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|. Wprowadzenie

§1

Projekt zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestizennego
gm. Sobienie Jeziory (STUDIUM) zostat opracowany jako realizacja Uchwaty Nr
XVi1/61/04 z dnia 30 czerwca 2004 roku Rady Gminy Sobienie Jeziory.

Zmiana STUDIUM zostata przygotowana w zakresie i trybie okreslonym Ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (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 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2004r. Nr 118,
poz. 1233).

Analizowany w opracowaniu obszar obejmuje poludniowo-wschodnig czesé solectwa
Sobienie Biskupie oraz centralng czeéé solectwa Sobienie Szlacheckie i pétnocny
fragment sofectwa Sobienie Kietczowskie Drugie. Granice obszaru opracowania oraz
polozenie w gminie Sobienie Jeziory ilustruje zataczony schemat.

Zmiana STUDIUM zostata sporzadzona w celu umozliwienia rozwoju na terenie gminy
funkcji rekreacyjnych, ustugowych, mieszkaniowych i komunikacyjnych,

§2

Integralnymi czesciami zmiany studium sa; niniejszy Tekst Zmiany Studium stanowigcy
Zatacznik Nr 1 oraz Rysunek zmiany Studium stanowiacy zatacznik Nr 2.
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Il. Uwarunkowania przeksztalcen zagospodarowania przestrzennego

§3
Istniejace zagospodarowanie i struktura funkcjonaino - przestrzenna

Obszar o powierzchni ok. 500 ha obejmuje centralng i wschodnia czesé gminy Sobienie
Jeziory, znajdujace] sie w zasiegu bezposredniego oddziatywania aglomeracji
warszawskiej. Dobra dostepnosé komunikacja drogowa, w zakresie powigzan
Z Warszawa oraz regionalnych, zapewnia potozenie przy dwéch drogach wojewédzkich:
nr 801 i 739 (wg dawnej numeracji 1066). Dodatkowym atutem jest polozenie
w bezposrednim sasiedztwie o$rodka gminnego, wyposazonego we wszystkie funkcje
administracyjne i ustugowe o zasiegu gminnym.

Analizowany obszar posiada takze walory krajobrazowe i przyrodnicze chronione
prawnie w ramach Nadwislafiskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Atrakcyjno$é
turystyczna podnosi bliskos¢ Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz nadwiélariskiej
trasy turystycznej. W obszarze znajdujg sie réwnieZ obiekty zabytkowe oraz stanowiska
archeoiogiczne.

Ponad 90% obszaru stanowia tereny otwarte. W czesci zachodniej (na zach6d od
kanatu Bielinskiego) sq to glownie tereny upraw rolnych (w wiekszosci uzytkowanych
ekstensywnie), natomiast w czesci wschodniej przewazajgq uzytki zielone i lasy
0 wartosciach rekreacyjnych.

Tereny zabudowane to zabudowa zagrodowa i czesciowo Iletniskowa skupiona
w czterech miejscowosciach: Sobienie Biskupie, Sobienie Szlacheckie, Sobienie
Murowane i Kol. Sobienie Biskupie oraz zespot patacowo-parkowy w Sobieniach
Szlacheckich wpisany do Rejestru Zabytkéw (nr rej. Z-A-378/85).

W analizowanym obszarze przewaza prywatna forma wlasnosci, przy czym wystepuja
duze obszary posiadajgce jednego wiasciciela,

Obszar zamieszkiwany jest przez ok. 700 mieszkancow, dla ktérych podstawowym
Zrgdtem utrzymania jest praca we wlasnych gospodarstwach rolnych. Brak istotniejszych
ustug publicznych w obszarze czg$ciowo rekompensuje dobre powigzanie funkcjonalne
Z osrodkiem gminnym, posiadajacym wystarczajgcy zakres ustug dla obstugi ludnosci.

Przez obszar centralnie przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna 400 kV.
W odleglosci do ok. 4om od osi tej linii moga wystepowaé przekroczenia
dopuszczalnego natgzenia promieniowania niejonizujacego — obecnie w tej strefie nie
ma zwartych obszaréw zabudowy.

Znaczna czg$¢ obszaru potozona jest w zasiegu potencjalnych zalewéw powodziowych



Stan uzbrojenia terenu oceni¢ nalezy jako niedostateczny dla rozwoju nowych funkgcji.
Brak jest systemu zaopatrzenia w wode oraz kanalizacji zbiorczej. Drogi lokalne
w zdecydowanej wigkszosci posiadajg nawierzchnie gruntowa.

Jako elementy przestrzeni obnizajgce stan tadu przestrzennego obszaru (mozliwe do
poprawy w zwiazku z wprowadzaniem nowych funkgcji) nalezy wymieni¢:

+ niedostateczng ekspozycja zespotu patacowo-parkowego,

» niska wartos¢ ekonomiczna przestrzeni (zwigzang z ekstensywng forma produkc;ji
rolngj oraz stanem uzytkdw roinych),

» niski stopiefh wykorzystania waloréw obszaru dla rozwoju funkeji rekreacji, sportu
| wypoczynku,
« brak lub niedostateczny stan istotnych elementéw infrastruktury.

Z drugiej strony wartosciowe cechy przestrzeni, konieczne do zachowania przy
wprowadzaniu nowych funkcji to:

» wystgpowanie na obszarze wartoSciowych obiekiow przyrodniczych,
krajobrazowych i Kulturowych w wigkszosci chronionych prawnie oraz

e jednolity charakter zabudowy (z elementami zabytkowymi) nie Kolidujacy
Z cechami krajobrazu oraz brak zabudowy rozproszonej.

W analizowanym obszarze nie stwierdzono rejonéw naturalnych zagrozen
geologicznych. Brak jest terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych Nie udokumentowano takze =zt6z kopalin (rowniez o =zasobach
szacunkowych).

§4
Obowigzujace dokumenty planistyczne

Plan 2agospodarowania przestrzennego  wojewddztwa  mazowieckiego
(Uchwata nr 65/2004 Sejmiku Wojewddziwa Mazowieckiego z dnia 7 czerwca 2004 r.)
lokuje gmine Sobienie Jeziory w obszarze najwiekszych wplywdéw aglomeracji
warszawskiej. Caly obszar potozony jest w granicach terendw o istotnej funkcji
turystyczno-rekreacyjnej oraz stanowi element systemu obszaréw chronionych (korytarz
Wisly) gdzie obowigzuje rownowazenie ochrony i aktywizaciji.

Analizowany teren znajduje sie w rejonie koncentracji stanowisk archeologicznych
(walory kulturowe) oraz w rejonie turystycznym o znaczeniu regionainym,

W programach zawierajacych zadania rzgdowe jak rowniez w koncepcjach rozwoju
regionalnego nie zakltada sie na analizowanym obszarze nowych inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.



Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Sobienie Jeziory (Uchwata Nr 1V/15/02 Rady Gminy Sobienie Jeziory z dnia 30 grudnia
2002 r.) dzieli obszar gminy na jednostki strukturaine — zachodnia cze$é¢ obszaru
znajduje sie w Jednostce nr 1 — rolniczej” (z dominujacym rolnictwem tradycyjnym)
natomiast czes¢ wschodnia w Jednostce nr 2 — ie$no - turystyczno - rolniczej”
{obejmujacej kompleksy lesne i takowe oraz niewielkie enklawy gruntéw ornych,
charakteryzujacych sie niska jakoscia).

W ramach tych jednostek w Studium wyodrebnia sie dla analizowanego obszaru
nastepujace tereny (oznaczone na Rysunku Studium symbolami jak nizej).

- tereny ustug (U} w granicach zabytkowego zespolu patacowego,

- tereny zwartej zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej z towarzyszgcymi ustugami
i dziatalnoscig produkeyjng, w ktérych dominuje zabudowa zagrodowa (Tzz)
obejmujace zabudowe wsi Sobienie Biskupie i Sobienie Szlacheckie,

- tereny zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy letniskowej (T22/Tr) dla
fragmentu wsi Sobienie Kietczewskie Drugie,

- tereny zabudowy letniskowej {Tr) w rejonie Kolonii Sobienie Biskupie

- lasy (L) dla parku towarzyszgacego zabytkowemu patacowi oraz dla zwartego
kompleksu leénego we wschodniej czeéci obszaru,

- uzytki rolne z przewaga klas bonitacyjnych I-IV (R1) w wiekszosci na zachéd od kanatu
Bielinskiego

- uzytki rolne z przewaga kias bonitacyjnych V-VI (R2) w wigkszosci na wschéd od
kanatu Bielinskiego

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego w Studium proponuje sie wyznaczyé
nastepujace strefy ochrony konserwatorskiej (dotyczace opisanych ponizej obiektow
znajdujacych si¢ w obszarze analizy):

- Strefa pelnej ochrony historycznej (A"} - zespét patacowo-parkowy w Sobieniach
Szlacheckich,

- Strefa ochrony zachowanych elementéw zabytkowych (.B") - fragment rozplanowania
migjscowosci Sabienie Biskupie oraz teren folwarczny w zespole patacowym w
Sobieniach Szlacheckich,

- Strefa ochrony krajobrazu { K"} - teren przy zespole patacowym w Sobieniach
Szlacheckich.

oraz nastepujace strefy ochrony archeologicznej.
- Strefa Scistej ochrony zabytkéw archeolagicznych ( W") - obszar wsi Sobienie Biskupie
- Strefa obserwaci|i archeologiczne] {,OW") - stanowisko znajdujgce sie czgsciowo

w obszarze analizy, na poludnie od wsi Scobienie Biskupie




Jako nowe elementy infrastruktury technicznej dla analizowanego obszaru w Studium
proponowana jest realizacja (rownolegle z wodociagowaniem) systemu kanalizacji
sanitarnej. Sobienie Jeziory - Sobienie Szlacheckie - Radwankéw Krolewski oraz
realizacja gazociagu wysokiego ci$nienia wraz ze stacja redukcyjno-pomiarowa |-go
stopnia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Sobienie Jeziory
(Uchwala Rady Gminy w Sobieniach Jeziorach nr XV/91/92 z dnia 29 czerwca 1992 r.}
stracit moc obowiazujgca w zwiazku z art. 87 ust. 3 nowej Ustawy o planowaniu
i Zagospodarowaniu przestrzennym,

§5

Srodowisko przyrodnicze

Stan srodowiska

Analizowany teren charakteryzuje sig pasmowym, potudnikowym uktadem jednostek
przyrodniczych. Cecha charakterystyczng calego obszaru jest plaska forma réwninna
Z minimalnymi deniwelacjami.

Zachodnia cze$¢ terenu to fragment wyzszego tarasu nadzalewowego Wisly. Dominujg
tu grunty orne z glebami wylworzonymi na gruntach piaszczystych. Piaski rzeczne
budujg wierzchnia warstwe gruntéw. Woda gruntowa w przewadze na glebokosci ak. 1,5
mp.p.t.

Trwata szata rodlinna uboga. Zadrzewienia wystepuja gtéwnie wzdtuz drég i jako
towarzyszgce zabudowie.

Srodkowg cze$é analizowanego terenu stanowi dolina rzeki Jagodzianki. Wskutek
uregulowania rzeki, co miato miejsce wiele lat temu, dolina zostala osuszona i obecnie
stabo wyréznia si¢ jako odregbna jednostka geograficzna. Dominuja grunty orne cho¢
wyraznie zaznaczajg sie tez uzytki zielone — iaki. W podlozu dominujg utwory
piaszczyste. Woda gruntowa wystepuje na gtebokosci ok. 1 m p.p.t. Trwata naturalna
roslinno$é jest uboga. W obrebie tak wystepuja nieliczne grupy zadrzewieni, glownie
olchowych.

Wechodnia czgsé terenu, to fragment nizszej partii tarasu nadzalewowego — czesé
dawnego obnizenia w pradolinie Wisty. Poza niewielkim fragmentem gruntéw ornych
(w wigkszo&ci obecnie nieuzytkowanych) przy drodze Sobienie-Jeziory — Sobieriki
pokrycie terenu stanowig {aki. i lasy. Kompleks {ak w czesci péinocnej stanowi
kontynuacje rozlegtego obszaru fagkowego ,Catowanie”. Rozni sig jednak od terendw
wystepujacych dalej na péinoc brakiem melioracji. Zlokalizowany w tej czesci las to
jedyny zwarty kompleks leSny w obszarze. Jest to las prywatny, o powierzchni ok. 50ha,

-7-



czesciowo przydatny dla celow rekreacji. Zbudowany jest glownie z drzewostanow
sosnowych porastajacych plytka pokrywe eoliczna. Podioze zbudowane jest z gruntow
piaszczystych. TakZe na tgkach dominujg gleby mineralne. Woda gruntowa wystepuje
na glebokosci ok. 0,5 — 1 m p.p.t. na obszarach tagkowych i ponizej 1,5m p.p.t. na
terenach leSnych i ornych. Laki na catym obszarze ulegly w ostatnich dziesiecioleciach
silnym przeksziatceniom. Wczesniej niezmeliorowane, a od lat nieuzytkowane, staly sie
zbiorowiskami ubogimi.

W strukturze bonitacyjnej gleb na wschéd od kanatu Bielifnskiego dominujg gleby klas V
i VI, w czeSci zachodniej (tereny zwigzane 2z zabudowg wsi Sobieni Biskupich
i Sobieni Szlacheckich) wigkszy jest udziat gleb klas I i V. W strukturze produkgji
roslinnej przewazaja uprawy ziemniaka - ok. 25%, uprawy tzw. zb6z intensywnych
wynoszg ok.15%, natomiast warzyw ponizej 5%. W obszarze wystepuje znaczny areat
ugoréw i odtogdw - ponad 20% powierzchni gruntéw rolnych. Wskaznik udziatu trwatych
uzytkow zielonych przekracza 30% ogolnej powierzchni uzytkéw rolnych - ich
przydatnosé rolnicza jest niska.

Zasoby wodne analizowanego obszaru obejmuija:

» wody powierzchniowe, w tym Kanat Bieliriskiego i fragment systemu urzadzen
melioracyjnych,

« wody podziemne, w tym wody gruntowe pierwszego poziomu decydujace
o warunkach siedliskowych calego obszaru oraz giebsze wody podziemne
- szczegolnie na obszarze gléwnego zbiornika wod podziemnych “Dolina rzeki
Srodkowa Wista" klasyfikowanego jako obszar wysokiej ochrony (OWO).

Caly analizowany teren znajduje sie w bezposredniej zlewni Wisly i zwiazanych z nig
drobnych ciekow przebudowanych na urzadzenia melioracyjne. Omawiany obszar
odwadniany jest przez Kanat Bielinskiego, bedacy skanalizowanym ciekiem naturainym
(Kanal Bieliiskiego to dawna rzeka Jagodzianka). System odwodnien w czesci
wschodniej uzupelnia sie¢ rowéw i kanatdéw melioracyjnych wykonanych w celu
udostepnienia rozlegltych podmokiosci dla rolnictwa.

Jakosé wod powierzchniowych na analizowanym terenie nie jest badana.

Pod wzgledem hydrogeologicznym caty analizowany obszar polozony jest w obrebie
Niecki Mazowieckiej, zbudowanej z utworéw kredy, trzeciorzedu i czwartorzedu.
Z pietrem trzeciorzgdowym ,Subniecka warszawska - czes¢ centralna” zwigzany jest
giéwny poziom wodonoény o zasobach dyspozycyjnych 0,1/s/km’. Ponadto caty teren
znajduje sig w obszarze zbiornika wéd podziemnych ,Dolina rzeki - Srodkowa Wista®
o zasobach dyspozycyjnych 5,55 l/s/km?. Zasoby wod podziemnych na terenie gminy sg
wystarczajgce do pokrycia docelowego zapotrzebowania na cele bytowo-gospodarcze.



Na analizowanym terenie brak w strefie przypowierzchniowej warstw
trudnoprzepuszczalnych  izolujgcych wody podziemne od  zanieczyszczefh
powierzchniowych,

Wody gruntowe wystepujq na catym anatizowanym terenie plytko. Na terenach fak woda
gruntowa wystepuje plytko pod powierzchnia: na gigbokosci ok. 40 - 60 cm p.p.t.
W niektérych rejonach notuje sie trwale wystepowanie wod na powierzchni. Cecha
charakterystyczng wod gruntowych na omawianym terenie jest ich ciggte zasilanie przez

splywy Zz wysoczyzny.

Wody przypowierzchniowe stanowig podstawowe techniczne  ograniczenie
w posadawianiu obiektow budowlanych i realizacji urzadzen infrastruktury podziemne;.
Obecnos¢ wod przypowierzchniowych sprawia, ze plytko wystepujace grunty spoiste
- gliny zwalowe 1 grunty zastoiskowe majag wysoka wilgotnoS¢ naturalna, co
zdecydowanie obniza ich przydatno$é do bezposredniego posadowienia. Réwnoczes$nie
obecnos¢ plytkiego poziomu wod gruntowych jest bardzo istotnym czynnikiem
ksztattujgcym warunki siedliskowe szaty roslinnej. W czesci wschodniej analizowanego
terenu zdecydowanie dominujq siedliska hydrogeniczne i silnie zalezne od stanu wody
gruntowej.

Wymoqi ochrony srodowiska i przyrody

Wymogi ochrony srodowiska i przyrody na analizowanym terenie wynikaja z przepisow
ogdinych a takze z poddania catosci lub czesci terenu objetego zmiang planu ochronie
na podstawie przepiséw szczegdinych.

Caly analizowany obszar objety jest ochrong jako Nadwislanski Obszar Chronionego
Krajobrazu. Aklualng podstawa prawna jest Rozporzadzenie Nr 63 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 24 lipca 2002 r. w sprawie wprowadzenia obszaréw chronionego
krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 212 z dnia 10 sierpnia 2002 r., poz. 5297).
Na terenie obszaru chronionego krajobrazu obowigzuja zakazy:

o [okalizowania nowych obiektéw zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych
Znaczaco oddziatywaC¢ na $rodowiske w rozumieniu przepiséw o ochronie
Srodowiska (za wyjatkiem inwestycji realizujgcych cele publiczne),

o lokalizacji budownictwa letniskowego poza miejscami wyznaczonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

¢ utrzymywania otwartych rowdw i zbiornikéw $ciekowych,

e dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
przyrody i zréwnowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i le$nych oraz
gospodarki rybackiej,

» likwidowania matych zbiomikéw wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno
- btotnych,




wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wiasnych gruntéw rolnych,

lokalizacji osrodkow chowu, hodowdi - posiugujacych sie metods bezscittkowa nie
przekraczajgcych 50 DJP,

organizowania rajdéw motorowych i samochodowych oraz pokazéw lotow
akrabacyjnych (dotyczy dolin rzecznych, torfowisk i lasow),

likwidowania zadrzewieh $rédpolnych, przydroznych i nadwadnych {nie dotyczy
usuwania zadrzewien zagrazajacych bezpieczenstwu ludzi i mienia, a takze tych,
ktorych usunigcie jest zwigzane z budowa i utrzymywaniem istniejacych urzadzen
melioracji wodnych z zachowaniem odrebnych przepiséw),

umysinego zabijania dziko zyjacych =zwierzat, niszczenia nor, legowisk
zwierzecych, tarlisk i ztozonej ikry, ptasich gniazd oraz wybierania jaj (nie dotyczy
gospodarki fowieckiej lub rybackiej prowadzonej w o parciu o odrebne przepisy
oraz racjonalnej gospodarki rolnej i le$nej),

wypalania roélinnoéci i pozostalosci roslinnych,

wydobywania skal, mineraldw, torfu (nie dotyczy wydobywania kopalin
pospolitych na powierzchni nie przekraczajacej 2 ha przy przewidywanym
racznym wydobyciu nie przekraczajacym 20000 m®, a dziatalnosé bedzie
prowadzona bez uzycia materiaiéw wybuchowych - z zachowaniem odrebnych
przepiséw),

niszczenia gleby,

wykonywania prac ziemnych frwale znieksztalcajacych rzesbe terenu,
Z wyjatkiem obiektéw zwiazanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym.

Na péinoc od drogi Sobienie-Jeziory — Osieck potoZzony jest uzytek ekologiczny nr 569.
Znajduje sig on w oddziale lesnym 194f. Ma powierzchnie 0,60 ha. Obejmuje bagna
i $rodlesng fake. Aktualng podstawa prawng jest Rozporzadzenie Nr 221 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 10 lipca 2001 r. w sprawie wprowadzenia obszaréw uzytkéw
ekologicznych na terenie wojewéddztwa mazowieckiego (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
Nr 162 z dnia 6 sierpnia 2001r., poz. 2403).

Na terenie uzytku ekologicznego ohowigzujg zakazy:

niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiekiéw,

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzeibe terenu,
z wyjatkiem obiektéw zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym.

uszkadzania i zanieczyszczania gleby,
wysypywania, zakopywania i wylewania odpadéw lub innych nieczystosci,
zaSmiecania obiektow i terendw wokét nich,
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» dokonywania zmian stosunkdow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody | zréwnowazZone wykorzystanie uzytkdw rolnych i leSnych oraz
gospodarki rybackiej,

» likwidowania matych zbiomikdw wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno
- blotnych,

+ wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wtasnych gruntdéw roinych,

Péinocny fragment analizowanego terenu {(na pofudniowy wschéd od wsi Sobienie
Biskupie) objety jest ochrong jako projektowany Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk PLH
14001 ,Bagno Catowanie’. Obszar ten znajduje sie na liscie specjalnych obszaréw
ochrony siedlisk przekazanej do Komisji Europejskiej.

W stosunku do projektowanych obszaréw ,Natura 2000" cbowiazujg nastepujace
przepisy ustawy o ochronie przyrody:

.Zabrania si¢ podejmowania dzialah mogacych w istotny sposéb pogorszyé stan
siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkéw roélin i zwierzat, a takze w istotny
sposob wplynac negatywnie na gatunki, dia ktérych ochrony zostat wyznaczony
obszar Natura 2000. Przepis powyzszy stosuje sie odpowiednio do projektowanych
obszardw Natura 2000, do czasu zatwierdzenia tej listy przez Komisje Europejska
albo odmowy jej zatwierdzenia.

Plan lub projekt przedsigwziecia o potencjalnym bezpaosrednim iub poérednim
wplywie na stan obszaru Natura 2000 podlega ocenie dokonywanej na podstawie
tytidu | dziatu VI ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska pod
wzgledem ewentualnych skutkéw planu lub przedsiewzigcia w odniesieniu do
siedlisk przyrodniczych oraz gatunkow roslin i zwierzat, dla ktorych ochrony zostat
wyznaczony obszar Natura 2000.

Na podstawie oceny, o ktdrej mowa wyzej, wojewoda zezwala na realizacje planu lub
projektu przedsiewziecia w razie stwierdzenia braku negatywnego wptywu tego planu
lub przedsiewzigcia na siedliska przyrodnicze oraz gatunki roslin i zwierzat, dla
ktoérych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura 2000, oraz po uzyskaniu opinii
wiasciwych miejscowo rad gmin. Niezlozenie 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 lub gospodarczym, i wobec braku
rozwigzan alternatywnych, wojewoda moze zezwolié na realizacje planu lub
przedsigwziecia, ktére moga mie¢ negatywny wplyw na siedliska przyrodnicze oraz
gatunki roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura 2000,
zapewniajac wykonanie kompensacji przyrodniczej niezbednej do zapewnienia
spdjnosci i wlasciwego funkcjonowania sieci obszarow Natura 2000,
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Wigksza czesc analizowanego terenu lezy w cbszarze o niskiej intensywno$ci produkc;ji
rolnej i lesnej, niskiej jakosci gleb i ograniczonych mozliwosciach produkcyjnych.
W obszarze tym nalezy przewidywaé szybkie tempo wypadania gospodarstw
Zz uzytkowania rolniczego. Najstabsze gleby powinny by¢ wylaczane z produkgii
| przeznaczane do zalesienia oraz czgsciowo pod ustugi i budownictwo rekreacyjne.

W obszarze przewazq krajobraz rolniczy z dominacjg upraw Zzyta i ziemniakdéw oraz
Znaczgcym udziatem platdéw trwalych uzytkow zielonych. Niekorzystng cechg tego typu
krajobrazu jest niewielki udziat $rédpolnych drzew i zadrzewien oraz zakrzewien.
Elementem wartoéciowym jest natomiast sasiedziwo poél z lasami wystepujace przede
wszystkim we wschodniej czesci obszaru.

§6
Dziedzictwo kuilturowe i zabytki

W obszarze analizy znajduja sie dwa stanowiska archeologiczne (pierwsze obejmujace
obszar wsi Sobienie Biskupie, drugie znajdujace si¢ na granicy obszaru, na potudnie od
wsi). Nie sq one wpisane do rejestru zabytkéw. W przypadku pierwszego stanowiska,
istnieja przestanki o koniecznosci wpisu do rejestru zabytkow.

Ponizej przedstawiono wykaz zlokalizowanych w granicach ohszaru obiektéw
zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkéw Jub bedacych obiektami zainteresowania
konserwatorskiego:

Wies Sobienie Szlacheckie:
- KAPLICZKA, mur., 1904 r.

- ZESPOL PALACOWY:
a. patac, mur., ok. XiX w., restaur. 1852r (Nr rejestru zabytkéw 344 z dn. 30.12.1983r.)
b. dwojak, mur,, k. XIX w.,
c. trojak, mur., k. XIX w.,
d. obora |, mur., k. XIX w.,
e. obora Il, mur., k. XIX w.,
f. obora I, mur,, k. XIX w.,
g. obora IV, drewn,, k. XIX w., obmurowana |. 80 - XX w.,
h. stodota, drewn./mur., k. XIX w.,
i. spichlerz, mur., K. XIX w.,
j- lodownia, mur,, k. XIX w.,
k. park patacowy, ok. pol. XIX w. (Nr rejestru zabytkéw 378 z dnia 16.07.1985 r.)

- DOM Nr 36, drewn., ok. ok. 1900 .
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Wies$ Sobienie Biskupie:
- DOM Nr 31, drewn., |. 30 - XX w.
- DOM Nr 70, drewn., |. 20 - XX w.

Znajdujacy sie w rejestrze zespdt palacowy stanowi element predysponujacy zwigzany
Z nim obszar do lokowania funkgji rekreacji, wypoczynku i sportu przy zachowaniu zasad
ochrony konserwatorskiej wynikajacych z nowej Ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami oraz wytycznych Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

W obszarze brak jest dobr kultury wspétczesnej.

§7

Ludnosé i zatrudnienie

Dla ogélnej liczby ok. 700 mieszkaricow gldownym Zrodiem utrzymania jest praca
w rolnictwie. Zdecydowana wigkszos¢ czynnych zawodowo w tym sekiorze stanowia
osoby pracujace giodwnie lub dodatkowo w indywidualnym gospodarstwie rolnym.
Z pracy poza rolnictwem utrzymuje sie ponad 20% mieszkaicow, natomiast
z niezarobkowych Zrédet utrzymania ok. 15%.

Na tle calej gminy obszar charakteryzuje sie niskg liczba podmiotow gospodarczych
(zarejestrowanych w systemie REGON), przy czym prawie wszystkie podmioty
Zlokalizowane sa w migjscowosci Sobienie Biskupie.

Wprowadzenie funkcji ustugowych w obszarze spowoduje pozadany wzrost popytu na
lokalne wyroby rolno-spozywcze oraz bedzie stanowié czynnik stymulujacy rozwdj
dzialalnosci gospodarczej, przez co powinno przyczyni¢ si¢ do korzystnych zmian
w strukturze zradet utrzymania ludnosci oraz do zahamowania wzrostu bezrobocia.

Dla jakosci zycia mieszkaricéw istotna bedzie réwniez mozliwos¢ zwiekszenia poziomu
dostepu do ustug (w szczegdinosci sportu i rekreacji oraz drobnego handiu
i gastronomii), wzrostu wartosci gruntébw oraz przyspieszenia realizacji elementéw
obstugi inzynieryjnej obszaru.
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58

Komunikacja

Analizowany obszar obstugiwany jest przez dwie drogi wojewddzkie:

- drage nr 801: Warszawa - Wilga - Deblin {0 szerokosci: jezdni 6m, w liniach
rozgraniczajacych 22m i nawierzchni twardej ulepszonej w dobrym stanie
technicznym), realizujacq powigzania Warszawy z terenami o charakterze
rekreacyjnym i turystycznym na poludnie od aglomeracji warszawskiej, powiazania
z sasiednimi gminami (Karczew i Wilga) oraz powiazania wewnetrzne;

- droge nr 739 (wg dawnej numeracji 1066): Brzumin - Piwonin - Sobienie Jeziory -
Osieck, (0 szerokosci: jezdni 2,5 - 3m, w liniach rozgraniczajacych 16 - 18m
i nawierzchni twardej ulepszonej oraz czesciowo twardej wymagajacej modernizacii)
realizujacq powigzania z sasiednimi gminami (Osieck, Géra Kalwaria) oraz
powigzania wewnetrzne w Srodkowym rejonie gminy.

Polozenie i powiazania drogi wojewodzkiej Nr739 sprzyjajg lokowaniu nowych funkcji
ustugowych i komunikacyjnych w jej sasiedztwie (przy ewentualnej realizacji oraz
niezbednej modernizacji elementow ukiadu drogowego powigzanych z ta droga).
Istotnym czynnikiem rozwojowym jest modernizacja drogi i dostosowanie jej parametréw
docelowo do klasy drogi giownej a w pierwszym etapie do klasy drogi zbiorczej.

Powiazania zewnetrzne bliskiego zasiegu oraz lokalne realizuja drogi gminne:

- droga nr 3642005: Sobienie Biskupie - do drogi nr 739 (na przewazajacym odcinku
o nawierzchni gruntowej)

- droga nr 3642006: Sobienie Biskupie - Radwankéw Szlachecki {0 nawierzchni
twardej ulepszonej w dobrym stanie technicznym)

- droga nr 3642007: Sobienie Biskupie - Sohienie Szlacheckie - Sobienie Kielczewskie
Drugie (na przewazajgcym odcinku o nawierzchni gruntowej)

Wiekszos¢ odcinkéw drég gminnych nie spetnia warunkow, jakim powinny odpowiadad
drogi tej kategorii, przede wszystkim z uwagi na brak twardej nawierzchni. W zwigzku
Zz rozwojem nowych funkcji w obszarze wskazana jest w pierwszej kolejno$ci
modernizacja i dostosowanie parametréw drog nr 3642005 i nr 3642007 do klasy drog
lokalnych.
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§9

Infrastruktura techniczna

Na analizowanym obszarze rozpoczat si¢ proces wodociggowania. Brak jest zbiorczego
systemu odprowadzania i oczyszczania $ciekéw. Posesje posiadajg indywidualne
systemy kanalizacyjne ze zbiornikami Sciekow, ktére czesciowo wywoZone sa do
oczyszczalni w Garwolinie i Otwocku,

Whprowadzenie nowych funkeji sportu i rekreacji oraz komunikacji bedzie czynnikiem
znacznie przyspieszajacym realizacje infrastruktury sanitarnej - zwlaszcza w przypadku
wspéifinansowania przez inwestora.

Gmina posiada zorganizowany system zbidrki, wywozu i utylizacji odpadéw statych.

Ogrzewanie budynkéw realizowane jest indywidualnie, gtéwnie ze Zrodet ciepta na
paliwa state.

Pracujgce w obszarze stacje elektroenergetyczne 15/0,4 kV zasilane sa, poprzez dwie
magistraine linie $redniego napiecia 15 kV, ze stacji 110/15 KV, zlckalizowanych
w Pilawie | Garwolinie. Stan techniczny lokalnych urzadzen elektroenergetycznych jest
dobry — prawie caly obszar jest zreelektryfikowany.

Przebiegajaca przez obszar linia tranzytowa najwyzszego napigcia 400 kV i{aczy
elektrownie w Kozienicach ze stacja 400/220/110 kV w Milosnej kolo Warszawy.
Wykonana jest przewodami 3 x (2xAFL 525 mm?) na nowoczesnych stupach kratowych
- jest wiec w dabrym stanie technicznym.
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§10
Whnioski

Dla analizowanego obszaru istnieje maly potencjat dla wzmacniania podstawowego
czynnika rozwojowego jakim jest intensywna produkcja rolna (wyspecjalizowana
w sadownictwie | 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 2zwigzanego z oddzialywaniem aglomeracji warszawskie]
a takze pozwoli przyspieszy¢ realizacje niezbednych elementéw infrastruktury.

Rozwodj nowych funkcji pozwoli na zwigkszenie dochodowosci nieruchomosci objetych
inwestycjami, przyspieszy korzystne zmiany struktury zatrudnienia (w Kkierunku
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej) 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 érodowiska przyrodniczego oraz
dziedzictwa kulturowego.
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Uwarunkowania przeksztatcen zagospodarowania przestrzennego
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lil. Kierunki zagospodarowania przestrzennego

§11

W strukturze funkcjonalne - przestizennej Gminy wyznacza sie nowg jednostke
strukturalng (Nr 4) i wprowadza si¢ nastepujgce zmiany do Tekstu i Rysunku STUDIUM.

W rozdziale il punkt 3 p.t. ,Jednostki strukturaine® wprowadza sie dodatkowe zapisy
w brzmieniu:

~Jednostka nr 4 — ,ustugowa: turystyczna, sportowa, rekreacyjna, komunikacyjna”
ocbejmujgca czesci solectw Saobienie Biskupie, Sobienie Szlacheckie i Sobienie
Kietczewskie Drugie.

W ramach jednostki wyznacza si¢ tereny wskazane dla rozwoju:

a

turystyki — teren U1 obejmujacy zespét patacowo - parkowy wskazany do
adaptacji na osrodek hotelowo — konferencyjny

sportu — tereny US1, US2 i US3 wskazane dla realizacji pél golfowych araz
terenu do jazdy konnej

rekreacji — teren US4 wskazany dla realizacji zespolu bungalowdw

komunikacji — teren KL1 wskazany dla realizacji lotniska komunikacyjnego,
stanowigcego inwestycje ceiu publicznege o znaczeniu ponadlokalnym.

Dia wyznaczonych terenéw nalezy przestrzega¢ nastepujacych zasad w zakresie
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

noworealizowane obiekly budowlane powinny nawigzywaté gabarytami
i charakterem do regionalnych form architektonicznych oraz nie powinny
kolidowa¢ z wartosciowymi cechami krajobrazu.

nie nalezy dopuszczac do wznoszenia obiektéw o charakterze prowizorycznym,
szpecacych krajobraz.

Jako obszary przewidywane do wylaczenia z produkgji rolnej i lesnej wskazuje sie
tereny oznaczone na Rysunku zmiany Studium symbolami: US1, US2, US4 oraz KL1.”
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§12

W rozdziale |l punkt 4 p.t. Kierunki zagospodarowania przestrzennego® podpunkt 4.1
p.t. .Ochrona i ksztattowanie $rodowiska przyrodniczego” wprowadza sie dodatkowe
zapisy w brzmieniu:

YV ramach ochrony obszaréw o najwyzszych wartoéciach przyrodniczych proponuje sig
réwniez ochrone istniejacych uzytkéw ekologicznych oraz obszaréw Natura 2000.

Na terenie Nadwislanskiego Obszaru Chronionege Krajobrazu obowiazujq zasady
gospodarowania okreslone w Rozporzadzeniu Nr 63 Wojewody Mazowieckiego z dnia
24 lipca 2002 r. w sprawie wprowadzenia obszaréw chronionego krajobrazu (Dz. Urz,
Woj. Mazowieckiego Nr 212 z dnia 10 sierpnia 2002 r, poz. 5297). Zgodnie
z przepisami Rozporzadzenia na wymienionym terenie zakazuje sie:

» lokalizowania nowych obiektow zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych
Znaczaco oddziatywaé na srodowiska w rozumieniu przepisGw o ochronie
srodowiska (za wyjatkiem inwestycji realizujacych cele publiczne),

e |okalizacji budownictwa letniskowego poza miejscami  wyznaczonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

o utrzymywania otwartych rowdw i zbiornikdw $ciekowych,

¢ dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody i zréwnowazone wykorzystanie u2ytkow rolnych i lesnych oraz
gospodarki rybackiej,

« likwidowania matych zbiomikow wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno
-btotnych,

¢ wylewania gnojowicy, z wyjatkiemn nawozenia wiasnych gruntéw rolnych,

e lokalizacji osrodkéw chowu, hodowli - postugujacych sie metodg bezécidtkowa nie
przekraczajacych 50 DJP,

» organizowania rajdéw motorowych i samochodowych oraz pokazdw lotow
akrobacyjnych (dotyczy dolin rzecznych, torfowisk i laséw),

¢ likwidowania zadrzewien érédpoinych, przydroznych i nadwodnych (nie dotyczy
usuwania zadrzewier: zagrazajacych bezpieczenstwu ludzi i mienia, a takze tych,
ktorych usuniecie jest zwigzane z budowa i utrzymywaniem istniejacych urzadzen
melioracji wodnych z zachowaniem odrebnych przepisow),
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e umysinego zabijania dziko 2yjgcych zwierzat, niszczenia nor, legowisk
zwierzgcych, tarlisk i zlozonej ikry, ptasich gniazd oraz wybierania jaj (nie dotyczy
gospodarki fowieckiej lub rybackiej prowadzonej w oparciu o odrebne przepisy
oraz racjonalnej gospodarki rolngj i leénej),

¢ wypalania roslinnosci i pozostatosci roslinnych,

« wydobywania skal, mineratdéw, torfu (nie dotyczy wydobywania kopalin
pospolitych na powierzchni nie przekraczajacej 2 ha przy przewidywanym
rocznym wydobyciu nie przekraczajacym 20000 m® a dziatalno$é bedzie
prowadzona bez uzycia materiatbw wybuchowych - z zachowaniem odrebnych
przepisow),

¢ niszczenia gleby,

e wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzeZzbe terenu,
z wyjatkiem obiektow zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym.

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

e niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektow,

¢ wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzeZbe terenu,
z wyjatkiem obiektéw zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym.

e uszkadzania i zanieczyszczania gleby,
e wysypywania, zakopywania i wylewania odpadéw lub innych nieczystosci,
e zaSmiecania obiektéw i terenéw wokét nich,

¢ dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli sluza innym celom niz ochrona
przyrody i zréwnowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz
gospodarki rybackiej,

¢ likwidowania matych zbiornikéw wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno
- blotnych,

* wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wiasnych gruntow rolnych.
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Na terenie projektowanego obszaru Natura 2000 ,Bagno Calowanie” zabrania sie
podejmowania dziatan mogacych w istotny sposéb pogorszyé stan siedlisk
przyrodniczych oraz siedlisk gatunkéw ro$lin i zwierzat, a takze w istotny sposéb
wplynac negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony.”

§13

W rozdziaie il punkt 4 p.t. Kierunki zagospadarowania przestrzennego™ podpunkt 4.4
p.t. Infrastruktura techniczna” wprowadza sie dodatkowe zapisy w brzmieniu:

WV ramach realizacji sytemu kanalizacji ,Sobienie Jeziory - Sobienie Szlacheckie
- Radwankéw Krélewski” przewiduje sie budowe urzadzern gospodarki ciekowej (jako
inwestycji ceiu publicznego o 2znaczeniu lokalnym) obslugujgcych wskazane tereny
rozwoju funkcji ustugowych oraz tereny zabudowy wsi Sobienie Biskupie i Sobienie
Szlacheckie — w tym budowe oczyszczaini $ciekéw o wydajnosci okoto 150 m*/dobe na
terenie oznaczonym na Rysunku zmiany Studium symbolem K1”,
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V. Przepisy korficowe

§14

1) Ustalenia STUDIUM odwolujgce sie do Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999r. Nr15, poz.139 z pézn. zm.) zachowujg
waznosc jezeli nie sg sprzeczne z przepisami Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz. 717, z 2004r. Nré,
poz.41, Nr141, poz.1492).

2) Ustalenia STUDIUM odwotujgce sie do Ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie
dobr kultury (Dz.U. z 1999r. NrS8, poz.1150 z pézn. zm) zachowujy waznosé jezeli nie sg
sprzeczne z przepisami Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2003r. Nr 162, poz.1568).

3) Tracgq moc zapisy STUDIUM, dla ktérych podstawe prawng stanowi Zarzadzenie
Ministra Gomictwa i Energetyki z dnia 28 stycznia 1985 r. w sprawie szczegétowych
wytycznych projektowania i eksploatacji urzadzeri elektroenergetycznych w zakresie

ochrony ludzi i $rodowiska przed oddziatywaniem pola elektromagnetycznego (MP
z 1985s. Nr 3, poz.24)

4) Tracg moc zapisy STUDIUM, dla ktdrych podstawe prawna stanowi Rozporzadzenie
Ministra Przemystu i Handlu z dnia 14 listopada 1995 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe (Dz. U. z 1995r. Nr 139 poz.686)

5) Tracq moc zapisy STUDIUM, dla ktérych podstawe prawna stanowi Rozporzadzenie
Nr 31/28 Woajewody Siedleckiego z dnia 10 czerwca 1998 r. w sprawie obszaréw
chronionego krajobrazu (Dz.Urz. Wojewddztwa Siedleckiego Nr 17 poz. 101 z dnia 29.06.1998 r.)

6) Uzywany .w tekscie STUDIUM numer ,1066" dla drogi wojewddzkiej: ,Brzumin
- rzWista - Piwonin — Sobienie Jeziory - Osieck” zastepuje sie numerem ,739”, zgodnie
z aktualng numeracjq drog wojewodzkich wg Zarzadzenia nr 10 Generalnego Dyrektora
Drég Publicznych z dn. 22.08.2000 .
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7) Na rysunku STUDIUM wprowadza si¢ zamienne oznaczenia, zgodne z Zatacznikiem
Nr 2.

§15

Pozostate ustalenia STUDIUM pozostajg bez zmian.
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V. Synteza i uzasadnienie przyjetych rozwiazan.

Planowane zmiany w polityce przestrzennej palegajg na wskazaniu terendéw dla rozwoju
wybranych aktywnoéci pozarolniczych - umozliwiajgcych wykorzystanie waloréw
turystycznych i rekreacyjnych Gminy. Gtdwne zamierzenia inwestycyjne, ktore stuzyé
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 obejmujacego pola golfowe
i lotnisko wraz z zapleczem hotelowym (bungalowy) we wsi Sobienie Biskupie.

Przyjete kierunki ograniczonej reorientacji gospodarczej Gminy zgodne sg z politykg
rozwoju ckreslong w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojew6dztwa
Mazowieckiego.

Realizacja omawianych zamierzenn warunkowana jest m.in. budowg systemu
kanalizacyjnego. Zaklada si¢ budowe 2 Ilokalnych oczyszczalni $ciekéw wraz
z systemem przesylowym. Otworzy to szanse dla podniesienia standardu
cywilizacyjnego zabudowy znajdujacej sie w zasiegu obslugi systemu oraz na
infensyfikacje zabudowy. Tereny dla dalszego rozwoju zabudowy zagrodowej
i jednorodzinnej zostaty wyznaczone wzdtuz projektowanych tras kanalizacji sanitarnej.
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Rysunek Zmlany STUDIUM

ZatacznikNr2 |
do Uchwaty Nr ¥X01/94107....
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