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I. WSTEP

1. Przedmiot opracowania

Niniejsze opracowanie stanowi uzasadnienie do planu ogdlnego Gminy Sobienie-Jeziory,
sporzadzonego w zwiazku z podjeciem przez Rade Gminy Sobienie-Jeziory Uchwaty
nr XLIX/313/2024 z dnia 29 stycznia 2024 r. w sprawie przystapienie do sporzadzania planu
ogolnego gminy Sobienie-Jeziory.

Plan ogdlny obejmuje obszar gminy Sobienie-Jeziory w jej granicach administracyjnych
(97,68 km?, z wylaczeniem terenéw zamknietych.

2. Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan ogo6lny zostat sporzadzony w oparciu o nast¢pujace akty prawne:

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
72024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupeinienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz.U. z 2024 r.
poz. 729).

3. Metody pracy i materialy zrodlowe

Plan og6lny opracowano uwzgledniajac metody oraz polityke przestrzenng gminy 1 ustalenia

zawarte w materiatach wymienionych ponize;j.

e analiza dokumentéw planistycznych 1 strategicznych, w tym analiza tresci, analiza
zgodnosci, analiza zasadno$ci,

e analiza danych przestrzennych, w tym: analiza uwarunkowan, analiza chtonnosci, analiza
rozmieszczenia,

e analiza danych statystycznych, w tym: analiza sytuacji spotecznej, analiza sytuacji
gospodarczej, analiza struktury funkcjonalno-przestrzenne;.

® wizje terenowe.

Do opracowania planu wykorzystano nast¢pujace materiaty zrédtowe:

e Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego (Uchwata nr 22/18
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.),



Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sobienie-
Jeziory (Uchwata Nr XXI1/94/05 Rady Gminy w Sobieniach Jeziorach z dnia 30 marca
2005 r z pozn. zm.).

Strategia Rozwoju Gminy Sobienie-Jeziory na lata 2023-2030 (Uchwata NR X1/90/2025
Rady Gminy Sobienie-Jeziory z dnia 16 czerwca 2025 r. w sprawie przyj¢cia aktualizacji
Strategii Rozwoju Gminy Sobienie-Jeziory na lata 2023- 2030 w zakresie polityki
przestrzennej).

mapy topograficzne,

dane z geoportalu krajowego,

baza obiektow topograficznych BDOTI10K,

wektorowa mapa zasadnicza,

https://bdl.stat.gov.pl/,

https://wody.isok.gov.pl/,

https://crfop.gdos.gov.pl/,

https://baza.pgi.gov.pl/,

https://www.gov.pl/web/wody-polskie/,

https://www.archiwum.gddkia.gov.pl/,

inne dokumenty i opracowania.



II. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
GMINY

1. Polozenie i ogolna charakterystyka gminy

Gmina Sobienie-Jeziory potozona jest administracyjnie w $rodkowi czgsci wojewodztwa
mazowieckiego, na terenie metropolii warszawskiej w powiecie otwockim. Powierzchnia
gminy wynosi 97,7 km2 i jest zamieszkana przez 6270 oso6b (wg GUS 2024).

Sobienie-Jeziory od pdtnocy Gmina graniczy z Gming Karczew (powiat otwocki) 1 Gming
Celestynéw (powiat otwocki). Od zachodu granice Gminy stanowi rzeka Wisla, a za nig
polozone s3: Gmina Gora Kalwaria (powiat piaseczynski) i Gmina Warka (powiat grdjecki),
do ktérych ze wzgledu na rzeke, Gmina Sobienie-Jeziory nie ma bezposredniego potaczenia.
Od wschodu Gmina sgsiaduje z Gming Osieck (powiat otwocki) i Gming Garwolin (powiat
garwolinski), natomiast od potudnia z Gming Wilga (powiat garwolinski).

Gmina dzieli si¢ na 25 solectw i1 2 osady le$ne, o bardzo zréznicowanej liczbie ludnosci:
od ponad 1300 w solectwie Sobienie-Jeziory do 20 w sotectwie Sewerynow.
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Rycina 1. Potozenie gminy Sobienie-Jeziory na tle gmin o$ciennych.
Zrodio: https://sobienie-jeziory.geoportal-krajowy.pl/#dane-urzedu

Pod wzgledem fizycznogeograficznym gmina potozona jest prawie w cato$ci w mezoregionie
Dolina Srodkowej Wisty. Tylko skrajne fragmenty na wschodzie zaliczane sa do Rowniny
Garwolinskie;j.
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Rycina 2. Potozenie gminy Sobienie — Jeziory na tle mezoregionéw (wg regionalizacji
fizycznogeograficznej).
Zrédlo: Opracowanie wg https://www.pgi.gov.pl

Gmina charakteryzuje si¢ wyraznym potudnikowym uktadem przyrodniczym, na co sktadaja

si¢ - od zachodu:

- strefa korytowa Wisty,

- tarasy wislane: zalewowy 1 nadzalewowy,

- dolina Jagodzianki (kanatu Bielinskiego) rozszerzajaca si¢ w poOlnocnej czes$ci gminy
w obnizenie Bagna Calowanie,

- pasmo lasdéw na tarasie wydmowym.

Potudnikowy uklad geograficzny determinuje przyrodnicze powigzania gminy. Przez gming
prowadza dwa ponadlokalne korytarze ekologiczne.

e korytarz Wisly o randzie krajowej,
e korytarz lesny od Wilgi w kierunku Otwocka o randze regionalnej (wojewodzkiej).

Lokalne korytarze ekologiczne tworzone sa przez uklad dolin na tarasie zalewowym
1 nadzalewowym oraz krawedz (skarpg) pomigdzy tymi tarasami. Potudniowa granica gminy
przebiega na fragmencie doling rzeki Wilgi.

Prawie cata powierzchnia Gminy objeta zostala formami ochrony przyrody — 99% jej terenu
pokrywa Nadwi$lanski Obszar Chronionego Krajobrazu. Ponadto wystepuja takze obszary
Natura 2000, rezerwat przyrody, park krajobrazowy, uzytki ekologiczne oraz pomniki
przyrody.


https://www.pgi.gov.pl/

Rycina 3. Polozenie gminy Sobienie-Jeziory na tle glownych korytarzy ekologicznych
https://mapa.korytarze.pl Korytarz przechodzacy przez gmine to: GKPnC — 7 Dolina dln Bugu —

Dolina dIn Wieprza
Zrédlo: Opracowanie wg https://mapa.korytarze.pl

Tabela 1. Bilans terenow

Funkcja terenu Powlerzchnia | ;501 [o4]
! [ha]

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (SJ) 438,41 4,49%
Tereny zabudowy letniskowej (SJ) 9,18 0,09%
Tereny zabudowy ustugowej (SU) 17,79 0,18%
Tereny zabudowy przemystowo-sktadowej (SP) 114,33 1,17%
Tereny sportu i rekreacji (SN) 62,91 0,64%
Tereny upraw ornych i rolnych (SR) 3351,99 34,31%
w tym tereny gleb chronionych 1722,64 (51%)

Tereny zieleni niskiej (SN) 2631,53 26,94%
Tereny laséw (SO) 2542,34 26,03%
Tereny cmentarzy (SC) 3,29 0,03%
Tereny nieuzytkow (SO) 21,03 0,22%
Tereny wod powierzchniowych (SO) 436,24 4,47%
Tereny wyrobisk (SG) 2,24 0,02%



https://mapa.korytarze.pl/
https://mapa.korytarze.pl/

;l“SeIr)eny pod urzadzeniami lub budowlami technicznymi 54.29 0.56%

Tereny komunikacyjne (SK) 78,78 0,81%

Tereny ladowisk (SK) 4,02 0,04%
Suma 9768,37 100,00%

Zrédio: dane wyjsciowe: BDL GUS; opracowanie wlasne.

2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy

Strategia Rozwoju Gminy Sobienie-Jeziory na lata 2023-2030 zostata przyjeta na podstawie
Uchwaty NR XLII/260/2023 Rady Gminy Sobienie-Jeziory z dnia 29 maja 2023 r. sprawie
przyjecia Strategii Rozwoju Gminy Sobienie-Jeziory na lata 2023-2030. Dokument zostat
uzupetliony o wymiar przestrzenny Uchwala NR X1/90/2025 Rady Gminy Sobienie-Jeziory
zdnia 16 czerwca 2025 r. wsprawie przyjecia aktualizacji Strategii Rozwoju Gminy
Sobienie-Jeziory na lata 2023- 2030 w zakresie polityki przestrzennej.

Plan Ogodlny Gminy Sobienie-Jeziory powinien uwzgledni¢ kluczowe zapisy Strategii,
szczegldlnie w zakresie podziatu funkcjonalno-przestrzennego, planowanych inwestycji
infrastrukturalnych, polityki przestrzennej oraz dziatan na rzecz ochrony srodowiska.

Jest to kluczowy dokument okreslajacy priorytety i cele spoleczno-gospodarcze gminy oraz
stanowi podstawe do wdrazania projektow. Opracowanie strategii poprzedzita analiza
sytuacji gminy, uwzgledniajgca aspekty spoteczne, gospodarcze i1 przestrzenne. Dokument
zawiera misje, Wwizjg, cele strategiczne 1 operacyjne oraz sposoby ich realizacji
1 finansowania. Skupia si¢ na zrownowazonym rozwoju, wspierajac takze kulture 1 turystyke,
W oparciu o wytyczne strategiczne wyzszego rzgdu zawarte np. w:

e Strategii Rozwoju Wojewoddztwa Mazowieckiego 2030+ ,,Innowacyjne Mazowsze”,

e Strategia rozwoju metropolii warszawskiej do 2040 roku;

e Strategii Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych dla metropolii warszawskiej 2021-
2027+;

e Planie zrownowazonej mobilno$ci miejskiej dla metropolii warszawskiej 2030+.

e Strategii Rozwoju Powiatu Otwockiego na lata 2022-2030;

Strategia traktowana jest jako najwazniejszy dokument samorzadu lokalnego, zawierajacy
wytyczne do tworzenia dokumentéw wdrozeniowych i planowania przestrzennego. Strategia
ma za zadanie diagnozowaé najwazniejsze uwarunkowania i potrzeby rozwojowe, a takze
potencjat gminy. W strategii okresla si¢ wizj¢ 1 misje, a takze cele 1 kierunki oraz dziatania
1 metody do ich wdrazania w perspektywie najblizszych lat. Na szczegdlng uwage zastuguja
ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej, ktore
okreslono na podstawie stworzonego modelu struktury funkcjonalno-przestrzenne; wraz
z przeprowadzong analizg uwarunkowan przestrzennych w gminie Sobienie-Jeziory.
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2.1 Model struktury funkcjonalno — przestrzennej

Sie¢ osadnicza Gminy stanowi 25 wsi (solectwa), z ktorych zdecydowana wigkszos¢
to podstawowe jednostki osadnictwa wiejskiego.

Gtownym o$rodkiem administracyjno-ustugowym jest wies gminna Sobienie— Jeziory. Jest
siedzibg wladz Gminy oraz innych jednostek administracyjnych i1 ustugowych obejmujacych
zasiegiem swej obstugi obszar catej Gminy.

Osrodkami wspomagajagcymi sg wsie Warszawice 1 Dziecindw (tworzgce lacznie binarny
osrodek wspomagajacy) oraz wie§ SiedzoOw. Znajdujg si¢ w nich szkoty podstawowe
obstugujace dzieci z sgsiadujacych sotectw a takze inne ustugi podstawowe.

Obszar Gminy dzieli si¢ na 3 jednostki strukturalne powigzane z, wczesniej opisanym,
gminnym i wspomagajacymi osrodkami obstugi ludnosci. Granice tych jednostek maja
charakter funkcjonalny, najbardziej zblizony do zasiggow obstugi istniejacych szkot
podstawowych. Pozostate wsie stanowig podstawowe osrodki obstugi ludnosci.

Szczegdlna role w strukturze funkcjonalno — przestrzennej Gminy stanowig solectwa
Sobienie Biskupie, Sobienie Szlacheckie 1 Sobienie Kietczewskie Drugie, gdzie
zlokalizowany jest kompleks turystyczno — rekreacyjno — sportowy ,,Sobienie Krolewskie
Golf & Country Club”. Jest to unikalny w skali tej czgsci Mazowsza wielofunkcyjny
kompleks ustugowy. W jego sktad wchodza:

a/ hotel z zapleczem konferencyjnym,

b/ 1adowisko dla lekkich samolotow,

¢/ pole golfowe,

d/ urzadzenia i tereny dla jazdy konne;j,

e/ sezonowe zaplecze mieszkaniowe dla uzytkownikow i1 pracownikow.

W pdinocno-wschodniej czgsci gminy zlokalizowane jest Bagno Calowanie czyli jedno
z najwiekszych torfowisk na Mazowszu oraz najwicksze torfowisko niskie w tym regionie.
Ma okoto 15 kilometréw dtugosci oraz 3 kilometry szerokosci. Ztoza torfu na tym terenie ma
nawet 4,5 metra glgbokosci. Na obszarze bagna powstaty wieza widokowa 1 Sciezka
edukacyjna ,,13 blota stop” , czesciowo pokryta drewnianymi ktadkami. Na catej dtugosci
ktadki rozstawiono tablice informacyjne, na ktérych mozna przeczyta¢ m.in. o tym, jak
powstawaty torfowiska, jakie gatunki zwierzat zamieszkuja te tereny, ale tez jakie jest
obecnie znaczenie torfowisk i co im zagraza. Obiekt zyskuje na popularnosci, co daje
potencjat do rozwoju tego typu turystyki w gminie.

Ponadto na terenie gminy znajduje si¢ kilkadziesigt dzialek letniskowych, gtéwnie
w Zuzanowie, Sewerynowie 1 Przydawkach. Ze wzgledu na niewielka odlegtos¢ 1 dobre
potaczenie drogowe, ww. obiekty w gminie wykorzystywana sg glownie przez mieszkancow
Warszawy.

Potudniowa czg$¢ Gminy posiada najwyzsze walory i1 najwieksze nasycenie produkcija
sadowniczg. Ten kierunek gospodarki Gminy moglby by¢ wzbogacony o formy
marketingowe i naukowo — badawcze dodatkowo promujace sadowniczg specjalizacje rejonu.
Dziatania w tym zakresie powinny by¢ prowadzone wspélnie z zainteresowanymi
organizacjami gospodarczymi.
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W horyzoncie czasowym Strategii (tj. do roku 2030), nie zaktada si¢ generalnych zmian
w sieci osrodkow obslugi mieszkancow, natomiast zaklada si¢ rozpoczecie kreacji
wielofunkcyjnej strefy ustugowo — mieszkaniowej w potnocnej czesci Gminy.

Wielofunkcyjna strefa ustugowo-mieszkaniowa powstanie na terenie sotectwa Dziecindw
w zwigzku z planowanym znaczng poprawa dostepnosci komunikacyjnej tego rejonu.
Poprawa ta nastgpi w efekcie modernizacji i rozbudowy linii kolejowej nr 12, w tym budowa
na niej przystanku w rejonie wsi Dziecindw oraz w wyniku modernizacji drogi wojewodzkiej
nr DW 801. Konkretny czas realizacji strefy bedzie powigzany z czasem realizacji inwestycji
komunikacyjnych. Natomiast juz teraz powinny by¢ podjete wyprzedzajgce prace studialne
1 planistyczne konkretyzujgce rozwigzania funkcjonalne 1 przestrzenne przyszitej strefy
gospodarczej. W pierwszym rzedzie, nalezy stref¢ wprowadzi¢ do Planu Ogélnego Gminy
Sobienie-Jeziory.

2.2 Polityka przestrzenna zawarta w Strategii Rozwoju Gminy Sobienie-Jeziory
na lata 2023-2030
Polityke przestrzenng Gminy Sobienie-Jeziory podzielono na 2 zasadnicze typy, tj. polityke
celowosciowq 1 polityke funkcjonalno-przestrzenna.

A. Polityki celowosciowe

Polityka przestrzenna celowosciowa ma na celu ochrong istniejagcych walorow
(przyrodniczych, kulturowych, funkcjonalnych i in.), a takze dalsza poprawe warunkéw zycia
mieszkancoOw oraz zabezpieczenie mozliwosci dalszego rozwoju Gminy — poza okresem
horyzontu czasowego Strategii (2030 r.). Konsekwentnie, wyrdzniono 4 czastkowe polityki
przestrzenne, w tym: ochronng, wyrOwnawcza, modernizacyjng i prospektywna.

e Polityka ochronna

Na obszarze Gminy, wystepuje szereg obiektow o wysokiej randze przyrodniczej. Odgrywaja
one istotng role w systemie przyrodniczym nie tylko Gminy ale i tej czeSci Mazowsza.
Wigkszos¢ z nich jest juz objgta ochrong prawna.

W Gminie nie ma zbyt wielu obiektow dziedzictwa kulturowego. W zwigzku z tym,
szczegbdlng ochrong nalezy objac:

- obiekty wpisane na list¢ zabytkow:

- obiekty planowane do wpisania do gminnej ewidencji zabytkow,

- stanowiska archeologiczne.

Na obszarze Gminy nie wystepuja dobra kultury wspodlczesnej, ktore wymagatyby
szczegblnej ochrony.

Cze$¢ obszaru Gminy znajduje si¢ w zasiggu zagrozenia powodziowego. Dotyczy
to zwlaszcza terendéw polozonych w pradolinie Wisty. Na terenach tych nalezy unikac
realizacji obiektow, ktore moglyby, w okresie powodzi, ogranicza¢ przeptyw wody lub
ogranicza¢ wiosenny pochod lodéw.
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e Polityka wyréwnawcza

Opisane wczesniej jednostki strukturalne sg nierownomiernie wyposazone w ustugi dla
ludnosci. Ich ograniczenie w czesci miesci si¢ w mozliwosciach realizacyjnych Gminy.
W przypadku innych, Gmina moze jedynie utatwi¢ powstawanie nowych ustug — np. przez
zabezpieczenie odpowiednich terenéw dla ich rozwoju w planach miejscowych.
Dla ograniczenia wystepujacych nierdwnos$ci nalezy podjac nastepujace dziatania:
— poszerzy¢ katalog ustug oferowanych przez osrodek gminny (wie$ Sobienie-Jeziory)
m.in. o obiekty kultury,
— poszerzy¢ katalog ustug oferowanych przez osrodki wspomagajace (Warszawice,
Dziecinéw i Siedzow),
— zapewni¢ mozliwo$¢ powstawania ustlug w osrodkach podstawowych.

e Polityka modernizacyjna

Przedmiotem polityki modernizacyjnej powinna by¢ przede wszystkim poprawa waloréw
funkcjonalnych, w tym niezawodno$ci dziatania, gminnych systemow infrastruktury
techniczne;.

Modernizacja uktadu komunikacyjnego powinna obja¢ m.in. realizacj¢ drog rowerowych —
zwlaszcza na kierunkach prowadzacych do szkot.

Przedmiotem polityki modernizacyjnej powinno by¢ takze stworzenie oferty pomocy i ustug
dla senioréw, ktorych liczba bedzie sukcesywnie wzrastac.

e Polityka prospektywna

Aktualnie, gospodarka Gminy bazuje przede wszystkim na sadownictwie. Powoduje
to znaczne uzaleznienie gospodarki gminy od zmian koniunktury na rynkach zewngtrznych.
Powoduje takze jej uzaleznienie od zmian klimatycznych. Dla ograniczenia ptynacych z tego
ryzyk, wskazane byloby rozwijanie na terenie Gminy takze innych aktywnosci
gospodarczych.

Niestety, Gmina polozona jest poza gtownymi, krajowymi i migdzynarodowymi, szlakami
komunikacyjnymi. Ogranicza to znacznie mozliwo$¢ $ciagnigcia na teren Gminy inwestoréw
nowych aktywnos$ci gospodarczych. Sytuacja komunikacyjna poprawi si¢ zdecydowanie po
modernizacji i rozbudowie linii kolejowej nr 12 i budowie na niej przystanku w rejonie
Dziecinowa. Bedzie to czynnik sprzyjajacy kreacji w tym rejonie wielofunkcyjnej strefy
gospodarczo-mieszkaniowe;j.

Do czasu poprawy powigzan Gminy z terenami otaczajacymi i gldwnymi osrodkami regionu,
nalezy rozwazy¢ wykorzystanie bazy sadownicze] jako ogniska rozwoju funkcji z zakresu
otoczenia biznesu sadowniczego (funkcje promocyjne, naukowo — badawcze, przetworstwo
itp.).

Na obszarze Gminy jest zlokalizowany kompleks rekreacyjno — sportowy ,,Sobienie
Krolewskie Golf Club”. Dzieki posiadanej infrastrukturze dla obstugi ruchu turystycznego,
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po wzbogaceniu o funkcje komplementarnel, moze sta¢ si¢ ogniskiem dalszego rozwoju
wschodniej czesci Gminy (o stosunkowo gorszych potencjatach glebowo — rolniczych).

Whioski

W przewadze mono-funkcyjny (sadowniczy) charakter bazy gospodarczej Gminy niesie

za soba szereg zagrozen. Wynikaja one ze zmiennych koniunktur w tej gal¢zi oraz ze

skutkow zmian klimatu. Wynikajg takze z obserwowanej tendencji do odchodzenia mtodych
ludzi od rolnictwa, w tym takze sadownictwa. W sumie, tworzy to realne zagrozenie
depopulacja Gminy.

Zwigkszenie odpornosci gospodarki gminy na te ryzyka wymaga dywersyfikacji jej bazy

gospodarczej. Moze si¢ ona dokona¢ przy pelnym wykorzystaniu potencjatow Gminy,

w tym:

o poprawy dostgpnosci komunikacyjnej i utatwienia ekspedycji produktow w wyniku
modernizacji linii kolejowej nr 12, realizacji w nieduzej odlegtosci stacji 1 przystanku
kolejowego na terenie Gminy,

o wzrostowi popytu na rozne formy specjalistycznej rekreacji i wypoczynku, w tym
o profilu juz oferowanym przez ,,Sobienie Krolewskie Golf & Country Club”.

Wykorzystanie potencjalow rozwojowych Gminy wymaga stworzenia podstaw materialno-

prawnych lokalizacji nowych inwestycji prorozwojowych. Moze si¢ to dokonaé przez

wyprzedzajace przygotowanie planistyczne i infrastrukturalne terendw przysziego rozwoju.

Dotyczy to zwlaszcza:

J przygotowania planistycznego przysztej realizacji wielofunkcyjnej strefy gospodarczej
w potnocnej czesci Gminy, w ktérej programie powinna si¢ takze znalez¢ oferta
mieszkaniowa 1 ustugowa dla jej pracownikow,

. planistyczne umozliwienie dalszego rozwoju kompleksu sportowo-rekreacyjnego
,,Sobienie Krolewskie Golf Club”.

Majac na uwadze wysokie koszty tych dzialan, wykraczajace poza mozliwosci budzetowe

Gminy, powinny by¢ one prowadzone ze wspomaganiem finansowym 1 organizacyjnym

ze strony zainteresowanych inwestorow.

B. Polityki funkcjonalno-przestrzenne
Polityka funkcjonalno-przestrzenna realizowana bedzie przez wyznaczenie stref o rdéznych
funkcjach wiodacych 1 przypisanie im kierunkow dziatan. Uwzgledniajac potencjaty
wynikajace z predyspozycji naturalnych 1 dotychczasowego zainwestowania, wskazuje si¢
nastepujace strefy funkcjonalne:

1/ strefa osadnicza,

2/ strefa rolnicza,

3/ strefa przyrodnicza,

4/ strefa rekreacyjna,

5/ strefa gospodarcza (wielofunkcyjna strefa uslugowo-mieszkaniowa).
Pomiedzy osrodkami tych stref oraz terenami zewne¢trznymi powinny by¢ zapewnione
dogodne powigzania komunikacyjne.

!'np. przyrodolecznictwo i tp.
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1/ strefa osadnicza,
Zasady ksztattowania rozwoju strefy osadnicze;:
a) osadnictwo

priorytet dla rozwoju osadnictwa w obrebie poszczegdlnych miejscowosci — jednostek
osadniczych poprzez lokalizacje zabudowy w granicach obszaréw uzupetnien zabudowy
oraz na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, a w dalszej
kolejnosci na pozostalych obszarach zgodnie okreslonym zapotrzebowaniem na nowa
zabudowg;

rozwdj osadnictwa na bazie istniejgcego zainwestowania poprzez: wymiang istniejacej
zuzytej zabudowy, uzupelnienia na wolnych dziatkach lub w nowych obszarach
zlokalizowanych w sgsiedztwie istniejgcego zainwestowania;

wzmacnianie roli i1 oferty programowo-przestrzennej centrow poszczegolnych jednostek
osadniczych, jako miejsc spotkan spotecznosci lokalnej;

dopuszczenie lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej i gospodarczej niezbednej
do prowadzenia gospodarstwa rolnego (w tym rowniez gospodarstwa zwigzanego
z dzialalno$cig sadownicza 1 warzywna), poza strefa rozwoju osadnictwa pod warunkiem
uwzglednienia ~ wymogéw  okreslonych ~w  przepisach  szczegdtowych  oraz
z uwzglednieniem wymogow ochrony §rodowiska 1 ogdélnych kierunkdéw rozwoju gminy
Sobienie-Jeziory,

(W przypadku lokalizowania na obszarach szczegodlnego zagrozenia powodzig m.in.
nowych obiektow budowlanych oraz gromadzenia $ciekow, niezbedne jest uzyskanie
pozwolenia wodnoprawnego zgodnie z art. 390 ust. 1 ustawy Prawo wodne.)

b) mieszkalnictwo

rozw¢j funkcji mieszkaniowej z zachowaniem istniejacych ukladéw urbanistycznych,
uzupehienia istniejacej zabudowy w nawigzaniu do ulicowego charakteru obecnego
budownictwa (zabudowa zwarta) oraz przeciwdziatanie rozproszeniu budownictwa,
zarezerwowanie nowych terenéw dla rozwoju funkcji mieszkaniowej] w oparciu
o prognozy ludnosciowe, dostgpnos¢ komunikacyjng iplanowany rozwoéj spoleczno-
gospodarczy,

dazenie do poprawy warunkéw mieszkaniowych poprzez modernizacje istniejacej
zabudowy mieszkaniowej, jak rowniez realizacje nowej zabudowy,

zwigkszenie atrakcyjnos$ci zamieszkania w gminie poprzez podniesienie standardu
mieszkaniowego, ograniczenie rozproszenia budownictwa poprzez intensyfikacje
wykorzystania terenow mieszkaniowych w ramach istniejacej substancji mieszkaniowej
oraz wyznaczanie nowych terendw jako uzupetnienie zabudowy rozproszonej, a takze
zapewnienie odpowiedniego wyposazenia w ustugi;

wprowadzenie nowego czynnika aktywizujacego rozwdj gminy tj. strefy ustugowo-
mieszkaniowe (patrz takze pkt. 3.3).

d) ustugi

rozwdj ustug publicznych i komercyjnych na terenie gminy;
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rozszerzenie oferty uslugowej gminy dla zapewnienia dostepu wszystkim mieszkancom,
zwlaszcza w zakresie ustug kultury (gtownie poprzez powstanie osrodka kultury), sportu,
turystyki i rekreacji;

wykorzystanie terenéw wolnych lub przeksztalcenia terendow zainwestowanych
zuwzglednieniem nowych terendw  rozwojowych, zabezpieczenie  terenow
przeznaczonych na cele ustugowe jako uzupelnienie terenéw zabudowy mieszkaniowej,
tworzenie sprzyjajacych warunkow dla rozwoju ustug komercyjnych, przeksztatcanie
jakosciowe istniejgcych obiektow i1 placoéwek ustugowych;

2/ strefa rolnicza,
Zasady ksztattowania rozwoju:

zabezpieczenie potrzeb lokalizacyjnych dla gospodarstw drobnotowarowych na terenach
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa z niezbedng infrastrukturg techniczna;
przeksztalcenia strukturalne dotychczasowej bazy produkcyjnej;

rozw0j bazy sktadowej i magazynowej zwigzanej z sadownictwem i warzywnictwem, jak
rowniez tworzenie warunkoéw dla powstawania nowych podmiotéw gospodarczych
kooperujacych z istniejacymi przedsigbiorstwami

rozwoju drobnego przetworstwa rolno-spozywczego na terenie catej gminy, stanowigcego
pozadany kierunek specjalizacji gospodarstw rolnych zwigkszajacy konkurencyjnosé
1 sprzyjajacy wdrazaniu nowych metod produkcji zywnosci 1 sposobdw zywienia;

Ponadto nalezy wspiera¢ powstawania grup producenckich w obszarze sadowniczym
1 warzywnym.

3/ strefa przyrodnicza

Zasady ksztattowania rozwoju:

ochrona korytarzy ekologicznych ciekow wodnych, w tym zwlaszcza rzek Wisly 1 Starej
Wilgi;

ochrona kompleks6w naturalnych ekosystemow, w szczegolnosci ekosystemow takowych
1 obszarow podmoktych w poétnocno-wschodniej cze$ci gminy (bagno Calowanie)
1 kompleksow lesnych na wschdéd od miejscowosci Sobienie-Jeziory, zadrzewien
przydroznych, parkowych, zwlaszcza ze starodrzewem, zadrzewien zlokalizowanych
w dolinach ciekow wodnych oraz kep 1 pasm w obrgbie uzytkéw zielonych i na
obnizeniach terenu, gdzie wspomagaja naturalng retencje wody i stanowig siedliska
drobnej fauny;

utrzymanie zrdéznicowanych form uzytkowania, zadrzewien $rodpolnych, zbiornikow
wodnych;

utrzymanie racjonalnej gospodarki zasobami wodnymi i glebowymi, w tym poprawe
jakosci wod powierzchniowych i1 podziemnych oraz ochrong terenéw rolnych i lesnych
W gminie;

ochrona 1 dolin ciekow wodnych przed trwatym zainwestowaniem;

zachowanie naturalnego biegu ciekdw wodnych oraz ochrona przed zanikiem wszelkich
zbiornikow wodnych oraz towarzyszacych im zadrzewien;

zapewnienie racjonalnego gospodarowania obszarami zagrozenia powodziowego;

16



wprowadzanie zadrzewien i1 zakrzewien pelnigcych funkcje bariery biochemicznej
w sgsiedztwie ciekow, oczek wodnych oraz rowdéw melioracyjnych na terenach
rolniczych, zapewnienie dostepnosci do publicznych wod powierzchniowych 1 rowow
melioracyjnych na potrzeby powszechnego korzystania i wykonywania robo6t zwigzanych
z utrzymaniem przez administratora, zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

ochrona przed wprowadzaniem zabudowy i ogrodzen przy brzegach rzek, jezior i innych
zbiornikdw wodnych;

utrzymanie linii zabudowy od ciekéw 1 zbiornikéw wodnych oraz rowdéw melioracyjnych
w odleglosci zapewniajacej mozliwos¢ wykonywania robot zwigzanych z ich
konserwacja, - dazenie do osiggnigcia jak najlepszego stanu czystosci wod przez
bezwzgledne wykluczenie zrzutoéw zanieczyszczen (szczegdlnie substancji biogennych,
organicznych i toksycznych) zar6wno do gruntu, jak i do wod powierzchniowych;
rozbudowa i1 modernizacja infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, w tym szczeg6lnie
uzupehienie sieci kanalizacyjnej;

uporzadkowanie i poprawa infrastruktury zwigzanej z gospodarka Scieckowa na obszarze
gminy poza aglomeracjami.

utrzymanie 1 konserwacja urzadzen melioracji szczegdlowej, tj.: sieci drenarskiej oraz
rowow, z obowigzkiem ich przebudowy — w razie wystgpienia kolizji z planowanym
zagospodarowaniem — w sposOb umozliwiajacy prawidtowe dzialanie systemu na
terenach sgsiednich;

realizacja rozbudowy obiektow matej retencji, z zastosowaniem rozwigzan
umozliwiajacych migracje organizmoéw wodnych;

dostosowanie lokalizacji nowych obiektow gospodarczych do warunkow 1 struktur
hydrogeologicznych;

stosowanie szczelnych zbiornikow bezodptywowych na obszarach przewidzianych
do objecia zbiorcza kanalizacja sanitarng wylacznie jako rozwigzanie tymczasowe
do czasu jej budowy;

dopuszczenie  oczyszczania  Scieckbw ~ w  przydomowych  oczyszczalniach
lub odprowadzania $ciekow do zbiornikéw bezodpltywowych jedynie na obszarach, ktore
z uzasadnionych ekonomicznie wzgledow nie zostang przewidziane do objecia zbiorcza
kanalizacjg sanitarng, przy czym lokalizowanie oczyszczalni przydomowych ogranicza
si¢ do miejsc, na ktorych odprowadzanie $ciekow do gruntu nie bedzie zagrazato jakosci
wod podziemnych lub powierzchniowych (szczegolnie w obrebie obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz stref ochronnych uje¢ wod);

stosowanie nowych technologii w zakresie dziatalno$ci produkcyjnej i ustugowe;j
wptywajacych na stan i ilo§¢ odprowadzanych $ciekéw, w tym budowe i modernizacje
urzadzen oczyszczajacych Scieki, - zakaz rolniczego wykorzystania $ciekow w strefach
ochronnych uje¢ wod oraz zbiornikow wod podziemnych;

kompleksowe rozwigzanie odprowadzania wod opadowych i1 roztopowych z ciggdw
komunikacyjnych, placow, parkingéw 1 innych powierzchni zanieczyszczonych oraz
oczyszczanie ich zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

stosowanie urzadzen do oczyszczania wod opadowych i roztopowych przed wylotem
kanatéw deszczowych do ciekdéw naturalnych i rowéw melioracyjnych;
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zwigkszanie matej retencji wodnej, w tym budowa zbiornikow wodnych, oraz wdrazanie
proekologicznych metod retencjonowania wody w celu przeciwdziatania skutkom suszy;
prowadzenie wodochronnej gospodarki w zlewniach poprzez wprowadzanie zalesien
1 zadrzewien,;

przebudowa i1 dostosowanie sieci drenarskiej do projektowanego usytuowania budynkoéw
1 budowli w celu zachowania mozliwos$ci dalszego funkcjonowania urzadzen drenarskich
na przylegtym terenie;

ochrona, pielggnacja i uzupetnianie zieleni urzadzonej (parki, zielence, zielen uliczna);
realizacja nowych zadrzewien, zwtaszcza jako ciggdéw zieleni krajobrazowej i izolacyjne;j
w oparciu o sie¢ drog publicznych, cieckow wodnych, system terenow zielonych oraz w
strefach wystepowania konfliktow przestrzennych;

zachowanie istniejacych 1 odtworzenie zniszczonych siedlisk bytowania, Zerowania
i odpoczynku wszystkich gatunkow zwierzat w granicach pozwalajacych na zachowanie
ich populacji na poziomie odnawialnosci,

objecie ochrong miejsc i terenow eksponowanych, panoram i punktéw widokowych przed
dominacja elementdw obcych, w szczegodlnosci sieci infrastruktury technicznej, tablic
reklamowych, zabudowy substandardowej;

podkreslanie terenéw eksponowanych, punktéw widokowych 1 panoram poprzez
wiaczanie ich w system potaczen pieszych i rowerowych;

nadawanie obiektom kubaturowym oraz naziemnym urzadzeniom  infrastruktury
technicznej formy architektonicznej harmonizujacej z otoczeniem,;

porzadkowanie przebiegu linii energetycznych 1 likwidacja kolizji z zabudowg
mieszkaniowa;

prowadzenie nowego uzbrojenia oraz ciggéw komunikacyjnych z uwzglednieniem
lokalizacji obszaréw chronionych, mieszkaniowych i wypoczynkowych, na ktérych
znajduja si¢ obiekty przeznaczone na staly pobyt ludzi oraz wymogoéw ochrony przyrody.

4/ strefa rekreacyjna
Zasady ksztaltowania rozwoju:

zapewnienie miejsc zroznicowanych form rekreacji dla mieszkancow Gminy oraz dla
uzytkownikéw spoza jej obszaru,

tworzenie warunkéw do rozwoju kompleksu ,,Sobienie Krolewskie Golf Club”, a takze
uslug towarzyszacych umozliwiajacych uzyskanie synergii z bliskiej obecnosci kilku
atrakcji;

ochrona i rozwdj infrastruktury turystycznej i rekreacyjnej obszarow torfowiskowych
1 Bagna Calowanie;

tworzenie warunkow do rozwoju obszaréw turystyki kulturowej zwigzanych z lokalnymi
tradycjami np. owocobranie, tradycyjne metody pracy i obrzedy na obszarach wiejskich

1tp.

5/ strefa gospodarcza (wielofunkcyjna strefa uslugowo-mieszkaniowa).

Polnocna Strefa Gospodarcza (PSG)
Znaczna poprawa powigzan komunikacyjnych Gminy z regionem, w tym takze Warszawa
wynika¢ bedzie z modernizacji i rozbudowy drogi wojewddzkiej nr DW 801 oraz linii
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kolejowej Nr 12 (na ktorej przywrocony bedzie ruch pasazerski). Jest w interesie spotecznym

1 ekonomicznym Gminy wykorzystanie tej szansy dla odwrocenia dotychczasowych

negatywnego trendu demograficznego (depopoulacja 1 pogarszajaca si¢ struktura

demograficzna). Ogniskiem rozwoju strefy bedzie planowany przystanek kolejowy w rejonie

Dziecinowa oraz systemem drég lokalnych zapewniajacych dogodne potaczenia z droga

wojewodzka nr DW 801.

Poétnocna Strefa Gospodarcza posiadaé bedzie 3 zasadnicze komponenty:

I. powiazany z przystankiem kolejowym, parking P&R oraz R&R i plac pieszy, ktorego
“Sciany” w pierwszej linii tworzy¢ bedzie zabudowa ustugowa i1 mieszkaniowa
z wbudowanymi ustugami,
II.  zabudowa wielorodzinna, ktéra posiada¢ bedzie dogodne powigzania komunikacyjne

takze z osrodkami ustugowymi w Warszowce i Warszawicach a takze w Dziecinowie,

II.  zespét magazynowo-skladowy, wraz =z innymi obiektami o charakterze
gospodarczym.

Realizacja strefy dokonywaé si¢ bedzie sukcesywnie wraz z rozwojem ponadlokalnych

systemow komunikacyjnych oraz faktycznym popytem na zasoby mieszkaniowe oraz

magazynowo-skladowe. Postgp realizacji inwestycji na obszarze PSG powinien podlegaé

cigglemu monitoringowi. W przypadku, gdy jej rozw6j w planowanych granicach zostanie

W znacznym stopniu osiggnigty, bedzie istniala mozliwo$¢ jej dalszego rozwoju po pdinocne;j

stronie linii kolejowe;j.

Rozwo6j 1 funkcjonowanie PSG warunkowane beda szeregiem inwestycji ponadlokalnych,

w ktorych Gmina nie bedzie uczestniczyta bezposrednio. Dla rozwoju PSG niezbedne beda

takze inwestycje lokalne (drogowe 1 infrastrukturalne) bedace zadaniem wlasnym gminy.

Ze wzgledu na ich duzg skalg, powinny by¢ finansowane lub wspoHinansowane przez

prywatnych interesariuszy PSG.

6/ obszary strategicznej interwencji

Jako obszary strategicznej interwencji o znaczeniu lokalnym tzn. kluczowe dla gminy
WYyZnaczono:

e OSI terend6w o intensywnej produkcji sadowniczej 1 warzywnej - potudniowo-zachodnia
cz¢$¢ gminy;

e OSI terendw turystyczno rekreacyjnych tzn. Sobienie Krolewskie Golf Club i Bagno
Calowanie.

W ramach OSI — tereny przemyslowe o intensywnej produkcji sadowniczej i warzywnej
przewidziano uzbrajanie terendw przeznaczonych pod budowe obiektow zwigzanych
z produkcja warzywng i sadownictwem tj. magazynowo-sktadowych, chtodni, sortowni, baz
transportowych 1 logistycznych, stacji paliw, obiektéw zwigzanych z produkcjg i obsluga
rolnictwa.

W ramach OSI terendéw turystyczno rekreacyjnych tzn. Sobienie Krolewskie Golf Club
1 Bagno Calowanie przewidziano uzbrajanie terendw przeznaczonych pod rozwoj funkcji
turystyczno -rekreacyjnych powigzanych z ww. obiektami.
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3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

mazowieckiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego (PZPWM) zostal
przyjety Uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018
roku. Z ustalen planu wynikaja uwarunkowania (przestanki) rozwoju przestrzennego Gminy
Sobienie-Jeziory opisane ponizej.

W Planie przyjeto zintegrowane podejscie do prowadzenia polityki rozwoju, wyznaczajac
obszary funkcjonalne, ktore zawieraja si¢ w obszarach strategicznej interwencji wskazanych
w Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030.

Gmina Sobienie-Jeziory zostala zdelimitowana w granicach miejskiego obszaru
funkcjonalnego Warszawy (MOFW) - jest to uktad osadniczy ciagly przestrzennie, zloZzony
z odrgbnych administracyjnie jednostek; obejmuje zwarty obszar miejski oraz powigzang
z nim funkcjonalnie strefe zurbanizowang. Obszar ten wyznaczony w PZPWM wedtug granic
regionu statystycznego NUTS 2 Warszawskiego stotecznego obejmuje powiaty: - grodziski, -
legionowski, - minski, - nowodworski, - otwocki, - piaseczynski, - pruszkowski, -
m. st. Warszawa, - warszawski zachodni, - wotominski.

Opis obszaru zawiera Plan MOFW bedacy integralng czg¢scia PZPWM. Dla obszaréw tych
adresowane sg uwarunkowania tj. m.in.:

a) w zakresie ochrony §rodowiska i przyrody

- kontrolowanie proceséw suburbanizacji, poprzez ochrong przed zabudowa terenow

- stanowigcych zaplecze zywicielskie 1 przyrodniczo-rekreacyjne Warszawy,

- wlaczanie obszarow cennych przyrodniczo wokoét Warszawy, w struktury zielonego
pierscienia stolicy,

- utrzymanie potencjatu przyrodniczego 1 krajobrazowego obszarow cennych

- przyrodniczo

b) w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego

- ochrona tozsamosci regionalnej i lokalnej krajobrazu kulturowego i tradycji ludowych
na obszarach kolonizacji olenderskiej (Urzecza) polozonych po wzdtuz Wisty.

¢) w zakresie transportu

- przebudowa/rozbudowa linii klejowej nr 12 na odcinku Skierniewice - Pilawa - Lukow,
wraz z remontem przystankéw

- przebudowe/remont wybranych odcinkow drog: 739, 801,

- utworzenie trasy rowerowej wzdhuz Wisty jako ponadregionalnego elementu systemu tras
rowerowych'

- uwzglednienie wpisanego do ewidencji ladowiska w Sobieniach Szlacheckich.

d) w zakresie bezpieczenstwa powodziowego (gmina Sobienie-Jeziory nalezy do gmin

o umiarkowanym zagrozeniu powodziowym)

- wykorzystanie w planowaniu przestrzennym map zagrozenia powodziowego, map ryzyka
powodziowego, plandw zarzadzania ryzykiem powodziowym oraz studiow

- ochrony przeciwpowodziowej

- ograniczanie zagospodarowania na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia;

- realizacj¢ inwestycji z zakresu ochrony przeciwpowodziowe;j
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zapewnienie odpowiedniej przepustowosci 1 droznosci koryt rzecznych, budowa watow
przeciwpowodziowych

prowadzenie niezbednych robot utrzymaniowych na ciekach dla zabezpieczenia

przed negatywnymi konsekwencjami okresowych wezbran;

e) w zakresie transportu rowerowego, tym wyznaczanie:

drog dla rowerow niezaleznych od uktadu drogowego (np. na watach
przeciwpowodziowych lub przez tereny lesne zamknigte dla ruchu samochodéw),
wydzielonych drog dla roweréw w pasie drogowym — poza terenami zabudowanymi
w miar¢ mozliwosci nalezy unika¢ drog, na ktorych natezenie ruchu samochodow
przekracza 10 000 pojazdow na dobe (chyba ze droga dla rowerow prowadzi np. za
ekranem przeciwhatasowym),
pasow ruchu dla roweréw lub asfaltowym poboczem:
. na drogach w obszarze zabudowanym, gdzie nat¢zenie ruchu nie przekracza 10 000
pojazdow/dobe, a dopuszczalna predkosé nie przekracza 50 km/h;
. poza obszarem zabudowanym na drogach, gdzie nat¢zenie ruchu nie przekracza 4000
samochodéw/dobe.
ruchu mieszanego, rowerowo-samochodowego jezdnia:
« na drogach, na ktorych natgzenie ruchu nie przekracza 4000 pojazdéw/dobe w terenie
zabudowanym w przypadku ograniczenia predko$ci do nie wigcej niz 30 km/h;
.na drogach o natezeniu ruchu do 1000 samochodéw/dobe poza terenem
zabudowanym lub gdy dopuszczalna predko$¢ wynosi ponad 30 km/h.
ruchu na zasadach ogo6lnych drogami serwisowymi wzdluz drog wyzszych klas lub linii
kolejowych,
ruchu na zasadach ogodlnych drogami wewngtrznymi o ograniczonym ruchu pojazdéw
samochodowych, np. lesnymi,
zgodnej z zasadami projektowania uniwersalnego (niedozwolone jest prowadzenie tras
Sciezkami piaszczystymi, blotnistymi, brukowanymi, nadmiernie nierownymi).

Infrastruktura rowerowa podlega przepisom zaleznym od rodzaju drog.
f) zakresie systemu elektroenergetycznego najwyzszych napie¢ w Planie MOFW uwzglednia

si¢ inwestycje celu publicznego ustalone w dokumentach poziomu krajowego, majace na

celu:

budowe nowych linii 400 kV (z czeSciowym wykorzystaniem tras istniejgcych linii
przesytowych),

budowe¢ nowych linii 220 kV na terenie Warszawy w celu utworzenia pier§cieniowego
uktadu sieci 220 kV i wiaczenia do niego elektrocieptowni: Zeran i Siekierki,

budowe¢ nowych i1 rozbudowg istniejacych stacji elektroenergetycznych w systemie

przesylowym.

Ponadto dla Gminy Sobienie-Jeziory w zakresie zagospodarowania przestrzennego wpisano
wprost ustalenia w zakresie transportu lotniczego tzn. sie¢ lotnisk, tym samolotowe
ladowiska wpisane do ewidencji ladowisk w Sobieniach Szlacheckiech.
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Rycina 4. Wyrys z PZPWM Struktury funkcjonalno-przestrzenne
Zrédlo: PZPWM

Ponadto w PZPWM Gmina Sobienie-Jeziory zostala zakwalifikowana do wiejskiego
obszaru funkcjonalnego uczestniczacego w procesach rozwojowych.
Dla obszaréw tych adresowane sg m.in. nast¢pujace zasady zagospodarowania:

ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;

przeciwdziatlanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony
srodowiska;

ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym 1 ksztaltowanie fadu
przestrzennego;

ochrona gruntéw rolnych klas I-III oraz gruntow lesnych przed ich nieuzasadnionym
przeznaczaniem na cele nierolnicze i niele$ne;

wspieranie dziatalnosci gospodarczej towarzyszacej produkcji rolnej, a takze dazenie
do zréwnowazonego rozwoju funkcji pozarolniczych.
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Rycina 5. Wyrys z PZPWM
Zrédlo: PZPWM

W PZPWM dla gminy Sobienie-Jeziory okreslono imiennie nast¢pujace inwestycje celu

publicznego:

a) w zakresie uktadu drogowego:

- przebudowa drogi wojewodzkiej nr 739 na odcinku od km 7+912 do km 9+548
(ul. Piwoninska 1 ul. Parysowska w m. Sobienie Jeziory) - poprawa bezpieczenstwa ruchu
drogowego

- zwigkszenie bezpieczenstwa drogi wojewoddzkiej nr 801 Warszawa-granica wojewodztwa

- rozbudowa drogi 801 na odcinkach o tacznej dugosci 67,2 km

b) w zakresie gospodarki wodnej i ochrony przeciwpowodziowe;j:

- przebudowa prawostronnego walu przeciwpowodziowego rzeki Wisty w km 472+600 -
489+666

- przebudowa prawostronnego watu przeciwpowodziowego rzeki Wisty w km 459+500 -
474+300 gmina Sobienie Jeziory

- naprawa opaski brzegowej OP 462 w m. Gusin
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4. Uwarunkowania srodowiskowe

4.1 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Sobienie-Jeziory wprowadzono szereg form ochrony przyrody, ktorych
podstawg ustanowienia jest Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.
72023 r., poz. 1336 ze zm.).

Rezerwat przyrody "Wymigklizna"
Mazowiecki Park Krajobrazowy

Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina

Natura 2000 - PLH 140001 Ostoja Bagno Calowanie
Natura 2000

1 - PLB 140004 Dolina Srodkowej Wisty
2 - PLB 140011 Bagno Calowanie

| Obszary Chronionego Krajobrazu

Rycina 6. Potozenie gminy Sobienie — Jeziory na tle obszaré6w prawnie chronionych.
Zrodto: Opracowanie wg htips://geoserwis.gdos.pl

Sa to:
Obszar Specjalnej Ochrony Ptakow PLB140011 Bagno Calowanie

Ostoja ptasia o randze europejskiej oznaczona symbolem PLO08S. Gniazduje tu co najmniej
109 gatunkow ptakow, z czego 20 wymienionych jest w Zatgczniku I Dyrektywy Ptasie;j.
Przedmiotami ochrony obszaru s3: derkacz Crex crex 1 kulik wielki Numenius arquata.

Obszar obejmuje kompleks zmeliorowanych mokradet i1 tgk kosnych potozonych nad
Kanalem Bielinskiego, powstatym po zmeliorowaniu rzeki Jagodzianki. W wyniku braku
zarzadzania systemem urzadzen melioracyjnych czgs$¢ terenu ulegta wtornemu zabagnieniu.
Duza czg$¢ tak jest poros$nigta wierzbami, znaczne powierzchnie porastaja laski olszynowe
i zalesienia jesionowo-olchowe - cze¢$¢ potnocna i centralna.

Obszar - oprocz czgsci gminy Sobienie-Jeziory - obejmuje takze tereny w gminach
Celestynoéw, Karczew i Osieck.

Dla obszaru ustanowiono w 2014 r. plan zadan ochronnych.

Obszar Specjalnej Ochrony PLH140001 Ostoja Bagno Calowanie

Na terenie obszaru stwierdzono wystgpowanie zagrozonych w skali Europy 1 kraju siedlisk
torfowiskowych, tgkowych, murawowych oraz lesnych (tegi i bory bagienne).

11 typow siedlisk znajduje si¢ w zatagczniku II Dyrektywy Rady 92/43/EWG. Stwierdzono
tu tez wystgpowanie 6 gatunkéw zwierzat z zalacznika II Dyrektywy Rady 92/43/EWG.
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Szczegdlnym walorem obiektu jest mozaikowa struktura krajobrazu i zwigzane z nig duze
zroznicowanie przyrodnicze, a co za tym idzie -

bogactwo florystyczne i faunistyczne. Odnotowano tu ponad 500 gatunkéw roslin, wsrod
nich rzadkie i1 zagrozone (np. kosaciec syberyjski Iris sibirica, nasi¢zrzal pospolity
Ophioglossum reticulatum, storczyk szerokolistny Dactylorhiza majalis, brzoza niska Betula
humilis), a takze rzadkie gatunki motyli. Obszar ma

réwniez duze znaczenie dla ochrony ptakow.

Obszar - oprocz cze¢sci gminy Sobienie-Jeziory - obejmuje takze tereny w gminach
Celestynow, Karczew 1 Osieck.

Dla obszaru ustanowiono w 2014 r. plan zadan ochronnych, zmieniony w 2018 r.

Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw PLB140004 Dolina Srodowej Wisly

Obszar specjalnej ochrony ptakéw Dolina $§rodkowej Wisty PLB140004 obejmuje fragment
doliny rzecznej o dtugosci ok. 250 km potozony pomiedzy Putawami a Plockiem (od 379 do
631 km szlaku wodnego). Zajmuje on powierzchni¢ 30 778 ha, z ktérych 27 411 ha
zlokalizowanych jest na terenie wojewddztwa mazowieckiego, a pozostate 3 367 ha na
terenie wojewddztwa lubelskiego.

Czg$¢ polozona w granicach gminy Sobienie-Jeziory obejmuje odcinek doliny o dlugosci
13,2 km oraz powierzchni 844 ha. Stanowi to ok. 2,75 % powierzchni catego obszaru.
Obecnos¢ specyficznych srodowisk sprawita, ze obszar ten stat si¢ bardzo wazng ostoja
ptakow wodno-btotnych. Wystepuja tu co najmniej 24 gatunki ptakow z Zatacznika
I Dyrektywy Ptasie;.

Z uwagi na wysoka liczebno$¢ populacji legowych, przedmiotami ochrony w obszarze
sg zardwno ptaki zamieszkujace piaszczyste wyspy 1 fawice (ohar, mewa czarnoglowa, mewa
siwa, $mieszka, rybitwa rzeczna, rybitwa bialoczelna, ostrygojad, sieweczka obrozna,
sieweczka rzeczna, brodziec piskliwy), nadrzeczne skarpy (zimorodek, brzegéwka), zarosla
nadrzeczne (baczek, podrozniczek, dziwonia), taki 1 pastwiska (rycyk, krwawodziob,
derkacz, ptaskonos) jak i lasy tegowe (bielik, dzigciot biatoszyi, dzigciot sredni, nuroges).
Dla obszaru ustanowiono w 2014 r. plan zadan ochronnych, zmieniony w 2023 r.

Ograniczenia wynikajgce z ustanowienia obszaru Natura 2000.

Dla obszaréw Natura 2000 — w odr6znieniu od pozostatych form ochrony przyrody — nie
okresla si¢ konkretnych szczegdtowych zakazow. W ustawie o ochronie przyrody, w art. 33
zakazy obowigzujace na wszystkich obszarach Natura 2000 okreslone sg nastepujaco:

,Zabrania si¢, z zastrzezeniem art. 34, podejmowania dzialan mogacych, osobno lub

w polaczeniu z innymi dziataniami, znaczaco negatywnie oddzialywa¢ na cele ochrony

obszaru Natura 2000, w tym w szczegolnosci:

1) pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkoéw roslin i zwierzat, dla ktorych
ochrony wyznaczono obszar Natura 2000 lub

2) wplyna¢ negatywnie na gatunki, dla ktorych ochrony zostal wyznaczony obszar Natura
2000, lub

3) pogorszy¢ integralno$¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami.”
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Przywotany art. 34 zezwala na odstgpstwo od zakazow jedynie w przypadku, gdy
przemawiajg za tym ,,konieczne wymogi nadrzednego interesu publicznego™.

O tym, czy i w jakim stopniu plan ogdélny wplynie na obszar Natura 2000 rozstrzyga si¢
w strategicznej ocenie oddzialywania na srodowisko, w tym w prognozie oddzialywania na
srodowisko sporzadzanej do projektu planu.

Zgodnie z ustawa?2 projekt planu ogoélnego nie moze zosta¢ przyjety, o ile nie zachodza
przestanki, o ktorych mowa w art. 34 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
jezeli ze strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko wynika, ze moze on znaczaco
negatywnie oddzialywac na obszar Natura 2000.

W tym zakresie decydujace jest uzgodnienie regionalnego dyrektora ochrony srodowiska.

Mazowiecki Park Krajobrazowy imienia Czeslawa Laszka

Park zostal =zaprojektowany na pograniczu oOwczesnych wojewddztw siedleckiego
i stotecznego warszawskiego. W czerwcu 1986 r. éwezesna Wojewddzka Rada Narodowa
w Siedlcach uchwalita powotanie czesci parku (ok. 25% powierzchni) na swoich terenach.
Park stat si¢ faktem z chwilg ogloszenia uchwaly Rady Narodowej miasta stolecznego
Warszawy o jego powotlaniu na terenach stotecznych (Dziennik Urzedowy Woj. Stol.
Warszawskiego nr 9 z dn. 9 maja 1988 r.). W 2001 roku park otrzymal imi¢ Czestawa
Laszka, wieloletniego wojewodzkiego konserwatora przyrody, inicjatora utworzenia Parku.

Obecnie aktualnym aktem prawnym dla parku jest Uchwata nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 16 lipca 2024 r. w sprawie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego
(Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 7443).

Wokot parku zostala ustanowiona otulina. Park wraz z otuling obejmuje obszar
o powierzchni 23 662,9 ha, w tym powierzchnia Parku wynosi 15 774,4 ha, a powierzchnia
otuliny wynosi 7 888,5 ha. Park wraz z otuling zlokalizowany jest na terenie miasta
stolecznego Warszawy w dzielnicach: Warszawa - Wawer, Warszawa - Wesola oraz
w gminach: J6zeféw, Wigzowna, Otwock, Karczew, Celestynow, Kotbiel, Osieck i Sobienie-
Jeziory w powiecie otwockim i gminie Pilawa w powiecie garwolifiskim. Powierzchnia MPK
na terenie gminy Sobienie-Jeziory wynosi ok. 250 ha, a otuliny - ok. 55 ha. Stanowi
to odpowiednio 1,6% powierzchni parku i 0,7% powierzchni otuliny.

W kwietniu 2004 r. rozporzadzeniem Wojewody Mazowieckiego ustanowiono plan ochrony
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego na okres 20 lat. Plan ten stracit swa aktualnos¢
1 przestal obowigzywaé¢ w maju 2024 r.

Wedlug informacji Mazowieckiego Zespotlu Parkéw Krajobrazowych z sierpnia 2024r. trwaja
przygotowania do podj¢cia prac nad nowym planem ochrony. Jednak obecnie (wrzesien 2024
r.) - z formalnego punktu widzenia - plan ochrony dla MPK nie obowigzuje.

Obowigzuja natomiast zakazy okreslone w § 3 Uchwaty z 16 lipca 2024 r., sformutowane
nastepujaco:

2 Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialtywania na S$rodowisko (Dz.U.2024.1112
tj. z dnia 2024.07.25 z p6zn. zm.)
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., 1. W Parku zakazuje sie:

1) realizacji przedsiewzie¢ mogqgcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, z pozn. zm.),

2) likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego Ilub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontow Ilub naprawy
urzqdzen wodnych,

3) pozyskiwania do celow gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczgtkow roslin i zwierzqt, a takze mineratow i bursztynu;,

4) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajqcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac
zwigzanych  z  zabezpieczeniem  przeciwsztormowym,  przeciwpowodziowym  lub
przeciwosuwiskowym lub budowq, odbudowq, utrzymaniem, remontem lub naprawg urzgdzen
wodnych;

5) dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli zmiany te nie stuzq ochronie przyrody lub
racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej;

6) budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od:

a) linii brzegow rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikow wodnych,

b) zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach
phbngcych  przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w  pozwoleniu
wodnoprawnym, o ktorym mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. -
Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, 1688, 1890, 1963 i 2029) - z wyjgtkiem
obiektow stuzqgcych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej;

7) likwidowania, zasypywania i przeksztatcania zbiornikow wodnych, starorzeczy
oraz obszarow wodno-blotnych;

8) wylewania gnojowicy, z wyjqtkiem nawozenia wtasnych gruntow rolnych;,

9) prowadzenia chowu i hodowli zwierzqt metodq bezsciotkowg,

10) utrzymywania otwartych rowow Sciekowych i zbiornikow sciekowych,

11) organizowania rajdow motorowych i samochodowych,

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

2. Zakaz, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 6, nie dotyczy:

1) obszarow przeznaczonych pod zabudowe w obowiqzujgcych w dniu wejscia w Zycie
niniejszej uchwaty w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

2) budowy nowych obiektow budowlanych w granicach wyznaczonych przez obwiednig
prowadzong w odlegtosci 50 m od zewnegtrznych krawedzi skrajnych budynkow tworzgcych
zwartq zabudowe lub po zewnetrznych granicach dziatek, na ktorych potozone sq te budynki,
jesli ich odleglos¢ od tych granic jest mniejsza niz 50 m, pod warunkiem ze odlegtos¢ tej
obwiedni nie bedzie mniejsza niz 50 m od linii brzegow rzek, jezior i innych naturalnych
zbiornikow wodnych, a takze od zasiggu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych
usytuowanych na wodach plyngcych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym
w pozwoleniu wodnoprawnym, o ktorym mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca
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2017 r. — Prawo wodne; przez zwartq zabudowe rozumie si¢ zgrupowanie nie mniej niz
5 budynkow, z wyjgtkiem wylgcznie gospodarczych pomiedzy, ktorymi najwieksza odlegtos¢
sgsiadujgcych ze sobg budynkow istniejgcych w dniu wejscia w Zycie niniejszej uchwaty, nie

1

przekracza 100 m.’

Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu na terenie powiatow garwolinskiego,
minskiego i otwockiego

Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu ustanowiony zostat pierwotnie w 1986r. na
mocy uchwaly Wojewodzkiej Rady Narodowej w Siedlcach.

Obecnie aktualnym aktem prawnym ustanawiajacym obszar jest Uchwata nr 141/23
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 11 lipca 2023 r. w sprawie Nadwislanskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu potozonego na terenie powiatdw garwolinskiego,
minskiego i otwockiego (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 8531).

Obszar o calkowitej powierzchni 69 862,26 ha potozony jest na terenie powiatow
garwolinskiego, minskiego i otwockiego w gminach: Garwolin, Laskarzew, Maciejowice,
Paryséw, Pilawa, Sobolew, Wilga, Siennica, Kotbiel, Osieck, Sobienie Jeziory.

W gminie Sobienie-Jeziory do NOchK wiaczono wigkszos$¢ terenu gminy.

Na terenie NOChK obowigzuja zakazy okreSlone w § 3 Uchwaly z 11 lipca 2023 r.,
sformutowane nastgpujaco:

1. W Obszarze zakazuje sie:

1) realizacji przedsigwzig¢ mogqgcych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 10941 1113);

2) likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego Ilub budowy, odbudowy, utrzymania, remontow lub naprawy
urzqdzen wodnych;

3) wydobywania do celow gospodarczych skal, wtym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczgtkow roslin i zwierzqt, a takze mineratow i bursztynu;

4) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajqcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem  przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowq, odbudowgq, naprawq lub remontem urzgdzen
wodnych;

5) dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody
lub zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych ilesnych oraz racjonalna gospodarka
wodna lub rybacka;

6) likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszarow wodno-btotnych;
7) budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od rzeki Wisty
i w obszarze Natura 2000, na pozostatym terenie w pasie szerokosci 50 m od.:

a) linii brzegow rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikow wodnych,

b) zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach
plyngcych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w pozwoleniu wodnoprawnym,
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o ktorym mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (U. z 2022
r. poz. 2625 i 2687 oraz z 2023 r. poz. 295i 412, 877)

-z wyjgtkiem wurzgdzen wodnych oraz obiektow stuzgcych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

2. Zakaz, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, nie dotyczy przedsiewzie¢ stuzqcych obstudze ruchu
komunikacyjnego, turystyce oraz przedsiewzig¢ bezposrednio zwigzanych z rolnictwem,
przemystem spozywczym.

3. Zakaz, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, nie dotyczy:

1) tworzgcych zadrzewienia srodpolne drzew, ktorych obwod pnia na wysokosci 130 cm nie
przekracza 30 cm - ktorych wusuniecie jest konieczne w celu przywrocenia gruntow
nieuzytkowanych do uzytkowania rolniczego,

2) drzew ikrzewow, ktore obumarly lub nie rokujq szansy na przeZycie (w tym ztomow
i wywrotow),

ktore zagrazajq bezpieczenstwu ludzi i mienia;

3) zadrzewien Srodpolnych i przydroznych na obszarach przeznaczonych pod zabudowe
w obowiqzujgcych w dniu wejscia w Zycie niniejszej uchwatly miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

4. Zakaz, o ktorym mowa wust. I pkt 3, nie dotyczy wydobywania piasku izZwiru
na powierzchni  nieprzekraczajgcej 2 ha przy  przewidywanym  rocznym  wydobyciu
nieprzekraczajgcym 20 000 m’, jezeli dziatalnosé bedzie prowadzona bez uzycia materiatéw
wybuchowych - zgodnie z ustawg z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze
(Dz. U.z 2023 r. poz. 633).

5. Zakaz, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7, nie dotyczy obszarow przeznaczonych pod zabudowe
w obowiqzujgcych w dniu  wejscia w Zycie niniejszej uchwaly miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Rezerwat przyrody Wymi¢klizna

Rezerwat zostat powolany Zarzadzeniem Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow
Naturalnych 1 Le$nictwa z dnia 14 czerwca 1996 r. Jest to rezerwat lesny. Celem ochrony jest
zachowanie ze  wzgledow  naukowych 1 dydaktycznych  wielogatunkowych
drzewostanow li§ciastych, iglastych 1 mieszanych o znacznym stopniu naturalnosci wraz
z wystepujacymi w nich gatunkami réznych ptakow lggowych.

Powierzchnia rezerwatu wynosi 62,4 ha. Wokot rezerwatu nie ustanowiono otuliny. Brak
planu ochrony.

Uzytki ekologiczne U567, US68 i US69

Rozporzadzeniem Nr 19 Wojewody Mazowieckiego z dn. 14.02.2000 (Dz. Urz. Woj. Maz.
Z dn. 01.03.2000 r. Nr 30 poz. 189) ustanowiono 3 uzytki ekologiczne oznaczone numerami
567, 568 1 569 o powierzchni odpowiednio 1,31 ha, 0,48 ha 10,41 ha.

Potozne s3 wewnatrz kompleksu lesnego na wschod od Sobieni Szlacheckich, w sgsiedztwie
rezerwatu Wymigklizna.
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4.2 Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-III oraz grunty leSne

W zachodniej cze$ci gminy Sobienie-Jeziory wystepuja zyzne gleby (mady wislane). Nieco
dalej na wschod wystepuja mniej uzyteczne gleby, ktére coraz czesciej sg wykorzystywane
pod zabudowe ze wzgledu na nieoptacalnos¢ upraw (okolice DW 801).

Powierzchnia uzytkéw rolnych (dane z 2005 r.) wynosi w gminie Sobienie Jeziory 6 117 ha
co stanowi ok. 61 % ogdlnej powierzchni gminy. W strukturze uzytkow rolnych gminy
zwraca uwage bardzo wysoki odsetek sadow (ponad 30%) ktory jest wielokrotnie wyzszy od
sredniego w wojewodztwie mazowieckim (3,3 %). Grunty orne ogdlem zajmuja 2 682 ha.
Lesistos¢ gminy mozna uzna¢ za niska. Powierzchnia lasow w granicach administracyjnych
wynosi 1740 ha, co stanowi 17,9 % ogolnej powierzchni. Wskaznik lesisto$ci w gminie jest
znacznie nizszy od analogicznego wskaznika dla powiatu otwockiego (30,2%), krajowego
(28,4%) oraz dla wojewddztwa mazowieckiego (22,2%).

Wskaznik udziatu trwatych uzytkow zielonych jest wyraznie wyzszy we wschodniej

czedci gminy, zwlaszcza we wsiach: Warszowka, Przydawki, Sewerynow, Karczunek,
Sobienie Biskupie, Nowy Zambrzykéw, Warszawice, Sobienie Szlacheckie i Sobienie
Kietczewskie Pierwsze, gdzie przekracza on 30,0 % ogolnej powierzchni uzytkow rolnych.
Struktura bonitacyjna wskazuje na zroznicowang jakos¢ gleb w gminie.

Gleby klas I 1 II stanowia 4,9 % uzytkow rolnych, klasy III 20,4 %, klasy IV 19,5 %, a klas V
i VI 38,7 %. Lepsze gleby posiada potozona nad Wista zachodnia cz¢$¢ gminy, natomiast
wschodnia - zdecydowanie gorsze.

4.3 Obszary ochronne zbiornikéw wéd srodladowych oraz obszary szczego6lnego
zagrozenia powodzig

Gléwnym elementem hydrograficznym gminy jest Wista, w ktdrej zlewni polozona jest cata
gmina. Wzdhuz jej koryta wytyczona jest tez zachodnia granica gminy.
Poza Wislg na terenie gminy znajduje si¢ szereg mniejszych ciekéw oraz jeziora. Sg to:
Tworzace uktad hydrograficzny zwigzany gitownie z tarasem zalewowym 1 starorzeczami
Wisty:

e Doptyw spod Warszowki,

e Doplyw z Dziecinowa,

e lacha,

e Jezioro Dziecinowskie,

e Jezioro Piwoninskie.
Tworzace uktad hydrograficzny zwigzany z rzeka Jagodzianka i bagnem Calowanie:

e Belch,

e Doplyw spod Sobieniek,

e Doplyw z Osiecka,

e Jagodzianka,

e Kanat Bielinskiego,

e Kanal Warszawicki,

e Zimna Woda.
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Potudniowa granica gminy na niewielkim fragmencie biegnie korytem Starej Wilgi -
dawnego odcinka uj$ciowego rzeki Wilgi, plynacej poza terenem gminy Sobienie-Jeziory.
Zagrozenie powodziowe stwarza rzeka Wista.

Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego w jej sgsiedztwie wystepuja

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest wysokie (raz na 10 lat - Q10%) lub $rednie (raz na 100 lat - Q1%).

Zasigg obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig ogranicza si¢ praktycznie do tzw.
miedzywala rzeki. Jedynie w rejonie Radwankowa Szlacheckiego wskazywane sa obszary,
ktoére mogg by¢ narazone na powodzie Q10% 1 Q1% i ktore nie sg chronione watami.
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Rycina 7. Zasigg obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig w rejonie gminy Sobienie-Jeziory.

Rycina 8. Fragment Mapy zagrozenia powodziowego z glebokoscig wody. Obszary, na ktorych

prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest srednie i wynosi 1 % (raz na 100 lat).
Zrédlo: Arkusz Dziecinéw M-34-7-B-a-1.

Poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig na zalewy powodziowe moga by¢
narazone takze znacznie szersze obszary gminy. Sag to tereny, na ktorych moze wystapic
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powddz o prawdopodobienstwie raz na 500 lat (Q 0,1%) lub tereny, na ktoérych moze
wystapi¢ powddz w przypadku zniszczenia watdéw przeciwpowodziowych.
Sa to - w przypadku powodzi (Q 0,1%) - rozlegle obszary:

e w pdlnocnej czesci gminy (Dziecindbw, Warszawice, Warszowka, Sobienie Buskupie,

Radwankoéw Szlachecki)

e w potudniowej czeéci gminy (Wysoczyn, Sniadkow, Siedzow, Szymanowice),
W przypadku calkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego zalew moze siggnac
jeszcze dalej na wschdod, obejmujac cata doling Jagodzianki/Kanatu Bielinskiego (w tym
Sobienie Kielczewskie i Zambrzykow).

Rycina 9. Obszary narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu

przeciwpowodziowego.
Zrédlo: Opracowanie wg https://wody.isok.gov.pl

Zgodnie z ustawa-Prawo wodne na obszarach szczeg6lnego zagrozenia powodzig zabrania
si¢ wykonywania robot oraz czynnosci utrudniajacych ochrong¢ przed powodzig lub
zwigkszajacych zagrozenie powodziowe, w tym m. in. budowy obiektow budowlanych,
zmiany uksztaltowania terenu, skladowania materiatow oraz wykonywania innych robot
(z pewnymi wyjatkami).

Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego ,,Wody Polskie” moze, w drodze decyzji,
zwolni¢ od powyzszych zakazow, okreslajac warunki niezbedne dla ochrony przed powodzia,
jezeli nie utrudni to zarzadzania ryzykiem powodziowym.

Zgodnie z art. 166 Ustawy-Prawo wodne obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
uwzglednia si¢, okreslajac ustalenia planu ogo6lnego gminy, a projekty plandw ogdlnych gmin
wymagaja uzgodnienia z Wodami Polskimi w zakresie dotyczacym zabudowy
1 zagospodarowania terenu potozonego na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig.

Ponadto - zgodnie z art. 176 ustawy—Prawo wodne w odleglo$ci mniejszej niz 50 m od stopy
walu przeciwpowodziowego zakazuje si¢ m.in. wykonywania obiektow budowlanych oraz
lokalizowania cmentarzy. Od zakazu wykonywania obiektow budowlanych wtasciwy organ
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Wod Polskich moze zwolni¢ w drodze decyzji indywidualnej, jesli nie wptynie to na
szczelnos$¢ lub stabilnos¢ watu.

Podtopienia

Mapy obszaré6w zagrozonych podtopieniami zostaly wykonane W latach 2003-
2006 w Panstwowym Instytucie Geologicznym.

Wyznaczone obszary nie sg strefami zalewéw wod powierzchniowych (powodzi), ale
przedstawiaja maksymalne mozliwe zasiegi wystepowania podtopien (czyli potozenia
zwierciadta wody podziemnej blisko powierzchni terenu, co skutkuje podmokto$ciami)
w rejonie 1 sgsiedztwie doliny rzeczne;.

Rycina 10 Zasieg obszarow zagrozonych podtopieniami w dolinie Wisty w rejonie gminy Sobienie-
Jeziory.
Zrédio: Opracowanie wiasne wg https://wody.isok.gov.pl

W gminie Sobienie-Jeziory w latach 1997-1999 zbudowane zostalo ujecie wod 1 stacja
uzdatniania wody w Sniadkowie Gornym A. Od tego czasu w gminie zrealizowano sie¢
wodociggowa, ktora obecnie obejmuje wiekszo$¢ miejscowosci.

4.4 Obszar gorniczy

Na terenie gminy znajduje si¢ udokumentowane ztoze piaskow 1 zwiréow Dziecinow
o numerze ID 18720. Powierzchnia ztoza: 1,98 ha. W oparciu o to, decyzja nr 174/2018
Starosty Powiatowe w Otwocku, utworzone zostaty obszar i teren gorniczy Dziecindw
o numerach ID odpowiednio 137538 oraz 137539. Obszar i teren gorniczy wyznaczono
26 lipca 2018 r. z data waznosci koncesji do 31 grudnia 2043 r. Powierzchnia obszaru
iterenu gorniczego: 30436 m2. Nadzor nalezy do Okregowego Urzedu Gorniczego
w Warszawie. Obszar ten przewidziany jest do likwidacji 1 docelowego wlaczenia
do Potnocnej Strefy Gospodarcze;j.
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4.5 Wplyw uwarunkowan Srodowiskowych na projekt Planu ogélnego
Zakres planu ogolnego jest Scisle okreslony obowigzujacymi przepisami i daje mozliwos¢
dostosowania ustalen tego aktu do wymogow zwigzanych z wystgpowaniem prawnych form
ochrony przyrody jedynie poprzez ustalenie odpowiednich stref, ich profili dodatkowych
1 wskaznikéw urbanistycznych.

W projekcie Planu ogolnego uwzgledniono wszystkie uwarunkowania s$rodowiskowe.
W efekcie, w granicach prawnych form ochrony przyrody w gminie Sobienie-Jeziory,
wyznaczono stref¢ SO (strefa terenéw otwartych), ktora w sposob radykalny ogranicza
rozw0j zabudowy. W podstawowym profilu funkcjonalnym strefy SO mieszcza si¢ m.in.
tereny lasow, zieleni naturalnej, wod i rolnictwa z zakazem zabudowy.

W projekcie Planu ogélnego nie ma przypadkéw znaczaco negatywnego oddziatywania
ustalen projektu Planu ogdlnego na srodowisko. W tym na:
e wszystkie formy ochrony przyrody wystgpujace w gminie Sobienie-Jeziory,
e cele i przedmioty ochrony, integralnosc¢ i spdjnos¢ sieci obszarow Natura 2000,
e rezerwat i obszary Natura 2000 znajdujace si¢ w granicach administracyjnych gminy,
to jest na cele ochrony (cele dziatan ochronnych) wskazane w planach ochrony
1 planach zadan ochronnych,
e zachowanie powigzan sieci obszarow i obiektow chronionych,
e Mazowiecki Park Krajobrazowy,
e utrzymanie pelnionej przez obszar chronionego krajobrazu funkcji korytarzy
ekologicznych.

5. Uwarunkowania kulturowe

Gmina Sobienie-Jeziory ma dluga ibogata przesztos¢. W poczatkach Panstwa Polskiego,
za pierwszych Piastow, tereny gminy Sobienie-Jeziory jako nalezace do poludniowo-
wschodniej krainy Mazowsza wraz z nim wchodzity w obreb Panstwa Piastow. Po $mierci
kréla Bolestawa Krzywoustego tereny gminy nalezaty do dzielnicy podlegajacej poczatkowo
Bolestawowi Kedzierzawemu. Gdy w 1234 roku Mazowsze wyodrebnilo si¢ w niezalezne
ksiestwo, tereny gminy podlegaty Piastom mazowieckim, od roku 1262 do 1526 ksigzgtom
czerskim. Po roku 1262 powstato odrgbne ksigstwo czerskie ze stolicg w Czersku, a od 1398
roku w Warszawie. W roku 1526 wygasa linia Piastow czerskich a cate ksigstwo dzigki
staraniom krdla Zygmunta Starego zostaje potaczone z Korong Polska.

Wzmianki historyczne o miejscowosciach nalezacych do dzisiejszej gminy Sobienie-Jeziory
zawdzieczamy ksigzetom mazowieckim. Ksigze Konrad I, nadajac w roku 1244 uposazenie
kosciotowi p.w. Wniebowziecia Marii Panny w Czersku, wymienia nazwy szeregu wsi, ktore
musiatly juz istnie¢ przed 1244 rokiem (Siedzow, Piwonin, Sobienie, Zambrzykow).

Miejscowos$¢ gminna Sobienie-Jeziory powstata w II pot. XVIII wieku dzigki Jackowi
Jezierskiemu. W 1762 roku nabyt nieznane dzi§ z nazwy Sobienie Srednie, a w nastepnych
latach dalsze wsie i1 folwarki w okolicy Sobien Szlacheckich. Miedzy rokiem1774 a 1777 pod
jego administracja znalazly si¢ Sobienie Kietczewskie, Zambrzykow, Sniadkéw Dolny,
Siedzéw, Piwonin, Brzumin, Osieck i Dziecindw. Okoto 1780 roku zatozyt osade Sobienie
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Jeziory. Tutaj tez zatozyl pierwsza w Polsce fabryke kos. W 1801 roku zostat obdarzony
tytutem hrabiowskim dla siebie i dla swej rodziny przez cesarza austriackiego Franciszka II.

Nazwa miejscowosci Sobienie Biskupie pochodzi od biskupa poznanskiego, ktéry byt
wiascicielem wsi, Sobienie-Jeziory — od Jacka Jezierskiego, zatozyciela wsi. Sobienie
Kietczewskie byty kiedy$ wlasnos$cig Kietczewskich, natomiast Sobienie Szlacheckie zostaty
tak nazwane, gdyz zamieszkiwata je szlachta zagrodowa, ktorej byto sporo na terenie gminy
Sobienie-Jeziory jeszcze w XIX wieku.

Na terenie wsi Zambrzykéw Stary w dniu 19 marca 1863r. miala miejsce jedna z bitew
Powstania Styczniowego. Zgingto okoto 60 powstancow, ktorym przy drodze do wsi
Karczunek wystawiono w 1921r. pomnik. W okresie tym tereny gminy zaczely sig
intensywnie zaludnia¢. Po uwlaszczeniu chtopéw miaty miejsce liczne parcelacje 1 scalenia,
rozwingta si¢ kolonizacja. Na obszar gminy, oprocz Mazurdéw - potomkéw chlopow
iszlachty, ktoérzy przywedrowali tu z zachodniego Mazowsza, przybyla licznie ludnosé
zydowska, ktore w okresie migdzywojennym stanowita wigkszo$¢ mieszkancow. Sprowadzit
ja w wigkszos$ci Jacek Jezierski.

W okresie migdzywojennym gmina stala si¢ osrodkiem rzemiosta i handlu, rozwijala si¢ jako
lokalny rynek wymiany dobr iustug. Komunikacja utrzymywana byta furmankami do
Karczewa (do kolejki waskotorowej) 1 do Pilawy (na PKP) oraz todziami do Gory Kalwarii
(do kolejki waskotorowej). W osadzie Sobienie-Jeziory do lat trzydziestych miat swoja
siedzib¢ Sad Pokoju, potem jako Sad Grodzki zostal przeniesiony do Garwolina. Istniat
rowniez urzad pocztowy. W 1922r. rozpoczeta swojg dzialalnos¢ Spotdzielnia "Samopomoc
Chtopska".

Podczas II wojny $wiatowej we wrzesniu 1939 r. Sobienie Jeziory zostaly zajete przez
wojska niemieckie. 2 pazdziernika 1940 Niemcy utworzyli w zydowskiej czesci wsi getto, do
ktorego $ciggnieto rowniez Zydow z pobliskich miejscowosci. 27 wrzeénia 1942 roku SS-
mani dokonali likwidacji getta palac teren raz z synagoge, a ludnos¢ wysylajac do obozu
zagtady w Treblince.

W 1944 r. rozpoczeto odbudowe gminy ze zniszczen wojennych. W pazdzierniku tego roku
przeprowadzono parcelacje z reformy rolnej. Rozdzielono ogotem 594 ha z dwoch majatkow:
Sobienie Szlacheckie 1 Siedzow, ktore otrzymato 304 rolnikow. Utworzono tez 50 nowych
gospodarstw chtopskich.

Po wojnie zdewastowano miejscowy kirkut, a plyty nagrobne wykorzystano do utwardzenia
podjazdu do siedziby Gestapo, ktora miescita si¢ w plebanii. Na poczatku XXI
wieku macewy zostaty wydobyte 1 przewiezione na teren dawnego kirkutu

W 1945r. wznowita dziatalno$¢ Ochotnicza Straz Pozarna, a dwa lata p6zniej przystgpiono
do budowy nowej straznicy i usypano wat przeciwpowodziowy na dtugosci 7 km.

W 1947 r. wuruchomiono bibliotek¢ gromadzka 112 punktow bibliotecznych
na poszczegolnych wsiach. W miejscowosciach Wysoczyn, Zuzanéw, Szymanowice Duze,
Dziecinow, Warszawice 1 Sobienie-Jeziory powstaty Kluby Mtodego Rolnika
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W okresie 25-lecia Polski Ludowej wybudowano dwie powazne arterie komunikacyjne:
Warszawa — Deblin i Sobienie-Jeziory — Szymanowice Duze. 18 pazdziernika 1964 roku
otwarto droge bitai komunikacj¢ autobusowa na odcinku8 kmod Sobien-Jezior
do Szymanowic Duzych.

Na przetomie marca i kwietnia 1966 roku ukonczono elektryfikacje catej gminy Sobienie-
Jeziory. W latach 1965-69 przeprowadzono melioracje tak ipastwisk we wsiach Stary
Zambrzykéw, Nowy Zambrzykoéw, Zuzandéw, Karczunek, Przydawki, Sobienie Szlacheckie,
Sobienie Biskupie, Warszowka, Warszawice 1 Dziecinow (1068 ha).

27 pazdziernika 1970 roku otwarto siedzibe Gromadzkiej Rady Narodowej w Sobieniach-
Jeziorach. 1 grudnia 1972 roku uchwata Wojewodzkiej Rady Narodowej w Warszawie
utworzono Gming¢ Sobienie-Jeziory.

W 1975 roku gmina Sobienie-Jeziory zpowiatu otwockiego przeszta do woj.
siedleckiego do rejonu obstugi mieszkancow w Garwolinie.

5.1 Zabytki ujete w rejestrze zabytkow

Na podstawie art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. 2024 poz. 1292 z p6ézn. zm.) ,, okreslajqc ustalenia planu ogolnego gminy,
(...), uwzglednia sig¢ w  szczegdlnosci  ochrong  zabytkow  nieruchomych:
1) objetych formami ochrony, o ktorych mowa w art. 7, wraz z ich otoczeniem,
2) ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow. ™.

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami z 2003 r. (Dz. U. 2024
poz. 1292 z p6zn. zm.), do form ochrony zabytkoéw naleza:

e wpis do rejestru zabytkow,

e uznanie za pomnik historii,

e utworzenie parku kulturowego,

e okreslenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
administracyjne;j.

Na terenie gminy Sobienie-Jeziory wystepuja form ochrony tj.— wpis do rejestru zabytkoéw
oraz ustalenia ochronne zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie Gminy Sobienie-Jeziory znajduja si¢:
e zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow:
- Dwor z ok. 1890 r. oraz spichlerz z 1826 r., w miejscowosci Siedzow (Decyzja
Nr 557/2004 WKZ D.MC SIEDZOW/41140-3/761/2004 z dnia 06.04.2004 1.);
- Park dworski z II pot. XIX w. w miejscowosci Siedzoéw (Decyzja wpisanie do rejestru
zabytkow L. dz. K1-V1/5340/456/81 dziat A nr rej. 286 z dnia 04.08.1981 r.);
- Spichlerz z zespotu dworskiego z 1826 r. w miejscowosci Siedzow (Decyzja wpisanie
do rejestru zabytkow 06.04.2004 r.);
- Wiatrak drewniany z 1838 r. w miejscowosci Sobienie Kietczewskie Drugie (Decyzja
nr 660/03 MWKZ D. MS. 41140-2/2094/03 z dnia 14 lipca 2003 r.)
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Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow decyzja WN.5171.1.2021.PP z dnia
29 kwietnia 2022 r. wydal pozwolenie na przemieszczenie zabytku nieruchomego —
wiatraka kozlaka z Sobieni Kietczewskich (dz. nr ew. 13-27, Sobienie Kietczewskie,
gm. Sobienie-Jeziory, powiat otwocki) na teren Folwarku Zachodniego zatozenia
palacowo-parkowego w Wilanowie (dz. nr ew. 2/7, obreb 1-05-53, polozong przy
ul. S. Kostki Potockiego w Warszawie).

Patac Jezierskich z zespotu patacowego Jezierskich z pol. XIX w. w Sobieniach
Szlacheckich (Decyzja wpisanie do rejestru zabytkéw L. dz. KI-VI/5340/610/83 dziat
A nrrej. 344 z dnia 31.12.1983 1.);

Park z II pol. XIX przy zatozeniu patacowo-parkowym Jezierskich w miejscowosci
Sobienie Szlacheckie (Decyzja wpisanie do rejestru zabytkow L. dz. WKZ.D.37/786/00
dziat A nr rej. 37 z dnia 29.05.2000 r.);

Obora na terenie folwarku przy zatozeniu palacowo-parkowym Jezierskich z k. XIX w.
w miejscowosci Sobienie Szlacheckie (Decyzja wpisanie do rejestru zabytkéw L. dz.
WKZ.D.37/786/00 dziatl A nr rej. 37 z dnia 29.05.2000 r.);

Piwnica z k. XIX w. na terenie folwarku przy zalozeniu palacowo-parkowym
Jezierskich w miejscowosci Sobienie Szlacheckie (Decyzja wpisanie do rejestru
zabytkow L. dz. WKZ.D.37/786/00 dzial A nr rej. 37 z dnia 29.05.2000 r.);

Spichlerz z II pot. XIX w. na terenie folwarku przy zalozeniu patacowo-parkowym
Jezierskich z II pot. XIX w. w miejscowosci Sobienie Szlacheckie (Decyzja wpisanie do
rejestru zabytkow L. dz. WKZ.D.37/786/00 dziat A nr rej. 37 z dnia 29.05.2000 r.);
Stodota z k. XIX w. na terenie folwarku przy zatozeniu patacowo-parkowym Jezierskich
w miejscowosci Sobienie Szlacheckie (Decyzja wpisanie do rejestru zabytkow L. dz.
WKZ.D.37/786/00 dziat A nr rej. 37 z dnia 29.05.2000 r.);

Wozownia z II pot. XIX w. na terenie folwarku przy zatozeniu patacowo-parkowym
Jezierskich w miejscowosci Sobienie Szlacheckie (Decyzja wpisanie do rejestru
zabytkow L. dz. WKZ.D.37/786/00 dziat A nr rej. 37 z dnia 29.05.2000 r.);

Zespot palacowo-parkowy Jezierskich: palac, spichlerz, stodota, piwnica z k. XIX w.
w miejscowosci Sobienie Szlacheckie (Decyzja wpisanie do rejestru zabytkow L. dz.
WKZ.D.37/786/00 dzial A nr rej. 37 z dnia 29.05.2000 r.);

Cmentarz zydowski, zalozony przed 1868 r., w m. Sniadkéw Gorny (Decyzja wpisanie
do rejestru zabytkéw Nr 722/2011 wpisanie do rejestru zabytkow L. dz. WD.4164-
21/1/11 z dnia 28.06.2011 r.);

Kosciot parafialny pw. $w. Jana Chrzciciela w miejscowosci Warszawice (Decyzja
wpisanie do rejestru zabytkow Nr K1. IV 688/62 z dnia 12.04.1962 r.);

Cmentarz przykoscielny par. p.w. $w. Jana Chrzciciela z I pol. XIX w. w miejscowosci
Warszawice (Decyzja wpisania do rejestru zabytkéw Nr Kl. IV 688/62 z dnia
12.04.1962 r.);

Dzwonnica przy kosSciele p.w. $w. Jana Chrzciciela z 1908 r. w miejscowosci
Warszawice (Decyzja wpisania do rejestru zabytkéw Nr Kl. IV 688/62 z dnia
12.04.1962 r.).
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e zabytki ruchome - obiekty stanowigce wystrd] i wyposazenie kosciota parafialnego
pw. $w. Jana Chrzciciela w miejscowosci Warszawice (Decyzjia Nr 605/10 znak:
WD.4152-3/1/10 z dnia 01.07.2010 r.):

- Obraz: Matka Boska Cze¢stochowska wraz z rama, z oftarza gtownego, ok. 1901 r.,
wym. 220 x 150 cm (drewno, olej, ztocenia)

- Obraz: Matka Boska z Dziecigtkiem wraz z rama, z ottarza bocznego prawego, X VIII
w., wym. 215 x 155 cm (ptotno, olej)

- Obraz: $w. Jozef z Dziecigtkiem wraz z ramg, z oltarza bocznego prawego, 2 pot. XIX
w., wym. 140 x 70 cm (olej, ptotno)

- Obraz: $w. Trdjca z ottarza bocznego lewego, przetom XVIII i XIX w., wym. 215 x 155
cm (olej, ptotno)

- Obraz: $w. Trojca, ,,Prinxit Vicenituz Robak A.D. 1808 r.”, wy,. 190 x 284 cm (olej,
ptotno)

- Obraz: Maria z Dzieciatkiem, kon. XVIII pocz. XIX w., wym. 193 x 276 cm (ole;j,
pltotno)

- Feretron: Matka Boska Niepokalanie Poczeta i §w. Jozef z Dzieciagtkiem, 2 pot. XIX w.,
wym. 146 x 93 cm (drewno malowane, czgsciowo ztocone, deska, ptdtno, olej)

- Feretron: Matka Boska ofiarowujgca rézaniec §w. Dominikowi i §w. Franciszek pod
krzyzem, 2 pol. XIX w., wym. 140 x 93 cm (drewno malowane, cz¢§ciowo zlocone,
deska, olej, pt6tno)

- Feretron: Matka Boska Czgstochowska 1 §w. Wawrzyniec, 2 pol. XIX w., wym. 160 x
100 cm (drzewo malowane, czgsciowo ztocone, blacha, olej)

- Feretron: Matka Boska Czgstochowska 1 §w. Jozef z Dzieciagtkiem, 2 pot. XIX w., wym.
170 x 107 cm 9drewno malowane, cze$ciowo ztocone, blacha, olej)

- Feretron: §w. Barbara i §w. Roch, 2 pot. XIX w, wym. 121 x 82 cm (drewno
polichromowane, czgSciowo ztocone, blacha, olej)

- Feretron: Matka Boska z Dziecigtkiem 1 $w. Jozef z Dziecigtkiem, 2 pot. XIX w., wym.
130 x 8 cm (drewno malowane, czgSciowo ztocone, blacha, olej)

- Chrzcielnica, pocz. XIX w., wym. 155 x 50 cm (drewno malowane, czgsciowo ztocone)

- Ambona wraz z umieszczonymi na koszu obrazami Jezusa 1 Ewangelistow, pot. XIX w.
(drewno malowane, cze¢$ciowo ztocone, olej, deska)

- Figury Marii (wym. 150 cm), Marii Magdaleny (wym. 85 cm) i Marii matki Jakuba
(wym. 110 cm) z belki teczowej, k. XIX w. (drewno polichromowane, czgsciowo
ztocone)

- Tabernakulum w raz z tronem z oftarza giéwnego, 2 pot. XIX w. wym. 236 x 90 cm
(drewno malowane, czesciowo ztocone)

- Krucyfiks $cienny, 2 pot. XIX w. wym. 60 cm (drewno polichromowane)

- Kirzyz procesyjny, 2 pot. XIX w. wym. 63 x 30 cm (mosigdz, miejscowo ztocony
1 srebrzony)

- Krzyz oltarzowy, pocz. XX w., wym. 69 cm (mosiadz, miejscowo ztocony i srebrzony)

- Krzyz oltarzowy, 2 potl. XIX w., prod. Norblin, wym. 41 cm (miedZ, mosiadz, cz¢Sciowo
ztocony)

- Lawa, XVIII w., wym. 157 x 75 cm (snycerka, drewno woskowane)
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Fotel, 2 pot. XIX w., wym. 105 x 61 x 56 cm (drewno debowe, politurowane)

Swieczniki (10 sztuk), XIX/XX w. (mosiadz srebrzony)
Dalmatyka biata, k. XIX w., wym. 99 x 74 cm (atlas, haft na kanwie)

Ornat bialy, k. XIX w., wym. 103 x 64 cm (boki — jedwab, kolumna — jedwabno
-bawelniana)

Ornat biaty, lata 30 XX w., wym. 103 x 64 cm (boki — jedwab wzorzysty, kolumna — haft
na kanwie)

Ornat biaty, pocz. XX w., wym. 106 x 67 cm (boki — adamaszek jedwabny, kolumna
— jedwabno-bawelniana)

Ornat bialy, k. XIX w., wym. 100 x 67 cm (boki — attas, kolumna — haft na kanwie)
Ornat biaty, pocz. XX w., wym. 104 x 64 cm (adamaszek, aplikacje haftu wypuklego
ztota nicig)

Ornat biaty, k. XIX w., wym. 100 x 67 cm (boki — attas, kolumna — haft na kanwie)
Ornat r6zowy, 2 pot. XIX w., wym. 103 x 64 cm (jedwab przetykany srebrnymi ni¢mi)
Ornat czerwony, k. XIX w., wym. 103 x 68 cm (boki — welur, kolumna — brokat)

Ornat czerwony, k. XIX w., wym. 100 x 63 cm (kolumna — jedwab, boki — ryps, haft
ptaski)

Ornat fioletowy, pocz. XX w., wym. 106 x 67 cm (jedwab)

Ornat fioletowy, pocz. XX w., wym. 105 x 63 cm (boki — aksamit, kolumna — jedwabno
-bawelniane)

Ornat czarny, lata 20. XX w., wym. 104 x 64 cm (boki — jedwab, kolumna — nowa)
Kapa biata, pocz. XX w., wym. 128 x 276 cm (ptaszcz — adamaszek, kaptur 1 kolumna
— atlas, haft plaski ztotymi ni¢mi)

Kapa czarna, pocz. XX w., wym. 135 x 274 cm (adamaszek)

Stuta biata, pocz. XX w., wym. 188 x 22 cm (jedwab, haft ptaski)

Stuta biata, pocz. XX w., wym. 212 x 23 cm (ryps jedwabny, haft ptaski i wypuktly
srebrnymi ni¢mi)

Welon biaty, pocz. XX w., wym. 254 x 51 cm (adamaszek, haft ptaski, aplikacja haftu
wypuktego ztotymi nié¢mi)

Welon biaty, pocz. XX w., wym. 216 x 50 cm (adamaszek, haft aplikowany,
cekinowanie).

5.2 Ochrona w ramach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Na terenie Gminy Sobienie-Jeziory obowigzuje jeden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obejmujacy teren wsi Sobienie Biskupie, Sobienie Szlacheckie oraz Sobienie
Kielczewskie drugie. Zostal on przyjety Uchwatag NR XXVI/115/05 Rady Gminy
w Sobieniach-Jeziorach z dnia 12 grudnia 2005 roku.

Okresla on zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow. Zgodnie z jego zapisami na

podstawie wpisu do rejestru zabytkéw ochronie podlegaja: teren parku i folwarku przy
zatozeniu patacowo-parkowym w Sobieniach Szlacheckich w granicach okreslonych na
Rysunku Planu oraz patac i zabudowania folwarczne.
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Na terenach i dla obiektow znajdujacych si¢ w rejestrze zabytkow wszelkie zamierzenia
inwestycyjne wymagaja uzyskania warunkow i1 wytycznych konserwatorskich oraz opinii
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkodw na etapie ustalania warunkow realizacji inwestycji.
Ochrona zabytkoéw realizowana jest w formie nastgpujacych stref ochrony konserwatorskiej,
okreslonych na Rysunku Planu symbolami ,,A”, ,,B” i ,,K”:

1) strefa ,,A” - pelnej ochrony historycznej struktury przestrzennej, obejmujaca zespot
patacowo-parkowy w Sobieniach Szlacheckich, na obszarze ktdrej obowigzuje:

a) nakaz ochrony zabytkow architektury ujetych w rejestrze zabytkéw, uktadu
przestrzennego, uktadu komunikacyjnego, podziatow parcelacyjnych, historycznych
linii zabudowy, uktadu ciekow 1 zbiornikow wodnych oraz zespoldéw zieleni
komponowane;j,

b) priorytet zachowania, odtwarzania i eksponowania walorow zabytkowych elementéw
uktadu urbanistycznego,

c) wymog uzyskania zezwolenia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
dla wszelkich naruszen stanu istniejacego - w zakresie funkcji, parcelacji,
przeksztalcania i1 uzupetlniania zabudowy oraz towarzyszacych jej elementow
srodowiska przyrodniczego;

2) strefa ,,B” - zachowanych elementow zabytkowych, obejmujaca park podworski i teren
folwarczny w zespole patacowo-parkowym w Sobieniach Szlacheckich oraz fragment
rozplanowania miejscowos$ci Sobienie Biskupie, na obszarze ktérej obowigzuje:

a) nakaz ochrony wartos$ci przestrzennych i krajobrazowych,

b) priorytet zachowania istniejacych podziatow parcelacyjnych oraz elementow
historycznego rozplanowania, tj.: istniejgcej sieci drdg, alei, szpaleréw, osi
widokowych 1 kompozycyjnych,

c) wymodg dostosowania noworealizowanej zabudowy do historycznej kompozycji
przestrzenne] w zakresie skali i bryly zabudowy, przy jednoczesnym zalozZeniu
harmonijnego wspdtistnienia elementéw kompozycji historycznej i wspotczesnej,

d) wymdg wuzgadniania wszelkiej dziatalno$ci inwestycyjnej z Wojewoddzkim
Konserwatorem Zabytkow;

3) strefa ,,K” - ochrony krajobrazu, obejmujaca teren przy zespole patacowym w Sobieniach
Szlacheckich, na obszarze ktérej obowigzuje:

a) nakaz zachowania istniejacego krajobrazu,

b) priorytet utrzymania istniejacego uzytkowania terenéw — dopuszcza si¢ jedynie
lokalizowanie funkcji turystyki, sportu i rekreacji przy jednoczesnym zakazie
realizacji obiektow kubaturowych,

c) zakaz wprowadzania zwartych nasadzen wysoka roslinnoscia,

d) wymog uzgadniania wszelkiej dziatalnoSci inwestycyjnej z Wojewoddzkim
Konserwatorem Zabytkow.

Ochrona zabytkow archeologicznych realizowana jest w formie stref ochrony
konserwatorskiej, dla ktorych obowigzujg ponizsze ustalenia:

1) wymog uzgadniania z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow wszelkich inwestycji
(kubaturowych, liniowych, drogowych, poboru surowcéw mineralnych itp.) oraz
zmian w uzytkowaniu gruntow;
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2) roboty ziemne, zwigzane z uzgodnionymi inwestycjami musza by¢ prowadzone pod
nadzorem uprawnionego archeologa;

3) w przypadku natrafienia podczas w/w nadzoréw na $lady obiektow archeologicznych,
prace ziemne muszg by¢ przerwane na czas niezbedny do przeprowadzenia
archeologicznych prac wykopaliskowych;

4) w/w prace muszg by¢ finansowane zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

5) Wojewodzki Konserwator Zabytkow, w uzasadnionych przypadkach zastrzega sobie
prawo do nakazania wyprzedzajacych badan wykopaliskowych lub odstgpienia
od warunku nadzoru archeologicznego.

5.3 Gminna i wojewodzka ewidencja zabytkéw

Gminna ewidencja zabytkow (GEZ) to lokalny spis zabytkow nieruchomych na terenie
gminy, prowadzony przez wojta w formie kart adresowych. GEZ nie jest prang forma
ochrony zabytkow, tak jak inne formy skazane w art. 7 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz. U. 2024 1., poz. 1292 z p6zn. zm.).
Zgodnie z art. 21 tej ustawy, GEZ stanowi podstawe do opracowania programéw opieki nad
zabytkami przez wojewddztwa, powiaty 1 gminy.
Ponadto obiekty wpisane do GEZ s3 uwzgledniane w planowaniu przestrzennym (ustalenia
planu ogolnego, plandw miejscowych, decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania
terenu oraz projektow budowlanych, jesli dotycza one obiektow uwzglednionych m.in.
w gminnej ewidencji zabytkow) i ksztattowaniu $rodowiska, a wpis ten stuzy celom
dokumentacyjnym 1 informacyjnym.
Wpis do GEZ nastepuje na zarzadzenie organu gminy, w porozumieniu z wojewodzkim
konserwatorem zabytkdw, 1 nie wigze si¢ z konieczno$cig informowania wiasciciela
nieruchomos$ci o samym wpisie.
Wojewddzka ewidencja zabytkow to wykaz zabytkow prowadzony przez wojewodzkiego
konserwatora zabytkow.
Gmina Sobienie-Jeziory korzysta z wpisow do wojewodzkiej ewidencji zabytkow, w ktorej
znajdujg sig:

« Chatupa z lat 20-tych XX w. w Dziecinowie; (Wpis 1985 r.);

« Kapliczka przydrozna z 1864 r. w Dziecinowie; (Wpis 1985 r.);

. Kosciol p.w. Wszystkich Swigtych z 1806 r. w Sobieniach-Jeziorarch; (Wpis 1998 r.);

« Plebania z poczatku XX w. Sobieniach-Jeziorarch; (Wpis 1998 r.);

« Cmentarz parafialny z 1803 r. w Sobieniach-Jeziorarch (Wpis 1982 r.);

« Wiatrak II z pot XIX w. w Sobieniach-Kielczewskich; (Wpis 1959 r.);

« Wiatrak z I pol. XIX w. w Szymanoicach (Wpis 1959 r.).

5.4 Stanowiska archeologiczne

Stanowiska archeologiczne to §lady materialnej dzialalnosci ludzkiej w przesztosci, ktore
mozna okresli¢ jako nieruchome zabytki archeologiczne. Zgodnie z definicjg zawartg w art. 3
pkt. 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i1 opiece nad zabytkami (Dz. U.
2024 r., poz. 1292 z p6zn. zm.), zabytek archeologiczny to:
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,,zabytek nieruchomy, bedgcy powierzchniowq, podziemng lub podwodng pozostatoscig
egzystencji i dziatalnosci cztowieka, zloZzong z nawarstwien kulturowych i znajdujgcych sie
w nich wytworow bqdz ich sladow albo zabytek ruchomy, bedgcy tym wytworem, ”.

Podobnie jak GEZ, nie jest to forma ochrony zabytkéw wskazana w art. 7 ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami. Moga one, jednakze zosta¢ objete ochrong w ramach wpisu
do ksiegi zabytkow archeologicznych w rejestrze zabytkow. Dodatkowo ww. ustawa zawiera
szereg zakazow, nakazow i obowigzkéw w stosunku do zabytkow archeologicznych, nawet
tych jeszcze nie odkrytych, zapewniajac posrednig ochrone dla stanowisk.

Na terenie gminy Sobienie Jeziory zidentyfikowano 157 stanowisk archeologicznych
(zgodnie z zatacznikiem).

W Dziecinowie odkryto $lady osady kultury tuzyckiej oraz cmentarzysko kultury pomorskiej
i groby kloszowe z wczesnej epoki zelaza, natomiast w Sobieniach Biskupich cmentarzysko
ciatopalne kultury pomorskiej z drugiej pot. VI-V wieku p.n.e. oraz cmentarzysko kultury
przeworskiej 1 wielbarskiej z mtodszego okresu przedrzymskiego 1 okresu wplywow
rzymskich oraz cmentarzysko kultury grobow kloszowych z wczesnej epoki zelaza.

5.5 Dobra kultury wspolczesnej

Zgodnie z art. 13b pkt 3 lit. j ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2024 r., poz. 1130 z pdézn. zm.) ustalenia planu ogdlnego okresla si¢ m.in. poprzez
uwzglednienie znajdujacych si¢ w obszarze gminy dobr kultury wspotczesnej. Do obiektow
dobr kultury wspotczesnej wymagajacych ochrony zaliczajg si¢ te, ktore cechuja si¢ wysoka
wartoscig architektoniczng oraz te, ktore s3 istotnym elementem tozsamosci gminy
w $wiadomosci jego mieszkancow.

Na obszarze Gminy Sobienie-Jeziory nie zidentyfikowano dobr kultury wspotczesnej, ktore
wymagatyby szczegdlnej ochrony.

5.6 Strefy okreslone w Studium

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sobienie-

Jeziory (Studium) zostato zatwierdzone Uchwalg Nr XXI1/94/05 z dnia 30 marca 2005 r.

Rady Gminy w Sobieniach Jeziorach.

Obszar gminy podzielono w nim na jednostki strukturalne t;j.:
Jednostka nr 1 - "rolnicza", ktdrej granice obejmujg centrum administracyjno-ustugowe
oraz tereny rolne o wysokiej jakosci 1 intensywnej produkcji, z dominujagcym rolnictwem
tradycyjnym  pozostatej  czgSci.  Jednostkg t¢  zaproponowano = wylaczy¢
z wielkoobszarowych form ochrony przyrody, pozostawiajac jako dominujace funkcje
gospodarcze.
Jednostka nr 2 - "le$no -turystyczno-rolnicza" - obejmujaca duze kompleksy lesne
1 takowe oraz niewielkie enklawy gruntdw ornych we wschodniej czg$ci gminy. Grunty
rolne charakteryzuja si¢ tu niska jakoscia (dominuja klasy bonitacyjne V i VI).
Wystepujaca tu zabudowa zagrodowa stopniowo zanika, a na jej miejsce chodzi
zabudowa o charakterze letniskowym. Istnieje tendencja do podzialu atrakcyjnie
potozonych gruntow rolnych niskiej jako$ci na dziatki letniskowe. Jednostce tej
zaproponowano status parku krajobrazowego (obecnie znajduje si¢ w Nadwislanskim
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Obszarze Chronionego Krajobrazu). Proponowany park bytby przedtuzeniem kierunku
istniejgcego Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.

Jednostka nr 3 -"przyrodnicza" - obejmujaca wschodnig stron¢ koryta Wisty w granicach
migdzywala. Dolina Wisly posiada migdzynarodowa range przyrodnicza. Jej status
w zakresie ochrony przyrody moze by¢ ustanowiony na szczeblu centralnym. W Studium,
proponuje si¢ na tym obszarze ochron¢ w formie rezerwatéw (projektowane rezerwaty:
"Lawice Podgorzyckie" i "Kepa Czerska"), a w dalszej perspektywie w formie parku
narodowego (proponowany Wislanski Park Narodowy).

Poza ww. w Studium zalozono dalsza koncentracje ludnosci i dziatalnosci gospodarczej we
wsi gminnej Sobienie-Jeziory (tacznie ze Sniadkowem Goérnym A). Udostepnione, poprzez
opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, dziatki dla
budownictwa mieszkaniowego i ustugowego umozliwig naptyw ludnosci do tej wsi.

Ponadto przewiduje si¢:

- udostepnienie nowych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, uslugowe i1 dzialalnosé
gospodarcza, gtownie: w Dziwnowie, Warszawicach 1 Radwankowie Szlacheckim.

- udostgpnienie terenéw letniskowych, zwlaszcza we wsiach Zuzandéw, Sewerynow,
Karczunek, Przydawki, Stary Zambrzykow i Nowy Zambrzykow.

5.7 Zalecenia Programu Ochrony Zabytkow

Program opieki nad zabytkami uchwala sig, aby stworzy¢ strategiczny dokument, ktory
okresla dlugoterminowe cele 1 dzialania na rzecz ochrony i1 zachowania dziedzictwa
kulturowego gminy. Jest to obowigzkowy akt kierownictwa wewnetrznego, ktory ma
zapewni¢ cigglo$¢ ochrony zabytkow, a takze umozliwi¢ wlasciwe ich zagospodarowanie,
utrzymanie 1 zapobieganie zagrozeniom, co stanowi wsparcie dla decyzji administracji
publicznej w tej dziedzinie.

Gmina Sobienie-Jeziory nie opracowata programu opieki nad zabytkami.

6. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Sobienie-Jeziory nie wystgpujg tereny zamknigte.

7. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Sobienie-Jeziory nie ma obszardw ograniczonego uzytkowania.
8. Zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii

przemyslowej

Na terenie gminy Sobienie-Jeziory nie ma zaktadow o zwigkszonym ryzyku awarii.
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9. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Gmina Sobienie-Jeziory nie wyznaczyta dotychczas obszaréw rewitalizacji zgodnie z ustawg
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, ktora precyzuje ich definicj¢ 1 tryb
postepowania.

Obszar rewitalizacji jest czgscig wickszego obszaru zdegradowanego, charakteryzujacego sie
koncentracja negatywnych zjawisk, a jego wyznaczenie odbywa si¢ w drodze uchwaty rady
gminy (uchwata w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacja).
W zwigzku z powyzszym gmina nie uchwalila gminnego programu rewitalizacji, ktory
okresla cele 1 dzialania w tym zakresie.

10. Sposob uwzglednienia rozmieszczenia istniejacych i planowanych
obiektow infrastruktury spolecznej, transportowej i technicznej wraz
z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

10.1 Obiekty infrastruktury spolecznej

Infrastruktura spoleczna ma szczegoélnie istotne znaczenie dla ksztaltowania jako$ci zycia
1 zdrowia mieszkancoOw gminy. Obejmuje ona zréznicowany katalog ustug, w tym: ustugi
edukacji, ustugi nauki, ustugi zdrowia i opieki spolecznej, ustugi kultury i rozrywki, ustugi
sportu i rekreacji.
Ustawa nie przewiduje strefy planistyczne] dedykowanej wylacznie infrastrukturze
spotecznej. Strefami, w ktorych profilu podstawowym mieszczg si¢ wszystkie rodzaje ustug,
a ktére wyznaczono w projekcie planu ogdlnego Gminy Sobienie-Jeziory, s3:

- strefy ustugowe (SU),

- strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) i

- strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ).
Obiekty infrastruktury spotecznej nie podlegaja szczegblnym  ograniczeniom
w zagospodarowaniu terenu wynikajagcym z ich funkcji. Natomiast, tak jak inne obiekty
przeznaczone na pobyt ludzi, podlegaja ograniczeniom w lokalizowaniu w strukturze
przestrzennej gminy lub  wymagaja  przyjmowania  szczegblnych  rozwigzan
architektonicznych lub urbanistycznych.
Ograniczenia te moga wynika¢ z tytulu ochrony przyrody, lokalizacji infrastruktury
technicznej, transportowej lub zagrozen Srodowiskowych 1 zostaly uszczegdétowione
w odpowiednich rozdziatach niniejszego tekstu. Poniewaz ustawowy zakres planu ogdlnego
jest bardzo zgeneralizowany i1 nie pozwala na zastosowanie wszystkich ograniczen dla
lokalizacji infrastruktury spotecznej, szczegétowe zasady lokalizacji tych obiektow, zostang
ustalone na etapie sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego lub
wydawania decyzji administracyjnych.
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W gminie Sobienie-Jeziory sktad podstatej infrastruktury spotecznej wchodza:
Placowki oSwiatowe

Gmina Sobienie-Jeziory jest organem prowadzacym dla 3

1 przedszkola i 2 punktéw przedszkolnych, sg to:

- Zespot Szkot w Sobieniach-Jeziorach im. Jana Pawta II (Publiczna Szkota Podstawowa
im. Jana Pawla II w Sobieniach-Jeziorach i Publiczne Przedszkole w Sobieniach-

Jeziorach oraz w Starym Zambrzykowie);

szkol podstawowych,

- Publiczna Szkota Podstawowa w Warszawicach (Przy szkole podstawowej funkcjonuja
2 oddziaty przedszkolne);

- Publiczna Szkota Podstawowa w Siedzowie (Przy szkole podstawowej funkcjonujg
3 oddziaty przedszkolne).

We wszystkich szkotach na terenie Gminy Sobienie-Jeziory funkcjonujg $wietlice szkolne
i stolowki szkolne.

Opieka zdrowotna

Na terenie Gminy Sobienie-Jeziory dziata Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej
w Sobieniach Jeziorach.

Kultura

W gminie od 1947 r. dziata Gminna Biblioteka Publiczna w Sobieniach-Jeziorach z siedziba
przy ul. Duzy Rynek 25.

Gltowna siedziba Biblioteki znajduje si¢ w Sobieniach-Jeziorach przy ulicy Duzy Rynek.
Placéwka posiada rowniez fili¢ biblioteczng w Dziecinowie.

Tabela 2. Dzialalno$¢ biblioteki 2024

Lp. GB}’;‘L lf;“ie Filia Dziecin6w Razem
1 Liczba odwiedzin ogotem 7352 672 8024

2 Wypozyczenia 10 272 1434 11706

3 Karty czytelnikow 1 443 164 1 607

4 Wypozyczajacych 4 657 460 5117

5 Ksiggozbior 15 946 8 180 24 126

Zrédio: Gminna Biblioteka Publiczna w Sobieniach Jeziorach

Obiekty sportowe i rekreacyjne

Na terenie Gminy znajduja si¢:

-Jeziorach,

45

boisko do siatkowki plazowej w Sobieniach-Jeziorach,

2 pelnowymiarowe boiska trawiaste do gry w pitke nozng w Dziecinowie i w Sobieniach




- dwie sifownie zewngetrzne, bieznia oraz szatnie dla zawodnikéw w Sobieniach-Jeziorach,

- 1 niewymiarowe boisko do pitki noznej w Siedzowie.

- w Sobieniach Szlacheckich,

- boiska do gier zbiorowych z nawierzchnig asfaltowa w Wysoczynie, Sobieniach

Biskupich i w Sobieniach Szlacheckich,

- sitlownie

Lipowa,

- 3 boiska wielofunkcyjne z nawierzchnig poliuretanowg przy ul.
w Sobieniach-Jeziorach, przy Szkole Podstawowej w Warszawicach 1 przy Szkole

Podstawowej w Siedzowie.

zewnetrzne w - Wysoczynie,

Warszawicach, Sobieniach Szlacheckich,
Szymanowicach Duzych, Siedzowie, Starym Zambrzykowie i Sobieniach-Jeziorach ul.

Poza ww. na terenie Gminy Sobienie-Jeziory znajduje si¢ 17 placow zabaw.

Tabela 3. Lokalizacja placow zabaw

Lp. Miejscowos¢ Nr dzialki Wiasciciel/zarzadca

l. Sobienie-Jeziory ul. Duzy | 290/2 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory
Rynek

2. Sobienie-Jeziory Osiedle ul. | 541, 542, 543 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory
Lipowa

3 Sobienie-Jeziory Przedszkole | 217 Dyrektor ZS Sobienie-Jeziory 4

4 Warszawice Szkota 145/3 Dyrektor PSP Warszawice

5 Warszawice 108/3 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

6. Szymanowice Duze 147 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

7 Wysoczyn 382/4 Urzad Gminy Sobienie-Jezior

8 Siedzow Szkota 49 Dyrektor PSP Siedzoéw

9 Sobienie Biskupie 764 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

10. | Dziecinéw 530 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

11. | Sobienie Kietczewskie | 164/3 Dyrektor ZS Sobienie-Jeziory
Pierwsze Szkota

12. | Sniadkéw Dolny 48/1 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

13. | Warszowka 430 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

14. | Siedzow 250 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

15. | Szymanowice Mate 73 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

16. Sobienie Szlacheckie

343/3,343/4 17

Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

17. Piwonin

708

Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

18. | Radwankoéw Szlachecki 598/2 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory
19. | Radwankoéw Krolewski 128 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory
20. | Gusin 73 Urzad Gminy Sobienie-Jeziory

Zrédio: Urzqd Gminy w Sobienia-Jeziorach
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Bezpieczenstwo oraz porzadek publiczny

Na terenie gminy Sobienie-Jeziory jest Posterunek Policji w Sobieniach-Jeziorach, ktory
funkcjonuje w strukturze Komisariatu Policji w Karczewie. Swoim zasi¢giem obejmuje on
Gming Sobienie-Jeziory oraz Miasto i Gming¢ Osieck.

Ochotnicze straze pozarne

Na terenie gminy Sobienie-Jeziory funkcjonuje 6 jednostek OSP zarejestrowanych
w Krajowym Rejestrze Sadowym, tj.:

- Ochotnicza Straz Pozarna w Sobieniach-Jeziorach;

- Ochotnicza Straz Pozarna w Wysoczynie;

- Ochotnicza Straz Pozarna w Dziecinowie;

- Ochotnicza Straz Pozarna w Sniadkowie Dolnym;

- Ochotnicza Straz Pozarna w Starym Zambrzykowie;
- Ochotnicza Straz Pozarna w Piwoninie.

OSP w Dziecinowie oraz OSP w Sobieniach-Jeziorach s3 wiaczone do Krajowego Systemu
Ratowniczo Gasniczego.

10.2 Infrastruktura transportowa

Rozmieszczenie docelowych elementdéw infrastruktury transportowej w projekcie planu
ogolnego ustalono uwzgledniajagc uwarunkowania wynikajace z:

- Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego;

- Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 15 maja 2004 r. w sprawie sieci autostrad i drog
ekspresowych z (Dz.U. z 2004 r. nr 128 poz. 1334 ze zm.);

- Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie wykazu linii
kolejowych o znaczeniu panstwowym (Dz. U. z 2013 r. poz. 569 ze zm.);

- Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 26 stycznia 2021 r. w sprawie wykazu Inwestycji
Towarzyszacych w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz.
225 ze zm.).

Sie¢ drogowa

Przez teren Gminy przebiegaja wazne szlaki komunikacyjne:
> drogi wojewodzkie:
droga wojewodzka nr 801: Warszawa — Karczew — Wilga — Maciejowice —
poludniowa granica wojewddztwa,
droga wojewodzka nr 739: Brzumin — rz. Wista — Piwonin — Sobienie-Jeziory —
Osieck,
droga wojewddzka nr 799: Dziecindw — Kosumce — Ostrowek,
droga wojewddzka nr 805: Warszawice — Osieck — Pilawa — Parysow — Wilchta.
> drogi powiatowe:
droga powiatowa nr 2735W: Warszéwka — Warszawice
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droga powiatowa nr 2749W: Stacja kolejowa Warszowka — granica wojewddztwa
(Catowanie)
droga powiatowa nr 2750W: Warszawice — Radwankow Szlachecki
droga powiatowa nr 2751 W: Sobienie Kielczewskie — Zuzanéw — Czarnowiec
droga powiatowa nr 2752W: Wiadystawow — Stary Zambrzykéw — Sobienie
Kietczewskie
droga powiatowa nr 2753W: Radwankow Krolewski — Sobienie Kietczewskie
droga powiatowa nr 1302W: Podborek — Wysoczyn — Marianskie Porzecze
droga powiatowa nr 1303W: Piwonin — Sniadkéw — Marianskie Porzecze
> drogi gminne o tacznej dtugosci 44 km, w sktad ktorych wehodzi:
droga gminna nr 270702W: Karczunek — granica gm. Wilga (Ostry Bor)
droga gminna nr 270702W: Karczunek — Zuzanoéw
droga gminna nr 270703 W: Droga powiatowa nr 2751 W - Przydawki
droga gminna nr 270704W: Droga wojewddzka nr 801 (Borki) — Nowy Zambrzykow
droga gminna nr 270705W: Droga powiatowa stary nr 36504 — Sobienie Biskupie —
droga powiatowa nr 2750W
droga gminna nr 270706 W: Droga wojewddzka nr 801 — droga gminna nr 270705W
(Sobienie Biskupie)
droga gminna nr 270707W: Sobienie Kietczewskie Drugie — Sobienie Szlacheckie —
Sobienie Biskupie
droga gminna nr 270708W: Droga wojewddzka nr 801 (Sobienie Kielczewskie) —
Sniadkow
droga gminna nr 270709W: Droga wojewddzka nr 801 (Katy) — Sniadkow
droga gminna nr 270710W: Droga powiatowa nr 1302W (Piwonin) — droga
powiatowa nr 1303W (Sniadkow)
droga gminna nr 270711 W: Wysoczyn nad Wista — Szymanowice Mate
droga gminna nr 270712W: Od watu — droga powiatowa nr 1302W Wysoczyn —
droga gminna nr 270711 W — do watu 75
droga gminna nr 270713W: Droga powiatowa nr 1302W — Gusin — droga gminna
nr 270711W
droga gminna nr 270714W: Droga powiatowa nr 1302W — Sniadkéw
droga gminna nr 270715W: Szymanowice Duze — Gozlin
droga gminna nr 270716W: Warszawice — Brzezinki — Calowanie
droga gminna nr 270717W: Warszawice - Brzezinka
droga gminna nr 270718W: Warszawice - Sobienie Biskupie
droga gminna nr 270719W: Radwankoéw Kroélewski — Sobienie-Jeziory
droga gminna nr 270720W: Stary Zambrzykow — droga wojewddzka nr 801
droga gminna nr 270721 W: Szymanowice Duze — droga gminna nr 270711 W.

Komunikacja zbiorowa

Na terenie Gminy Sobienie-Jeziory funkcjonuje autobusowa komunikacja publiczna,
realizowana przez prywatnego przedsigbiorceg.

Miejscowosciami obstugiwanymi przez transport zbiorowy s3: Sobienie-Jeziory, Sobienie
Biskupie, Stary Zambrzykow, Warszawice, Warszowka, Radwankéw Szlachecki, Sobienie
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Kielczewskie Pierwsze, Sobienie Kietczewskie Drugie, Piwonin, Wysoczyn, Szymanowice
Mate, Szymanowice Duze, Sniadkow Gorny, Sniadkow Golny, Siedzéw, Sobienie
Szlacheckie.

Najblizszy dworzec kolejowy zlokalizowany jest w Pilawie (gmina Pilawa) oddalonej
od Gminy o 17,8 km. Natomiast przez teren Gminy Sobienie-Jeziory przebiega linia
kolejowa nr 12 Skierniewice — Lukow.

Komunikacja rowerowa

Na terenie miasta zlokalizowane sg drogi dla rowerdw, pasy rowerowe, ciagi pieszo-
rOwerowe.

Zaplecze techniczne motoryzacji
Na terenie gminy Sobienie-Jeziory dziala prywatna stacja paliw.

Wigkszo$¢ miejsc parkingowych w gminie lokalizowana jest w ramach nieruchomosci, na ktorej
prowadzona jest dziatalno$¢. Miejsca parkingowe i postojowe ogolnodostgpne wystepuja gtownie
przy obiektach wuzyteczno$ci publicznej, obiektach sakralnych, a takze przy uslugach
komercyjnych.

10.3 Infrastruktura techniczna
Zaopatrzenie w wode (w tym strefy ochronne ujeé¢ wody)

Podmiotem odpowiedzialnym za zaopatrywanie (pobor, uzdatnianie, dystrybucje)
mieszkancoOw Gminy Sobienie-Jeziory w wode 1 odprowadzanie $ciekow komunalnych z jej
terenu jest Zakltad Budowy 1 Eksploatacji Urzadzen Wodociagowo-Kanalizacyjnych
Sp. z 0.0.

Dhugos¢ sieci wodociggowej w Gminie Sobienie-Jeziory wynosi 113,744 km, natomiast
dhugos¢ przytaczy wody — 1643 km.

W Gminie funkcjonuje jedna stacja uzdatniania wody, ktora zlokalizowana jest
w Sniadkowie Gornym A.

Odprowadzanie Sciekow i wod opadowych

Oczyszczanie $ciekOw komunalnych realizowane jest za pomoca oczyszczalni $ciekow
w Piwoninie. Maksymalna przepustowo$¢ oczyszczalni wynosi 150 m3 na dobe. Dlugosé
sieci kanalizacyjnej w Gminie Sobienie-Jeziory wynosi 14,7 km, natomiast dtugos$¢ przytaczy
kanalizacyjnej tacznie wynosi 416 km.

Zaopatrzenie w cieplo

W gminie Sobienie-Jeziory ogrzewanie budynkéw odbywa sie gltownie indywidualnie,
z wykorzystaniem paliwa stalego i oleju opatowego.

Gospodarka odpadami

Zgodnie z Ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci 1 porzadku w gminach,
gminy zapewniaja czystos¢ 1 porzadek na swoim terenie i tworzg warunki niezbedne do ich
utrzymania, a w szczegolnosci tworza warunki do wykonywania prac zwigzanych
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z utrzymaniem czystosci 1 porzadku na terenie gminy lub zapewniajg wykonanie tych prac
przez tworzenie odpowiednich jednostek organizacyjnych.

Podmiotem odpowiedzialnym za odbior i wywdz odpadéw komunalnych z terenu Gminy
Sobienie-Jeziory jest konsorcjum firm, ktérego liderem jest MPK Pure Home Sp. zo.0.
Firma wspotpracuje z RDF Sp. z 0.0. oraz EKO-SAM BIS Sp. z o.0.

Obstugiwane przez Gming sg jedynie nieruchomos$ci zamieszkate oraz nieruchomosci, na
ktorych znajduja si¢ domki letniskowe lub nieruchomos$ci wykorzystywane na cele
rekreacyjno-wypoczynkowe, jedynie przez czgs¢ roku. Pozostale nieruchomosci obstugiwane
sg w ramach odrgbnych uméw z firmami posiadajgcymi wpis do dziatalnosci regulowane;j
na terenie Gminy Sobienie-Jeziory.

Zbieranie odpadéw komunalnych odbywa si¢ w 5 frakcjach: papier i tektura, tworzywa
sztuczne, opakowania wielomaterialowe oraz metal, szklo oraz bioodpady. Odpady zbierane
sa co miesigc. Wyjatek stanowig bioodpady oraz odpady zmieszane, ktére w okresie
od kwietnia do pazdziernika sg zbierane co dwa tygodnie.

Ponadto w miejscowosci Sobienie-Jeziory funkcjonuje Punkt Selektywnej Zbiorki Odpadow
Komunalnych przy ul. Maty Rynek 10.

Zaopatrzenie w gaz

Podmiotem odpowiedzialnym za dostarczanie gazu na terenie Gminy Sobienie-Jeziory jest
DUON Dystrybucja spoétka z 0.0., a miejscowosci z czgsciowym dostepem do sieci to: Sobienie-
Jeziory, Piwonin, Sniadkow Gomy A, Radwankéw Szlachecki, Warszawice, Dziecinow,
Sniadkéw Dolny, Sobienie Biskupie, Sobienie Szlacheckie.

Telekomunikacja

Glownymi operatorami Internetu w Gminie Sobienie-Jeziory sa:
ORANGE POLSKA S.A.,
MGK Rafat Chmielewski,
AS NET Malgorzata Strzezek,
NETIA S.A.,
Naukowa 1 Akademicka Sie¢ Komputerowa — Panstwowy Instytut Badawczy,
24IT SERWIS Robert Siporski,
NETCOM COMPUTERS Robert Opielinski,
T-MOBILE POLSKA S.A.,
UPC POLSKA SP.Z 0.0.,
INEA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
INEA S.A.,
ALEKSANDER CUPRYCH AUDIO SYSTEM.

Dostep do Internetu szerokopasmowego posiadaja miejscowosci: Sobienie-Jeziory,
Dziecinow, Gusin, Piwonin, Radwankéw Szlachecki, Siedzow, Sobienie Biskupie, Sobienie
Kielczewskie Pierwsze, Sobienie Szlacheckie, Sniadkow Gorny A, Warszawice, Warszowka,
Wysoczyn.
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11. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz

krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego zostal przyjety uchwalg Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego nr 84/24 z dnia 26 marca 2024 roku. Wskazuje on krajobrazy
wystepujace na obszarze wojewddztwa i lokalizacje krajobrazow priorytetowych oraz granice
parkow kulturowych, parkéw narodowych, rezerwatow przyrody, parkéw krajobrazowych,
obszaréw chronionego krajobrazu, obiektow znajdujacych sie na listach Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO, obszarow Sieci Rezerwatow Biosfery UNESCO (MaB) lub obszaréw
1 obiektow proponowanych do umieszczenia na tych listach. Dla krajobrazow priorytetowych
1 krajobrazéw w obrebie wymienionych powyzej obszaréw lub obiektow identyfikuje si¢
zagrozenia dla mozliwo$ci zachowania warto$ci oraz okresla si¢ rekomendacje 1 wnioski
dotyczace ksztattowania i ochrony tych krajobrazow.

W gminie Sobienie -Jeziory audyt wyr6znit nastepujace typy krajobrazu:

e Lesdne;
e Bagienno-tagkowe — gldwnie bezlesne;
e  Wigjskie;
e Podmiejskie i osadnicze;
e  Wody powierzchniowe.
Dla krajobrazéw lesnych 1 bagienno-tgkowych zostaly wyrdéznione 1 zdelimitowane
krajobrazy priorytetowe, majace odpowiednio nastgpujace kody: 14-318.75- 163 oraz 14-
318.75-059, przy czym na terenie gminy Sobieni-Jeziory znajduja si¢ tylko ich male
fragmenty.
Sposréd rekomendacii 1 wnioskow dotyczacych kierunkow 1 zasad ksztattowania zabudowy,
adekwatnie do mozliwosci zachowania warto$ci danego krajobrazu nalezy w szczegdlnosci
wymienic:
a) dla priorytetowego krajobrazu typu lesnego:
e ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne,
e realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglednieniem walorow
przyrodniczo-krajobrazowych,
e ochrona krajobrazu wraz z ksztaltowaniem estetyki przestrzeni,
e wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji
z poszanowaniem jakos$ci krajobrazu,
e ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu przestrzennym.
b) dla priorytetowego krajobrazu typu bagienno-takowego
e ksztaltowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spOjnosci przestrzennej oraz
ochrona waloréw krajobrazowych,
e ochrona 1 ksztaltowanie tradycyjnego krajobrazu w celu zachowania historycznie
wyksztatconej lokalnej formy architektonicznej zabudowy
e  Wykorzystanie walorow krajobrazowych i1 kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji
z poszanowaniem jakos$ci krajobrazu
e ochrona jako$ci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i1 fragmentacji
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z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejgcych obiektow
1 otoczenia

e ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju,

e ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze.

12. Opracowanie ekofizjograficzne

Opracowanie ekofizjograficzne, sporzadzone zgodnie z art. 72 ust. 5 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2024 poz. 54 z p6zn. zm.), stanowi
kluczowy dokument wspierajacy proces planowania przestrzennego. Jego celem jest
identyfikacja 1 analiza elementow Srodowiska przyrodniczego na obszarze objetym planem
og6lnym gminy lub miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Opracowanie
to dostarcza niezbednych informacji o strukturze ekosystemow, ich wzajemnych
powiazaniach oraz wskazuje uwarunkowania wynikajace z cech srodowiska przyrodniczego,
ktére powinny zosta¢ uwzglednione w procesie planistycznym.

Podstawa opracowania ekofizjograficznego jest analiza réznych elementéw $rodowiska,
takich jak rzezba terenu, warunki wodne, gleby, pokrycie terenu, struktura przyrodnicza oraz
zagrozenia zwigzane z dzialalnos$cig czlowieka. W dokumencie tym ocenia si¢ réwniez
wplyw zagospodarowania terenu na funkcjonowanie ekosysteméw oraz wskazuje $Srodki
minimalizujgce negatywne oddzialywania na srodowisko. Szczego6lng role odgrywa analiza
istniejacych 1 potencjalnych korytarzy ekologicznych, ktorych ochrona i wzmocnienie ma
kluczowe znaczenie dla zachowania cigglosci systemu przyrodniczego. Opracowanie
ekofizjograficzne stanowi podstawe do prognozy oddzialywania na §rodowisko, ktorej celem
jest ocena konsekwencji wynikajacych z przysztego zagospodarowania terenu, szczegolnie
w kontek$cie klimatu, ochrony zasobdw przyrodniczych, wplywu na substancj¢ zabytkowa
oraz ochrony przed hatasem.

Opracowanie ekofizjograficzne, ktore stanowi odrgbne opracowanie, pozwolito na dokonanie
kompleksowej charakterystyki $rodowiskowych uwarunkowan rozwoju gminy Sobienie-
Jeziory 1 na tej podstawie - okreslenie przyrodniczych predyspozycji terenu do ksztattowania
struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

12.1 Ocena stanu ochrony i uzytkowania zasobéw przyrodniczych i waloréw
krajobrazowych

Gmina Sobienie-Jeziory charakteryzuje si¢ wysokimi, ponadprzecigtnymi w skali
wojewodztwa, walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi.

Wista - jej strefa korytowa oraz taras zalewowy, dolina Jagodzianki-Kanalu Bielinskiego,
Bagno Calowanie oraz kompleksy lesne - to tereny i obiekty o najwyzszych walorach.

Strefa korytowa Wisty zachowata swa funkcje jednego z najwazniejszych w skali kraju
korytarzy ekologicznych, jest cennym miejscem bytowania ptakow.

52



Powyzsza ocena znalazta odzwierciedlenie w objeciu calej gminy wieloma formami ochrony
przyrody. Trzy obszary Natura 2000, Mazowiecki Park Krajobrazowy, Nadwislanski Obszar
Chronionego Krajobrazu oraz rezerwat i uzytki ekologiczne zabezpieczaja najwartosciowsze
zasoby 1 walory $rodowiska, a audyt krajobrazowy daje podstawy wlasciwego
gospodarowania przestrzenig w zgodzie z wymaganiami ochrony krajobrazu.

12.2 Ocena odpornosci sSrodowiska na degradacje

Na zdolnos¢ srodowiska do regeneracji i stopien podatnosci na degradacje majg wptyw takie
czynniki jak zroznicowanie wiekowe i gatunkowe szaty ros$linnej, wystepowanie zrodet
niekorzystnych oddzialywan, sposob uzytkowania terenu. Najwicksza odpornoscia na
degradacj¢ a zarazem zdolno$cia do regeneracji odznaczaja si¢ zbiorowiska roslinne
o zréznicowanym sktadzie wiekowym i gatunkowym np. lasy z wielopigtrowa strukturg
ro§linnosci. Regeneracja rozumiana jest jako powrdt do stanu przed wystagpieniem
niekorzystnych oddzialywan na $rodowisko 1 odbywa si¢ m.in. dzigki procesowi sukcesji
1 rozprzestrzeniania si¢ gatunkow. Czynnikami wptywajacymi na odpornos¢ srodowiska na
degradacj¢ 1 mozliwosci do regeneracji s3 m.in. zréznicowanie gatunkowe szaty roslinnej,
odlegtos¢ od zrédel niekorzystnych oddziatywan, intensywno$¢ czynnikéw zewnetrznych
oraz charakter uzytkowania terenu.

Jako$¢ srodowiska przyrodniczego omawianego obszaru jest generalnie zadowalajaca, cho¢
poprawy wymaga m.in. stan wod powierzchniowych oraz stan czysto$ci powietrza
w miejscach koncentracji zabudowy.

Najmniej odporne na degradacj¢ na terenie gminy sa Bagno Catowanie i dolina Jagodzianki
przede wszystkim z uwagi na duza wrazliwos¢ ekosystemow w tych terenach na zaburzenia
warunkéw wodnych.

12.3 Ocena zgodno$ci dotychczasowego uzytkowania obszaru z cechami
i uwarunkowaniami Srodowiska

Z uwagi na pierwotne warunki naturalne oraz kilkusetletnie przeksztatcenia Srodowiska
mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze obecne dominujgce uzytkowanie, jako terenu z przewaga
polowej gospodarki rolnej, gtéwnie sadowniczej jest zgodne z predyspozycjami naturalnymi.
Tereny o wybitnych walorach przyrodniczych: miedzywale Wisly, bagno Calowanie,
kompleksy lesne zostaly wskutek prowadzonej od lat polityki ochrony przyrody wytaczone
z intensywnego uzytkowania gospodarczego i objete prawng ochrong przyrody.

12.4 Kierunki dalszych zmian zachodzacych w Srodowisku — wstepna prognoza

Stan Srodowiska w gminie Sobienie-Jeziory wydaje si¢ by¢ stabilny, z tendencjami
do poprawy w kilku dziedzinach, jak czysto$¢ wod czy jako$¢ powietrza. Brak tez
widocznych zagrozen zwigzanych np. z nadmierng presja inwestycyjna.

53



Sytuacja taka jest miedzy innymi wynikiem objecia catej gminy kilkoma formami prawne;j
ochrony przyrody, ale takze istnienia wiodacej formy dziatalno$ci gospodarczej, jaka sa
uprawy sadownicze.

13. Uwarunkowania planistyczne

Wedhug art. 13d ustawy z dnia. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.) Wyznaczajgc strefy planistyczne,
o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia si¢ obszary, dla
ktorych w obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej(...)”. W granicach
gminy Sobienie-Jeziory obowigzuje jeden miejscowy plan  zagospodarowania
przestrzennego:
- Uchwata Nr Xxvi/115/05 Rady Gminy w Sobieniach-Jeziorach z dnia 12 grudnia 2005
roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
teren wsi Sobienie Biskupie, Sobienie Szlacheckie, Sobienie Kietczewskie Drugie.

W Planie wydzielono jednostki terenowe tj.
- zabudowy ustugowo-mieszkaniowej,
- zabudowy jednorodzinnej,
- zabudowy letniskowej,
- zabudowy zagrodowej,
- uzytkow rolnych.

Rycina 11. Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego teren wsi Sobienie
Biskupie, Sobienie Szlacheckie, Sobienie Kielczewskie Drugie

Zrédio: BIP Urzqd Gminy Sobienie-Jeziory

Dla jednostek tych okreslono zasady tj.:
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Na terenach zabudowy uslugowo-mieszkaniowej obowigzuja nast¢pujace zasady
zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy ustugowej, 1 mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej lub blizniaczej;

2) wiodacy program zabudowy musi posiada¢ charakter ogélnodostepny; administracyjnej

3) nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej powinna wynosi¢ nie wigcej niz
15 m w najwyzszym punkcie kalenicy dachu;

4) minimum 30% powierzchni dziatki budowlanej musi by¢ biologicznie czynne
iumozliwia¢ bezposrednie przesigkanie wod  opadowych do podziemnych warstw
wodonos$nych;

5) dopuszcza si¢ zabudowe maksymalnie do 60% powierzchni dziatki.

Na terenach zabudowy jednorodzinnej obowiazuja nastgpujace zasady zagospodarowania:
1) dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy jednorodzinnej w formie budynkéw wolnostojacych
lub blizniaczych oraz realizacj¢ obiektéw ustugowych;

2) dopuszcza si¢ realizacje budynkow parterowych, parterowych z uzytkowym poddaszem
lub dwukondygnacyjnych, z wyjatkiem przypadkéw dostosowania nowej zabudowy do
zabudowy juz istniejacej;

3) nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy powinna wynosi¢ nie wigcej niz 11 m
w najwyzszym punkcie kalenicy dachu;

4) minimum 50% powierzchni dziatki budowlanej musi by¢ biologicznie czynne
1umozliwia¢ bezposrednie przesigkanie wod  opadowych do podziemnych warstw
wodono$nych;

5) dopuszcza si¢ zabudowe maksymalnie do 40% powierzchni dziatki;

6) wielkos¢ dziatki budowlanej musi wynosi¢ nie mniej niz 1000 m2;

7) dopuszcza si¢ realizacj¢ ustug wbudowanych w budynki mieszkalne 1 gospodarcze -
ale jedynie takich, ktorych ucigzliwosci nie wykraczaja poza wnetrze budynku.

Na terenach zabudowy letniskowej obowiazuja nastepujace zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ jedynie realizacje zabudowy letniskowej;

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ budynkoéw parterowych lub parterowych z uzytkowym
poddaszem;

3) nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy powinna wynosi¢ nie wigcej niz 9 m w najwyzszym
punkcie kalenicy dachu;

4) dopuszcza sie lokalizowanie obiektoéw gospodarczych na dziatce jedynie jako
jednokondygnacyjnych bez poddasza uzytkowego, stanowigcych zabudowe towarzyszaca
funkcji podstawowej - w ilo$ci nie wigcej niz jeden budynek na dzialce;

5) minimum 70% powierzchni dziatki budowlanej musi by¢ biologicznie czynne
1umozliwia¢ bezposrednie przesigkanie wod  opadowych do podziemnych warstw
wodonos$nych;

6) dopuszcza si¢ zabudowe maksymalnie do 25% powierzchni dziatki;

7) wielko$¢ dziatki budowlanej musi wynosi¢ nie mniej niz 750 m2.
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Na terenach zabudowy zagrodowej obowiazuja nastepujace zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy zagrodowej oraz obiektow ustugowych,

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ budynkow parterowych, parterowych z uzytkowym poddaszem
lub dwukondygnacyjnych, z wyjatkiem przypadkoéw dostosowania nowej zabudowy do
zabudowy juz istniejace;;

3) nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej powinna wynosi¢ nie wigcej niz
11 m w najwyzszym punkcie kalenicy dachu;

4) minimum 50% powierzchni dziatki budowlanej musi by¢ biologicznie czynne
iumozliwia¢ bezposrednie przesigkanie wod  opadowych do podziemnych warstw
wodonos$nych;

5) dopuszcza si¢ zabudow¢ maksymalnie do 40% powierzchni dziatki;

6) wielko$¢ dziatki budowlanej musi wynosi¢ nie mniej niz 1500 m2;

7) dopuszcza si¢ przeksztalcanie 1 dostosowywanie zabudowy zagrodowej do celow
agroturystycznych;

8) teren noworealizowanej zabudowy uslugowej nie moze przekracza¢ 5000 m2 na gruntach
IIT klasy bonitacyjnej oraz 1 ha dla gruntéw IV klasy bonitacyjne;j.

Na terenach uzytkéw rolnych m.in. wyklucza si¢ lokalizacje budynkow, z wyjatkiem
przypadkoéw powigkszania istniejacego siedliska.

14. Demografia

Liczba ludnosci i jej zmiany

Na koniec 2024 roku Gming Sobienie-Jeziory zamieszkiwato 6 269 osob, z czego 50,3 %
stanowity kobiety, a 49,7% me¢zczyzni. W 2024 roku na terenie gminy urodzito si¢ 58 dzieci,
tj. 40 chtopcow oraz 18 dziewczynek.

W tym samym czasie zmarly 72 osoby, tj. 48 m¢zczyzn i1 24 kobiety, zanotowano ujemny
przyrost naturalny. Odnotowano o 7 urodzen mniej w stosunku do 2023 roku oraz
o 10 zgondéw wigcej niz w 2023 .

Prognoza ludnos$ci gminy

Prognoza ludno$ci gminy opiera si¢ na najnowszej, opublikowanej prognozie ludnosci GUS
dla gmin do roku 2060. Prognoza ta zostata opracowana na podstawie wyjsciowych danych
z 2022 roku. Dane z tej prognozy dla wybranych lat zamieszczono w ponizszej tabeli.

Tabela 4. Prognoza ludnosci gminy Sobienie-Jeziory na lata 2023-2060

Liczba os6b
Grupa wieku
2022% | 2023 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 | 2043 | 2044 | 2045 | 2050 | 2055 | 2060
Ogodtem 6270 6222] 6145]| 6037 | 5850 | 5639 | 5518[5476|5441 5270|5100 4863
0-17 1308] 1286] 1270 1211] 1021 885 882 | 881 | 885| 912| 904 | 838
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18-59/64 3540 | 3513 | 3431 | 3333 | 3317 | 3249 | 3106|3057 2997|2768 2566|2424

18-44 21441 2136 2040 | 1894 | 1824 | 1734 | 1684|1674|1668| 1587|1498 |1 347
45-59/64 1396 1377] 1391] 1439] 1493 | 1515] 1422 138313291181 ]1068]|1077
60+/65+ 1422 | 1423 | 1444 | 1493 | 1512 | 1505| 153015381559 |1590|1630|1601
0-14 1127 ] 1118 ] 1088 973 796 736 7321 738 | 745| 780 | 764 | 691
15-64 3945|3894 | 3825| 3781 | 3716 | 3572 | 3486 |3430|3369|3097 2892|2702
65+ 1198 1210 1232] 1283 ] 1338 1331] 1300]1308]1327]1393]1444|1470
80+ 305 293 281 272 316 378 388 ] 383] 389| 399] 395| 409

% ludnosci ogodlem

Ogoétem 100 100 100 100 100 100 100 100| 100| 100| 100| 100
0-17 209 20,5| 203 193] 16,3 14,1 16,0|16,09 | 16,27 17,31 17,73 | 17,23
18-59/64 56,5| 56,0| 54,7| 532| 529| 51,8] 56,3|55,83|55,08]|52,52]|50,31 49,85
18-44 342 | 34,1 32,5] 302| 29,1| 27,7| 30,5]|30,57]30,66]|30,11(2937| 27,7
45-59/64 223 22,0 222| 23,0| 23,8| 242| 258]|2526|24,43]|22,41|20,94]|22,15
60+/65+ 22,7 22,7| 23,0 238| 24,1| 24,0| 27,7|28,09|28,65]|30,17 31,96 | 32,92
0-14 18,0 17,8 174 155 12,7 11,7] 133]13,48]|13,69| 14,8]|14,98| 14,21
15-64 629| 62,1 61,0] 603] 593| 57,0| 63,2]62,64]|6192]|58,77]56,71]|55,56
65+ 19,1 193 19,6 20,5| 21,3| 21,2| 23,6/23,89|24,39]26,43 28,31 30,23
80+ 4,9 4,7 4,5 43 5,0 6,0 7,016,994 |7,149] 7,571 7,745| 841

Zrédlo: Prognoza ludnosci GUS wedlug gmin z 2024 roku, wyliczenia wlasne

Prognoze ruchu naturalnego i wedréwkowego ludnosci do powyzszej prognozy przedstawia
kolejna tabela

Tabela 5. Prognozowany ruch naturalny i wedrowkowy ludnosci

- Rueinaturaly Migraclj;t:) l:\;e;v:;l;t;zne na Migraclj;z lf;tgls"?;iyczne na
Urodzenia Zgony Naplyw Odplyw Imigracja Emigracja
2023 52 86 50 68 5 1
2024 54 81 49 66 5 0
2025 52 81 49 62 4 0
2026 51 74 48 64 0
2027 50 75 44 69 31 0
2028 53 75 43 61 43 0
2029 50 76 42 59 19 0
2030 50 73 40 62 12 0
2031 50 78 39 57 8 0
2032 48 72 39 62 7 0
2033 48 72 39 57 4 0
2034 47 65 38 54 5 0
2035 49 79 37 54 5 0

57



2036 50 73 36 57 5 0
2037 48 72 34 57 5 0
2038 51 73 33 56 6 0
2039 50 79 33 56 6 0
2040 51 74 32 60 6 0
2041 50 74 30 54 6 0
2042 53 76 29 55 9 0
2043 52 77 30 53 9 0
2044 54 80 29 54 9 0
2045 55 70 30 59 9 0
2046 55 75 31 57 9 0
2047 57 78 32 53 9 0
2048 55 75 31 53 9 0
2049 53 71 31 58 9 0
2050 53 73 30 51 9 0
2051 49 71 30 48 9 0
2052 49 70 30 50 9 0
2053 49 69 30 46 9 0
2054 46 72 29 51 9 0
2055 44 73 27 48 9 0
2056 44 70 27 48 9 0
2057 42 70 26 49 9 0
2058 39 74 26 48 9 0
2059 36 67 20 51 9 0
2060 34 69 18 48 9 0

Zrédlo: Prognoza ludnosci GUS wedlug gmin z 2024 roku

Jesli w latach 1970-2021 ubytek ludno$ci w gminie byt minimalny (101 oséb t.j. 1,6%), to

w latach 2022-2060 (wedtug prognozy) bedzie on juz znacznie wigkszy (1407 osob to jest

22,4%).

Dla potrzeb bilansu terenow pod zabudowe mieszkaniowa niezbedne jest oszacowanie liczby

ludnosci poszczeg6dlnych wsi. Szacunek przeprowadzono tylko do roku 2040 i oparto na

nastepujacych zalozeniach:

»  suma liczby ludnosci poszczegdlnych wsi bedzie si¢ pokrywaé z prognozg dla calej
gminy,

»  liczbe ludnosci poszczegolnych wsi oszacowano uwzgledniajac ich udziat w ogolnej
liczbie ludno$ci gminy w roku 2021 oraz wskazniki dynamiki w latach 2002-2021.

Wyniki szacunku przedstawiono w tabeli.
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Tabela 6. Szacunek liczby ludnos$ci wedlug miejscowosci na tle stanu faktycznego z
lat 2002 i 2021

Liczba os6b 2002=100 | 2021=100
Miejscowosé
2002 | 2021 | 2025|2030 | 2035 | 2040 2021 2040

Dziecinéw 649 694 | 684 | 681| 669 654 106,9 94,3
Gusin 205| 160 149| 137| 124 110 78,0 68,8
Karczunek 39| 35 33 321 30 28 89,7 79,1
Nowy Zambrzykoéw 70| 80| 80| 81 81 81 1143 100,7
Piwonin 137 141 138 136| 132 128 102,9 90,7
Przydawki 65 60| 57| 55 52 49 92,3 81,4
Radwankow Krolewski 54 46 43 41 38 35 85,2 75,1
Radwankéw Szlachecki 213 | 224 220| 218 213 208 105,2 92,7
Sewerynow 22 19 18 17 16 14 86,4 76,1
Siedzow 228 | 179 167 | 154| 139 124 78,5 69,2
Sobienie Biskupie 392 375| 362 | 350 334| 316 95,7 84,3
Sobienie Kietczewskie Drugie 170 186 | 184 | 184 | 182 179 109,4 96,5
Sobienie Kielczewskie Pierwsze 227 | 241 237| 236| 231 226 106,2 93,6
Sobienie Jeziory 1290 | 1317 | 1286 | 1265 | 1228 | 1185 102,1 90,0
Sobienie Szlacheckie 301 341 ] 340 | 344 | 343 341 113,3 99,9
Szymanowice Duze 230 | 218] 210| 203 | 193 182 94,8 83,6
Szymanowice Mate 124 | 145] 146| 148 149 149 116,9 103,1
Stary Zambrzykow 236 | 226| 218| 211| 201 191 95,8 84,4
Sniadkéw Dolny 140 | 149] 147| 146 143 140 106,4 93,8
Sniadkéw Goérny 63 50| 47| 43 39 35 79.4 70,0
Sniadkéw Gorny A 193 | 180 173 | 166 157 148 93,3 82,2
Warszawice 330 | 406| 412| 426| 434 440 123,0 108,5
Warszowka 338 334| 324 316| 304 291 98,8 87,1
Wysoczyn 510 445| 422| 400| 372 342 87,3 76,9
Zuzandw 51 50| 48| 47| 45 43 98,0 86,4
Razem 6277|6301 ] 6145 | 6037 | 5850 | 5 639 100,4 89,5

Zrédio: dane wyjsciowe: BDL GUS; opracowanie wlasne.
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15. Gospodarka

15.1 Dzialalno$¢ gospodarcza

Liczba podmiotéw gospodarczych ogdtem wpisanych do rejestru REGON wedlug stanu na
koniec roku w latach 2012-2023 wykazywata stalg tendencje rosnagca od 376 na poczatku
tego okresu do 565 na koniec, co zilustrowano w tabeli i na wykresie.

Tabela 7. Podmioty gospodarki narodowej wedlug klas wielkosci i grup rodzajow
dzialalnoS$ci

Wyszczegoélnienie 2012 (2013 [ 2014 |2015[2016 2017|2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

ogoétem 376 | 394| 402 | 388 | 382| 391| 418| 448 483 | 525| 553| 565

0-9 358 377 386| 372| 366| 376| 402| 432] 467 509 | 538| 550

10 - 49 16 15 14 14 14 13 14 14 14 13 12 12

50 - 249 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3
rolnictwo, leSnictwo,

lowiectwo i rybactwo 19 21 19 20 20 20 19 19 19 20 19 20

przemyst i budownictwo 100| 101| 105] 100| 102| 106| 117| 128 | 135| 153| 151 | 157

pozostata dziatalno$é 257 272 278] 268| 260| 265| 282| 301 | 329| 352] 383] 388

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.

Wykres 1. Liczba podmiotéw gospodarczych wedlug grup rodzajow dzialalnosci
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.

Nalezy stwierdzi¢, ze og6lna liczba zarejestrowanych podmiotéw w gminie jest relatywnie
niska. Wskaznik w przeliczeniu na 1000 mieszancow w 2022 roku wyniost 88 ($redni
w powiecie otwockim 145). Przyrost w latach 2012-2023wynidst 189 to jest 50,3 %.
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Dominujg podmioty o zatrudnieniu 0-9 osob, ktérych w 2023 roku byto 550. Z pozostatych
15 podmiotow 12 miescito si¢ w przedziale zatrudniania 10-49 osob, a 3 w przedziale 50-
249. W strukturze wedlug grup rodzajow dzialalnos$ci znaczaca role odgrywa przemyst
i budownictwo (27,8 % ogolnej liczby w 2023 roku.

W roku 2012 - 29 podmiotéw — bylo zaliczonych do sektora publicznego, w roku 2022 — 30.
Strukturg podmiotow wedtug sektorow wtasnosciowych ilustruje tabela.

Tabela 8. Podmioty wedlug sektorow wlasnosciowych

Podmioty wg sektorow 2012 | 2023 |Réznica |2012=100| 2923V
wlasnosciowych Yo

podmioty gospodarki narodowe;j
ogotem 376 565 189 150,3 100
w tym: sektor prywatny - ogétem 365 551 186 151,0 97,5
w tym: - osoby fizyczne prowadzace
dziatalnos$¢ gospodarcza 299 429 130 143,5 75.9
- spotki handlowe 22 43 21 195,5 7,6
- spotki handlowe =z udziatem
kapitatu zagranicznego 3 3 0 100,0 0,5
- spotdzielnie 3 2 -1 66,7 0,4

- stowarzyszenia 1 organizacje
spoteczne 15 18 3 120,0 3,2

Zrédio: BDL GUS; wyliczenia wlasne

Najliczniejsza grupe podmiotow stanowig osoby fizyczne prowadzace dziatalnosé
gospodarczg. Ich udziat w ogolnej liczbie na koniec 2023 roku wynosit 75,9 %. Znaczacy
udziat (7,6 %) posiadaly w tym czasie spotki handlowe sektora prywatnego.

Strukture osob fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza wedtug sekcji PKD w roku
2012 1 2022 przedstawiono w tabeli 1 na wykresie. Na wykresie sekcje zostaly
uporzadkowane w kolejnos$ci od najwigkszej do najmniejszej liczby podmiotoéw w roku 2022.
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Tabela 9. Liczba oséb fizycznych prowadzacych dzialalno$é¢é gospodarcza wedlug sekcji
PKD

Sekcje Opis sekeji 2012|2023 |2012=100
Sekcja A Rolnictwo, le$nictwo, towiectwo i rybactwo 17 16 94,1
Sekcja B Gornictwo i wydobywanie 33 41 1242
Sekcja C Przetworstwo przemystowe 0 1
Sekcja E Dostawa wody; gospodarowanie S$ciekami i 100,0

odpadami oraz dziatalno$¢ zwigzana z rekultywacja 3 3
Sekcja F Budownictwo 51 93 182,4
Sekcja G Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdow 100,0
samochodowych, wlaczajac motocykle 92 92
Sekcja H Transport i gospodarka magazynowa 36 30 83,3
Sekcja 1 Dziatalno§¢ zwigzana z zakwaterowaniem i 125,0
ustugami gastronomicznymi 4 5
Sekcja J Informacja i komunikacja 6 22 366,7
Sekcja K Dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa 7 8 114,3
Sekcja L Dziatalno§¢  zwigzana z  obstuga  rynku
nieruchomosci 0 2
Sekcja M Dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna 6 39 650,0
Sekcja N Dziatalno§¢ w zakresie ustug administrowania i 316,7
dzialalno$¢ wspierajaca 6 19
Sekcja P Edukacja 4 7 175,0
Sekcja Q Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 13 17 130,8
Sekcja R Dziatalno$¢ zwigzana z kulturg, rozrywka i 150,0
rekreacja 4 6
Sekcje S, T, U | Pozostata dziatalno$¢ ustugowa, .... 17 28 164,7
ogodtem 299 | 429 143,5

Zrédlo: BDL GUS; uwaga: pelny opis sekcji S, T, U zawiera nizej zamieszczony schemat klasyfikacji PKD 2007

15.2 Rolnictwo
Rolnictwo jest waznym sektorem gospodarki gminy Sobienie-Jeziory, a uzytki rolne zajmuja
znaczng czgs$¢ jej powierzchni — 62,7%. W obrgbie uzytkow rolnych dominuja grunty orne
(49,4%), ale znaczacy udziat maja réwniez sady (25,3%) i uzytki zielone (24,9%).
Ponadto rolnictwo na terenie Gminy charakteryzuje si¢ znacznym rozdrobnieniem. Srednia
powierzchnia gospodarstwa wynosi 3,42 ha.

Gminy Sobienie-Jeziory jest wyspecjalizowana w sadownictwie, a takze w warzywnictwie.
Rozlegte sady Gminy Sobienie-Jeziory, ktore obejmujg takze tereny Gmin Karczew 1 Grojec,
tworza najwigkszy sad jabloniowy Europy. Jednakze eksport tego produktu odbywa si¢
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gtéwnie w kierunku wschodnim 1 jest obecnie mocno ograniczony ze wzglgdu na konflikt
zbrojny w Ukrainie.

15.3 Budownictwo mieszkaniowe

Wedlug stanu na koniec 2023 roku w gminie bylo 2383 mieszkania o liczbie izb 9758
i powierzchni uzytkowej 216,6 tys. m>. Wyposazenie mieszkan w instalacje wedhug stanu na
koniec 2022 roku przedstawiato si¢ nastepujaco: wodociag 95,7%, ustep sptukiwany 84,3 %,
tazienka 81,8 %, centralne ogrzewanie 65,7% i gaz sieciowy 15,0 %.

Podstawowe wskazniki charakteryzujace mieszkania na koniec 2023 roku przedstawiaty si¢
nastepujaco:
> przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania - 90,9 m?,
przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe — 34,8 m?,
przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania - 90,9 m?,
przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe — 34,8 m?,
mieszkania na 1000 mieszkancow — 382,3,
przecigtna liczba izb w 1 mieszkaniu — 4,09,

VVVYVYVYVYYVY

przecigtna liczba osob na 1 mieszkanie — 2,62,
» przecigtna liczba osob na 1 izbe — 0,64.

Na podstawie tych wskaznikd6w mozna stwierdzi¢, ze sytuacja mieszkaniowa w gminie nie
jest zta.

W latach 2012-2023 liczba mieszkan w gminie zwigkszyta si¢ o 192 (8,8 %), liczba izb
0 1426 (17,1%), a powierzchnia uzytkowa o 29,8 tys. m? (16,0 %). Nalezy dodaé, ze liczba
ludnosci w tym czasie zmniejszyta si¢ 0 99 osob to jest 1,6 %.

W latach 2012-2022 oddano w gminie do uzytku 220 nowych mieszkan o liczbie izb 1110
i powierzchni uzytkowej 29,1 tys. m?, najwiecej w miejscowosciach: Sobienie-Jeziory (37),
Sobienie Szlacheckie — (32), Dziecinow (25) 1 Warszawice (22). Liczbe oddanych do uzytku
w latach 2012-2022 w poszczegdlnych miejscowosciach mieszkan, izb 1 ich powierzchnig
uzytkowa przedstawia tabela, a mieszkan dodatkowo wykres.

Tabela 10. Liczba mieszkan, izb i powierzchnia uzytkowa oddane do uzytku w latach
2012-2022

Oddane do uzytku w latach 2012-2022
Miejscowos¢
mieszkania izby p.u.m. m2 m2/M
Dziecinéw 25 125 3088 124
Gusin 2 11 272 136
Karczunek 1 3 240 240
Nowy Zambrzykow 5 26 652 130
Piwonin 3 16 458 153
Przydawki 2 10 252 126
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Radwankow Krolewski 3 13 272 91
Radwankow Szlachecki 11 56 1384 126
Sewerynéw 1 3 35 35
Siedzow 2 13 327 164
Sobienie Biskupie 15 67 2106 140
Sobienie Kielczewskie Drugie 8 46 1155 144
Sobienie Kietczewskie Pierwsze 10 59 1196 120
Sobienie Jeziory 37 198 5450 147
Sobienie Szlacheckie 32 129 3324 104
Szymanowice Duze 3 16 390 130
Szymanowice Male 3 20 429 143
Stary Zambrzykow 6 30 793 132
Sniadkéw Dolny 3 17 458 153
Sniadkéw Gorny 3 16 394 131
Sniadkéw Gorny A 7 38 998 143
Warszawice 22 118 3439 156
Warszowka 7 36 792 113
Wysoczyn 4 21 567 142
Zuzandw 5 23 620 124
Razem 220 1110 29091 132

Zrédto: BDL GUS, wyliczenia wilasne.

16. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie

16.1 Metodyka obliczen zapotrzebowania na nowg zabudowe

Zapotrzebowanie na nowa zabudow¢ obliczono w sposdb okreslony w § 3 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 roku w sprawie projektu planu gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisOw 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) to jest wedlug wzoru:

PUMy
ZAP =Myg - ----------
P20
gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg
My — oznacza prognozowang liczbe mieszkancoOw gminy w oparciu o dane udost¢pnione
przez statystyke publiczng powigkszong o 5%,
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PUMj — oznacza taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca, obliczong wedlug wzoru: P29 = 3Po — 2P.10, gdzie: Po — oznacza powierzchni¢
uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z najnowszymi danymi, P.jo —
oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng zdanymi
udostgpnionymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktdrego
pochodzg najnowsze dane.

16.2 Wyliczenia

Zaczerpni¢te z Bazy Danych Lokalnych GUS dane dla gminy Sobienie-Jeziory przedstawiaja
si¢ nastepujaco:

M3y — prognozowana liczba ludnosci dla gminy Sobienie-Jeziory na 2043 rok wynosi 5518
0sob, a powigkszona o 5% - 5794 0sob.

PUMp - taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi
(na koniec 2023 roku) wynosi dla gminy 216634 m?.

Py — dla gminy na koniec 2023 roku wynosi 34,8 m?, a P_jo — na koniec 2013 roku — 29,7 m?,
zatem Pao = 104,4-59,4 =45,0 m?.

Obliczone wedlug powyzszego wzoru zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ (ZAP)
wynosi 5794 0sob — 216634 m?/45m?/osobe = 980 o0séb.

Zgodnie z Rozporzadzeniem, moze ono by¢ powi¢kszone do 130% czyli do wielkosci ok.
1300 osdb.

Rada Gminy Sobienie-Jeziory w, przyjetej Uchwala Nr X1/90/2025 z dnia 16 czerwca
2025 r., Aktualizacji strategii rozwoju na lata 2023 — 2030 okreslila jako jeden z celow
rozwoju kreacje wielofunkcyjnej strefy ustugowo — mieszkaniowej w pélnocnej czesci
gminy.

Planowana kreacja Pétnocnej Strefy Gospodarczej (PSG) stworzy wigksze zapotrzebowanie
na zabudowe¢ mieszkaniowg. Konkretna wielko$¢ jej zaludnienia 1 zatrudnienia zalezeé
bedzie od wielu czynnikow, ktore w chwili obecnej sa nie do przewidzenia. Obecnie, mozna
jedynie stwierdzi¢, ze w wyniku kreacji strefy liczba mieszkancow Gminy wzro$nie znacznie
ponad liczbe wynikajaca z prognozy demograficznej. Dlatego, wyznaczajac obszar strefy
nalezy kierowac si¢ dostepnoscia terenow i ich niskg przydatnoscig dla innych celéw — np.
produkcji rolnicze;.

Uwzgledniajagc omawiang koncepcje, Rada Gminy wskazala w Aktualizacji strategii
rozwoju gminy na lata 2023 — 2030 rejon lokalizacji PSG oraz okreslita zadanie
wyznaczenia w Planie ogélnym terenow dla nowej zabudowy mieszkaniowej dla lacznie
2100 osaéb.
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17. Analiza uwarunkowan przestrzennych nie wystepujacych na terenie

gminy Sobienie-Jeziory

Uwarunkowania przestrzenne, ktore nie wystepujg na terenie gminy Sobienie-Jeziory, a tym
samym nie sg uwzgledniane w uzasadnieniu do planu ogolnego, w oparciu o art. 13b ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

c¢) Obszary gruntow zmeliorowanych,

d) Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy,
h) Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

1) Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

k) Obszary pomnikow zaglady 1 ich strefy ochronne,

m) Obszary ograniczonego uzytkowania,

n) Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

p) Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

r) Zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;j,

s) Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegodlnosci pasa technicznego.

W zwigzku z brakiem wystepowania wyzej wymienionych uwarunkowan przestrzennych na
terenie gminy Sobienie-Jeziory, nie sg one brane pod uwagg przy formutowaniu ustalen planu
ogolnego.
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III. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. Cel sporzadzenia planu ogolnego

Plan ogdlny sporzadzany jest obowigzkowo dla obszaru catej gminy i jest aktem prawa
miejscowego. Dotychczasowe studia uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego tracg moc z dniem uchwalenia planu ogo6lnego natomiast miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego beda nadal obowigzujgce. Postanowienia planu ogdlnego
sa wigzace przy sporzadzaniu plandw miejscowych lub ich zmian a takze przy wydawaniu
decyzji o warunkach zabudowy. Te ostatnie, wg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, beda mogly by¢ wydawane wylacznie na obszarach wskazanych w planie
ogblnym w wyznaczonym obszarze uzupetniania zabudowy. Tak sformulowane przepisy
majg na celu zapobiezenie niekontrolowanemu rozlewaniu zabudowy.

2. Podstawowe ustalenia planu ogolnego

Obserwacja dotychczasowego trendu i prognoza demograficzna wskazuja jednoznacznie na
poglebiajaca si¢ tendencj¢ do depopulacji Gminy Sobienie-Jeziory. Towarzyszy temu
pogarszajgca si¢ struktura demograficzna — spadajgca liczba mieszkancow w wieku
produkcyjnym i rosngcy udziat ludzi w wieku poprodukcyjnym. Jest to zjawisko niepokojace.
W dtuzszej perspektywie czasowej moze spowodowaé znaczne problemy w funkcjonowaniu
Gminy. Przeciwdzialanie obserwowanej i prognozowanej tendencji wymaga przyjecia
zatozen rozwoju demograficznego ograniczajace zagrozenia demograficzne 1 w $lad za tym
gospodarcze.

Opisywana niekorzystna sytuacja demograficzna Gminy jest pochodng panstwowej polityki
demograficznej (a raczej jej braku). Odwrocenie tendencji spadkowej wymaga zmiany
dotychczasowego podejscia panstwa do tej problematyki. Ale Gmina nie ma na to wptywu.
To co jest mozliwe do osiaggnigcia na poziomie gminnym, to stworzenie atrakcyjnej oferty dla
0sob, ktore chciatyby osiedli¢ sie na jej obszarze. W wymiarze realizacyjnym® wykracza to
poza mozliwos$ci finansowe gminy. Ale w zakresie kompetencji 1 mozliwosci finansowych
gminy jest przygotowanie planistyczne i materialno-prawne terenéw rozwoju réznych form
budownictwa mieszkaniowego.

Stworzenie atrakcyjnej oferty terenow rozwoju budownictwa mieszkaniowego wymaga
wykroczenie poza wyliczenia zapotrzebowania zaprezentowane w pkt. 16.2. Nie ma
mozliwosci jednoznacznego wyliczenia jakiej wielkosci powinna by¢ to oferta. Mozna
przyja¢, ze powinna to by¢ oferta dla tacznej liczby mieszkancéw odpowiadajacej
zaludnieniu Gminy w 1970 r. czyli co najmniej 6 400 oséb. W stosunku do obecnej prognozy
demograficznej jest to ok. 800 o0sob wigcej. Wraz z wczesniej wyliczonym

3 Np. realizacja nowej zabudowy mieszkaniowej
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zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg dla 1300 osob daje to tacznie ok. 2100
0sob.
Wyznaczenie terenow rozwoju budownictwa mieszkaniowego dla ok. 2100 oséb jest
jednym z zadan Planu Ogoélnego Gminy Sobienie-Jeziory.
Preferowanymi obszarami rozwoju budownictwa mieszkaniowego s3:
1) planowana wielofunkcyjna strefa rozwoju gospodarczego w potnocnej czgsci Gminy
(sotectwo Dziecinow),
2) wie$ gminna Sobienie-Jeziory,
3) wsie stanowigce o$rodki wspomagajace osrodek gminny tj. wsie Warszawice
1 Dziecinow oraz Siedzow.

3. Strefy planistyczne

Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogdlnym stanowia kontynuacje zalozen polityki
przestrzennej gminy przyjetej w Strategii rozwoju oraz w ustaleniach w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Przyjete zatozenia przestrzenne
dostosowane zostaly do zakresu wynikajacego z obowigzujacych przepisOw upzp oraz
zaktualizowane w oparciu o lokalne uwarunkowania przestrzenne i strategiczny plan kreacji
Potnocnej Strefy Gospodarcze;.

Wielko$¢ terendw rozwoju budownictwa mieszkaniowego (Strefy planistyczne SW, SJ 1 SZ)
wynika z, wczesniej omOwionego, bilansu zapotrzebowania na budownictwo mieszkaniowe,
zasiegu obszarOw uzupelnien zabudowy oraz Strategii rozwoju gminy Sobienie Jeziory na
lata 2023 — 2030. Wielkosci terendw rozwoju pozostatych funkcji wynika z indywidualnie
okreslanych potrzeb rozwojowych oraz z wnioskow z konsultacji spotecznych — z
nastawieniem na sukcesywne poszerzanie bazy ekonomicznej gminy o aktywnosci
pozarolnicze.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy, opierajac si¢ o istniejacy stan zabudowy i zagospodarowania
terendw, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zasi¢g obszaru
uzupetnien zabudowy oraz inne uwarunkowania prawne, obszar objety projektem planu
ogolnego Gminy Sobienie-Jeziory podzielono w sposob roztgczny na nastgpujagce strefy
planistyczne:

- strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW);
- strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ);
- strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ);

- strefy ustugowe (SU);

- strefy gospodarcze (SP);

- strefy produkcji rolniczej (SR);

- strefy infrastrukturalne (SI);
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- strefy zieleni i rekreacji (SN);
- strefy cmentarzy (SC);

- strefy gornictwa (SG);

- strefy otwarte (SO);

- strefy komunikacyjne (SK).

Kazda z ww. stref zawiera profile podstawowe, a wybrane rowniez dodatkowe, okreslone
w rozporzadzeniu w sprawie projektu planu ogdlnego,

Zgodnie z art. 13d ust. 1 upzp strefy planistyczne dopuszczajgce funkcje mieszkaniowg
wyznaczono w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktorych w obowigzujacych mpzp
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje¢ funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej,
z wylaczeniem luk w tej zabudowie.

Nastepnie na obszarach objetych obowigzujagcym mpzp, na ktérych dopuszczono realizacje
funkcji innych niz mieszkaniowe, okreslone zostaly poszczegdlne strefy planistyczne
o profilu funkcjonalnym, umozliwiajacym realizacje przeznaczen terendw ustalonych
w planie miejscowym. Dla terenow, dla ktérych nie obowigzujg mpzp, poszczegdlne strefy
planistyczne okreslone zostaly w oparciu o analizy istniejacej tkanki miejskiej, warunki
zabudowy przyjete w wydanych decyzjach administracyjnych, dotychczasowa polityke
przestrzenng miasta oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne.

- Strefy wielofunkcyjne z zabudowa wielorodzinng (SW) zostala wyznaczona dla terenu
istniejacej zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej oraz dla terenu rozwoju tej formy
zabudowy mieszkaniowe] wskazanego (jako cze$¢ Poinocnej Strefy Gospodarczej).
w Strategii rozwoju gminy Sobienie — Jeziory na lata 2023 — 2030

- Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) zostaly wskazane
na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w granicach obszarow
uzupehienia zabudowy oraz na terenach przeznaczonych w obowiazujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
a takze (jako kontynuacje¢ istniejacej zabudowy jednorodzinnej) na kolejnych terenach —
w koncentracjach w rejonie, wyznaczonych w Strategii, tj. oSrodka gminnego (Sobienie
Jeziory) oraz os$rodkéw wspomagajacych (Warszawice-Dziecinow oraz Siedzow).
Do ww. stref zakwalifikowano takze tereny ustug podstawowych zlokalizowane
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;,

- Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ) wyznaczone zostaly na terenach
istniejgcej zabudowy zagrodowej oraz jako kontynuacja istniejacych juz skupisk tej
zabudowy — zgodnie z wnioskami do planu,

- Strefami ustugowymi (SU) zostaly objete tereny istniejacej infrastruktury spotecznej
w postaci szkol, urzedow, przychodni, biblioteki i ushug turystyki oraz centra o§rodkoéw

administracyjno — uslugowych wskazanych w Strategii rozwoju. Zgodnie ze Strategia,
tereny rozwoju funkcji ustugowych wskazano réwniez w rejonie Pdinocnej Strefy
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Gospodarczej oraz w koncentracjach przy drodze DW 801. Uzupelniajaco, strefy
uslugowe wyznaczono na terenach wnioskowanych w ramach konsultacji spotecznych
(na etapie skladania wnioskow do projektu planu ogoélnego) — dazac w tym do ich
koncentracji

Strefy gospodarcze (SP) wyznaczono na podstawie inwentaryzacji stanu istniejacego oraz
dla terendw zarezerwowanych na te cele. Strefa obejmuje obszary istniejacej lub
planowanej zabudowy produkcyjno-ustugowej, na ktérych zaktada si¢ rozwdj funkcji
produkcyjnych, w tym odnawialnych zrddet energii i magazynowo-sktadowych.

Strefy produkcji rolniczej (SR) obejmuja istniejace tereny rolne — wytaczeniem enklaw
wskazanych dla rozwoju innych funkc;ji,

Strefy infrastrukturalne (SI) wyznaczono dla istniejacych i planowanych obiektow
infrastruktury technicznej,

Strefy zieleni 1 rekreacji (SN) obejmuja 2 gléwne kompleksy — istniejacy zespot
rekreacyjno = sportowy ,,Sobienie Krolewskie Golf & Country Club” oraz rejony wsi
Seweryndw oraz Zuzandéw, gdzie funkcje te wstgpuja juz obecnie. Zgodnie
z obserwowanymi trendami i wnioskami do planu zatozono dalszy rozwdj tych funkcji na
wyznaczonych w planie terenach. Uzupetniajaco, wskazano lokalne tereny rozwoju
rekreacji jako kontynuacjg istniejacych juz obiektow.

Strefy cmentarzy (SC) wyznaczono w granicach istniejacych 1 historycznych cmentarzy.

Strefy gornictwa (SG) wyznaczono dla terenéw eksploatacji surowcoéw ziemnych oraz
miejscach wystgpowania kopalin.

Strefy otwarte (SO) wyznaczono dla pozostalych terenow niezabudowanych
1 nieprzeznaczonych do zabudowy lub na cele zieleni i1 rekreacji. Uwzgledniono w niej
obszary wymagajace ochrony przed ekspansja zabudowy, uwzgledniajace potrzeby
ksztaltowania oraz utrzymania cigglosci naturalnych powigzan przyrodniczych oraz
wykluczenia z zabudowy terenéw zagrozonych klgskami zywiolowymi (np. tereny
zalewowe).

Strefy komunikacyjne (SK) wyznaczono dla istniejagcych drég o docelowej klasie
technicznej co najmniej drogi zbiorczej 1 wyzszej, w oparciu o faktyczne uzytkowanie
gruntu oraz stan prawny 1 wlasnosciowy nieruchomosci uwzgledniajgc istniejacy pas
drogowy, zgodnie z definicja zawarta w ,,Ustawie o drogach publicznych”. W przypadku
istniejagcych linii kolejowych strefy komunikacyjne (SK) wyznaczono uwzgledniajac
istniejacy obszar kolejowy, zgodnie z definicja zawarta w ,,Ustawie o transporcie
kolejowym”.

Okreslone w planie og6lnym profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych oraz

wskazniki 1 parametry urbanistyczne nie przesadzaja o maksymalnym wykorzystania jego

ustalen, stanowia ogolne ramy polityki przestrzennej, ktore beda uszczegdélowione na

podstawie analiz urbanistycznych wykonywanych do planow miejscowych oraz decyzji

administracyjnych, z uwzglednieniem spojnosci kompozycji przestrzennej. Ustalony
w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny — podstawowy oraz dodatkowy —
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obejmuje mozliwy do realizacji w obrgbie wyznaczonej strefy pakiet przeznaczen, co nie
oznacza, ze wszystkie one bedg mogly lub musiaty by¢ realizowane na konkretnym terenie.
Polityka przestrzenna przyjeta w planie ogélnym nie powoduje koniecznosci weryfikacji
dotychczasowej polityki planistycznej oraz przystgpienia do sporzadzania zmiany
obowigzujacego planu miejscowego w celu harmonizowania jego ustalen z ustaleniami planu
ogolnego.

4. Gminne standardy urbanistyczne

4.1 Zakres i ogolne ustalenia dla stref planistycznych

Okreslone w planie ogolnym strefy planistyczne zawierajg profil funkcjonalny podstawowy,
a strefy wybrane roéwniez dodatkowy oraz wymagane przepisami ustawy wskazniki
i parametry zabudowy izagospodarowania terenu stanowigce gminne standardy
urbanistyczne. Wskazniki i parametry zabudowy odnosza si¢ do: maksymalnej nadziemne;j
intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu
powierzchni zabudowy oraz minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;.
Ustalenia te stanowia ogolne ramy ksztaltowania polityki przestrzennej. Ostateczne
przeznaczenie jak i szczegdtowe parametry zabudowy mieszczace si¢ w ustalonych w planie
ogélnym ramach, okreslone zostang na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego albo wydawanych decyzji administracyjnych.
Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy, opierajac si¢ o istniejacy stan zabudowy i zagospodarowania
terenu, ustalenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz
uwarunkowania prawne, obszar objety projektem planu og6lnego Gminy Sobienie-Jeziory
podzielono w sposob rozlgczny na nastgpujace strefy planistyczne 1 okreslone dla nich
standardy:

- Strefy wielofunkcyjne z zabudowgq mieszkaniowa wielorodzinng (SW)

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ushlug, teren

komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury techniczne;j.
- Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ)

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ushug, teren

komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury techniczne;j.

Profil dodatkowy: teren zabudowy letniskowe;j.

- Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg (SZ)

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,

teren akwakultury 1 obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury techniczne;j.

- Strefy uslugowe (SU)
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Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m2 oraz
teren telekomunikacji.

- Strefy gospodarcze (SP)

Profil podstawowy: infrastruktury techniczne;.

- Strefy produkcji rolniczej (SR)

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowe;j

produkcji rolnej, teren akwakultury 1 obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren
infrastruktury techniczne;j.

- Strefy infrastrukturalne (SI)

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji.

- Strefy zieleni i rekreacji (SN)

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren

infrastruktury techniczne;.

- Strefy cmentarzy (SC)

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej.

- Strefy gornictwa (SG)

Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren infrastruktury

techniczne;.
- Strefy otwarte (SO)

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalne;,

teren wod, teren komunikacji, teren infrastruktury techniczne;.
- Strefy komunikacyjne (SK)

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gldwnej ruchu

przyspieszonego, teren drogi glownej, teren komunikacji kolejowej i1 szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren
obstugi komunikacji, teren infrastruktury techniczne;.

4.2 Standardy urbanistyczne w poszczegolnych strefach planistycznych

Okreslone w planie ogdélnym warto$ci standardéw urbanistycznych wynikaja z dazenia
do zachowania warunkéw tadu przestrzennego oraz spelieniu wymogdéw rozwoju
zrownowazonego. W celu ochrony tadu przestrzennego dokonano szczegdtowej analizy
parametrow istniejgcej zabudowy 1 zagospodarowania terenéw. W oparciu o to, w planie
zostaly okreslone konkretne, nieprzekraczalne ich wartosci. W przypadku obiektow lub
miejsc unikalnych w strukturze funkcjonalno — przestrzennej gminy dopuszczono
ograniczone przekroczenia obecnych standardéw majace na celu podkreslenie rangi tych
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miejsc oraz warto$¢ ekonomiczng ich przestrzeni. Podane w ponizszej Tab. 7 wartosci

standardow urbanistycznych nie dotycza terenéw objetych obowigzujagcym planem

miejscowym, na obszarze ktorego obowigzuja standardy w nim okreslone. W przypadku

zmiany tego planu, ustalane w niej standardy beda musiaty by¢ skorelowane ze standardami

okreslonymi w Tab. 7.

Tabela 11.
(z wylaczeniem standardow na terenach objetych obowigzujacym planem miejscowym)

Strefy

planistyczne i

ich

standardy w Gminie Sobienie-Jeziory

Standard max/min

Strefa Profil
Lp. | Symbol Uwagi
planistyczna | dodatkowy* | . h pz | pbe
Wielofunkcyjna z | Z wylaczeniem
bud bud
1 SW zabucowd ZUEOWY 1 5] 150 50| 35
mieszkaniowa mieszkaniowej
wielorodzinng jednorodzinnej
Wielofunkcyj
lezzbf:io(gjna 2z wylaczeniem
2a SJ poncon ogrodow 08| 125 50| 30
mieszkaniowa dziatkowveh
jednorodzinng WY
N budon | 2oz kel b
z
2b SJ zabucowg ogrodow 04| 75| 20| 60 we)
mieszkaniowa . rekreacji
) ) dziatkowych . . .
jednorodzinng indywidualnej
Wielofunkcyjna z | Ushugi, zielen
3 S7 zabudowa naturalna, las, 04| 12,5| 50 30
zagrodowa wody
W koncentracjach
ushug (P6tnocna
1 Pet
4a SU Ustugowa ey 1,0 | 10,0 | 50 35 Strefa Gospodarcza i
przy DW 801)
Z wylaczeniem Na terenach wsi
4b SU Ustugowa elektrowni 20| 150| 60 30
stonecznej
. Tereny magazynow
Sktad .
4c SU Ushigowa e 2,0 | 40,0 50| 35 | wysokiego
gazyny sktadowania
5 SP Gospodarcza Pelny 30| 250 60 20

4 Wykluczenie lub wylaczne dopuszczenie profilu dodatkowego okre$lonego z katalogu okre$lonego
w Zataczniku nr 1 do Rozporzadzeniu MRiT z dnia 8 grudnia 2023 r (Dz.U. poz.2758 z p6zn.zm.)
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Produkcji

6 SR . Pelny 0,4 7,51 50 30
rolniczej
7 SI Infrastrukturalna Petny - - - 20
Wylacznie Zagospodarowanie
tereny: sportu i istniejace na obszarze
8a SN (8) | Zieleniirekreacji | rekreacji, ustug 0,4 7,5 20 70 | objetym
gastronomii, obowigzujacym
turystyki i leu planem miejscowym
8b SN Zieleni i rekreacji Pelny 1,51 150 40 50
9 SC Cmentarzy Pelny - - - 30
10 SG Gornictwa Pehny - - - -
W granicach:
rezerwatow, uzytkow
B fil kologi h
1la | SO Otwarta €z profiu - S| | 100 | SFOToBIeAYER,
dodatkowego obszaréw Natura
2000 i parku
krajobrazowego
11b SO Otwarta Pelny - - - -
12 SK Komunikacyjna Pelny - - - -

Zrodto: opracowanie wiasne

Uwaga:

1/ uzyte symbole standardow urbanistycznych: i, — maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy
naziemnej; h — maksymalna wysoko$¢ zabudowy w metrach; pz — maksymalny udziat
powierzchni zabudowy w procentach; pbe — minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej w
procentach,

2/ standardy urbanistyczne dla terenéw znajdujacych si¢ na obszarze objetym obowiazujacym planem
miejscowym przyjeto takie jakie sg okreslone w tym planie,

3/ w szczegblnych przypadkach zaproponowane standardy wymagaja dostosowania do stanu
istniejacego,

4/ w czeSciach stref planistycznych dopuszczajacych zabudowe znajdujacych sie w strefach
ochronnych teren6w kolejowych, linii wysokich napie¢ i innych linii przesylowych oraz ciekow
wodnych, standardy w przylegajacych do nich czesciach stref planistycznych obnizono w sposob
wykluczajacy mozliwo$¢ powstawania tam zabudowy,

Zgodnie z Art. 13e ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spotecznej mogg by¢ fakultatywnym elementem planu ogoélnego. W projekcie planu ogdlnego gminy
Sobienie-Jeziory odstgpiono od ich ustalenia.
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5. Obszary uzupelnien zabudowy, w tym w ramach istniejacej zabudowy

5.1 Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupeklnienia zabudowy (OUZ) (art.13h ust.
2 pkt 2 ustawy pzp)

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, obszary uzupelienia zabudowy (OUZ) wyznacza si¢
w granicach stref planistycznych jako tereny przeznaczone do realizacji zabudowy
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
Obszary uzupehienia zabudowy (OUZ) zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupehlienia zabudowy w planie ogélnym gminy, z uwzglgdnieniem wytacznie
okreslonych kategorii budynkow, zgodnie z Klasyfikacja Srodkéw Trwatych, o ktérej mowa
w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca
1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773), tj.:

- budynkow przemystowych (symbol 101),

-~ budynkéw handlowo-ustugowych (symbol 103),

- budynkow biurowych (symbol 105),

- budynkoéw szpitalnych oraz innych budynkow opieki zdrowotnej (symbol 106),

- budynkow o$wiaty, nauki, kultury oraz sportu (symbol 107),

- pozostatych budynkow niemieszkalnych (symbol 109),

- budynkow mieszkalnych (symbol 110).

5.2 Sposob wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy (OUZ)

Wyznaczenie obszaru uzupelnien zabudowy zostalo dokonane w sposob okre§lony
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnien zabudowy w planie ogélnym gminy.

Dokonana, w ramach prac nad projektem POG, ogdlna inwentaryzacja istniejgcej zabudowy
1jej porownanie z danymi zawartymi w ewidencji gruntdow i budynkow wykazaly jej
czg¢Sciowa nieaktualnos¢.. W zwiazku z tym, wykorzystano takze dodatkowe zrodta
informacji. W efekcie, informacje dotyczace budynkow generujacych OUZ pobrano
z nastepujacych zrodet:

1/ ewidencja gruntéw i budynkow (EGiB),

2/ baza danych o obiektach topograficznych (BDoOT),

3/ ortofotomapa.

Zgodnie z § 1 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupeinienia zabudowy w planie ogélnym gminy:
,2Dopuszcza si¢ rozszerzenie granic obszarO6w uzupelnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
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przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie
ze wzorem okreslonym w Rozporzadzeniu.

W wyniku uzycia Wtyczki APP 2° otrzymano nastepujace warto$ci:
Pu =3935875,28 m’

Pb=9914611,64 m*

Pp =25% x (9914611,64 —3935875,28) m*

Przy uzyciu wtyczki APP2° w programie Qgis dla Gminy Sobienie-Jeziory okre$lono
wielkos¢ powigkszenia / rozszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) maksymalnie
0 1494684,09 m?=_149.47 ha.

W ramach projektu Planu Ogdlnego Gminy Sobienie-Jeziory wykorzystano_124.93 ha.
Wyznaczenie OUZ na obszarze gminy umozliwi racjonalne zagospodarowanie terenow
polozonych w bezposrednim sgsiedztwie istniejacej zabudowy, w szczego6lnosci
w miejscowosciach o rozwinigtej funkcji mieszkaniowej i zagrodowe;.

Rozrzedzajac OUZ, kierowano jego zasigg w obszary przylegle do istniejacych osiedli
mieszkaniowych, zasada ta pozwala zachowa¢ duze kompleksy lesne oraz
utrzymac¢ rownowage krajobrazowa 1 ekologiczng w mys$l zasad zachowania tadu
przestrzennego i zrownowazonego rozwoju.

Rozszerzanie OUZ pozwoli wladzom gminy sprosta¢ oczekiwaniom mieszkancéw oraz
zamierzeniom rozwojowym gminy, w tym zamierzeniom w zakresie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, okreslonym w aktualizacji Strategii Rozwoju Gminy Sobienie-Jeziory na
lata 2023 — 2030 zatwierdzonej Uchwatg Nr X1/90/2025 Rady Gminy Sobienie Jeziory z dnia
16 czerwca 2025 r.

6. Bilans terenow

6.1 Bilans zapotrzebowania na tereny rozwoju budownictwa mieszkaniowego

Zalozenia wejsSciowe

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa, okreslone w aktualizacji Strategii
rozwoju gminy Sobienie — Jeziory na lata 2023 — 2030, wynosi 2100 osob. Wskazano tam
réwniez rejon planowanej wielofunkcyjnej Potnocnej Strefy Gospodarczej (PSG) jako
miejsce koncentracji rozwoju zabudowy wielorodzinnej. Wielko$¢ terenéw mieszkaniowych
w PSG pozwoli na realizacj¢ tam zabudowy mieszkaniowej dla ok. 800. 0sob.
Struktura zapotrzebowania na nowg zabudowg¢ mieszkaniowg wg form zabudowy:

- wielorodzinna (planistyczne strefa SW w ramach PSG) — 800 osob,

> Wtyczka APP 2 to narzedzie informatyczne udostepniane przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii (MRiT),
stuzace do wyznaczania obszarow uzupehienia zabudowy (OUZ) w ramach prac nad planem ogoélnym gminy,
zgodnie z nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2023 r.
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- jednorodzinna i zagrodowa razem — 1300 osob.
W stanie obecnym, tereny zabudowy zagrodowej stanowig 65% terendw mieszkaniowych
ogotem. Obserwowane zjawisko odchodzenia ludzi mtodych od rolnictwa, a takze analiza
wnioskow do planu wskazuja na wysoce prawdopodobng zmiang tej proporcji na korzys¢
zabudowy jednorodzinnej. W zwigzku z tym, przyjeto, zréwnanie roznych form zabudowy
mieszkaniowej, w efekcie czego wyniesie on :

- zabudowa jednorodzinna (planistyczna strefa SJ) — ok. 50% tj. 650 os6b,

- zabudowa zagrodowa (planistyczna strefa SZ) — ok 50% tj. 650 os6b
Przyjmuje si¢ utrzymanie dotychczasowej sredniej wielkosci gospodarstwa domowego tj. 2,4
osoby oraz przyjmuje si¢ docelowy statystyczny wskaznik swobody zamieszkiwania —
1 gospodarstwo domowe / 1 mieszkanie.
Na podstawie analizy obserwowanych trendow wieloletnich przyj¢to S$rednie wielko$ci
nowych dziatki budowlanych w zabudowie jednorodzinnej — 1500 m? a w zabudowie
zagrodowej — 3000 m? .

Bilans zapotrzebowania na tereny dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego

W oparciu o wczes$niej omoéwione zatozenia, dokonano bilansu zapotrzebowania na tereny
netto® nowej zabudowy mieszkaniowej. Wielko$é zapotrzebowania wynosi odpowiednio:

- tereny dla zabudowy jednorodzinnej dla 650 os6éb wynosza - 650 MK : 2.4 MK/dziatka x
1500 m?/dziatka = 40,6 ha

- tereny dla zabudowy zagrodowej dla 650 0s6b wynosza - zabudowa zagrodowa — 650 MK :
2,4 MK/dziatka x 3000 m?/dziatka = 81,2 ha,

- tereny dla zabudowy wielorodzinnej dla 800 os6b wynosza — 800 MK : 40 MK/ha = 20,0
ha.

Zapotrzebowanie na tereny brutto’ nowej zabudowy mieszkaniowej (przy zatozeniu 50%
udziatu terenu netto w brutto®):

-SJ—40,6 ha: 50% = 81,2 ha

-SZ -81,2ha:50%=162,4 ha

- SW —20,0 ha : 50% = 40,0 ha

- Razem - 285,7 ha.

Kierujac si¢ okre§lonymi w ustawie pzp zasadami oraz realizujac, okreslong w Strategii
rozwoju gminy na lata 2023 — 2030’ polityke przestrzenng, w projekcie Planu ogodlnego
gminy (w wersji do konsultacji) wstgpnie wyznaczono facznie ok. 262,1 ha terenow dla
realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej. W stosunku do wyliczonego zapotrzebowania
na tereny jest to o 23,6 ha mniej. Wielkos¢ ta moze ulec zmianie w wyniku rozpatrzenia a

¢ Tereny zabudowy mieszkaniowej netto obejmuja wylacznie tereny mieszkaniowych dziatek budowlanych,

7 Tereny mieszkaniowe brutto obejmujg tereny mieszkaniowe netto oraz tereny drog lokalnych i dojazdowych,
zieleni oraz ustug podstawowych ,

8 Przyjeta proporcja terendw netto i brutto uwzglednia takze niepelne wykorzystanie w praktyce potencjalnych
terenow rozwoju budownictwa mieszkaniowego przeznaczonych na ten cel w planach zagospodarowania
przestrzennego
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takze uwag do projektu planu. Struktura wielkosci nowych terenéw mieszkaniowych
obejmuje:

- w strefie planistycznej SJ — 103,3 ha,

- w strefie planistycznej SZ — 118,5 ha

- w strefie planistycznej SW — 45,2 ha’.
Wyznaczone tereny rozwoju budownictwa mieszkaniowego obejmuja:

- niezabudowane tereny mieszkaniowe w planie miejscowym — 65,7 ha

- niezabudowane tereny w obszarze uzupetnien zabudowy — 69,4 ha

- pozostate tereny — 127,0 ha.

6.2 Bilans powierzchni stref planistycznych

W oparciu o wytyczne zawarte w aktualizacji Strategii rozwoju gminy Sobienie — Jeziory na
lata 2023 - 2030, analiz¢ wnioskéw do planu ogoélnego oraz na podstawie bilansu
zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa - wyznaczono strefy planistyczne o rdéznych
profilach. Dominujg strefy terenéw otwartych (SR, SO i SN), ktorych udziat wynosi lacznie
86,48%. Strefy terenow zabudowy pokrywaja tacznie 11,83% powierzchni gminy.
Szczegotowo, wielko$¢ oraz struktur¢ powierzchni stref planistycznych ilustruje ponizsza
tabela.

Tabela 12 - Wielko$¢ i struktura powierzchni stref planistycznych

Lp | Strefa Powierzchnia | Udziat
planistyczna [ha] [%]
1 SW 45,24 0,46
2 SJ 266,08 2,72
3 Sz 451,19 4,62
4 SU 187,52 1,92
5 SP 17,19 0,18
6 SR 4627,78 47,38
7 SI 66,52 0,68
8 SN 213,72 2,19
9 SC 6,46 0,06
10 SO 3791,54 38,82
11 SK 94,49 0,97
12 | Razem 9767,73 100,00

 Wielko$¢ wyznaczonej strefy SW przekracza o ok. 10% wyliczone zapotrzebowanie ze wzgledu na
potrzebe dostosowania jej zasiggu do granic ewidencyjnych i podziatdéw urbanistycznych.
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