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Wprowadzenie

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 20030.ptanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j.: Dz. U. z 2012 r. poz. 647 zm@m.) w celu oceny aktualfm studium
uwarunkowa i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego i soiyych planéw
zagospodarowania przestrzennego wojt gminy dokoaungizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocenia pgsf w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje
wieloletnie programy ich spagdzania w nawigzaniu do ustale studium, z uwzgldnieniem
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu pulznego o znaczeniu krajowym,
wojewodzkim, powiatowym i gminnym, decyzji o ustale lokalizacji inwestycji celu
publicznego na terenach zamitych oraz decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowkie
wnioskow w sprawie spogdzenia lub zmiany planu miejscowego.

Wjt przekazuje radzie gminy wyniki analiz o ktdnymowa powyej, po uzyskaniu opinii
gminnej komisji architektoniczno-urbanistycznej, sajmniej raz w czasie kadencji rady.
Rada gminy podejmuje uchwalv sprawie aktualri@i studium i planéw miejscowych, a w
przypadku uznania ich za nieaktualne, w gaitolub w czsci, podejmuje dziatania
zmierzagce do ich zmiany. Ostatnia uchwata (Nr XLVIII/300)j1w sprawie aktualrici
studium uwarunkowa i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gmomnaz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzenweggminie Teresin zostata peth
przez Rad Gminy Teresin w dniu 5 listopada 2010 r.

Przy podejmowaniu uchwaty w sprawie aktudkiovw. dokumentéw planistycznych, rada
gminy bierze pod uwagw szczegolngci zgodndé studium albo planu miejscowego z
wymogami wynikagcymi z przepiséw art. 10 ust. 1 i 2, art. 15 oraz B ust.1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kttwe mowg m.in. o tym jakie
uwarunkowania i co w szczegokod uwzgkdnia sé w studium, co okrda sk obowihzkowo
oraz w zalenosci od potrzeb w planie miejscowym.

Ocena aktualnmi studium uwarunkow® i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Teresin oraz miejscowych planéw zagospodantavprzestrzennego obejmuje okres
od 1 stycznia 2006 r. — co stanowi pgtek roku w ktorym uchwalono przedmiotowe studium
- do dnia 24 czerwca 2014 r. — co stanowgdarzpoczcia prac na analiz

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gmin vy
Teresin.

1. Zagospodarowanie terendbw Gminy Teresin na pocz  gtku XXI w.

Przed przysipieniem do analizowania zmian w przestrzeni gmieyesin w latach 2006 —
2014 naley sicgng¢ do starszych dokumentow planistycznych, ktérydhalesia wptyrty na
przeobraenia w przestrzeni gmin Teresin i wpiy na jej obecny charakter. Przeobraia

w przestrzeni rozumianeg §ako zmiany zachodee w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy takie jak m.in. pojawianie lub znikanie oM@k, elementéw srodowiska
przyrodniczego, przestanianie przestrzeni otwartydlatomiast cechy charakterystyczne
gminy wiejskiej to przede wszystkim zabudowa zagwa, przestrzenie otwarte w postaci
pol, kk, dolin rzecznych, zadrzewieniodpolne, kapliczki, kgcioty wiejskie, wysokiej
jakosci gleby, poczucie wspolnoty. Pod koniec lat 90aty¢X wieku powierzchnia Gminy
Teresin wynosita 8 802 ha i byla zamieszkiwana pr@ 581 oséb, przyredniej gstasci
zaludnienia 121 os6b/KimUzytki rolne stanowity 83,5 % powierzchni catkowitgniny,
natomiast lasy - 6,7%. Sieosadnicza miata charakter skoncentrowany w obshkara
potozonych przy gtébwnych trasach komunikacyjnych, przzym najweksze skupisko
zabudowy jednorodzinnej o charakterze nierolnicaskupione byto w pasie zlokalizowanym
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w poblizu drogi krajowej nr 2, linii kolejowej E20 oraz wiepscowaci Teresin. Najbardziej
zaludniory wsig byt Teresin - 2871 osob, Paprotnia - 1454 osék 8mymandw - 889 osdb.
W tym okresie rozpoeto budow i zmodernizowano wiele budynkéw mieszkalnych,
gospodarczych i produkcyjnych. Wedtug obgmuijacego wowczas studium uwarunkawa
kierunkéw zagospodarowania przestrzenfegmina Teresin przodowata pod weadgm
zasobow mieszkaniowych w poréwnaniu z innymi okoigmi gminami  wiejskimi.
Podstawow baz mieszkaniow gminy byto budownictwo zagrodowe oraz mieszkaniowe
jednorodzinne, przy czym potrzeby mieszkaniowehyly w petni zaspokojone a uzbrojenie
terendw w infrastrukturtechniczi terenéw zabudowanych byto nie wystargzaj W 1994
roku Rada Gminy w Teresinie petli Uchwat Nr 111/12/94 w sprawie miejscowego planu
ogolnego zagospodarowania przestrzennego gminy sifierePowyszy ogoélny plan
miejscowy zostat spogdzony wedtug przepiséw ustawy z dnia 12 lipca 198Kku o
planowaniu przestrzennym. Mima plan ogolny zostat uchwalony jeszcze zgodnie eny,
jaki wyznaczata ww. ustawa o planowaniu przestrgemno prawie przez caly okres jego
funkcjonowania, obowizywata ustawa z 7 lipca 1994 roku o zagospodarawani
przestrzennym. W czasie opracowywania planu o0géin8d,5% powierzchni gminy
stanowity wytki rolne, 6,2% lasy i tereny zadrzewione a 2,38aigrzchni pozostate grunty.
Obszar gminy zamieszkiwato okoto 10 tys. osOb. Rlgznaczat na terenie gminy trzy
jednostki  strukturalno-bilansowe (jednostki osadeic 0 zrgnicowanym potencjale
ludndéciowym o r@&nicach w dominacji funkcji i 0o okébnym miejscu w systemie sieci
osadniczej gminy) - jednostki A, B oraz C. Jednastk do ktdrej naleaty miejscowdci:
wies Gaj, wig Granice, wié Nowe Gnatowice, wieNowe Paski, wig Paprotnia, wig Stare
Paski, wig Teresin, wié Teresin Gaj oraz wieTopotowa, zostata wydzielona jako obszar
centrum ustugowego w zakresie ustug ogoélnogminnychgranicach gminy z funkgj
mieszkaniow, przemystow, rolnicz. Jednostka B, do ktérej nabdy miejscowdci: wsie
Budki Piaseckie, Ebowka, Ekbietow, Kawczyn, Kolonia Kawczyn, Maurycew, Nowa
Piasecznica, Nowy Mikotajew, Pawtowek, Skotniki, r&{ew, Stara Piasecznica, Stary
Mikotajew, Strugi, Szymandéw oraz Witoldow, pemnifunkcje produkcyjne w zakresie
rolnictwa oraz rolnicze. Jednostka C, do ktorejeratly wsie Izbiska, Lisice, Ludwikow,
Maszna, Pawtowice, Seroki oraz Seroki Parcela, ifgefunkcj¢ w zakresie intensywnej
produkcji rolniczej. Powsszy dokument planistyczny ustalat ramy zagospodaniav
terenOw przez 9-letni okres jego obegmywania. Z mocy ustawy o0 zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 roku,4dy miat prawo do zagospodarowania terenu, do ket
tytut prawny, a take do ochrony wilasnego interesu prawnego, przy zegiasowaniu
terenéw nalgcych do innych

Plan ogolny byt dokumentem obejmaym caty obszar gminy Teresin, w z&ku z czym
nie mogt by tak szczego6towy jak spadzane miejscowe plany dla mniejszych terytorialnie
kawatkow gminy.

Zdecydowana wksza¢ terenOw gminy przeznaczona byt pod tereny upravovpgh i
ogrodniczych, terenyak i pastwisk, gdzie obowrywat zakaz lokalizacji obiektow
niezwigzanych z produkgjrolnicza. Obszary te charakteryzowaty sozproszoa zabudowy
zagrodowy. Jednocz@ie zostaly wyznaczone tereny pod zabugowagrodow oraz
zabudow zagrodow z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe] jednoro@zirByty to
tereny obejmujce pas szerokoi 60 m od wgkszaci drég z maliwoscia lokalizaci
obiektow produkcyjno-ustugowych pod warunkiem uzamsk zgody na zmian
przeznaczenia gruntow rolnych gihgch na cele nierolnicze i niélee. Niektore fragmenty

! Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gmimgsihie Uchwata Nr X/49/01 Rady
Gminy Teresin z dnia 13 grudnia 2001 r.

2 Niewiadomski Z., Planowanie przestrzenne. Zarys systéVydawnictwo prawnicze LexisNexis, Warszawa 2003,
s. 27.
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gminy przeznaczone byly pod tereny zmane z obstug gospodarki rolnej oraz tereny
urzagdzen produkcji gospodarki rolnej i zwiegze). Byly to tereny po bytych PGR-ach
rozmieszczone w Pawlowicach, Szymanowie,zbigtowie, Kawczynie, Strugach,
Skotnikach, Teresinie-Gaj oraz Granicach.

Plan zaktadat koncentrgcjzabudowy mieszkaniowej we wsiach Teresin, Ter&an-
Paprotnia, Granice, Szymanow oraz Nowa PiasecztWégznaczono nowe tereny pod
przemyst we wsiach Ebietow, Pawtowice i we wsi Granice oraz adaptagnodernizacj
istniejgcych obiektow przemystowych we wsi Teresin. Chagldtyczne elementy $nod
terendéw zieleni stanowily istnigy kompleks lény w Teresinie, @gi ekologiczne
wyznaczone wzdtudolin rzek Utraty i Pisi oraz systemu rowéw medicyjnych w Nowych
Gnatowicach, ziele parkowa, tereny ogrédkéw dziatkowych w Pawlowica@zymanowie
oraz istniejce cmentarze. W zakresie obstugi komunikacyjnepg@lano zmiag przebiegu
drogi na odcinku Szymanow - Paprotnia z pogai@m miejscowéci Szymanow i obégiu
Teresina od strony zachodniej do drogi krajowej airrelacji Warszawa-Pozhaz
dwupoziomowym przégiem nad torami kolejowymi we wsi Teresin-Gaj. Rz pod
torami kolejowymi planowano tak w Paprotni oraz Serokach-Parcela. Zrealizowano
budowe planowanej ,obwodnicy" aczacej drog krajowa nr 2 z drog w kierunku
Aleksandrowa. Nie zrealizowano natomiast planowhrpreze$¢ przez obszary kolejowe.

W ciggu Kkilku lat obowizywania powyszego planu najwkszy ruch budowlany
zaobserwowano w centralnejeéezi gminy, w miejscowgciach Teresin, Paprotnia i Granice.
Presja na zagospodarowanie tych terendw nie bglaajetak dua, i do czasu utraty mocy
planu ogdlnego, dia cz$¢ gruntdw przeznaczonych pod zabudownieszkaniow
jednorodzing nie zostata ,skonsumowana”. Byly to tereny przgigce bezpérednio do
terenOw najbardziej zurbanizowanych.

Dos¢ charakterystyczne dla obszaru gminy bylozeoyozwijata s zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w pasach przeznaczonych pod zabudpagrodow oraz zabudow
zagrodowy z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednoro@girgtownie we wsiach
Nowa Piasecznica, Budki Piaseckie, Seroki-Par&aarotnia.

Po wegciu w zycie ustawy z 1994 roku o zagospodarowaniu przestrym, reguf stato s,

ze gmina mogta, cho nie musiala, uchwata miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego dla ¢xi obszaru gminy. Z uwagi na zmiany granic admiasgjnych
Gminy Teresin poprzez wdzenie obgbu ewidencyjnego Teresin Kaski, opracowano plan
miejscowy dla tego obszaru, ktory zostat zatwienyzstosown uchwah w czerwcu 1996 r.
Rada Gminy Teresin, do 2006 r. uchwalita jeszcze ffejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w tym 9 zmiaruplgdlnego z 1994 r.gcznie, poprzez
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennegeraapice ustalenia planu ogélnego z
1994 r., zostato przekwalifikowanych 396,6489 haungdw, gtdwnie z gruntéw
przeznaczonych pod tereny rolne na tereny zabuduiggzkaniowej lub tereny przemystu,
sktadow i ustug.

Obecnie, uklad przestrzenny funkcji wskazuje nackotracg zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w centralnej ¢xi gminy oraz wzdta niektorych drég. Funkcje ustugowe
(ustugi wyteczndci publicznej, dwiaty, zdrowia, sportu) skoncentrowang wzdiwz Al.
XX-lecia w Teresinie-Gaj oraz rozmieszczone punkiow Teresinie, Granicach, Paprotni i
Szymanowie. Pozostate tereny ustugowegzame § z ustugami kultury - tereny zaten
parkowo-patacowych dalacych w ewidencji zabytkow. Produkcja i ustugi ldgtzne
skupiap sie w centralnej cgci gminy, na zachdéd od Teresina oraz viligtowie. Funkcje
produkcyjne zwizane z gospodagkrolng i zwierzca zlokalizowane s gtébwnie przy
istniegcych patacach i dworach, ktére w przesetobyly folwarkami na ziemiach
tereshskich, przeksztatconych podiej w PGR i po ich upadku w prywatne gospodarstwa
rolne. Wyptek stanowd tereny w Etbietowie, Teresinie-Gaj oraz Granicach.
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W najwickszej jednostce osadnicze] - wsi Teresin - jak pezostatych wsiach brak jest
wyraznie zarysowanego centrum przejaw@@ggo s¢ jako plac lub rynek o regularnych lub
nieregularnych ksztattach. Jedynie w ukladzie przeanym Szymanowa wKszasé
budynkow ustugowych zlokalizowana jest w centralnymankcie wsi (Kdécidt, szkota
podstawowa i gimnazjum, klasztor, drobny handelczpm) a zabudowa mieszkaniowa
~Wypchnieta" jest poza to centrum, w kierunku wschodnim aazhodnim.

2. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym G =~ miny
Teresin w latach od stycznia 2006 r. do czerwca 201 4.

Celem niniejszego rozdzialu jest wskazanie zmiddaejaaszty w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Teresin w latach od 1 stycz®@62r. do czerwca 2014 r. Materiat
wykorzystany do wskazania tych zmian obejmuje pezedzystkim dane pochogte z
ewidencji gruntow i budynkdéw, oraz decyzje — pozwvih na budow wydanych dla
obiektow budowlanych na obszarze Gminy Teresin.

Wskazane zmiany dotygprzestrzeni Gminy Teresiretlacej gmirg wiejska, potazong w
Obszarze Metropolitalnym Warszawy, posiadajcechy krajobrazu wiejskiego ale rowhie
cechy miejskie.

W ponizsze] Tabeli nr 1 przedstawiono zmiany w struktutzgtkowania gruntow na
obszarze Gminy Teresin w roku 2006 i | potowie 2014 podziale zgodnym z klasyfikacj
uzywamg w ewidencji gruntow i budynkow.

Tabela nr 1.
2006 2014 RANICA
ha % ha % ha
Uzytki rolne, w tym: 7479,8776 85,0 7392,7484 84,1 78292
grunty orne 6535,1862 87,4 6539,6457 88,5 +4,4595
sady 122,1680 1,6 109,4258 15 -12,7422
taki trwate 201,2960 2,7 199,2533 2,7 -2,0427
pastwiska trwate 326,5588 4,4 243,3428 3,3 -82,6152
uzytki rolne zabudowane 225,5635 3,0 230,9436 3,1 +5,3801
grunty pod stawami 0,8650 0,0 1,3259 0,0 +0,4609
rowy 68,2391 0,9 68,8113 0,9 +0,5722
Grunty lesne oraz
zadrzewione i 595,2236 6,8 598,2918 6,8 +3,0682
zakrzewione, w tym:
lasy 517,0729 86,9 517,1264 86,4 +0,0535
grunty zadrzewione i 78,1507 13,1 81,1654 13,6 +3,0147
zakrzewione
Grunty zabudowane i 645,8957 73 713,1654 8,1 +67,2697
zurbanizowane, w tym:
tereny mieszkaniowe 198,5772 30,8 225,5424 31,6 +26,9652
tereny przemystowe 79,1102 12,2 86,5033 12,1 +7,3931
inne tereny zabudowane 53,4288 8,3 70,2961 9,9 +16,8673
zurbanizowane tereny 2,8333 0,4 3,9463 0,6 +1,1130
niezabudowane
drogi 247,3497 38,3 264,0528 37,0 +16,7031
tereny kolejowe 52,5920 8,1 50,1077 7,0 -2,4843
tereny rekreacyjno- 12,0045 1,9 12,7168 1,8 +0,7123
wypoczynkowe
Uzytki ekologiczne 0,7100 0,0 1,2300 0,0 +0,5200
Nieuzytki 46,5871 0,5 55,5020 0,6 +8,9149
Grunty p‘t);ijYOdam" w 24,0408 0,3 24,0408 0,3 0
grunty pod wodami
powierzchniowymi 23,9908 99,8 23,9908 99,8 0
ptynacymi
grunty pod wodami
powierzchniowymi 0,0500 0,2 0,0500 0,2 0
stojacymi
Tereny rézne 7,6081 0,1 3,9301 0,1 -3,6780

Zrodio: dane z ewidencji gruntow i budynkow.
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Najwazniejsze rodzaje zmian na obszarze Gminy Teresprzestrzeni 13,5 lat:
[0 zmniejszenie powierzchnizytkdw rolnych o ok. 87 ha;
O wséréd wzytkow rolnych drastyczne zmiejszenie powierzchretpésk o ok. 83
ha;
[0 wazrost powierzchni gruntow zabudowanych i zurbawaych o ok. 67 ha;
0 wséréd gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych wzrastiprzchni terendw
mieszkaniowych o ok. 27 ha;
O wsrdd gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych wzrastiprzchni terenéw
przemystowych o ok. 7 ha;
[0 wséréd gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych wzrastiprzchni drég o
ok. 17 ha.
Najistotniejsze zmiany zaszlty w grupieytkébw rolnych oraz gruntéw zabudowanych i
zurbanizowanych. Wzrost  gtéwnie udziat powierzcherendw zabudowanych i
zurbanizowanych kosztem zmniejszenia powierzchijtkdw rolnych. Wrdéd terendw
zabudowanych i zurbanizowanych przybyto napej terendw mieszkaniowych, dalej innych
terenéw zabudowanych (do tej grupy rialen.in. grunty zajte pod budynki i urgdzenia
zZwigzane z administragj stuzbg zdrowia, handlem, rzemiostem, ustugami, nguwiata,
kulturg 1 sztulg, wypoczynkiem, dczndcia, kultem religijnym, czynnymi cmentarzami) oraz
drég. Zanotowano wzrost o 7,3931 ha terenéw prziEwysh. Zmalata natomiast o 2,4843
ha powierzchnia terenéw kolejowych, co zwane jest z wydzieleniem gxi dziatek z
terenow zamknitych i dalej z obszarow kolejowych.
Jednoczénie naley zauwayé, iz wiele ze zmian wynika nie z faktu powstania zalwylo
lecz z przekwalifikowania terendw i nie age sk w istocie z materialp zmiary rodzaju
zagospodarowania.
Dla petniejszego zobrazowania zmian wytkowaniu i zagospodarowaniu gruntow,
przeanalizowano wydane w latach 2006 — 2014 deayzp@zwoleniu na budaw Mapa -
Zalacznik nr 1 do niniejszego opracowania obrazuje taxzkrzestrzenny wydanych decyzji o
pozwoleniu na budogv Tabela nr 2 zawiera zestawienie wydanych de@ypozwoleniu na
budowe dla poszczegolinych ofyow ewidencyjnych w poszczegolnych latach.
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Tabela nr 2.
Pozwolenia na budow ogétem w Gminie Teresin wydane w latach 2006 - 201

Lp. Obreb 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011| 2012| 2013| 2014| RAZEM:
1| Budki Piaseckie 2 1 2 2 3 2 2 3 q 17
2 | Debéwka 1 0 0 1 1 2 2 1 9
3 | Elzbietéw 4 5 5 4 5 3 4 36
4| Gaj 0 0 0 0 0 0 1 0 1
5 | Granice 8 7 9 12 9 11 11 13 3 83
6 | Izbiska 1 0 3 1 2 2 0 2 0 11
7 | Kaweczyn 1 2 0 2 0 1 0 0 1 7
8 | Lisice 1 1 1 1 0 2 1 0 0 7
9 | Ludwikow 1 3 3 3 7 0 1 0 0 18
10 | Maszna 4 5 8 5 10| 8 6 8 0 54
11| Maurycew 1 0 1 0 2 2 1 2 1 10
12| Nowy Mikotajew 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
13 | Nowa Piasecznica 4 5 8 3 6 3 13 7 4 53
14| Nowe Gnatowice 2 0 5 3 1 1 0 4 q 16
15 | Nowe Paski 0 1 1 3 3 4 2 1] a 15
16| Paprotnia 12 23 22 16 14 1y 16 17 v 143
17 | Pawtowice 2 3 8 5 2 1 0 6 0 27
18 | Pawtéwek 2 1 0 1 0 2 1 2 1 10
19| Seroki Parcela 3 9 34 9 11 1p 4 L 4 85
20 | Seroki Wig 4 4 3 5 4 2 2 3 3 30
21| Skrzelew 1 0 2 1 4 0 2 3 1 14
22 | Stare Paski 1 3 2 4 0 0 2 ] 2 15
23| Szymanow 5 5 4 2 4 2 3 1] 1 27
24 | Teresin 17 8 13 12 14 4 1 1 4 89
25| Teresin Gaj 15 16 24 9 14 17 10 12 D 117
26 | Topotowa 5 1 3 0 3 1 0 2 1 16
27| Witoldéw 0 0 1 2 0 0 0 0 0 3
28 | Stary Mikotajew 1 3 1 2 3 1 0 3 0 14
29 | Stara Piasecznica 0 g a ¢ L L 0 1 3
30| Zielonka 2 1 0 4 1 2 4 5 0 19
31| SHRO Strugi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
32| SHRO Szymanéw 0 0 0 0 1 1 2 0 1 5
33| SHRO Kawczyn 0 0 2 0 0 0 0 0 1 3
34| SHRO Pawlowicg 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1
35| SHRO Skotniki 0 0 1 0 0 0 0 0 0 1
36 | Teresin Kaski 0 1 5 3 0 3 4 2 g 18
37| RAZEM: 100 108| 172| 115| 127| 108| 102| 112| 34 978

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie decyzji wydh przez StarosfPowiatu Sochaczewskiego.

Nalezy zauway¢, iz na obszarach wiejskich charakterystycrech zabudowy byfa i jest,
zabudowa zagrodowa. Jednak, w wyniku dziatania uviedynnikow, do ktérych mima
zaliczy¢ m.in. bliskie gsiedztwo Warszawy, rozwdj infrastruktury technigznezy
wielofunkcyjnych charakter wsi zmieniaggiodzaj i charakter zabudowy terenow wiejskich.
Nowe elementy zagospodarowansankomponowywane w dawne, historycznie wytworzone
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struktury osiedlécze. Ostatnie osiem lat przyniosto na terenie gmieyesin take takie
zmiany. W analizowanym okresie wydary@anie 978 decyzji - pozwolenie na budodia
obiektéw budowlanych zwrkanych z budownictwem mieszkaniowym jednorodzinnym,
produkcp, w tym produkgj rolniczg, ustugami oraz infrastruktagitechnicza.

Wykres nr 1.

Pozwolenia na budow e ogétemw poszczegdinych obr ebach Gminy Teresin w latach 2006 - 2014
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Na przestrzeni wszystkich analizowanych lat nej®j decyzji wydano dla obszaréw
centralnej czsci gminy, tj. wsi Paprotnia, Teresin-Gaj, Teresaranice oraz w miejScowoi
Seroki-Parcele. Miejscowoi te, poza wsi Seroki-Parcela, cechyjsie wyraznie
rozwinigtym, w poréwnaniu do innych wsi, sektorem ustugn@iawych, dwiaty, zdrowia),
dobrze wyksztalconym systemem komunikacyjnym iigigdfrastruktury technicznej.gSto
obszary dé¢ silnie zurbanizowane. Da ilos¢ wydanych decyzji dla obbow Seroki Parcela,
Nowa Piasecznica oraz Maszna wskazng znacgcy rozwdj tych wsi, pomimo braku na ich
terenie sieci wszelkiego rodzaju ustug,s€laozproszonej zabudowy i mato rozwitg)
lokalnej sieci komuniacjyjnej.

Najmniej pozwolé wydano w miejscowaziach potgonych w potudniowo - zachodniej
czesci gminy, gruntach wsi Skotniki, Kaygzyn, Strugi po bytych wielkoobszarowych
panstwowych gospodarstwach rolnych. Obszary te chargktip sic bardzo niewielk liczba
ludncéci i typowym rolniczym charakterem prowadzonej é¢Hi@osci, przy czym g to
obszary, gdzie obiekty budowlane po bylych PGR-actkupione wokdt nich budynki
mieszkalne gw ztym lubsrednim stanie technicznym.

Analizujac obszary charakteryzige se najwicksz ilosciag wydawanych decyzji, czynnikiem,
ktory decyduje o koncentracji nowego budownictwaymwinie Teresin jest w szczegOkto
dostpnas¢ komunikacyjna (wsie Teresin, Paprotnia, Teresip Garoki Parcela oraz Nowa
Piasecznica skupioney svokot stacji PKP na linii Warszawa - Posanaraz przy drodze
krajowej nr 2) oraz wyposgeanie terenOw w media i depnos¢ niezlzdnych ustug.

str. 9



OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY TERESIN
ORAZ MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Oczywiicie istnieje wiele innych czynnikow, ktére wplywapa wybieranie takiego a nie
innego miejsca do lokalizacji inwestycji, jak m:imynek zbytu w przypadku obiektow
produkcyjnych, potgenie w globalnym uktadzie komunikacyjnym w przypadkstug
transportowych, logistycznych, cena gruntu, atrakm¢ krajobrazowa.

Wykres nr 2.

Pozwolenia na budow e w Gminie Teresin w latach 2006 - 2014
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Zrédio: opracowanie wiasne.

Najwiece] decyzji wydano w 2008 r. W 2009 r.&opozwoléh zmniejszyta si, by pozosté
w kolejnych latach na zkHonym poziomie.

Wykres nr 3.

Pozwolenia na budow e w Gminie Teresin wydane w latach 2006 - 2014
Z podziatlem na poszczegélne rodzaje zabudowy
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Zrodto: opracowanie wiasne.
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Wykres nr 4.
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Zrédio: opracowanie wiasne.

Najwiecej decyzji o pozwoleniu na budew620 decyzji, co stanowi 63,5% <pod
wszystkich wydanych decyzji) wydano dla zabudowgsmakaniowej jednorodzinnej, do
ktorej zaliczono budynki mieszkalne jednorodzinngzagarae i budynki gospodarcze w
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Decyzjerydawano w w¢kszasci obrebow

z wyjatkiem obgbow Nowy Mikotajew, SHRO Strugi, SHRO Szymanow, SBIR
Pawtowice oraz SHRO Skotniki.

Wykres nr 5.

Pozwolenia na budow ¢ dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
w Gminie Teresin w latach 2006 - 2014
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Zrodto: opracowanie whasne.
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Najwigce] decyzji wydano na dzialki zlokalizowane kolejwo obrbie Paprotnia (84
decyzje), Seroki Parcela (75 decyzji), Teresin @8yzje), Teresin Gaj i Granice (po 61
decyzji), Nowa Piasecznica (38 decyzji), Masznad8@yzji), Pawtowice (21 decyzji).

Z analizy wydanych decyzji o pozwoleniu na bugomynika, &z najatrakcyjniejsze tereny dla
zabudowy mieszkaniowejednorodzinnej to fragmenty wsi Paprotnia, SerckieRla,
Teresin, Granice, Teresin-Gaj, Nowa Piasecznica dfaszna.W odniesieniu do wsi
Paprotnia, najaftniej wystpowano o pozwolenie na budewlla dziatek zlokalizowanyctv
pasie potaonym wzdhi ul. O.M.Kolbego. Zabudowa Teresina polega na wyipeiu
wolnych enklaw pomgidzy jwz zainwestowanymi dziatkami o dominuag] funkcji -
budownictwie mieszkalnym jednorodzinnym. Zabudowhigowa powstaje gtownie wzdtu
ul. SzymanowskiejJest to prawidtowy kierunek zagospodarowania tejsoowdci. Tereny
wsi Granice potgone w bezp&rednim gsiedztwie Teresina charakteryzugic czytelry
struktuy podziatows. Powierzchnia dziatek jest zitina (ok. 700 - 900 Ay a chgi
komunikacyjne dzielten obszar na kwartaty o kilkunastu dziatkach.Zabsen ma charakter
osiedla domow mieszkalnych jednorodzinnych, takecwizabudowa wolnych dziatek
kolejnymi budynkami mieszkalnymi nie wptywa na def@cg przestrzeni, przy czym
zagospodarowanie wolnych dziatek, tak jak w prz\paderesin jest odpowiednie ze
wzgledéw ekonomicznychwW 2008 r. wydano 28 pozwalena budow dla fragmentu wsi
Seroki-Parcela, unitiwiajagc w ten sposob budawosiedla doméw jednorodzinnych, ktore
wedtug zamierze inwestora miato by osiedlem zblionym do osiedla zamkgtego. Jest to
niewgtpliwie nowa forma ksztattowania przestrzeni naemach otwartych w tej egci
gminy. Ponadto w Serokach-Parcela nagjwgiza ilg¢ pozwolé zostata wydana dla terenéw
wzdtuz ul. Kwiatowej. W Teresinie-Gaj zabudowa mieszkardoskupiata si gtdwnie przy
ul. Ksigzecej oraz ul. Nadrzecznefabudowa mieszkniowa w Masznie powstawata gtownie
wzdtwz gitdwnej drogi przez wie wzdhuz ul. Sosnowej oraz po potudniowej stronie ul.
Kampinoskiej.Zabudowa mieszkaniowa w Nowej Piasecznicy skonoetna byta wzdti
drogi wewretrznej oraz réwnolegtej do niej drogi gminnej oddkgcych w kierunku
potudniowym od gtéwnej drogi przez wieco powoduje “wyciganie” budynkow w gjb
dziatki, odsuwagc tym samym ling zabudowy od drogi. W przypadku pozostatych
miejscowdci najwigccej budynkow mieszkalnych powstaje wzdtlrog.

Na przestrzeni niecatychsmiu lat wydano tylko 27 pozwate na budow budynkéw
wigzanych z produkgjrolnicza. Jest to dé¢ zaskakujce zjawisko, biggc pod uwag fakt, iz
Gmina Teresin jest gminwiejska. Dane te mog wskazywa, ze gmina zmienia charakter z
gminy wiejskiej w kierunku urbanizacji wsi i rozwojform zabudowy zwizane] z
budownictwem mieszkalnym. Decyzje te wydano w ¢bhch: Topotowa (5 decyzji),
Szymanow i Pawtdwek (po 4 decyzje), Lisice, PawtmyiSeroki Wig¢ (po 3 decyzje),
Ludwikéw, Nowe Gnatowice, Skrzelew, Teresin Gajzo&tary Mikotajew (po 1 decyzji).
Decyzje dotyczyly inwestycji zwranych z:

0 budow zbiornikéw wodnych na cele rolnicze,

0 budowg oraz rozbudow budynkéw przechowalni warzyw,

0 budowg zbiornikéw na gnojowig,

O budowg ptyt gnojowych,

O budowg budynkéw inwentarskich,

0 budowg silosow zbaowych,

0 budowg budynku magazynowego produktéw rolnych,

0 budowg budynku garzowego,

0 budow oraz rozbiork budynkéw gospodarczych,

O budows budynku magazynowego do przechowywadiadkdédw produkciji
rolnej, sprztu, maszyn i ptodéw rolnych,

0 rozbudowy budynku chlewni.
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Z punktu widzenia obecnego zagospodarowanigtkowania terendw, die¢ znaczenie miata
likwidacja Rolniczej Spétdzielni Produkcyjnej z dimbg w Teresinie Gaj oraz Ratwowych
Gospodarstw Rolnych w potudniowej ¢gzi gminy (obeby SHRO Szymanow, SHRO
Kawgczyn, SHRO Skotniki, SHRO Strugi). Ghezes¢ z budynkow jest nadalzytkowana,
wickszag¢ zabudowa bo bytych spétdzielniach ulegta dewastacji, szpedkrajobraz.
Problemem jest niewykorzystanie energii thgdgj w tych nieruchomiiach w miag
mozliwos¢é pod rozwdj funkcji ustugowych (np.smdek rehabilitacyjny, dom pogodnej
stargci, dom dziecka). Predyspozycje pod dane funkcjenikaja z atrakcyjnego pod
wzgledem krajobrazowym otoczenia -eksza¢ bytych pastwowych gospodarstw przylega
bezpadrednio do istnigicych na terenie gminy zaten parkowo-patacowych oraz bytych
folwarkow. Upadek PGR jest problemem zaym, gdzie oprécz negatywnych skutkow
dewastacji przestrzeni, istndejtakze skutki spoteczne. Brak aktywizacji tych obszarow
powoduje ich cigls degradag. Jako przykiad mma poda wies Szymandw. Pomimozi
zlokalizowany tam jest klasztor wraz ze stynnymelim dla dziewcg oraz przegikny
zabytkowy kdcidt, miejscowd¢ nie rozwija s¢. Istniegce budynki wielorodzinne
podupadaj. Osrodek ten nie spetnia ani nie pad w kierunku predysponowanego w studium
centrum ustugowo-administracyjnego tego fragmenting.
Po likwidacji Rolniczej Spétdzielni Produkcyjnej Weresinie-Gaj, ag¢ gruntdw zostata
sprzedana prywatnemu inwestorowi a gasie, po doprowadzeniu do uchwalenia planu
miejscowego dla tych obszarow, w latach 2002 — 2@8falizowano w tym miejscu
inwestycje polegapa na budowie baz logistycznych. Jest to nighwie jednen z
wiasciwych kierunkéw wykorzystania potencjatu tkiwego w tego typu nieruchormach.
Nalezy tutaj zaznaczy iz atutem dziatek w Teresinie-Gaj jest korzystne peiie w pobliu
krajowych ciagdw komunikacyjnych.
Najwiecej decyzji dla budynkdéw ustugowych wydano w giach: Teresin (9 decyzji),
Paprotnia (8 decyzji), Teresin Gaj (6 decyzji), ®ca, Seroki Wig Szymandw oraz
Zielonka (po 4 decyzje), Hbietow (3 decyzje), Ebowka, Maurycew, Seroki Parcela,
Skrzelew, Topotowa oraz Stary Mikotajew (po 1 dgyzDecyzje dotyczyly inwestyciji
zwigzanych z:

0 adaptagi czesci budynku mieszkalnego na sklep spoczo-przemystowy

(Dgbowka),

0 przebudow budynku gospodarczego wraz ze zmiaposobu #ytkowania na
sklep (Ebietéw),
budowg budynku centrum badawczo-rozwojowegoz{iktow),
przebudow stacji tankowania gazem wraz z budawyjni (Elzbietow),
rozbudowg i przebudow budynku na przedszkole niepubliczne (Granice),
budowg budynku ustugowo-mieszkaniowego (Granice),
rozbudowg budynku ustugowego (Granice),
budows budynku ustugowego z przeznaczeniem na sklep dargzérodkow
ochrony rélin (Maurycew),
rozbudowg istniegcego budynku ustugowego o wigPaprotnia),
budowg budynku konferencyjnego, przebudpwpomieszczeé basenu i
zaplecza na cele Sali bankietowej (Paprotnia),
rozbudowg hali warsztatowej z przebudgwna strzelni¢ kryta na bra
kulowg (Paprotnia),
budowg budynku ustug noclegowych (Paprotnia),
budowg budynku gospodarczo-magazynowego (Paprotnia),
budowg budynku apteki (Paprotnia),
rozbudovg budynku miesz. o sklep meblowy (Paprotnia),

OooOoooO
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budowg warsztatu (Sroki Parcela),

rozbudovg domu weselnego z motelem, rozbuddwdynku hotelu, budoav
kregielni, budowy altany (Seroki Wig),

budowg pawilonu handlowego (Szymandw),

przebudow i rozbudovg budynku érodka zdrowia (Szymanow),

rozbudow i przebudow istniegcego budynku gospodarczego z
przeznaczeniem na cele ustug agroturystycznychni8agpw),

remontem dachu budynku klasztoru (Szymandw),

rozbudovg budynku apteki, dobudayschodéw (Teresin),

rozbidrky czesci budynku szkoty (Teresin),

budowg 3 budynkoéw ustugowo-handlowych (Teresin),

rozbudowy i przebudow budynku ustugowego (Teresin),

budowg myjni dla samochodéw osobowych (Teresin),

remoncie elewacji i wgtrz patacu i garau (Teresin Gaj),

przebudow budynku w ktorym migci sie przedszkole oraz GZGK (Teresin
Gaj),

remoncie budynku socjalno-biurowego (Teresin Gaj),

adaptacj budynkéw na cele domu opieki (Teresin Gaj),

przebudow czesci budynku ustugowego na przedszkole (Teresin Gaj),
rozbudowy stacji kontrolii pojazdow (Topotowa),

rozbudovg budynku ustugowo-handlowego (Stary Mikotajew),

budowgy budynku mieszkalno-ustugowego =z c¢é@g gastronomicza
(Zielonka),

budows budynku stacji diagnostycznej dla samochodéw osgbb
(Zielonka),

budowg budynku garzowego z pomieszczeniami gospodarczymi (Zielonka),
budowg garau z zapleczem socjalno-biurowym (Zielonka).

Koncentracja wydanych decyzji w Teresinie, Paprotrieresinie-Gaj jest zrozumiala, z
uwagi naswiadczone przez nie ustugi dla catego obszaru gminy

Najwiccej decyzji dla budynkéw produkcyjnych i magazynawdano w obgbach: Teresin

Gaj (18 decyzji), Edbietéw (13 decyzji), Paprotnia (5 decyzji), TopokwZielonka (po 2

decyzje), Lisice, Szymanow i Teresin (po 1 decyzjDecyzje dotyczyty inwestycji

zwigzanych z:

O

I A A

przebudow budynku odbioru mileka, przebudgw czeéci budynku
magazynowego ha stotOwkoraz szatwi, rozbudowg budynku mleczarni,
budowy wag towarowych, budoy wiat magazynowych, rozbudawhali
magazynowej, budoyv hali produkcyjnej, rozbudoavi przebudow hali
przemystowej, budow silosu, budow budynku stacji uzdatniania wody z
magazynem soli oraz hal filtrow, rozbudows magazynu produktow
mlecznych (Etbietow),

budowg hali ustugowo-maszynowej z zapleczem (Lisice),

rozbudowy budynku magazynowo-produkcyjnego (Paprotnia),

budowg 2 budynkéw magazynowych (Paprotnia),

budowg budynku magazynowo-gatavego (Paprotnia),

budowy bazy magazynowo-sktadowej (Paprotnia),

budowy budynku magazynowego (Szymanow),

budowy przepompowni ppo, zbiornika zapasu wody oraz silosow (Teresin),
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[0 adaptagy czesci hal magazynowych na pomieszczenia biurowo-soejal
pomieszczenia do tadowania baterii do wozkéw akatoubwych, budow
pomieszczenia logistyki w hali produkcyjnej, nadbwd pomieszcze
biurowych w hali magazynowej, budgwekranéw akustycznych, przebudpw
budynku myjnii, rozbudow hali magazynowej, rozbudavezesci biurowej w
hali magazynowej, przebudawali magazynowej (Teresin Gaj),

0 budowg hali magazynowej (Teresin Gaj),

(0 przebudow magazynu, budosv budynku wagowo-labolatoryjnego,
rozbudow kosza do roztadunku samochodow ze zemo, przebudow
istniejgcej wiaty (Teresin Gaj),

[0 budowg silosu na materiaty sypkie (Teresin Gaj),

[0 budowy budynku magazynowego, #zyki, rozbudows budynku socjalno-
mieszkalnego (Topotowa),

0 rozbudows budynku gospodarczego o magazyn, nadbygddwudynku
biurowo-produkcyjnego (Zielonka).

Bardzo wyrana jest strefa zwkszonego ruchu budowlanego w Teresinie-Gaj oraz w
Elzbietowie, gdzie zlokalizowaneg snagazyny logistyczne, zaktad produkcyjny POLSKIE
MLYNY oraz zaktad produkcyjny Bakoma, a o wydanych zezwole swiadczy o ich
ciggtym rozwoju na przestrzeni wszystkich analizowdnhat.

Poza inwestycjami realizowanymi przez prywatnyctweastoréw, wysipity realizacje
inwestycji posiadace znacgcy wplyw na zagospodarowanie przestrzeni Gminy diere
finansowane z bugtu gminy (przy cgciowym udzialesrodkéw unijnych). Tabela nr 3
przedstawia wiksza¢ ze zrealizowanych przez Gmifferesin inwestycji od 2006 roku do
czerwca 2014 r.
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