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Wprowadzenie 
 

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. – O planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (t.j.: Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z późn. zm.) w celu oceny aktualności studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego wójt gminy dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu 
przestrzennym gminy, ocenia postępy w opracowywaniu planów miejscowych i opracowuje 
wieloletnie programy ich sporządzania w nawiązaniu do ustaleń studium, z uwzględnieniem 
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym, 
wojewódzkim, powiatowym i gminnym, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego na terenach zamkniętych oraz decyzji o ustaleniu warunków zabudowy a także 
wniosków w sprawie sporządzenia lub zmiany planu miejscowego. 
Wójt przekazuje radzie gminy wyniki analiz o których mowa powyżej, po uzyskaniu opinii 
gminnej komisji architektoniczno-urbanistycznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. 
Rada gminy podejmuje uchwałę w sprawie aktualności studium i planów miejscowych, a w 
przypadku uznania ich za nieaktualne, w całości lub w części, podejmuje działania 
zmierzające do ich zmiany. Ostatnia uchwała (Nr XLVIII/309/10) w sprawie aktualności 
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w gminie Teresin została podjęta 
przez Radę Gminy Teresin w dniu 5 listopada 2010 r. 
Przy podejmowaniu uchwały w sprawie aktualności ww. dokumentów planistycznych, rada 
gminy bierze pod uwagę w szczególności zgodność studium albo planu miejscowego z 
wymogami wynikającymi z przepisów art. 10 ust. 1 i 2, art. 15 oraz art. 16 ust.1 ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, które to mówią m.in. o tym jakie 
uwarunkowania i co w szczególności uwzględnia się w studium, co określa się obowiązkowo 
oraz w zależności od potrzeb w planie miejscowym. 
Ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy Teresin oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego obejmuje okres 
od 1 stycznia 2006 r. – co stanowi początek roku w którym uchwalono przedmiotowe studium 
- do dnia 24 czerwca 2014 r. – co stanowi datę rozpoczęcia prac na analizą. 

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gmin y 
Teresin. 

1. Zagospodarowanie terenów Gminy Teresin na pocz ątku XXI w. 
Przed przystąpieniem do analizowania zmian w przestrzeni gminy Teresin w latach 2006 – 
2014 należy sięgnąć do starszych dokumentów planistycznych, których ustalenia wpłynęły na 
przeobrażenia w przestrzeni gmin Teresin i wpłynęły na jej obecny charakter. Przeobrażenia 
w przestrzeni rozumiane są jako zmiany zachodzące w zagospodarowaniu przestrzennym 
gminy takie jak m.in. pojawianie lub znikanie obiektów, elementów środowiska 
przyrodniczego, przesłanianie przestrzeni otwartych. Natomiast cechy charakterystyczne 
gminy wiejskiej to przede wszystkim zabudowa zagrodowa, przestrzenie otwarte w postaci 
pól, łąk, dolin rzecznych, zadrzewienia śródpolne, kapliczki, kościoły wiejskie, wysokiej 
jakości gleby, poczucie wspólnoty. Pod koniec lat 90-tych XX wieku powierzchnia Gminy 
Teresin wynosiła 8 802 ha i była zamieszkiwana przez 10 581 osób, przy średniej gęstości 
zaludnienia 121 osób/km2. Użytki rolne stanowiły 83,5 % powierzchni całkowitej gminy, 
natomiast lasy - 6,7%. Sieć osadnicza miała charakter skoncentrowany w obszarach 
położonych przy głównych trasach komunikacyjnych, przy czym największe skupisko 
zabudowy jednorodzinnej o charakterze nierolniczym skupione było w pasie zlokalizowanym 
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w pobliżu drogi krajowej nr 2, linii kolejowej E20 oraz w miejscowości Teresin. Najbardziej 
zaludnioną wsią był Teresin - 2871 osób, Paprotnia - 1454 osób oraz Szymanów - 889 osób. 
W tym okresie rozpoczęto budowę i zmodernizowano wiele budynków mieszkalnych, 
gospodarczych i produkcyjnych. Według obowiązującego wówczas studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego1, gmina Teresin przodowała pod względem 
zasobów mieszkaniowych w porównaniu z innymi okolicznymi gminami wiejskimi. 
Podstawową bazą mieszkaniową gminy było budownictwo zagrodowe oraz mieszkaniowe 
jednorodzinne, przy czym potrzeby mieszkaniowe nie były w pełni zaspokojone a uzbrojenie 
terenów w infrastrukturę techniczną terenów zabudowanych było nie wystarczające. W 1994 
roku Rada Gminy w Teresinie podjęła Uchwałę Nr III/12/94 w sprawie miejscowego planu 
ogólnego zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin. Powyższy ogólny plan 
miejscowy został sporządzony według przepisów ustawy z dnia 12 lipca 1984 roku o 
planowaniu przestrzennym. Mimo iż plan ogólny został uchwalony jeszcze zgodnie z trybem, 
jaki wyznaczała ww. ustawa o planowaniu przestrzennym, to prawie przez cały okres jego 
funkcjonowania, obowiązywała ustawa z 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu 
przestrzennym. W czasie opracowywania planu ogólnego 91,5% powierzchni gminy 
stanowiły użytki rolne, 6,2% lasy i tereny zadrzewione a 2,3% powierzchni pozostałe grunty. 
Obszar gminy zamieszkiwało około 10 tys. osób. Plan wyznaczał na terenie gminy trzy 
jednostki strukturalno-bilansowe (jednostki osadnicze o zróżnicowanym potencjale 
ludnościowym o różnicach w dominacji funkcji i o określonym miejscu w systemie sieci 
osadniczej gminy) - jednostki A, B oraz C. Jednostka A, do której należały miejscowości: 
wieś Gaj, wieś Granice, wieś Nowe Gnatowice, wieś Nowe Paski, wieś Paprotnia, wieś Stare 
Paski, wieś Teresin, wieś Teresin Gaj oraz wieś Topołowa, została wydzielona jako obszar 
centrum usługowego w zakresie usług ogólnogminnych w granicach gminy z funkcją 
mieszkaniową, przemysłową, rolniczą. Jednostka B, do której należały miejscowości: wsie 
Budki Piaseckie, Dębówka, Elżbietów, Kawęczyn, Kolonia Kawęczyn, Maurycew, Nowa 
Piasecznica, Nowy Mikołajew, Pawłówek, Skotniki, Skrzelew, Stara Piasecznica, Stary 
Mikołajew, Strugi, Szymanów oraz Witoldów, pełniły funkcje produkcyjne w zakresie 
rolnictwa oraz rolnicze. Jednostka C, do której należały wsie Izbiska, Lisice, Ludwików, 
Maszna, Pawłowice, Seroki oraz Seroki Parcela, pełniły funkcję w zakresie intensywnej 
produkcji rolniczej. Powyższy dokument planistyczny ustalał ramy zagospodarowania 
terenów przez 9-letni okres jego obowiązywania. Z mocy ustawy o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 1994 roku, każdy miał prawo do zagospodarowania terenu, do którego miał 
tytuł prawny, a także do ochrony własnego interesu prawnego, przy zagospodarowaniu 
terenów należących do innych2. 
Plan ogólny był dokumentem obejmującym cały obszar gminy Teresin, w związku z czym 
nie mógł być tak szczegółowy jak sporządzane miejscowe plany dla mniejszych terytorialnie 
kawałków gminy. 
Zdecydowana większość terenów gminy przeznaczona był pod tereny upraw polowych i 
ogrodniczych, tereny łąk i pastwisk, gdzie obowiązywał zakaz lokalizacji obiektów 
niezwiązanych z produkcją rolniczą. Obszary te charakteryzowały się rozproszoną zabudową 
zagrodową. Jednocześnie zostały wyznaczone tereny pod zabudowę zagrodową oraz 
zabudowę zagrodową z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Były to 
tereny obejmujące pas szerokości 60 m od większości dróg z możliwością lokalizacji 
obiektów produkcyjno-usługowych pod warunkiem uzyskania zgody na zmianę 
przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne. Niektóre fragmenty 

                                                 
1 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin, Uchwała Nr X/49/01 Rady 
Gminy Teresin z dnia 13 grudnia 2001 r. 
2 Niewiadomski Z., Planowanie przestrzenne. Zarys systemu. Wydawnictwo prawnicze LexisNexis, Warszawa 2003, 
s. 27. 
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gminy przeznaczone były pod tereny związane z obsługą gospodarki rolnej oraz tereny 
urządzeń produkcji gospodarki rolnej i zwierzęcej. Były to tereny po byłych PGR-ach 
rozmieszczone w Pawłowicach, Szymanowie, Elżbietowie, Kawęczynie, Strugach, 
Skotnikach, Teresinie-Gaj oraz Granicach. 
Plan zakładał koncentrację zabudowy mieszkaniowej we wsiach Teresin, Teresin-Gaj, 
Paprotnia, Granice, Szymanów oraz Nowa Piasecznica. Wyznaczono nowe tereny pod 
przemysł we wsiach Elżbietów, Pawłowice i we wsi Granice oraz adaptację i modernizację 
istniejących obiektów przemysłowych we wsi Teresin. Charakterystyczne elementy wśród 
terenów zieleni stanowiły istniejący kompleks leśny w Teresinie, ciągi ekologiczne 
wyznaczone wzdłuż dolin rzek Utraty i Pisi oraz systemu rowów melioracyjnych w Nowych 
Gnatowicach, zieleń parkowa, tereny ogródków działkowych w Pawłowicach i Szymanowie 
oraz istniejące cmentarze. W zakresie obsługi komunikacyjnej planowano zmianę przebiegu 
drogi na odcinku Szymanów - Paprotnia z pominięciem miejscowości Szymanów i obejściu 
Teresina od strony zachodniej do drogi krajowej nr 2 relacji Warszawa-Poznań z 
dwupoziomowym przejściem nad torami kolejowymi we wsi Teresin-Gaj. Przejścia pod 
torami kolejowymi planowano także w Paprotni oraz Serokach-Parcela. Zrealizowano 
budowę planowanej „obwodnicy" łączącej drogę krajową nr 2 z drogą w kierunku 
Aleksandrowa. Nie zrealizowano natomiast planowanych przejść przez obszary kolejowe. 
W ciągu kilku lat obowiązywania powyższego planu największy ruch budowlany 
zaobserwowano w centralnej części gminy, w miejscowościach Teresin, Paprotnia i Granice. 
Presja na zagospodarowanie tych terenów nie była jednak tak duża, i do czasu utraty mocy 
planu ogólnego, duża część gruntów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną nie została „skonsumowana". Były to tereny przylegające bezpośrednio do 
terenów najbardziej zurbanizowanych. 
Dość charakterystyczne dla obszaru gminy było to, że rozwijała się zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna w pasach przeznaczonych pod zabudowę zagrodową oraz zabudowę 
zagrodową z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, głównie we wsiach 
Nowa Piasecznica, Budki Piaseckie, Seroki-Parcela, Paprotnia. 
Po wejściu w życie ustawy z 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, regułą stało się, 
że gmina mogła, choć nie musiała, uchwalać miejscowe plany zagospodarowania 
przestrzennego dla części obszaru gminy. Z uwagi na zmiany granic administracyjnych 
Gminy Teresin poprzez włączenie obrębu ewidencyjnego Teresin Kaski, opracowano plan 
miejscowy dla tego obszaru, który został zatwierdzony stosowną uchwałą  w czerwcu 1996 r. 
Rada Gminy Teresin, do 2006 r. uchwaliła jeszcze 10 miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego, w tym 9 zmian planu ogólnego z 1994 r. Łącznie, poprzez 
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zmieniające ustalenia planu ogólnego z 
1994 r., zostało przekwalifikowanych 396,6489 ha gruntów, głównie z gruntów 
przeznaczonych pod tereny rolne na tereny zabudowy mieszkaniowej lub tereny przemysłu, 
składów i usług. 
Obecnie, układ przestrzenny funkcji wskazuje na koncentrację zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej w centralnej części gminy oraz wzdłuż niektórych dróg. Funkcje usługowe 
(usługi użyteczności publicznej, oświaty, zdrowia, sportu) skoncentrowane są wzdłuż Al. 
XX-lecia w Teresinie-Gaj oraz rozmieszczone punktowo w Teresinie, Granicach, Paprotni i 
Szymanowie. Pozostałe tereny usługowe związane są z usługami kultury - tereny założeń 
parkowo-pałacowych będących w ewidencji zabytków. Produkcja i usługi logistyczne 
skupiają się w centralnej części gminy, na zachód od Teresina oraz w Elżbietowie. Funkcje 
produkcyjne związane z gospodarką rolną i zwierzęcą zlokalizowane są głównie przy 
istniejących pałacach i dworach, które w przeszłości były folwarkami na ziemiach 
teresińskich, przekształconych później w PGR i po ich upadku w prywatne gospodarstwa 
rolne. Wyjątek stanowią tereny w Elżbietowie, Teresinie-Gaj oraz Granicach. 
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W największej jednostce osadniczej  - wsi Teresin - jak i w pozostałych wsiach brak jest 
wyraźnie zarysowanego centrum przejawiającego się jako plac lub rynek o regularnych lub 
nieregularnych kształtach. Jedynie w układzie przestrzennym Szymanowa większość 
budynków usługowych zlokalizowana jest w centralnym punkcie wsi (Kościół, szkoła 
podstawowa i gimnazjum, klasztor, drobny handel, poczta) a zabudowa mieszkaniowa 
„wypchnięta" jest poza to centrum, w kierunku wschodnim oraz zachodnim. 

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

 
Celem niniejszego rozdziału jest wskazanie zmian jakie zaszły w zagospodarowaniu 

przestrzennym Gminy Teresin w latach od 1 styczna 2006 r. do czerwca 2014 r. Materiał 
wykorzystany do wskazania tych zmian obejmuje przede wszystkim dane pochodzące z 
ewidencji gruntów i budynków, oraz decyzje – pozwolenia na budowę wydanych dla 
obiektów budowlanych na obszarze Gminy Teresin.  

Wskazane zmiany dotyczą przestrzeni Gminy Teresin będącej gminą wiejską, położoną w 
Obszarze Metropolitalnym Warszawy, posiadającą cechy krajobrazu wiejskiego ale również 
cechy miejskie. 
W poniższej Tabeli nr 1 przedstawiono zmiany w strukturze użytkowania gruntów na 
obszarze Gminy Teresin w roku 2006 i I połowie 2014 r. w podziale zgodnym z klasyfikacją 
używaną w ewidencji gruntów i budynków. 
 
Tabela nr 1. 

 
2006 2014 RÓŻNICA 

ha % ha % ha 
Użytki rolne, w tym: 7479,8776 85,0 7392,7484 84,1 -87,1292 

grunty orne 6535,1862 87,4 6539,6457 88,5 +4,4595 
sady 122,1680 1,6 109,4258 1,5 -12,7422 

łąki trwałe 201,2960 2,7 199,2533 2,7 -2,0427 
pastwiska trwałe 326,5588 4,4 243,3428 3,3 -82,6152 

użytki 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 leśne oraz 

zadrzewione i 
zakrzewione, w tym: 

595,2236 6,8 598,2918 6,8 +3,0682 

lasy 517,0729 86,9 517,1264 86,4 +0,0535 
grunty zadrzewione i 

zakrzewione 
78,1507 13,1 81,1654 13,6 +3,0147 

Grunty zabudowane i 
zurbanizowane, w tym: 645,8957 7,3 713,1654 8,1 +67,2697 

tereny mieszkaniowe 198,5772 30,8 225,5424 31,6 +26,9652 
tereny przemysłowe 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 

niezabudowane 
2,8333 0,4 3,9463 0,6 +1,1130 

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-
wypoczynkowe 

12,0045 1,9 12,7168 1,8 +0,7123 

Użytki ekologiczne 0,7100 0,0 1,2300 0,0 +0,5200 
Nieużytki 46,5871 0,5 55,5020 0,6 +8,9149 

Grunty pod wodami, w 
tym: 24,0408 0,3 24,0408 0,3 0 

grunty pod wodami 
powierzchniowymi 

płynącymi 
23,9908 99,8 23,9908 99,8 0 

grunty pod wodami 
powierzchniowymi 

stojącymi 
0,0500 0,2 0,0500 0,2 0 

Tereny różne 7,6081 0,1 3,9301 0,1 -3,6780 
Źródło: dane z ewidencji gruntów i budynków. 
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Najważniejsze rodzaje zmian na obszarze Gminy Teresin na przestrzeni 13,5 lat: 

 zmniejszenie powierzchni użytków rolnych o ok. 87 ha; 
 wśród użytków rolnych drastyczne zmiejszenie powierzchni pastwisk o ok. 83 

ha; 
 wzrost powierzchni gruntów zabudowanych i zurbanizowanych o ok. 67 ha; 
 wśród gruntów zabudowanych i zurbanizowanych wzrost powierzchni terenów 

mieszkaniowych o ok. 27 ha; 
 wśród gruntów zabudowanych i zurbanizowanych wzrost powierzchni terenów 

przemysłowych o ok. 7 ha; 
 wśród gruntów zabudowanych i zurbanizowanych wzrost powierzchni dróg o 

ok. 17 ha. 
Najistotniejsze zmiany zaszły w grupie użytków rolnych oraz gruntów zabudowanych i 
zurbanizowanych. Wzrósł głównie udział powierzchni terenów zabudowanych i 
zurbanizowanych kosztem zmniejszenia powierzchni użytków rolnych. Wśród terenów 
zabudowanych i zurbanizowanych przybyło najwięcej terenów mieszkaniowych, dalej innych 
terenów zabudowanych (do tej grupy należą m.in. grunty zajęte pod budynki i urządzenia 
związane z administracją, służbą zdrowia, handlem, rzemiosłem, usługami, nauką, oświatą, 
kulturą i sztuką, wypoczynkiem, łącznością, kultem religijnym, czynnymi cmentarzami) oraz 
dróg. Zanotowano wzrost o 7,3931 ha terenów przemysłowych. Zmalała natomiast o 2,4843 
ha powierzchnia terenów kolejowych, co związane jest z wydzieleniem części działek z 
terenów zamkniętych i dalej z obszarów kolejowych. 
Jednocześnie należy zauważyć, iż wiele ze zmian wynika nie z faktu powstania zabudowy 
lecz z przekwalifikowania terenów i nie wiąże się w istocie z materialną zmianą rodzaju 
zagospodarowania. 
Dla pełniejszego zobrazowania zmian w użytkowaniu i zagospodarowaniu gruntów, 
przeanalizowano wydane w latach 2006 – 2014 decyzje o pozwoleniu na budowę. Mapa - 
Załącznik nr 1 do niniejszego opracowania obrazuje rozkład przestrzenny wydanych decyzji o 
pozwoleniu na budowę. Tabela nr 2 zawiera zestawienie wydanych decyzji o pozwoleniu na 
budowę dla poszczególnych obrębów ewidencyjnych w poszczególnych latach. 
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Tabela nr 2. 

Pozwolenia na budowę ogółem w Gminie Teresin wydane w latach 2006 - 2014 

Lp. Obręb 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 RAZEM:  

1 Budki Piaseckie 2 1 2 2 3 2 2 3 0 17 

2 Dębówka 1 0 0 1 1 1 2 2 1 9 

3 Elżbietów 4 5 5 4 5 5 3 4 1 36 

4 Gaj 0 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 Kawęczyn 1 2 0 2 0 1 0 0 1 7 

8 Lisice 1 1 1 1 0 2 1 0 0 7 

9 Ludwików 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 Mikołajew 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 0 16 

15 Nowe Paski 0 1 1 3 3 4 2 1 0 15 

16 Paprotnia 12 23 22 16 14 17 15 17 7 143 

17 Pawłowice 2 3 8 5 2 1 0 6 0 27 

18 Pawłówek 2 1 0 1 0 2 1 2 1 10 

19 Seroki Parcela 3 9 34 9 11 12 4 1 2 85 

20 Seroki Wieś 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 1 2 15 

23 Szymanów 5 5 4 2 4 2 3 1 1 27 

24 Teresin 17 8 13 12 16 4 10 7 2 89 

25 Teresin Gaj 15 16 24 9 14 17 10 12 0 117 

26 Topołowa 5 1 3 0 3 1 0 2 1 16 

27 Witoldów 0 0 1 2 0 0 0 0 0 3 

28 Stary Mikołajew 1 3 1 2 3 1 0 3 0 14 

29 Stara Piasecznica 0 0 0 0 0 1 1 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 Szymanów 0 0 0 0 1 1 2 0 1 5 

33 SHRO Kawęczyn 0 0 2 0 0 0 0 0 1 3 

34 SHRO Pawłowice 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 0 18 

  37 RAZEM: 100 108 172 115 127 108 102 112 34 978 
Źródło: opracowanie własne na podstawie decyzji wydanych przez Starostę Powiatu Sochaczewskiego. 
 
Należy zauważyć, iż na obszarach wiejskich charakterystyczną cechą zabudowy była i jest, 
zabudowa zagrodowa. Jednak, w wyniku działania wielu czynników, do których można 
zaliczyć m.in. bliskie sąsiedztwo Warszawy, rozwój infrastruktury technicznej czy 
wielofunkcyjnych charakter wsi zmienia się rodzaj i charakter zabudowy terenów wiejskich. 
Nowe elementy zagospodarowania są wkomponowywane w dawne, historycznie wytworzone 
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struktury osiedleńcze. Ostatnie osiem lat przyniosło na terenie gminy Teresin także takie 
zmiany. W analizowanym okresie wydano łącznie 978 decyzji - pozwolenie na budowę dla 
obiektów budowlanych związanych z budownictwem mieszkaniowym jednorodzinnym, 
produkcją, w tym produkcją rolniczą, usługami oraz infrastrukturą techniczną. 
 
Wykres nr 1. 
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Pozwolenia na budow ę ogółem w poszczególnych obr ębach Gminy Teresin w latach 2006 - 2014

 
Źródło: opracowanie własne. 
 
Na przestrzeni wszystkich analizowanych lat najwięcej decyzji wydano dla obszarów 
centralnej części gminy, tj. wsi Paprotnia, Teresin-Gaj, Teresin, Granice oraz w miejscowości 
Seroki-Parcele. Miejscowości te, poza wsią Seroki-Parcela, cechują się wyraźnie 
rozwiniętym, w porównaniu do innych wsi, sektorem usług (handlowych, oświaty, zdrowia), 
dobrze wykształconym systemem komunikacyjnym i siecią infrastruktury technicznej. Są to 
obszary dość silnie zurbanizowane. Duża ilość wydanych decyzji dla obrębów Seroki Parcela, 
Nowa Piasecznica oraz Maszna wskazują na znaczący rozwój tych wsi, pomimo braku na ich 
terenie sieci wszelkiego rodzaju usług, dość rozproszonej zabudowy i mało rozwiniętej 
lokalnej sieci komuniacjyjnej. 
Najmniej pozwoleń wydano w miejscowościach położonych w południowo - zachodniej 
części gminy, gruntach wsi Skotniki, Kawęczyn, Strugi po byłych wielkoobszarowych 
państwowych gospodarstwach rolnych. Obszary te charakteryzują się bardzo niewielką liczbą 
ludności i typowym rolniczym charakterem prowadzonej działalności, przy czym są to 
obszary, gdzie obiekty budowlane po byłych PGR-ach i skupione wokół nich budynki 
mieszkalne są w złym lub średnim stanie technicznym. 
Analizując obszary charakteryzujące się największą ilością wydawanych decyzji, czynnikiem, 
który decyduje o koncentracji nowego budownictwa w gminie Teresin jest w szczególności 
dostępność komunikacyjna (wsie Teresin, Paprotnia, Teresin Gaj, Seroki Parcela oraz Nowa 
Piasecznica skupione są wokół stacji PKP na linii Warszawa - Poznań oraz przy drodze 
krajowej nr 2) oraz wyposażenie terenów w media i dostępność niezbędnych usług. 
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Oczywiście istnieje wiele innych czynników, które wpływają na wybieranie takiego a nie 
innego miejsca do lokalizacji inwestycji, jak m.in.: rynek zbytu w przypadku obiektów 
produkcyjnych, położenie w globalnym układzie komunikacyjnym w przypadku usług 
transportowych, logistycznych, cena gruntu, atrakcyjność krajobrazowa.  
 
Wykres nr 2. 
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Źródło: opracowanie własne. 
 
Najwięcej decyzji wydano w 2008 r. W 2009 r. ilość pozwoleń zmniejszyła się, by pozostać 
w kolejnych latach na zbliżonym poziomie.   
 
Wykres nr 3. 
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Źródło: opracowanie własne. 
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Wykres nr 4. 
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Źródło: opracowanie własne. 

Najwięcej decyzji o pozwoleniu na budowę (620 decyzji, co stanowi 63,5% spośród 
wszystkich wydanych decyzji) wydano dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, do 
której zaliczono budynki mieszkalne jednorodzinne oraz garaże i budynki gospodarcze w 
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Decyzje te wydawano w większości obrębów 
z wyjątkiem obrębów Nowy Mikołajew, SHRO Strugi, SHRO Szymanów, SHRO 
Pawłowice oraz SHRO Skotniki. 

 
Wykres nr 5. 

Pozwolenia na budow ę dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
w Gminie Teresin w latach 2006 - 2014
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Źródło: opracowanie własne. 
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Najwięcej decyzji wydano na działki zlokalizowane kolejno w obrębie Paprotnia (84 
decyzje), Seroki Parcela (75 decyzji), Teresin (63 decyzje), Teresin Gaj i Granice (po 61 
decyzji), Nowa Piasecznica (38 decyzji), Maszna (37 decyzji), Pawłowice (21 decyzji). 
Z analizy wydanych decyzji o pozwoleniu na budowę wynika, iż najatrakcyjniejsze tereny dla 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej to fragmenty wsi Paprotnia, Seroki-Parcela, 
Teresin, Granice, Teresin-Gaj, Nowa Piasecznica oraz Maszna. W odniesieniu do wsi 
Paprotnia, najchętniej występowano o pozwolenie na budowę dla działek zlokalizowanych w 
pasie położonym wzdłuż ul. O.M.Kolbego. Zabudowa Teresina polega na wypełnianiu 
wolnych enklaw pomiędzy już zainwestowanymi działkami o dominującej funkcji - 
budownictwie mieszkalnym jednorodzinnym. Zabudowa usługowa powstaje głównie wzdłuż 
ul. Szymanowskiej. Jest to prawidłowy kierunek zagospodarowania tej miejscowości. Tereny 
wsi Granice położone w bezpośrednim sąsiedztwie Teresina charakteryzują się czytelną 
strukturą podziałową. Powierzchnia działek jest zbliżona (ok. 700 - 900 m2), a ciągi 
komunikacyjne dzielą ten obszar na kwartały o kilkunastu działkach. Obszar ten ma charakter 
osiedla domów mieszkalnych jednorodzinnych, tak więc zabudowa wolnych działek 
kolejnymi budynkami mieszkalnymi nie wpływa na deformację przestrzeni, przy czym 
zagospodarowanie wolnych działek, tak jak w przypadku Teresin jest odpowiednie ze 
względów ekonomicznych. W 2008 r. wydano 28 pozwoleń na budowę dla fragmentu wsi 
Seroki-Parcela, umożliwiając w ten sposób budowę osiedla domów jednorodzinnych, które 
według zamierzeń inwestora miało być osiedlem zbliżonym do osiedla zamkniętego. Jest to 
niewątpliwie nowa forma kształtowania przestrzeni na terenach otwartych w tej części 
gminy. Ponadto w Serokach-Parcela największa ilość pozwoleń została wydana dla terenów 
wzdłuż ul. Kwiatowej. W Teresinie-Gaj zabudowa mieszkaniowa skupiała się głównie przy 
ul. Książęcej oraz ul. Nadrzecznej. Zabudowa mieszkniowa w Masznie powstawała głównie 
wzdłuż głównej drogi przez wieś, wzdłuż ul. Sosnowej oraz po południowej stronie ul. 
Kampinoskiej. Zabudowa mieszkaniowa w Nowej Piasecznicy skoncentrowana była wzdłuż 
drogi wewnętrznej oraz równoległej do niej drogi gminnej odchodzących w kierunku 
południowym od głównej drogi przez wieś, co powoduje “wyciąganie” budynków w głąb 
działki, odsuwając tym samym linię zabudowy od drogi. W przypadku pozostałych 
miejscowości najwięcej budynków mieszkalnych powstaje wzdłuż dróg. 
Na przestrzeni niecałych ośmiu lat wydano tylko 27 pozwoleń na budowę budynków 
wiązanych z produkcją rolniczą. Jest to dość zaskakujące zjawisko, biorąc pod uwagę fakt, iż 
Gmina Teresin jest gminą wiejską. Dane te mogą wskazywać, że gmina zmienia charakter z 
gminy wiejskiej w kierunku urbanizacji wsi i rozwoju form zabudowy związanej z 
budownictwem mieszkalnym. Decyzje te wydano w obrębach: Topołowa (5 decyzji), 
Szymanów i Pawłówek (po 4 decyzje), Lisice, Pawłowice, Seroki Wieś (po 3 decyzje), 
Ludwików, Nowe Gnatowice, Skrzelew, Teresin Gaj oraz Stary Mikołajew (po 1 decyzji). 
Decyzje dotyczyły inwestycji związanych z: 

 budową zbiorników wodnych na cele rolnicze,  
 budową oraz rozbudową budynków przechowalni warzyw,  
 budową zbiorników na gnojowicę,  
 budową płyt gnojowych,  
 budową budynków inwentarskich,  
 budową silosów zbożowych,  
 budową budynku magazynowego produktów rolnych,  
 budową budynku garażowego,  
 budową oraz rozbiórką budynków gospodarczych,  
 budową budynku magazynowego do przechowywania środków produkcji 

rolnej, sprzętu, maszyn i płodów rolnych,  
 rozbudową budynku chlewni.  
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Z punktu widzenia obecnego zagospodarowania i użytkowania terenów, duże znaczenie miała 
likwidacja Rolniczej Spółdzielni Produkcyjnej z siedzibą w Teresinie Gaj oraz Państwowych 
Gospodarstw Rolnych w południowej części gminy (obręby SHRO Szymanów, SHRO 
Kawęczyn, SHRO Skotniki, SHRO Strugi). Choć część z budynków jest nadal użytkowana, 
większość zabudowań bo byłych spółdzielniach uległa dewastacji, szpecąc krajobraz. 
Problemem jest niewykorzystanie energii tkwiącej w tych nieruchomościach w miarę 
możliwość pod rozwój funkcji usługowych (np. ośrodek rehabilitacyjny, dom pogodnej 
starości, dom dziecka). Predyspozycje pod dane funkcje wynikają z atrakcyjnego pod 
względem krajobrazowym otoczenia - większość byłych państwowych gospodarstw przylega 
bezpośrednio do istniejących na terenie gminy założeń parkowo-pałacowych oraz byłych 
folwarków. Upadek PGR jest problemem złożonym, gdzie oprócz negatywnych skutków 
dewastacji przestrzeni, istnieją także skutki społeczne. Brak aktywizacji tych obszarów 
powoduje ich ciągłą degradację. Jako przykład można podać wieś Szymanów. Pomimo, iż 
zlokalizowany tam jest klasztor wraz ze słynnym liceum dla dziewcząt oraz przepiękny 
zabytkowy kościół, miejscowość nie rozwija się. Istniejące budynki wielorodzinne 
podupadają. Ośrodek ten nie spełnia ani nie podąża w kierunku predysponowanego w studium 
centrum usługowo-administracyjnego tego fragmentu gminy. 
Po likwidacji Rolniczej Spółdzielni Produkcyjnej w Teresinie-Gaj, część gruntów została 
sprzedana prywatnemu inwestorowi a następnie, po doprowadzeniu do uchwalenia planu 
miejscowego dla tych obszarów, w latach 2002 – 2005 zrealizowano w tym miejscu 
inwestycje polegającą na budowie baz logistycznych. Jest to niewątpliwie jednen z 
właściwych kierunków wykorzystania potencjału tkwiącego w tego typu nieruchomościach. 
Należy tutaj zaznaczyć, iż atutem działek w Teresinie-Gaj jest korzystne położenie w pobliżu 
krajowych ciągów komunikacyjnych. 
Najwięcej decyzji dla budynków usługowych wydano w obrębach: Teresin (9 decyzji), 
Paprotnia (8 decyzji), Teresin Gaj (6 decyzji), Granice, Seroki Wieś, Szymanów oraz 
Zielonka (po 4 decyzje), Elżbietów (3 decyzje), Dębówka, Maurycew, Seroki Parcela, 
Skrzelew, Topołowa oraz Stary Mikołajew (po 1 decyzji). Decyzje dotyczyły inwestycji 
związanych z: 

 adaptacją części budynku mieszkalnego na sklep spożywczo-przemysłowy 
(Dębówka), 

 przebudową budynku gospodarczego wraz ze zmianą sposobu użytkowania na 
sklep (Elżbietów), 

 budową budynku centrum badawczo-rozwojowego (Elżbietów), 
 przebudową stacji tankowania gazem wraz z budową myjni (Elżbietów), 
 rozbudową i przebudową budynku na przedszkole niepubliczne (Granice), 
 budową budynku usługowo-mieszkaniowego (Granice), 
 rozbudową budynku usługowego (Granice), 
 budową budynku usługowego z przeznaczeniem na sklep sprzedaży środków 

ochrony roślin (Maurycew), 
 rozbudową istniejącego budynku usługowego o wiatę (Paprotnia), 
 budową budynku konferencyjnego, przebudową pomieszczeń basenu i 

zaplecza na cele Sali bankietowej (Paprotnia), 
 rozbudową hali warsztatowej z przebudową na strzelnicę krytą na broń 

kulową (Paprotnia), 
 budową budynku usług noclegowych (Paprotnia), 
 budową budynku gospodarczo-magazynowego (Paprotnia), 
 budową budynku apteki (Paprotnia), 
 rozbudową budynku miesz. o sklep meblowy (Paprotnia), 
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 budową warsztatu (Sroki Parcela), 
 rozbudową domu weselnego z motelem, rozbudową budynku hotelu, budową 

kręgielni, budową altany (Seroki Wieś), 
 budową pawilonu handlowego (Szymanów), 
 przebudową i rozbudową budynku ośrodka zdrowia (Szymanów), 
 rozbudową i przebudową istniejącego budynku gospodarczego z 

przeznaczeniem na cele usług agroturystycznych (Szymanów), 
 remontem dachu budynku klasztoru (Szymanów), 
 rozbudową budynku apteki, dobudową schodów (Teresin), 
 rozbiórką części budynku szkoły (Teresin), 
 budową 3 budynków usługowo-handlowych (Teresin), 
 rozbudową i przebudową budynku usługowego (Teresin), 
 budową myjni dla samochodów osobowych (Teresin), 
 remoncie elewacji i wnętrz pałacu i garażu (Teresin Gaj), 
 przebudową budynku w którym mieści się przedszkole oraz GZGK (Teresin 

Gaj), 
 remoncie budynku socjalno-biurowego (Teresin Gaj), 
 adaptacją budynków na cele domu opieki (Teresin Gaj), 
 przebudową części budynku usługowego na przedszkole (Teresin Gaj), 
 rozbudową stacji kontrolii pojazdów (Topołowa), 
 rozbudową budynku usługowo-handlowego (Stary Mikołajew), 
 budową budynku mieszkalno-usługowego z częścią gastronomiczną 

(Zielonką), 
 budową budynku stacji diagnostycznej dla samochodów osobowych 

(Zielonka), 
 budową budynku garażowego z pomieszczeniami gospodarczymi (Zielonka), 
 budową garażu z zapleczem socjalno-biurowym (Zielonka). 

Koncentracja wydanych decyzji w Teresinie, Paprotni i Teresinie-Gaj jest zrozumiała, z 
uwagi na świadczone przez nie usługi dla całego obszaru gminy. 
Najwięcej decyzji dla budynków produkcyjnych i magazynów wydano w obrębach: Teresin 
Gaj (18 decyzji), Elżbietów (13 decyzji), Paprotnia (5 decyzji), Topołowa i Zielonka (po 2 
decyzje), Lisice, Szymanów i Teresin (po 1 decyzji). Decyzje dotyczyły inwestycji 
związanych z: 

 przebudową budynku odbioru mleka, przebudową części budynku 
magazynowego na stołówkę oraz szatnię, rozbudową budynku mleczarni, 
budową wag towarowych, budową wiat magazynowych, rozbudową hali 
magazynowej, budową hali produkcyjnej, rozbudową i przebudową hali 
przemysłowej, budową silosu, budową budynku stacji uzdatniania wody z 
magazynem soli oraz halą filtrów, rozbudową magazynu produktów 
mlecznych (Elżbietów), 

 budową hali usługowo-maszynowej z zapleczem (Lisice), 
 rozbudową budynku magazynowo-produkcyjnego (Paprotnia), 
 budową 2 budynków magazynowych (Paprotnia), 
 budową budynku magazynowo-garażowego (Paprotnia), 
 budową bazy magazynowo-składowej (Paprotnia), 
 budową budynku magazynowego (Szymanów), 
 budową przepompowni ppoż., zbiornika zapasu wody oraz silosów (Teresin), 
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 adaptacją części hal magazynowych na pomieszczenia biurowo-socjalne, 
pomieszczenia do ładowania baterii do wózków akumulatorowych, budową 
pomieszczenia logistyki w hali produkcyjnej, nadbudową pomieszczeń 
biurowych w hali magazynowej, budową ekranów akustycznych, przebudową 
budynku myjnii, rozbudową hali magazynowej, rozbudową części biurowej w 
hali magazynowej, przebudową hali magazynowej (Teresin Gaj), 

 budową hali magazynowej (Teresin Gaj), 
 przebudową magazynu, budową budynku wagowo-labolatoryjnego, 

rozbudową kosza do rozładunku samochodów ze zbożem, przebudową 
istniejącej wiaty (Teresin Gaj), 

 budową silosu na materiały sypkie (Teresin Gaj), 
 budową budynku magazynowego, dyżurki, rozbudową budynku socjalno-

mieszkalnego (Topołowa), 
 rozbudową budynku gospodarczego o magazyn, nadbudową budynku 

biurowo-produkcyjnego (Zielonka). 
Bardzo wyraźna jest strefa zwiększonego ruchu budowlanego w Teresinie-Gaj oraz w 
Elżbietowie, gdzie zlokalizowane są magazyny logistyczne, zakład produkcyjny POLSKIE 
MŁYNY oraz zakład produkcyjny Bakoma, a ilość wydanych zezwoleń świadczy o ich 
ciągłym rozwoju na przestrzeni wszystkich analizowanych lat.  
Poza inwestycjami realizowanymi przez prywatnych inwestorów, wystąpiły realizacje 
inwestycji posiadające znaczący wpływ na zagospodarowanie przestrzeni Gminy Teresin 
finansowane z budżetu gminy (przy częściowym udziale środków unijnych). Tabela nr 3 
przedstawia większość ze zrealizowanych przez Gminę Teresin inwestycji od 2006 roku do 
czerwca 2014 r. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


