beda realizowane 2 systemy kanalizacji
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sanitarnej:
- Sobienie Jeziory - Sobienie Szlacheckie - Radwankow Krolewski — zakonczony
oczyszczalnig $ciekow (Piwonin) o wydajnosci, po rozbudowie, okoto 300
m3/don w Radwanowie Krélewskim,

- Dziecinéw - system z oczyszczalnig o przepustowosci minimum 200 m®/dobe.

W ramach realizacji sytemu kanalizacji ,Sobienie Jeziory - Sobienie Szlacheckie
- Radwankéw Krolewski” przewiduje sie budowe urzadzen gospodarki sciekowej (jako
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym) obstugujgcych wskazane tereny
rozwoju funkcji ustugowych oraz tereny zabudowy wsi Sobienie Biskupie
i Sobienie Szlacheckie — w tym budowe oczyszczalni $ciekéw o wydajnosci okoto 150

m3/dobe na terenie oznaczonym na Rysunku Studium symbolem K1.

Odbiornikami oczyszczonych  Sciekbw bedg cieki w zlewni rzeki Wisly.
Oczyszczalnie bedg wyposazone w punkty zlewne do przyjecia nieczystosci
dowozonych z pozostatych miejscowosci, w ktorych stosowane beda indywidualne
systemy kanalizacyjne ze szczelnymi zbiornikami na dziatkach.

Zaleca sie stosowanie indywidualnych urzadzen oczyszczajacych scieki (tzw.
oczyszczalni domowych) na posesjach o odpowiednich warunkach gruntowo-

wodnych.

5.3. Gospodarka odpadami statymi

W prowadzeniu gospodarki odpadami komunalnymi przyjmuje sie zasady:
- segregacji odpaddw,
- maksymalnego ich wykorzystania gospodarczego,

- utylizacji pozostatych odpaddéw w sposéb bezpieczny dla srodowiska.

Obecnie odpady komunalne w gminie Sobienie Jeziory sg gromadzone i
odbierane w sposdb opisany w czesci diagnostycznej. Docelowo zakltada sie

mozliwo$¢ budowy wysypiska gminnego lub miedzygminnego.

Wiadze bedg prowadzity dziatania zachecajgce mieszkancow do segregacji
odpadow w miejscu ich wytwarzania, co pozwoli zmniejszy¢ ilos¢ odpadow
skladowanych na wysypisku i cze$ciowy odzysk surowcow wtérnych.

Obowigzek zagospodarowania, wywozu Ilub unieszkodliwiania odpadéw

niekomunalnych spoczywa na ich producentach. W przypadku odpadow innych niz
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niebezpieczne istnieje mozliwos¢ skladowania ich na wysypisku komunalnym, po

uzgodnieniu z wladzami gminy oraz stuzbami sanitarnymi.

5.4. Zaopatrzenie w gaz ziemny

Decyzja o0 sposobie gazyfikacji gminy Sobienie Jeziory bedzie podjeta po dalszych

analizach ekonomiczno — technicznych.

5.5. Zaopatrzenie w ciepto

Ogrzewanie budynkéw bedzie realizowane indywidualnie. Preferuje sie
stosowanie czynnikdw grzewczych gazu i oleju opatowego. Dopuszcza sie stosowanie
grupowych systemow grzewczych, pod warunkiem, Ze spetnia¢c bedg wymagania

okre$lone w przepisach z zakresu ochrony srodowiska.

5.6. Elektroenergetyka

Rozwéj urzadzen lokalnych (odgatezne linie SN 15 kV, stacje trafo 15/0,4 kV, linie
niskiego napiecia 0,4 kV, oswietlenie uliczne) zasilajgcych poszczegodlne wsie polega
na modernizacji i rozbudowie urzadzen istniejgcych oraz dobudowie urzgdzen
nowych.

Wykonania petnej modernizacji, polegajgcej na catkowitym demontazu urzadzen
wyeksploatowanych i montazu zastepujacych je urzadzeh nowych (jest to petna
reelektryfikacja) wymagajg wsie: Siedzéw, Sobienie Kielczewskie | i Il, Sniadkéw
Dolny, Zuzanow, Sewerynow, Przydawki, Karczunek.

Reelektryfikacji czesciowej, obejmujacej tylko niektore, bedace w zlym stanie
technicznym elementy sieci wymagaja wsie: Sobienie Jeziory, Sniadkéw Gorny,
Wysoczyn, Radwankow Krélewski i Radwankéw Szlachecki.

Oprocz dziatan modernizacyjnych procesem cigglym bedzie budowa nowych
elementow sieci lokalnych, stuzgcych zasilaniu obiektdw powstajgcych na terenach
nie uzbrojonych jeszcze w urzadzenia elektroenergetyczne.

Istotnym kierunkiem rozwoju, wchodzgcym w zakres zadan wtasnych samorzadow
gminnych jest budowa, modernizacja i rozbudowa urzadzen oswietlenia drogowego.

Z uwagi na olbrzymie koszty budowy sieci kablowych na rozlegtych terenach
wiejskich, utrzymana zostanie zasada budowy sieci napowietrznych, ale juz wedtug
najnowszych rozwigzan technicznych, z wykorzystaniem przewoddéw izolowanych,

stupow wirowanych i matogabarytowych stacji stupowych 15/0,4 kV.
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Budowa sieci kablowych racjonalna bedzie na terenach zwartej zabudowy
w duzych wsiach (gtdwnie Sobienie Jeziory) oraz zasilania wydzielonych obiektow

wymagajgcych dodatkowo wiekszej pewnosci zasilania.

Inne kierunki rozwoju elektroenergetyki to;
- budowa lokalnych, ekologicznych minizrédet energii (mate elektrownie
wodne, wiatrowe, stoneczne, biogazowe),
- racjonalizacja gospodarki energigq (nowoczesne technologie,
energooszczedne zrodta swiatta, maszyny i urzadzenia elektryczne),
- wlasciwa eksploatacja i konserwacja urzadzen, zmniejszajgca straty energi

I zagrozenie porazeniowe i pozarowe.

Kierunki rozwoju urzadzen elektroenergetycznych zilustrowano na zatgczonej
mapie.
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IV. OBSZARY WYZNACZONE DO OBJ ECIA MIEJSCOWYMI PLANAMI
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Art. 10 ust. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz. 717, z 2004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 141, poz. 1492) stanowi:
"W studium okresla sie w szczegolnosci: (...) 8) obszary, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzadzanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie

przepisow odrebnych (...)".

Przepisem odrebnym naktadajgcym obowigzek sporzadzenia planu miejscowego
jest ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach, ktéra w art. 14 ust. 3 stanowi: "Grunty
przeznaczone do zalesienia okresla miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego”. Na Rysunku Studium wskazano tereny oznaczone symbolem Lz,
ktdre zgodnie z ogblnymi zasadami powinny by¢ w przysztosci zalesione. Czesc¢ tych
terendw znajduje sie pod presjg budownictwa letniskowego. Wiasciciele tych gruntow
sq bardziej zainteresowani ich sprzedazg na cele letniskowe niz zalesieniem. Dlatego
na Rysunku Studium dopuszcza sie mozliwos¢ czesciowego przeznaczenia tych
terenéw pod budownictwo letniskowe. Przed wydaniem decyzji administracyjnych
dotyczacych terendéw Lz, okreslonych na Rysunku Studium nalezy opracowac
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wskazujgce dokiadnie tereny
przeznaczone do zalesien i tereny zabudowy letniskowej z zastosowaniem zasad

okreslonych m.in. w Studium (w rozdz. 4.3).

Ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania i zamierzenia rozwojowe, obszarami, dla
ktorych gmina zamierza sporzadzi¢c miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, sg wskazane na Rysunku Studium:

- strefy ochrony konserwatorskiej A i B,

- tereny proponowane pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg we wsiach
Sobienie Jeziory i Sniadkéw Gérny A, oznaczone na Rysunku Studium
symbolem Tzj i pod zabudowe typu gospodarczego w Radwankowie
Szlacheckim i Warszawicach, oznaczong symbolem Tzg,

- czesci sotectw Dziecindw, Warszowka i Warszawice ograniczony:

- od p6tnocy — linig PKP,

- od wschodu — granicq obrebu Warszéwka i Warszawice,
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- od potudnia — Kanat warszawiacki do mostu, dalej po drodze gminnej i granicy
obrebu Warszawice,

- od zachodu — droga wojewddzka nr 801.

Studium nie wyklucza mozliwosci podjecia przez Rade Gminy uchwaly
0 przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego dla terendw nie wskazanych
w Studium, jesli zaistnieje taka potrzeba, a brak bedzie przeciwwskazan do odmowy
wnioskowanego przeznaczenia terenu. Sporzgdzanie planéw miejscowych powinno
wynika¢ z biezgcych potrzeb w tym zakresie, a Studium nalezy traktowaé jako
dokument utatwiajacy identyfikacje tych potrzeb, a nie stanowigcy formalng
przeszkode swobodnego prowadzenia procesu miejscowego planowania

przestrzennego w gminie.
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V. SYNTEZA | UZASADNIENIE PRZYJ ETYCH ROZWIAZAN

Dla obszaru objetego zmiang Studium istnieje maty potencjat dla wzmacniania
podstawowego czynnika rozwojowego jakim jest intensywna produkcja rolna
(wyspecjalizowana w sadownictwie i warzywnictwie). Natomiast walory kulturowe,
krajobrazowe i przyrodnicze oraz powigzania komunikacyjne predysponujg obszar do
wprowadzania w nim funkcji rekreacyjnych, ustugowych i komunikacyjnych o zasiegu
regionalnym co przyczyni sie do wzmocnienia czynnika rozwoju gminy zwigzanego
Z oddziatywaniem aglomeracji warszawskiej. Rozwdj nowych funkcji pozwoli na
zwiekszenie dochodowosci nieruchomosci objetych inwestycjami, przyspieszy
korzystne zmiany struktury zatrudnienia oraz realizacje niezbednych elementéw
infrastruktury drogowej i kanalizacyjnej. Bedzie réwniez istotnym elementem dla

wizerunku i promocji gminy.

Podstawowym uwarunkowaniem dla nowych realizacji bedzie zachowanie
wymogow wynikajacych z opisanych przepiséw z zakresu ochrony srodowiska

przyrodniczego oraz dziedzictwa kulturowego

Planowane zmiany w polityce przestrzennej polegajg na wskazaniu terendéw dla
rozwoju wybranych aktywnosci pozarolniczych - umozliwiajgcych wykorzystanie
walorow turystycznych i rekreacyjnych Gminy. Giowne zamierzenia inwestycyjne,

ktore stuzy¢ beda temu celowi to:

1) adaptacja zabytkowego zespotu patacowego na kompleks hotelowo

- konferencyjny wraz z zapleczem rekreacyjnym we wsi Sobienie Szlacheckie,
2) realizacja kompleksu turystyczno - rekreacyjnego obejmujgcego pola golfowe

i lotnisko wraz z zapleczem hotelowym (bungalowy) we wsi Sobienie Biskupie.

Przyjete kierunki ograniczonej reorientacji gospodarczej Gminy zgodne sg
z politykg rozwoju okreslong w Planie zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa mazowieckiego.
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Realizacja omawianych zamierzeh warunkowana jest m.in. budowag systemu
kanalizacyjnego. Zaktada sie budowe 2 lokalnych oczyszczalni $ciekdbw wraz
z systemem przesylowym. Otworzy to szanse dla podniesienia standardu
cywilizacyjnego zabudowy znajdujgcej sie w zasiegu obstugi systemu oraz na
intensyfikacje zabudowy. Tereny dla dalszego rozwoju zabudowy zagrodowe]
i jednorodzinnej zostaly wyznaczone wzdtuz projektowanych tras kanalizacji

sanitarnej.
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Rysunek Zmiany STUDIUM:
Kierunki rozwolu przestrzennego gminy Soblenle-JeZIory
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ZASIEG POTENCJALNEGO ZAGROZENIA
POWODZIA;

[ ]-0PRAWDOPODOBIENSTWIE Q=0,5%
- O PRAWDOPODOBIENSTWIE Q=1%
- O PRAWDOPODOBIENSTWIE Q=5%

PROJ. OCZYSZCZALNIA SCIEKOW
NO SANITARNYCH

OCHRONA WARTOSCI KULTUROWYCH:
STREFA "A"- PELNEJ

OCHRONY HISTORYCZNEJ
STREFA "W" - OCHRONY

STREFA "W" - OCHRONY
RELIKTOW ARCHEOLOICZNYCH

TERENY ZABUDOWY GOSPODARCZEJ

* wedtug Studium w wersji uchwalonej
w dniti 30 marca 2005 foku

ZABYTKOW ARCHEOLOICZNYCH
‘ BIURO PLANOWANIA ROZWOJU WARSZAWY S.A
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