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UCHWALA NR 1V/19/2024
RADY GMINY TERESIN

z dnia 11 czerwca 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Teresin obejmujacego czes¢
obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22024 r.
poz. 609 z p6zn. zm.), art. 20 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 zpdzn. zm.) wzwigzku zart. 67 ust.3 pkt.2 ustawy zdnia 7lipca 2023 o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (t.j Dz.U. 2023 r. poz. 1688)
oraz Uchwaly Nr LXV/477/2022 Rady Gminy Teresin z dnia 28 grudnia 2022 r w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacego czgsé
obre¢bow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski, stwierdzajac, ze ustalenia niniejszej uchwaty
nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin
(Uchwata Nr 11/1/2006 Rady Gminy Teresin z dnia 21 lutego 2006 roku z p6z. zm.) uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Teresin obejmujacy czesé
obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski, zwany dalej planem, na obszarze i w brzmieniu
okreslonym niniejszg uchwata.

§ 2. 1. Plan obejmuje obszar czesci obrgbow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski potozony
w potnocno — zachodniej czgsci gminy Teresin o tacznej powierzchni — ok.41,52ha.

2. Granice obszaru obje¢tego planem wyznacza od zachodu zachodnig granicag dziatki nr ew. 72/4, od
pénocy pdinocna granica dziatki drogi — dziatka nr ew. 69 potozone w obrgbie ewidencyjnym Stare Paski,
dalej w kierunku poétnocnym granica obrgbu ewidencyjnego Stare Paski do potnocnej granicy dziatek nr ew. 74,
75, 76, 77, 83, 84 w Nowych Gnatowicach, dalej w kierunku potudniowym zachodnig granica dziatki drogi —
dziatka nr ew. 126 do potludniowej granicy dziatki nr ew. 131, dalej w kierunku zachodnim poludniowa granica
dziatki nr ew. 131 do wschodniej granicy dziatki 91/1, a nastepnie w kierunku zachodnim granica obrebu
ewidencyjnego Stare Paski. Dalej w kierunku potudniowo — zachodnim wschodnig granica dziatki nr ew. 78 do
poélnocnej granicy dziatki drogi — dziatka nr ew. 89, a nastgpnie wschodnig i pétnocna granicg dziatki nr ew.
72/1 w obrebie ewidencyjnym Stare Paski.

3. Granice obszaru objetego planem oznaczone sg symbolem graficznym na rysunku planu sporzgdzonym
w skali 1:2000 stanowigcym zatgcznik nr 1 (graficzny) do niniejszej uchwatly.

§ 3. 1. Plan obejmuje:
1) tekst planu stanowiacy niniejszg uchwate;
2) rysunek planu w skali 1:2000 stanowiacy zalacznik nr 1;

3) rozstrzygnigcie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag do projektu planu zgloszonych w czasie wyltozenia
projektu planu do publicznego wgladu bedace zatgcznikiem nr 2;
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4) rozstrzygniecie dotyczace sposobu realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasad ich
finansowania, ktére nalezag do zadan wlasnych Gminy, bedace zatacznikiem nr 3;

5) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapisane w formie elektronicznym
bedace zalacznikiem nr 4.

2. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objetego granicami planu przy
uzyciu oznaczen zastosowanych i opisanych odpowiednio w legendzie:

1) oznaczenia graficzne bedace ustaleniami planu:
a) granice obszaru objetego planem miejscowym,
b) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i r6znych zasadach zagospodarowania,
¢) nieprzekraczalne linie zabudowy dla budynkéw do 20m,
d) nieprzekraczalne linie zabudowy dla budynkow do 45m,
e) zielen izolacyjna,
f) napowietrzna linia energetyczna 15 kV do przebudowy i zmiany przebiegu,
g) row do przebudowy w kanat zamknigty i zmiany przebiegu,
h) strefa ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego oznaczonego symbolem,
1) wymiarowanie w metrach,
j) przeznaczenie terenéw — okreslone numerem i symbolem literowym.
2) oznaczenia informacyjne niebedace ustaleniami planu;

3) wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin (Uchwata
Nr 1I/1/2006 Rady Gminy Teresin z dnia 21 lutego 2006 roku z péz. zm.) wraz z okre§leniem granic
obszaru objetego niniejszym planem.

§ 4. 1. Plan sporzadza si¢ w zakresie zgodnym z ustawa.
2. W planie nie okresla sig:

1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych w rozumieniu ustawy ze wzgledu
na brak takich obszar6w w granicach planu;

2) granic isposobdéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa ze wzgledu na brak takich terenéw i obszarow
w obszarze planu;

3) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy ze wzgledu na brak ich wystgpowania w granicach planu.

§ 5. 1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin
obejmujacy cze$¢ obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski, o ktorym mowa w §1 uchwaty;

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie zasadniczej i ewidencyjnej
w skali 1:2000, stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

3) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszag uchwale Rady Gminy Teresin, oile ztresci przepisu
nie wynika inaczej;

4) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, wyznaczong na rysunku planu oraz
opisang w tek$cie uchwaly, ktérej nie moze przekroczy¢ $ciana sytuowanego budynku. Poza
nieprzekraczalng linie zabudowy moga by¢ zlokalizowane budynki portierni.
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6) maksymalnej wysoko$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ maksymalng wysoko$¢ budynkow
1 budowli;

7) zieleni izolacyjnej - nalezy przez to rozumie¢ pas zwartej zieleni wysokiej isredniej o szeroko$ci
dostosowanej do okreslonej sytuacji przestrzennej (minimum — 10,0m), ztozony z gatunkow drzew
ikrzewow rodzimych znasadzeniami wmin. 50% gatunkéw zimozielonych, odpornych na
zanieczyszczenia lub wat ziemny, oddzielajacy funkcjonalnie i optycznie obiekty ucigzliwe od terenéw
sgsiednich.

2. W odniesieniu do innych okreslen uzytych w planie i niezdefiniowanych w niniejszej uchwale nalezy
stosowac definicje zgodne z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

DZIAL 1.
Przepisy ogolne
Rozdzial 1.
Informacje dotyczace konstrukcji planu

§ 6. 1. W niniejszej uchwale ustalone zostaty przepisy ogo6lne i szczegdtowe.

2. Przepisy ogdlne obowigzuja na catym obszarze objetym planem, przepisy szczegétowe obowiazuja dla
poszczegdlnych terendw oznaczonych symbolem literowym.

Rozdzial 2.
Przeznaczenie terenu

§ 7. 1. W planie zostaly wyznaczone liniami rozgraniczajacymi nastepujace klasy przeznaczenia terenu:

Symbol klasy Nazwa klasy przeznaczenia terenu
przeznaczenia
terenu
UH-UL-P Teren ustug handlu lub ustug rzemieslniczych lub produkcji
KDD Teren drogi dojazdowej

2. W ramach przeznaczenia terenéw dopuszcza si¢ infrastrukturg techniczng, komunikacje w tym miejsca
do parkowania, garaze, budowle ziemne oraz urzadzenia budowlane, utwardzenie dziatki oraz zielen, ktore
tworza cato$¢ funkcjonalno-uzytkowa na dziatce budowlanej, w ramach okreslonego przeznaczenia terenu.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 8. Zasady ustalania poloZenia linii rozgraniczajacych:Ustala sig, iz linie rozgraniczajace tereny UH-
UL-P i KDD wyznacza rysunek planu.

§ 9. Zasady ustalania linii zabudowy: Linie zabudowy zostaly wyznaczone jako nieprzekraczalne od
strony drog i granicy planu zgodnie z rysunkiem planu.

§ 10. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) nie ustala si¢ sposobu usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych terendw publicznie
dostepnych oraz od granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyki obiektow budowlanych;

2) szczegotowe ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy w poszczegdlnych terenach sa okreslone
w Dziale II niniejszej uchwaty (przepisy szczegdtowe).

Rozdzial 4.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.

§ 11. 1. Ustala si¢ w obszarze planu mozliwos¢ realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na $srodowisko w rozumieniu przepisOw ustawy o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

2. Ustala sie w obszarze planu zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii przemystowych.

3. Zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow.

4. Zakaz gospodarowania odpadami komunalnymi.
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5. Zakaz przetwarzania, magazynowania, odzysku, kompostowania, unieszkodliwiania lub utylizacji
odpadow nie pochodzacych z wtasnej dziatalno$ci gospodarcze;.

6. Zakaz termicznego przetwarzania odpadow.
7. Zakaz lokalizacji sktadow otwartych materialow sypkich i pylacych poza budynkami.

8. Dopuszcza si¢ zmiang uksztattowania terenu, likwidacj¢ zadrzewien, zachowujac okreslong niniejszym
planem powierzchni¢ biologicznie czynna.

9. Ustala si¢ obowigzek utworzenia pasa zieleni izolacyjnej, ktory nalezy zlokalizowa¢ w terenie
oznaczonym symbolem UH-UL-P w bezposrednim sasiedztwie z terenami sgsiedniej zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i zagrodowej znajdujacej si¢ poza granicg planu.

10. Przy projektowaniu, realizacji iuzytkowaniu przedsiewzig¢ nalezy stosowac najlepsze dostepne
techniki (BAT).

§ 12. W zakresie wod podziemnych i powierzchniowych:

1. Wprowadza si¢ ochrong wod podziemnych poprzez nakaz stosowania rozwigzan technicznych
eliminujacych negatywne oddziatywanie realizowanych przedsiewzig¢ na wody podziemne.

2. Ustala si¢, ze prace ziemne zwigzane z przeksztalcaniem ukladu hydrograficznego, w tym roéwniez
sypanie waldéw, przeksztatcanie poziomu terenu, mogace naruszy¢ sptyw powierzchniowy wody i stosunki
wodne nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy niepogorszenie i niezaklocenie splywu wod podziemnych na
dziatkach i terenach sgsiednich zgodnie z przepisami z zakresu Prawa Wodnego.

3. Ustala si¢ cze$¢ istniejacego rowu do przebudowy w kanal zamkniety i zmiany przebiegu.

§ 13. W zakresie ochrony powietrza. Ustala si¢, ze prowadzenie dzialalnos$ci powodujacej wprowadzenie
gazow lub pytow do powietrza nie moze powodowac obnizenia standardow jakosci srodowiska poza granicami
terenu, do ktorego wlasdciciel posiada tytul prawny oraz nie moze przekracza¢ na tej granicy norm
dopuszczalnych dla terendéw sasiednich.

§ 14. Ochrona i wzbogacanie lokalnych wartoS$ci Srodowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych:

1. Wielko$ci minimalnej do zachowania powierzchni biologicznie czynnej sa wyznaczone i ustalone
w Dziale II;

2. Wielkosci maksymalnej powierzchni zabudowy sg wyznaczone i ustalone w Dziale II.
§ 15. W zakresie ochrony przed halasem:
1) w obszarze planu nie wystepuja tereny, dla ktorych zostaty wyznaczone dopuszczalne poziomy hatasu;

2) ustala si¢ nakaz stosowania rozwigzan technicznych zapewniajacych wilasciwe warunki akustyczne
w budynkach i na terenach sgsiednich, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony $rodowiska.

Rozdzial 5.
Zasady ksztaltowania krajobrazu.

§ 16. Zasady ksztaltowania krajobrazu w zakresie elementow przestrzennych wplywajacych na walory
krajobrazowe zostaly ustalone w niniejszej uchwale poprzez wustalenia parametréw zabudowy
1 zagospodarowania.

Rozdzial 6.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr
kultury wspélczesnej

§17. 1. Plan wustala ochron¢ zabytku archeologicznego w formie stref ochrony konserwatorskiej
w granicach zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu, okre§lonego symbolem AZP:57-60 na zasadach
okreslonych w przepisach dotyczacych ochrony zabytkoéw i opiece nad zabytkami.

2. W granicach strefy, o ktorych mowa w ust.1, roboty ziemne albo zmiana charakteru dotychczasowej
dziatalnos$ci, ktore moga doprowadzi¢ do przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego, wymagaja
przeprowadzenia postgpowania na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacymi postepowania z zabytkami w procesie budowlanym.
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3. Na terenie objetym planem nie wystgpuja inne niz wymienione w ust. 1 obiekty zabytkowe wpisane do
rejestru zabytkow i ewidencji lub bedace pod ochrong konserwatorska (w rozumieniu przepisow odrebnych
z zakresu ochrony zabytkéw i1 opieki nad zabytkami) i inne obiekty uznane za dobra kultury wspdtczesne;.

Rozdzial 7.
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym.

§ 18. 1. W obszarze objetym planem nie ustala si¢ granic terendw wymagajacych scalenia i podzialu
nieruchomosci w rozumieniu przepisoOw z zakresu gospodarowania nieruchomosciami.

2. Zasady scalania i podziatu nieruchomosci zostaty okreslone w Dziale I1.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji.

§ 19. 1. Okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz z parametrami oraz klasyfikacjg drog;
1) ustala si¢ zasade obstugi obszaru planu przez istniejacy i projektowany uktad komunikacyjny;

2) lokalny uktad komunikacyjny stanowia drogi klasy dojazdowej nr 380806W 1 380809W, znajdujace si¢
poza granicami planu;

3) uktad drog publicznych uzupekniaja drogi wewngtrzne niewyznaczone na rysunku planu.
4) ustala sig¢, ze do obstugi poszczegolnych terendow mozna wyznaczy¢ drogi wewnetrzne idojazdy;

5) drogi wewngtrzne winny mie¢ potgczenie z droga publiczng. W przypadku brakuobustronnego potaczenia
z droga publiczng nalezy na drodze wewngtrznej wydzieli¢ terendo zawracania o minimalnych wymiarach
20.0 m x 20.0 m.

2. Okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym: Potaczenie
obszaru planu zuktadem drogi krajowej nr 92 relacji Warszawa — Poznan - droga klasy gléwnej ruchu
przyspieszonego poprzez lokalny uklad komunikacyjny stanowiacy drogi klasy dojazdowej nr 380806W
1 380809W, znajdujace si¢ poza granicami planu potozonew jego bezposrednim sgsiedztwie.

3. Ustalenia dotyczace parkowania pojazdow:
1) obowiazuja miejsca postojowe dla samochodow towarzyszace poszczegdlnym przeznaczeniom terenu co
najmniej w liczbie ustalonej zgodnie z nastepujacymi wskaznikami:
a) dla biur — 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej biura,
b) dla ustug innych — 1 miejsca na kazde 150 m? powierzchni uzytkowej,

c) dla magazynéow ibudynkéw produkcyjnych — 1 miejsce postojowe dla samochodu ciezarowego na
5000m? powierzchni uzytkowej, jednak nie mniej niz 1 miejsce oraz 1 miejsce postojowe dla samochodu
osobowego na 5 pracownikow;

2) miejsca postojowe, o ktorych mowa w pkt 1 nalezy sytuowa¢ wterenie dzialek zwigzanych
z poszczegolnymi obiektami;

3) na kazde 30 miejsc postojowych nalezyprzewidzie¢ minimum jedno miejsce postojowe dla samochodow
zaopatrzonych w karte parkingowa, lecz nie mniej niz jedno na obiekt w przypadku wyznaczenia co
najmniej 6 miejsc parkingowych.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

§ 20. Ustala si¢ zaopatrzenie w infrastruktur¢ techniczng poprzez: istniejace, rozbudowywane,
przebudowywane inowo realizowane sieci iobiekty, znajdujace si¢ w obszarze planu w powigzaniu
z zewnetrznym ukladem tych sieci zrealizowanym poza obszarem planu.

§ 21. 1. Ustala sig, ze sieci infrastruktury technicznej wszystkich mediow nalezy lokalizowa¢ na terenach
komunikacji z zachowaniem wzajemnych odlegtos$ci wynikajacych z przepiséw odrebnych;

2. W technicznie uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej
poza terenem komunikacji w oparciu o przepisy odrgbne, w szczegolnosci pomigdzy linig rozgraniczajgca
tereny komunikacji, a nieprzekraczalna linig zabudowy.
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§ 22. 1. Ustala si¢ zasade =zaopatrzeniaw wod¢ dla obszaru objetego planem zistniejacej sieci
wodociagowej;

2. Sieci wodociggowe stanowigce rozbudowe istniejgcego uktadu (rozdzielczego) nalezy dostosowaé do
istniejacych parametrow sieci;

3. Minimalna $rednica projektowanych przewodow sieci wodociagowych - g40;

4. Sieci wodociggowe powinny spetnia¢é wymagania przeciwpozarowe zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog
pozarowych;

5. Dopuszcza si¢ pobor wody z indywidualnych ujec.
§ 23. Zasady odprowadzenia $ciekow 1 wod opadowych:
1. Ustala si¢ zasad¢ odprowadzania sciekow do projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej;

2. Sieci kanalizacji sanitarnej stanowigce rozbudowe istniejacego uktadu sieci zbiorczej nalezy dostosowac
do parametrow sieci.

3. Minimalna $rednica projektowanych przewodow sieci kanalizacyjnych:
1) sieci kanalizacji grawitacyjnej (¢90);
2) sieci kanalizacji tlocznej (950).

4. Ustala si¢, ze $cieki przemystowe przed zrzutem do kanalizacji sanitarnej nalezy oczyscic
z zanieczyszczen przemystowych zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. Dopuszcza si¢ budowe lokalnych systemow oczyszczania $ciekow lub lokalizacje szczelnych zbiornikoéw
na nieczystosci ptynne.

6. Wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadzi¢ na teren wiasny dziatki, nie naruszajac interesu osob
trzecich, nie zmieniajagc stanu wod na gruncie, ani kierunku odptywu wody z zachowaniem przepisow
odrgbnych z zakresu Prawa Wodnego.

7. Dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych iroztopowych do urzadzen wodnych lub zbiornikow
retencyjnych z zachowaniem wymogow przepisow odrgbnych z zakresu Prawa Wodnego.

8. Zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi prawa wodnego - ustala si¢ nakaz zredukowania poziomu
zanieczyszczen w wodach opadowych i roztopowych odprowadzanych do ziemi lub wod powierzchniowych.

§ 24. Zasady zaopatrzenia w energie elektryczna:

1. Teren zaopatrywany jestw energi¢ elektryczna w oparciu o istniejaca iprojektowang sie¢
elektroenergetyczng $redniego i niskiego napigcia.

2. Ustala si¢ zasade budowy sieci $redniego i niskiego napiecia wzdhuz projektowanych i istniejgcych drog.

3. Dopuszcza si¢ budowg¢ nowych obiektow wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych zrodet
energii wykorzystujacych energi¢ stonca o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500kW, z wytaczeniem urzadzen
wykorzystujacych biomase, wtym biogazownie oraz urzadzen wykorzystujacych site wiatru zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

§ 25. Zasady obstugi telekomunikacyjne;j:

1. Ustala si¢ zasade obstugi w zakresie telekomunikacji w oparciu o istniejgcg i projektowang sie¢
telekomunikacyjna.

2. Dopuszcza si¢ realizacje sieci telekomunikacyjnych wzdluz istniejacych 1 projektowanych drog
z zachowaniem przepiséw odrebnych.

§ 26. Zasady zaopatrzenia w gaz:
1. Ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z projektowanej sieci gazu przewodowego.
2. Rozbudowa sieci gazowej z dostosowaniem do istniejacych parametrow sieci.

3. Minimalna $rednica projektowanych przewodow sieci gazowej (220).
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4. Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z instalacji zbiornikowych.
§ 27. Zasady zaopatrzenia w energie cieplna:

1. Ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne zrdédia ciepta, wytwarzajace energi¢ cieplna
z energii elektrycznej, gazu, oleju opatowego oraz innych paliw i no$nikdéw energii spetniajacych obowigzujace
normy, z wykluczeniem wysokoemisyjnych zrodet ciepla.

2. Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w ciepto z odnawialnych zrédet, przy pomocy urzgdzen wytwarzajacych
energie promieniowania stonecznego, aerotermalng lub geotermalng zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 28. Zasady usuwania odpadow:

1. Ustala si¢ postepowanie z odpadami wytwarzanymi na terenie dziatki w sposdb zgodny z przepisami
odrebnymi z zakresu gospodarki odpadami.

2. Sposdb zagospodarowania dziatki musi uwzglednia¢ zapewnienie miejsca do czasowego magazynowania
odpadow, w sposob nie zagrazajacy srodowisku.
Rozdzial 10.

Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

§ 29. Ustala si¢ dla terenu, ktorego przeznaczenie zostalo zmienione planem, mozliwo$¢ uzytkowania
w sposob dotychczasowy az do czasu jego zagospodarowania zgodnie z ustaleniami niniejszego planu.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa sluzaca naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem planu

§ 30. Okresla si¢ stawke procentowa stuzaca naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem planu:

1) dla terenu oznaczonego symbolem UH-UL-P w wysokosci 10%,
2) dla teren oznaczonego symbolem KDD w wysokos$ci 0%.

DZIAL II.
Przepisy szczegolowe
Rozdzial 1.
Klasa przeznaczenia terenu. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania.

§ 31.

Oznaczenie klasy przeznaczenia terenu 1UH-UL-P

Powierzchnia 40,69ha

1. Przeznaczenie terenu

1) klasa przeznaczenia terenu Teren ustug handlu lub ushug rzemieslniczych lub produkcji

klasa przeznaczenia wykluczajacego PEW — teren elektrowni wiatrowej,
PR — teren przemystu portowego;

Zasady zagospodarowania

1) ogo6lne zasady zagospodarowania - obowigzek zachowania jednorodnej formy zabudowy w tym
materialow wykonczeniowych i kolorystyki dla catej dziatki
budowlanej;

- obowigzek zamknigcia stref ochronnych w granicy terenu
IUH-UL-P w  zwigzku z  lokalizacjg  urzadzen
wykorzystujacych energi¢ stonca o mocy zainstalowanej
wiekszej niz S00kW,

- obowiazek realizacji zieleni izolacyjne;j.

2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

a) | nieprzekraczalne linie zabudowy - dla budynkéw do 20m wysokosci:
--50,0m od linii rozgraniczajacej droge nr 380809W bedaca
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poza granicami planu, zgodnie z rysunkiem planu,
-- od 15,0m do 39,0m od granicy obszaru objgtego planem,
zgodnie z rysunkiem planu,
--od 13,0m do 23,0m od linii rozgraniczajacej teren
oznaczony symbolem 1KDD, zgodnie z rysunkiem planu,
- dla budynkéw do 45m wysokosciod 50,0m do 274,0m od
granicy obszaru objetego planem, zgodnie z rysunkiem planu.
b) | parametry zabudowy dziatki -powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlane;j budowlanej - do 70%,
-powierzchnia biologicznie czynna na dziatce
budowlanej — co najmniej 10 %,
-maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 3.0,
-minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,001.
¢) | wysokos¢ zabudowy - maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 45,0 m.
d) | geometria dachow dachy ptaskie lub dachy dwu- lub wiclospadowe o nachyleniu
potaci dachowych do 40°.
3) zasady scalania i podzialu nieruchomosci
a) | minimalne powierzchnie dziatek - 2000 m?
- ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotycza:
dziatek dla potrzeb lokalizacji urzadzen infrastruktury
technicznej i drég.
b) | minimalne fronty dziatek -20,0m
¢) | kat potozenia granic dziatek - 900+ 20°
w stosunku do pasa drogowego
4) Powierzchnia nowo  wydzielanej | - min. 2000 m?
dziatki budowlanej
5) obstuga komunikacyjna, parkingi
a) | obstuga komunikacyjna terenu obstuga terenu z drogi oznaczonej symbolem 1KDD oraz z
drog w bezposrednim sasiedztwie obszaru objetego planem.
b) | parkingi zgodnie z § 19 ust 3.
§ 32.

Oznaczenie klasy przeznaczenia terenu |

1KDD

1. Przeznaczenie terenu
klasa przeznaczenia terenu | Teren drogi dojazdowej
2. Zasady zagospodarowania
1) ogoblne zasady b)teren obejmuje realizacj¢ elementow drogi i urzadzen z nig
zagospodarowania zwigzanych,
c)dopuszcza si¢ realizacje sieci infrastruktury technicznej z
zachowaniem przepisow odrebnych.
2) szerokos$¢ drogi w liniach | 1IKDD - szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych 15,0m z
rozgraniczajacych wyltaczeniem naroznego S$cigcia na skrzyzowaniu drogi, droga

zakonczona placem do zawracania o wymiarach 20,0x20,0
zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL I11.

Rozdzial 1.

Przepisy koncowe

§ 33. W obszarze niniejszego planu traci moc Uchwala Nr VIII/45/96 Rady Gminy Teresin z dnia
15 listopada 1996r w sprawie zmiany ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Teresin (Dz. Urz. Wojewoddztwa Skierniewickiego z 1996 r. nr 31. poz. 219).
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§ 34. Wykonanie niniejszej Uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Teresin.

§ 35. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego.

§ 36. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Gminy
Teresin.

Przewodniczacy Rady Gminy

Bogdan Linard
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr 1V/19/2024
Rady Gminy Teresin
z dnia 11 czerwca 2024 r.

Rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacego cze¢sé obrebow ewidencyjnych Nowe
Gnatowice i Stare Paski

I. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacego cze$¢
obrebu Nowe Gnatowice i Stare Paski, w wyznaczonym terminie (tj. do dnia 19 kwietnia 2024 roku)
wptynety 4 pisma z uwagami. Zadna ze zlozonych uwag nie zostata przez Wojta uwzgledniona.

Wykaz uwag nie uwzglednionych przez Wéjta Gminy Teresin w rozstrzygnieciu Nr GP.6721.6.2022 z dnia
9 maja 2024 roku:

1. Uwaga Nr 1 wniesiona przez osobg¢ fizyczna dnia 15 kwietnia 2024 r..

Uwaga dotyczy dziatek objetych projektem planu: w obrebie ewidencyjnym Stare Paski — dziatki nr 72/4, 73,
74, 75, 76, 77, 78 i cze$¢ dziatki nr 69, w obrebie Nowe Gnatowice — dziatki nr 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91/1,
91/2,91/3, 74,75, 76,77, 78,79, 80, 83, 84, 131.

Tres¢ uwagi: , Skfadam uwage do projektu mpzp gminy Teresin obejmujgcego czes¢ obrebow Nowe
Gnatowice i Stare Paski. Teren Nowych Gnatowie iStarych Piaskow oraz okolic to glownie luzna
(rozproszona) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i siedliskowa posrod terenow rolniczych, gdzie
powierzchnia zabudowy ksztaltuje sie na poziomie ok. 15% do powierzchni dziatki. Wyjgtek stanowiq hale
magazynowe o wysokosci ok. 12-15m zlokalizowane w dalszym sqsiedztwie na terenie gminy Kampinos.

MPZP dotyczy terenu o powierzchni 41,52 ha i przewiduje (na catym obszarze) zabudowe ustug handlu lub
ustug rzemiesiniczych lub produkcji o:

» maksymalnej wysokosci 45m (na wyznaczonej czesci),
* powierzchni zabudowy na poziomie 70%,
» minimalnej powierzchni biologicznie czynnej - 10%.

MPZP tym samym umozliwia zabudowe na wysokosc 15 pieter ( 45 m, na powierzchni ok. 18 ha oraz na
wysokos¢ 6 kondygnacji (20 m na powierzchni ok. 10 ha).

W sqsiedztwie, w promieniu kilku kilometrow nie ma zabudowy tej wysokosci, nie ma rowniez tak
intensywnej zabudowy.

Takie zagospodarowanie terenu:

* zaburza dysharmonizuje krajobraz mazowiecki nie tylko Gminy Teresin, ale rowniez sqsiedniej Gminy
Kampinos;

* zaburza stosunki wodne na caltym obszarze - bardzo duza powierzchnia nieprzepuszczalna (okoto 37 ha
zabudowana i utwardzona), brak naturalnego sptywu wody do gruntu;

* zmniejsza zimniejszy populacje zwierzqt dziko-zyjgcych na tych terenach (saren, zajecy, ptakow itd.)
poprzez zmniejszenie terenow zycia (legu i zrodta pozywienia - trenow rolnych, nieuzytkow, otuliny lasu); ciek
wodny bezposrednio graniczgcy z obszarem mpzp stanowi lokalny korytarz ekologiczny dla zwierzgt.

* wprowadza nowe niewystgpujgce w okolicy zagospodarowanie terenu - produkcje (w sgsiedztwie
nie wystgpuje zabudowa produkcyjna jedynie magazynowa).

* wplynie niekorzystnie na komfort Zycie okolicznych mieszkancow, zwigkszy: ruch samochodowy,
zanieczyszczenie powietrza, hatas itd.

Whnosze o korekte MPZP o parametry zabudowy:

* wylgczenie mozliwosci lokalizowania zaktadow produkcyjnych,
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* obnizenie wysokosci zabudowy do 15 m na calym obszarze mpzp,
* zwigkszenie powierzchni biologicznie czynnej do 30%,

. . . . . »
* zmniejszenie powierzchni zabudowy.”.

Uzasadnienie rozstrzygniecia Wojta Gminy Teresin:

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiqzujgce na terenie Gminy Teresin, ktore
wyznaczajg tzw. ,tereny inwestycyjne”, w swoich ustaleniach — podobnie jak projekt planu obejmujgcy czesé
obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice iStare Paski — wskazujg funkcje produkcyjne, ustugowe,
magazynowe i sktadowe. W przedmiotowym planie ustalone przeznaczenie to ,teren ustug handlu lub ustug
rzemiesiniczych lub produkcji”. W ramach tego przeznaczenia posiczegolne funkcje sq funkcjami
rownorzednym, co umoiliwia — ale nie nakazuje — realizacje kaidej 7z wymienionych funkcji.
W przedmiotowym planie, pod pojeciem ,teren produkcji” rozumiemy: teren produkcji przemystowej, teren
produkcji energii (teren elektrowni stonecznej), teren sktadow i magazynow. Sq to elementy funkcjonalnie ze
sobg powigzane, dlatego wykluczenie 7 tego katalogu terenow produkcji przemystowej (bqgd?; jak wskazano
w uwadze — zaktadow produkcyjnych) jest niezasadne.

Na terenie gminy Teresin mozna znaleié doskonale funkcjonujgce przyktady bezposredniego sqsiedztwa
zabudowy inwestycyjnej (sklady, magazyny, produkcja, ustugi) oraz zabudowy mieszkaniowej, np.
w Teresinie Gaju magazyny DHL, Stokrotka w sqsiedztwie zabudowy mieszkaniowej czy w centrum Teresina
takie zaktady produkcyjne jak: Polskie Mlyny, Greiner Packaging, Saga czy stosunkowo nowopowstata
siedziba zaktadu produkcyjnego przy Al. XX-lecia: Top Chem.

Rownoczesnie nalely podkreslié, e projekt planu ogranicza katalog przedsiewzieé (z zakresu ustug
handlu, ustug rzemiesiniczych lub produkcji), ktore mogq byé realizowane na jego obszarze, jedynie do
katalogu przedsiewzie¢ mogqgcych potencjalnie znaczqco oddzialywadé na srodowisko w rozumieniu przepisow
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na Srodowisko oraz Rozporzqdzenia Rady Ministrow w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczqgco oddzialywaé na srodowisko.

Jednoczesnie projekt ustala zakaz lokalizacji zakladow o zwiekszonym iduiym ryzyku wystgpienia
powazinych awarii przemystowych oraz wprowadza szereg rozwigzan majgcych na celu lagodzenie
i kompensacje negatywnych oddzialywan na srodowisko, jak np. obowigzek utworzenia pasa zieleni
izolacyjnej lub budowli ziemnej (walu), ktory naleiy zlokalizowaé w terenie inwestycyjnym na granicy
z terenami sqsiedniej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej znajdujqcej sie poza granicq
planu. Takie funkcjonujqce juz rozwiqzania mozna rowniez znale?é na terenie gminy Teresin (w Teresinie
Gaju — magazyny Stokrotki). Plan wprowadza rowniei: zakaz lokalizacji skltadowisk odpadow, zakaz
gospodarowania odpadami komunalnymi, zakaz przetwarzania, magazynowania, odzysku, kompostowania,
unieszkodliwiania lub utylizacji odpadow nie pochodzgcych z wlasnej dziatalnosci gospodarczej, zakaz
termicznego przetwarzania odpadow i jednoczesnie wskazuje, ie przy projektowaniu, realizacji i uZytkowaniu
przedsiewzieé naleiy stosowaé najlepsze dostegpne techniki (BAT).

Odnoszgc si¢ do ustalonych w projekcie planu parametrow zabudowy dziatki (m.in. wskaznik powierzchni
zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej) oraz wysokosé zabudowy naleiy wskazaé, Ze ich wartosci sq
zgodne g ustaleniami  obowiqzujgcego  Studium  uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego gminy Teresin. Wyznaczone w projekcie parametry majg umoZliwi¢ m.in. budowe
magazynow w systemie wysokiego sktadowania, ktora to technologia pozwala przede wszystkim na
efektywniejsze wykorzystanie powierzchni magazynowej. Plan réinicuje dodatkowo liniami zabudowy
moZliwosé sytuowania budynkow o roinych wysokosciach — te o wysokosci maksymalnej mogq byé
lokalizowane w oddaleniu od istniejgcej zabudowy, otaczajgcej obszar opracowania. Jednoczesnie nalely
wskazaé, Ze wartosci powyiszych wskainikow sq okreslone jako wartosci graniczne, a wiec mogg — ale
nie muszq — byé wykorzystane na poziomach wskazanych w planie.

2. Uwaga Nr 2 wniesiona przez osoby fizyczne dnia 16 kwietnia 2024 r..

Uwaga dotyczy dziatek objetych projektem planu: w obrgbie ewidencyjnym Stare Paski — dziatki nr 72/4, 73,
74, 75, 76, 77, 78 i cze$¢ dzialki nr 69, w obrgbie Nowe Gnatowice — dziatki nr 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91/1,
91/2, 91/3, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 83, 84, 131 oraz kompleksu dziatek potozonych w obrebie Nowe
Gnatowice powstatych z podziatu dziatek ewidencyjnych nr 66 1 138,
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Tres¢ uwagi: ,, Jestesmy mieszkancami i wilascicielami dzialek mieszkaniowych jednorodzinnych we wsi
Nowe Gnatowice, w bezposrednim sqgsiedztwie terenu opracowania planu. Sq to dziatki powstate w wyniku
podziatu dziatek o numerach ewidencyjnych 66 i 138.

Teren naszych dziatek zostal podzielony w 2012 r. iprzeznaczony w planie miejscowym pod zabudowe
Jjednorodzinng. W duzej czesci jest juz zabudowany i zagospodarowany.

Projekt miejscowego planu stanowi powazne zagrozenie dla zagospodarowania naszych dzialek, sposobu
korzystania z naszej wtasnosci poprzez przewidywane i opisywane w prognozie oddzialywania na Srodowisko
ucigzliwosci zwigzane z nowym sgsiedztwem terenow handlu, ustug i produkcji.

Nasze dziatki znajdg sie w zasiegu ucigzliwosci projektowanego zagospodarowania poprzez m.in.:

- zwigkszony hatas zwiqzany z realizacjqg zabudowy i infrastruktury oraz pozniejszym uzytkowaniem. Prace
budowlane kubaturowe i infrastrukturalne roztozone w czasie, zwigkszony ruch komunikacyjny w czasie
budowy i eksploatacji stanowiq diugotrwatg ucigzliwosé,

- zwigkszone zanieczyszczenie powietrza i zapylenie zwigzane z czynnikami jak powyzej,

- zmiszczony nieodwracalnie krajobraz kulturowy rolniczy na rzecz terenow zurbanizowanych, ktorego skala
przeraza: dopuszczalna wysokos¢ zabudowy do 45m, minimalna powierzchnia biologicznie czynna 10% oraz
maks. intensywnos¢ zabudowy wynoszgca 3,0,

- zniszczony krajobraz i zielen srodpolna, ktorych nie rekompensujq projektowane pasy zadrzewien i wielkos¢
powierzchni biologicznie czynnej ,

- zmiszczony krajobraz urbanistyczny. skala funkcja i charakter architektoniczny projektowanej zabudowy sq
obce na tym terenie, dysharmonizujqce inie stanowiq przyjaznego sqsiedztwa dla istniejgcej zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej, ktora powstawala i powstaje przez ostatnie 12 lat w oparciu o obowigzujgcy
plan miejscowy.

Inwestorzy intencjonalnie wybrali do zabudowy izamieszkania tereny w sSrodowisku wiejskim a nie
zurbanizowanym. Uchwalenie planu w aktualnej wersji stanowi razgcq zmiang naszych warunkow Zycia
i stanowi naruszenie naszych praw.

Tereny pod lokalizacje handlu, ustug i produkcji o skali opisane j w projekcie planu powinno sie lokalizowaé
w oddaleniu od zabudowy mieszkalnej. Najbardziej wskazane sq dla tego celu lokalizacje przy drogach
iwezlach drogowych tras krajowych imiedzynarodowych dla unikniecia obcigzenia ruchem
komunikacyjnym drog lokalnych i dla zmniejszenia ucigzliwosci dla mieszkancow. Wybor terenu pod funkcje
handlu, ustug i produkcji o duzej intensywnosci zabudowy i znacznej powierzchni wynoszgcej 41,5 ha ozn. U5
(w Studium) oraz ozn.1 UH-UL-P (w proj. mpzp) w srodku gminy pomiedzy zabudowg wsi Nowe Gnatowice
i Stare Paski jest bledem z punktu widzenia spotecznego oddziatywania, fadu przestrzennego i ekonomiki
planowania.

Teren niejest przygotowany infrastrukturalnie pod tak duzq inwestycje: brak sieci wod-kan,
elektroenergetycznej, oczyszczalni sciekow, komunikacji drogowej. Wszystko to wymusi diugotrwale
i kosztowne inwestycje aw okresie przejsciowym spowoduje korzystanie z dotychczasowych nie w petni
wydajnych sieci i urzqdzen powodujgc problemy dla istniejqcych systemow i mieszkancow. Zapis w projekcie
planu mowigcy n.p. o zagospodarowaniu wod opadowych na wilasnym terenie jest catkowicie nierealny przy
powierzchni zabudowy 70% i pow. biol. czynnej 10% (chtongcej wody opadowe).

Realizacja projektowanych ustalen Planu miejscowego spowoduje nieodwracalne zmiany w warunkach
naszego zycia na terenach naszych dziatek w sgsiedztwie planowanego terenu inwestycyjnego stanowigcego
teren opracowania Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Teresin
obejmujgcego czesé obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski.

Jednoczesnie trzeba wskazaé, ze uchwalenie planu miejscowego zgodnego z projektem stanowi dla nas
ewidentna strate finansowq poprzez obnizenie wartosci terenow naszych dziatek.

Gdzie jest zasada zrownowazonego rozwoju terenow?
GdZzie jest uszanowanie dotychczasowego zagospodarowania i praw mieszkancow?

Gdzie jest uszanowanie praw majgtkowych wtascicieli terenow?
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Gdzie jest zgodnos¢ zdotychczasowym — studium uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego gminy Teresin z 2006y ( gdzie zapisano funkcje terenu: obszar rolny z mozliwosciq zabudowy
rekreacyjnej i zagrodowej). Jednoczesnie przypominamy , ze do projektu zmiany Studium w 2013 r. zostaly
ztozone wnioski tozsame z niniejszym wnioskiem do planu miejscowego. ( kopia w zatgczeniu)

Whioskujemy o.
1. Wycofanie projektu planu w aktualnej wersji,
2. Uszanowanie dobra i spokoju mieszkancow oraz ich racji,

3. Wprowadzenie odpowiednich zapisow w planie akceptowalnych przez mieszkancow terenow w zasiegu
ucigzliwosci planowanej inwestycji.”’

Uzasadnienie rozstrzygniecia Wojta Gminy Teresin:

Projekt planu przeznacza obszar czesci obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski glownie
pod teren ustug handlu lub ustug rzemiesiniczych lub produkcji”. Jak wskazano w powyiszej uwadze —
teren opracowania leiy w bezposrednim sgsiedztwie obszaru, dla ktorego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego 7 prieznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng — jest to
kompleks dziatek poloZonych na pétnoc od opracowania, opisany w uwadze jako ,,dziatki powstate w wyniku
podziatu dzialek o numerach ewidencyjnych 66i 138.”

Na terenie gminy Teresin mozna znaleié doskonale funkcjonujgce przyklady bezposredniego sqsiedztwa
zabudowy inwestycyjnej (sklady, magazyny, produkcja, ustugi) oraz zabudowy mieszkaniowej, np.
w Teresinie Gaju magazyny DHL, Stokrotka w sqsiedztwie zabudowy mieszkaniowej czy w centrum Teresina
takie zaklady produkcyjne jak: Polskie Mlyny, Greiner Packaging, Saga czy stosunkowo nowopowstata
siedziba zaktadu produkcyjnego przy Al. XX-lecia: Top Chem.

Tereny w gminie Teresin przeznaczone pod inwestycje (posiadajgce obowiqzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego) zostaly prawie w catosci zagospodarowane bgd? sq w trakcie uzyskiwania
dokumentacji niezbednej do realizacji inwestycji. W obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin sq co prawda wskazane tereny do wielofunkcyjnego
rozwoju w kierunku funkcji gospodarczych (w tym pod obiekty produkcyjne i ustugowe, sklady i magazyny) —
znajdujgce si¢ wzdtuz tzw. ,,obwodnicy Teresina”, jednakie ze wzgledu na duze obszary chronionych klas
gleby (grunty rolne klasy bonitacyjnej 11, Illa, 11Ib) uchwalenie dla tych terenéw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego jest praktycznie niemoZliwe, gdy; wymaga to uzyskania zgody Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. W ostatniej zmianie
studium, uchwalonej w 2023 r., wskazano nowe tereny do lokalizacji inwestycji (zgodnie ze zloionymi
wnioskami), obejmujgce m.in. czes¢é obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice iStare Paski. W slad za
zmiang studium, przystgpiono do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski (rownie; zgodnie ze ztoZonym wnioskiem).
Projekt planu wprowadza szereg rozwigzan majqgcych na celu lagodzenie i kompensacje negatywnych
oddzialywan na tereny sgsiednie oraz srodowisko, jak np. obowigzek utworzenia pasa zieleni izolacyjnej lub
budowli ziemnej (watu), ktory nalezy zlokalizowaé w terenie inwestycyjnym na granicy 7 terenami sqsiedniej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej znajdujgcej sie poza granicq planu czy koniecznosé
stosowania najlepszych dostepnych technik (BAT) przy projektowaniu, realizacji i uZytkowaniu
przedsiewzieé. Plan ustala rownies, e prowadzenie dziatalnosci powodujgcej wprowadzenie gazow lub pylow
do powietrza nie moze powodowaé obnizenia standardow jakosci srodowiska poza granicami terenu, do
ktorego wiasciciel posiada tytul prawny oraz nie moze przekraczaé na tej granicy norm dopuszczalnych dla
terenow sgsiednich. Ustalenia planu wprowadzajq rowniei: zakaz lokalizacji skltadowisk odpadow, zakaz
gospodarowania odpadami komunalnymi, zakaz przetwarzania, magazynowania, odzysku, kompostowania,
unieszkodliwiania lub utylizacji odpadow nie pochodzgcych z wlasnej dzialalnosci gospodarczej, zakaz
termicznego przetwarzania odpadow. Rownoczesnie naleiy podkreslié, Ze projekt planu ogranicza katalog
przedsiewzieé (7 zakresu ustug handlu, ustug rzemiesiniczych lub produkcji), ktore mogq by¢ realizowanie
na jego obszarze, jedynie do katalogu przedsigwzigé moggcych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisow ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddzialywania na Ssrodowisko oraz
Rozporzqdzenia Rady Ministrow w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczqco oddzialywacé na srodowisko.
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Odnoszqc si¢ do ustalonych w projekcie planu parametrow zabudowy dziatki (wskainika powierzchni
zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, intensywnosci zabudowy) oraz wysokosci zabudowy naleZy
wskazaé, Ze ich wartosci sq zgodne 7 ustaleniami obowiqzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin. Wyznaczone w projekcie parametry majg umoZliwié m.in.
budowe magazynow w systemie wysokiego sktadowania, ktora to technologia pozwala przede wszystkim na
efektywniejsze wykorgystanie powierzchni magazynowej. Plan roZnicuje dodatkowo liniami zabudowy
moZliwosé sytuowania budynkow o réinych wysokosciach — te o wysokosci maksymalnej mogq byé
lokalizowane w oddaleniu od istniejgcej zabudowy, otaczajgcej obszar opracowania. Jednoczesnie naleZy
wskazaé, Ze wartosci powyiszych wskainikow sq okreslone jako wartosci graniczne, a wiec mogg — ale
nie muszq — by¢ wykorzystane na poziomach wskazanych w planie.

Odnoszqgc si¢ do poruszonej w uwadze kwestii, ii ,teren nie jest przygotowany infrastrukturalnie pod tak
duzq inwestycje: brak sieci wod-kan, elektroenergetycznej, oczyszczalni sciekow, komunikacji drogowej”
naleiy wskazaé, Ze projekt planu reguluje powyzisze zagadnienia. W Rozdziale 8 projektu planu ustalono
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, natomiast w Rozdziale 9 ustalono zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej. Dodatkowo na dyskusji publicznej,
ktora zostala zorganizowana w trakcie wyloZenia projektu planu wraz 7 prognozq oddzialywania na
srodowisko do publicznego wglgdu, uczestnicy spotkania zostali poinformowani, Ze planowana jest
modernizacja drogi gminnej nr 380806W na odcinku od drogi krajowej nr 92 relacji Warszawa — Poznan do
drogi oznaczonej w projekcie planu symbolem 1KDD.

3. Uwaga Nr 3 wniesiona przez osobe fizyczng dnia 17 kwietnia 2024 r.

Uwaga dotyczy dziatek objetych projektem planu: w obrgbie ewidencyjnym Stare Paski — dziatki nr 72/4, 73,
74, 75, 76, 77, 78 i cze$¢ dzialki nr 69, w obrgbie Nowe Gnatowice — dziatki nr 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91/1,
91/2, 91/3, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 83, 84, 131 oraz kompleksu dziatek potozonych w obrebie Nowe
Gnatowice powstatych z podziatu dziatek ewidencyjnych nr 66 1 138,

Tre$é¢ uwagi: ,.Jestesmy mieszkancami i wlascicielami dziatek mieszkaniowych jednorodzinnych we wsi
Nowe Gnatowice, w bezposrednim sgsiedztwie terenu opracowania planu. Sq to dziatki powstate w wyniku
podziatu dziatek o numerach ewidencyjnych 66 i 138.

Teren naszych dziatek zostal podzielony w 2012 r. iprzeznaczony w planie miejscowym pod zabudowe
Jjednorodzinng. W duzej czesci jest juz zabudowany i zagospodarowany.

Projekt miejscowego planu stanowi powazne zagrozenie dla zagospodarowania naszych dzialek, sposobu
korzystania z naszej wtasnosci poprzez przewidywane i opisywane w prognozie oddzialywania na srodowisko
ucigzliwosci zwigzane z nowym sqsiedztwem terenow handlu, ustug i produkcji. Tereny pod lokalizacje handlu,
ustug i produkcji o skali opisanej w projekcie planu powinno sie lokalizowaé¢ w oddaleniu od zabudowy
mieszkaniowej.

Nasze dziatki znajdq sie w zasiegu ucigzliwosci projektowanego zagospodarowania poprzez m.in.:

- zwiekszony hatas zwigzany z realizacjq zabudowy i infrastruktury oraz pozmiejszym uzytkowaniem. Prace
budowlane kubaturowe i infrastrukturalne roztozone w czasie, zwigkszony ruch komunikacyjny w czasie
budowy i eksploatacji stanowiq diugotrwatg ucigzliwoscé,

- zwigkszone zanieczyszczenie powietrza i zapylenie zwigzane z czynnikami jak powyzej,

- zniszczony nieodwracalnie krajobraz kulturowy rolniczy na rzecz terenow zurbanizowanych, ktorego skala
przeraza: dopuszczalna wysokos¢ zabudowy do 45m, minimalna powierzchnia biologicznie czynna 10% oraz
maks. intensywnos¢ zabudowy wynoszqca 3,0,

- zniszczony krajobraz i zielen Srodpolna, ktorych nie rekompensujq projektowane pasy zadrzewien i wielkosé
powierzchni biologicznie czynnej,

- zmiszczony krajobraz urbanistyczny. skala funkcja i charakter architektoniczny projektowanej zabudowy sq
obce na tym terenie, dysharmonizujgce inie stanowiq przyjaznego sgsiedztwa dla istniejgcej zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej, ktora powstawata i powstaje przez ostatnie 12lat w oparciu o obowigzujgcy plan
miejscowy.
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Inwestorzy intencjonalnie wybrali do zabudowy izamieszkania tereny w Srodowisku wiejskim a nie
zurbanizowanym. Uchwalenie planu w aktualnej wersji stanowi razqcq zmiane naszych warunkow Zycia
i stanowi naruszenie naszych praw.

Realizacja projektowanych ustalen Planu miejscowego spowoduje nieodwracalne zmiany w warunkach
naszego zycia na terenach naszych dziatek w sgsiedztwie planowanego terenu inwestycyjnego stanowigcego
teren opracowania Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Teresin
obejmujgcego czes¢ obrebow ewidencyjnych Nowe Grnatowice i Stare Paski.

Jednoczesnie trzeba wskazaé , ze uchwalenie planu miejscowego zgodnego z projektem stanowi dla nas
ewidentna strate finansowq poprzez obnizenie wartosci terenow naszych dziatek.

GdZzie jest zasada zrownowazonego rozwoju terenow?
Gdzie jest uszanowanie dotychczasowego zagospodarowania i praw mieszkancow?
Gdzie jest uszanowanie praw majgtkowych wilascicieli terenow?

Gdzie jest zgodnos¢ zdotychczasowym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Teresin z 2006r ( gdzie zapisano funkcje terenu.: obszar rolny z mozliwoscig zabudowy
rekreacyjnej i zagrodowej). Jednoczesnie przypominamy , Ze do projektu zmiany Studium w 2013r zostaly
ztoZone wnioski tozsame z niniejszym wnioskiem do projektu planu miejscowego. ( kopia w zalqczeniu).

Dolgczona do projektu planu prognoza oddzialywania na Srodowiska nie uwzglednia wszystkich zagrozen
lub ogranicza ich niekorzystne oddziatywanie tylko do okresu budowy a srodki zaradcze proponowane
w ustaleniach planu sq niewystarczajgce. Przykladowo: jak np. szpaler zieleni chronigcy przed
zanieczyszczeniem powietrza i halasem czy rozwiqzania architektoniczne projektowanych budynkow , ktore
majq stworzy¢ lad przestrzenny - to utopia . Nie do zaakceptowania dla istniejgcej zabudowy jednorodzinnej
jest projektowane sgsiedztwo zabudowy ustugowo-produkcyjnej o wysokosci do 45m i totalne zabudowanie (do
70% powierzchni terenu) obszaru 41,5ha.

Whioskujemy o.
1. Wycofanie projektu planu w aktualnej wersji,
2. Uszanowanie dobra i spokoju mieszkancow oraz ich racji,

3. Wprowadzenie odpowiednich rozwigzan- zapisow ustalen w planie miejscowym, ktore chroniq przed
ucigzliwosciami sqsiedztwa i sq akceptowane przez mieszkancow terenow w zasiggu ucigzliwosci planowanej
inwestycji.

4. Opracowanie rzetelnej prognozy oddziatywania na srodowiska uwzgledniajqcej rzeczywiste zagrozenia:
w tym dla srodowiska Zycia mieszkarncow, naruszenia bezpieczenstwa mieszkancow oraz tadu przestrzennego -
krajobrazu.

Na zalgczniku graficznym oznaczylismy nieruchomosci stanowigce nasze dziatki oraz granice terenu
opracowania Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Teresin obejmujgcego
czes¢ obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski.

Do uwagi zostata rowniez dolqczona opinia urbanistyczna z dnia 4 kwietnia 2024 roku.

Uzasadnienie rozstrzygniecia Wojta Gminy Teresin:

Projekt planu przeznacza obszar czesci obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski glownie
pod teren ustug handlu lub ustug rzemiesiniczych lub produkcji”. Jak wskazano w powyiszej uwadze —
teren opracowania leiy w bezposrednim sgsiedztwie obszaru, dla ktorego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego 7 prieznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng — jest to
kompleks dziatek poloZonych na pétnoc od opracowania, opisany w uwadze jako ,,dziatki powstate w wyniku
podziatu dzialek o numerach ewidencyjnych 66i 138.”

Na terenie gminy Teresin mozna znaleié doskonale funkcjonujgce przyklady bezposredniego sqsiedztwa
zabudowy inwestycyjnej (sklady, magazyny, produkcja, ustugi) oraz zabudowy mieszkaniowej, np.
w Teresinie Gaju magazyny DHL, Stokrotka w sqsiedztwie zabudowy mieszkaniowej czy w centrum Teresina
takie zaktady produkcyjne jak: Polskie Mlyny, Greiner Packaging, Saga czy stosunkowo nowopowstata
siedziba zaktadu produkcyjnego przy Al. XX-lecia: Top Chem.
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Tereny w gminie Teresin przeznaczone pod inwestycje (posiadajgce obowiqzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego) zostaly prawie w calosci zagospodarowane bqd? sq w trakcie uzyskiwania
dokumentacji niezbednej do realizacji inwestycji. W obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin sq co prawda wskazane tereny do wielofunkcyjnego
rozwoju w kierunku funkcji gospodarczych (w tym pod obiekty produkcyjne i ustugowe, sktady i magazyny) —
znajdujgce si¢ wzdtuz tzw. ,,obwodnicy Teresina”, jednakie ze wzgledu na duze obszary chronionych klas
gleby (grunty rolne klasy bonitacyjnej 11, Illa, 1IIb) uchwalenie dla tych terenow miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego jest praktycznie niemoZzliwe, gdy; wymaga to uzyskania zgody Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. W ostatniej zmianie
studium, uchwalonej w 2023 r., wskazano nowe tereny do lokalizacji inwestycji (zgodnie ze zloZonymi
wnioskami), obejmujgce m.in. czes¢ obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski. W slad za
zmiang studium, przystgpiono do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obrebow ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski (rownie? zgodnie ze ztoZonym wnioskiem).
Projekt planu wprowadza szereg rozwiqzan majgcych na celu ilagodzenie i kompensacje negatywnych
oddzialywan na tereny sgsiednie oraz srodowisko, jak np. obowigzek utworzenia pasa zieleni izolacyjnej lub
budowli ziemnej (watu), ktory nalezy zlokalizowaé w terenie inwestycyjnym na granicy 7 terenami sqsiedniej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej znajdujgcej si¢ poza granicq planu czy koniecznosé
stosowania najlepszych dostepnych technik (BAT) przy projektowaniu, realizacji i uZytkowaniu
przedsiewzieé. Plan ustala rowniez, ze prowadzenie dzialalnosci powodujqgcej wprowadzenie gazow lub pylow
do powietrza nie moze powodowacé obnizenia standardow jakosci srodowiska poza granicami terenu, do
ktorego wiasciciel posiada tytul prawny oraz nie moze przekraczaé na tej granicy norm dopuszczalnych dla
terendw sgsiednich. Ustalenia planu wprowadzajq rowniei: zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow, zakaz
gospodarowania odpadami komunalnymi, zakaz przetwarzania, magazynowania, odzysku, kompostowania,
unieszkodliwiania lub utylizacji odpadow nie pochodzgcych z wlasnej dzialalnosci gospodarczej, zakaz
termicznego przetwarzania odpadow. Rownoczesnie naleiy podkreslié, Ze projekt planu ogranicza katalog
przedsiewzieé (7 zakresu ustug handlu, ustug rzemieslniczych lub produkcji), ktore mogq by¢ realizowanie
na jego obszarze, jedynie do katalogu przedsiewzieé moggcych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisow ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie Ssrodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko oraz
Rozporzqdzenia Rady Ministrow w sprawie przedsiewzieé moggcych znaczqco oddzialywaé na srodowisko.

Odnoszqc si¢ do ustalonych w projekcie planu parametrow zabudowy dziatki (wskaZnika powierzchni
zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, intensywnosci zabudowy) oraz wysokosci zabudowy naleiy
wskazaé, Ze ich wartosci sq zgodne 7 ustaleniami obowiqzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin. Wyznaczone w projekcie parametry majg umoZliwié m.in.
budowe magazynow w systemie wysokiego sktadowania, ktora to technologia pozwala przede wszystkim na
efektywniejsze wykorzystanie powierzchni magazynowej. Plan roinicuje dodatkowo liniami zabudowy
moZliwosé sytuowania budynkow o roinych wysokosciach — te o wysokosci maksymalnej mogq byé
lokalizowane w oddaleniu od istniejgcej zabudowy, otaczajgcej obszar opracowania. Jednoczesnie nalely
wskazaé, Ze wartosci powyiszych wskainikow sq okreslone jako wartosci graniczne, a wiec mogg — ale
nie muszq — by¢ wykorzystane na poziomach wskazanych w planie.

Odnoszgc sig do poruszonej w uwadze kwestii, ii ,teren nie jest przygotowany infrastrukturalnie pod tak
duzq inwestycje: brak sieci wod-kan, elektroenergetycznej, oczyszczalni sciekow, komunikacji drogowej”
naleiy wskazaé, Ze projekt planu reguluje powyzisze zagadnienia. W Rozdziale 8 projektu planu ustalono
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, natomiast w Rozdziale 9 ustalono zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej. Dodatkowo na dyskusji publicznej,
ktora zostala zorganizowana w trakcie wyloienia projektu planu wraz z prognozq oddzialywania na
srodowisko do publicznego wglgdu, uczestnicy spotkania zostali poinformowani, Ze planowana jest
modernizacja drogi gminnej nr 380806W na odcinku od drogi krajowej nr 92 relacji Warszawa — Poznan do
drogi oznaczonej w projekcie planu symbolem 1KDD.

Odnoszgc sie¢ do kwestii dotyczgcych prognozy oddzialywania na srodowisko: Prognoza oddzialywania na
srodowisko jest dokumentem obligatoryjnym sporzqdzanym przy opracowywaniu miejscowego planu
zagospodarowani przestrzennego. Jednoczesnie wyraznie naleiy podkresli¢, ze prognoza stanowi odrebny
dokument, w zwiqzku 7 tym nie moZna identyfikowad jej 7 miejscowym planem. Prognoza nie stanowi tez jego
czesci sktadowej. Stopien szczegolowosci oraz tres¢ prognozy oddzialywania na Srodowisko wskazuje
art. 51 ustawy 7 dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
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spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko. Prognoza sporzgdzona
na potrzeby projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czes¢ obrebow
ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski oraz zawarta w niej analiza odpowiada zakresowi i stopniowi
szezegotowosci wymaganym dla prognozy sporzqdzanej do projektu planu. Zakres oraz tres¢ prognozy
oddzialywania na srodowisko zostaly uzgodnione i zaopiniowane przez wszystkie wilasciwe, powotane do tego
organy i instytucje.

Odwolujqc si¢ do wyroku NSA, sygn. akt I OSK 2282/13, naleiy wskazaé, Ze: ,,Zawarte w prognozie
informacje sq bowiem dostosowane do zawartosci i stopnia szczegolowosci projektowanego dokumentu,
jakim jest plan miejscowy. Plan ten jest jedynie poczgtkowym ogniwem procesu inwestycyjnego, zas
szczegotowa problematyka oddzialywania na srodowisko zostanie rozwazona w kolejnych etapach procesu
inwestycyjnego, w takich dokumentach jak raport o oddzialywaniu przedsiewziecia na srodowisko i decyzja
okreslajgca srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia”.

Sporzqdzona na potrzeby omawianego projektu planu prognoza jednoznacznie potwierdza, i dominujgcy
na obszarze opracowania krajobraz rolniczy zostanie przeksztalcony w krajobraz industrialny. Nowo
projektowane obiekty bez watpienia stanowié¢ bedq element obcy w istniejgcym krajobrazie. Projektowane
obiekty wplynq znaczgco na ;miang obecnego sposobu uiytkowania obszarow objetych planem. W prognozie
uwzgledniono fakt, i w sgsiedztwie opracowania nie wystepujq inne zabudowania o podobnych gabarytach.
W zwiqzku ztym planowane inwestycje, przy zakladanej intensywnosci zabudowy oraz dopuszczonej
wysokosci, bedq stanowié dominante w terenie, widoczng z okolicznych miejscowosci. W prognozie oceniono
przyjete w projekcie planu rozwiqzania eliminujgce lub ograniczajgce negatywny wplyw na srodowisko,
w tym m.in. w Rozdziale 14 szczegélowo opisano przewidywane oddzialywania na srodowisko wynikajgce
g realizacji ustalen planu, 7 wyodrebnieniem oddzialywania projektu miejscowego planu zagospodarowania
priestrzennego poza obszarem opracowania.

Jednoczesnie naleiy podkreslié, 7e osoba sporzgdzajgca prognoze musi mie¢ odpowiednie uprawnienia,
ktore wskazane sq przepisami prawa (art. 74a ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku ijego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko).
Wobec powyiszego naleiy uznad, ie prognoza oddzialywania na Srodowisko zostala sporzgdzona w sposob
nie budzqcy zastrzezen.

4. Uwaga Nr 4 wniesiona przez osoby fizyczne dnia 18 kwietnia 2024 r.

Uwaga dotyczy dziatek objetych projektem planu: w obrebie ewidencyjnym Stare Paski — dziatki nr 72/4, 73,
74, 75, 76, 77, 78 i czg$¢ dziatki nr 69, w obrebie Nowe Gnatowice — dziatki nr 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91/1,
91/2, 91/3, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 83, 84, 131 oraz kompleksu dziatek polozonych w obrebie Nowe
Gnatowice powstalych z podziatu dzialek ewidencyjnych nr 661 138.

Tres¢ uwagi: ,, Wnosze o nieprzeksztalcanie terenow objetych  projektem  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego we wsi Nowe Gnatowice i Stare Paski, gm. Teresin
obejmujgce obszar ok. 41,5 ha izachowanie ich dotychczasowego przeznaczenia, ktore funkcjonuje od
2006 roku lub alternatywnie przeksztatcenie obszaru polozonego we wsi Nowe Gnatowice i Stare Paski, gm.
Teresin obejmujgce obszar ok. 41,5 ha na tereny zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej lub turystyczno-
rekreacyjnej.

Rownoczesnie, woparciu o art. 19ust. 1i2 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wnoszg o stwierdzenie koniecznosci dokonania zmian w przedstawionym
projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego we wsi Nowe Gnatowice
i Stare Paski, gm. Teresin obejmujqca obszar ok. 41,5 ha z uwzglednieniem uwag wskazanych ponizej majgc na
uwadze oddzialywanie realizacji planu na tereny sgsiednie, w szczegdlnosci zespol dziatek zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej powstatych w wyniku podziatu dziatek o numerach ewidencyjnych 66 i 138.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ trzeba, iz przewidziana w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego diametralna zmiana przeznaczenia terenu z obszarow rolnych z mozliwosciq zalesien
i mozliwoscig zabudowy rekreacyjnej i zagrodowej (ozn. R/L1) zgodna ze Studium z 2006 roku na kolejno jak
wynika z zapisu projektu Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Teresin
z 2023 roku obszaru ustug, handlu i produkcji (ozn. U5) oraz w slad za zmianami w Studium w projekcie planu
zagospodarowania przestrzennego dla wigkszosci obszaru opracowania projektu planu okreslono funkcje ustug
handlu lub ustug rzemiesiniczych lub produkcji (ozn.1 UH-UL-P) stanowi razgce naruszenie wiladztwa
planistycznego, poniewaz zmiany zaplanowane w przedmiotowym  projekcie — nie uwzgledniajq  ladu
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przestrzennego oraz zrownowazonego rozwoju. Te dwie zasady wyznaczajq legalnos¢ wszelkich dziatan
podejmowanych w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktorymi nade wszystko powinny kierowac sie wiladze Gminy Teresin. Zauwazyé nalezy, iz
projektowane obecnie rozwigzanie spowoduje nieprzemijajqce szkody dla srodowiska oraz nieodwracalne
zmiany w warunkach zycia mieszkancow na terenach dzialek mieszkaniowych. Projektowane rozwigzania
przyniosq w przyszlosci niepowetowane szkody, dlatego tez tereny objete projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego we wsi Nowe Gnatowice i Stare Paski, gm. Teresin
obejmujgce obszar ok. 41,5 ha powinny zachowac¢ swoje dotychczasowe przeznaczenie, ktore funkcjonuje
nieprzerwalnie od 2006 roku lub alternatywnie powinny by¢ przeksztatcone jako tereny zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej lub turystyczno-rekreacyjnej.

Ponadto trzeba zwroci¢ uwage na fakt, ze tereny handlu, ustug i produkcji powinny by¢ zlokalizowane
w oddaleniu od zabudowy mieszkaniowej. Jak wskazuje architekt Pan Marek Kotowski w opinii urbanistycznej
z dnia 4 kwietnia 2024 roku, z ktorq jak najbardziej nalezy si¢ zgodzi¢, przedstawia on racjonalny poglagd, ze
wybor terenow pod funkcje handlu, ustug i produkcji na terenach o duzej intensywnosci zabudowy i znacznej
powierzchni wynoszqcej 41,5 ha w srodku gminy pomiedzy zabudowg wsi Nowe Gnatowice i Stare Paski jest
bledem z punktu widzenia spotecznego oddziatywania, tadu przestrzennego oraz ekonomiki planowania. Tereny
te nie sq przygotowane infrastrukturalnie na tak duzq inwestycje, co bedzie skutkowalo korzystaniem
z istniejgcych nie w petni wydajnych juz sieci i urzqdzen, niosqc za sobqg problemy dla istniejgcych systemow
oraz mieszkancow. Nierealne sq rowniez zapisy w projekcie planu zagospodarowania przestrzennego, ktore
dotyczq zagospodarowania wod na wlasnym terenie przy powierzchni zabudowy 70 procent i powierzchni
biologicznej chiongcej wody opadowe 10 procent. Zapisy pozwalajgce na pobor wod podziemnych
z indywidualnych ujeé¢ oraz dopuszczenie zbiornikow na Scieki, moze spowodowal powstanie trwatych
prowizorek w infrastrukturze, majqcych niekorzystny wplyw dla srodowiska.

Nalezy zauwazy¢, ze prognoza oddzialywania na srodowisko, ktora jest zatqcznikiem do projektu planu
zagospodarowania przestrzennego przewiduje, zZe tereny istniejgce okreslone jako siedliska rolnicze i zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng, tereny pol uprawnych oraz grupy zieleni zostang przeksztatcone na rzecz terenow
zurbanizowanych. W prognozie nie uwzgledniono skutkow ustalen planu na srodowisko sgsiednich terenow
mieszkalnych dotyczgcych m.in.:

*zanieczyszczenia powietrza,
*hatasu,

wibracji,

ssrodowiska zycia cztowieka,
*wod powierzchniowych i podziemnych,
eklimatu,

sszaty roslinnej,

ssystemu ekologicznego,
ebioroznorodnosci,

Swiata zwierzqt,
skrajobrazu,

majgcych istotne znaczenie dla mieszkancow sgsiednich terenow. Nie przedstawiono rowniez negatywnych
skutkow spotecznych planu izaproponowanych w nim rozwigzan, wprowadzajgcych wiele ucigzliwosci
i zagrozen, a ktore to doktadnie opisuje opinia urbanistyczna z dnia 4 kwietnia 2024 roku.

Kolejno nalezy wskazaé, ze realizacja projektowanych ustalen planu zagospodarowania bedzie miala
olbrzymi wplyw na warunki zZycia mieszkancow. Zmiany, z ktorymi bedq musieli zmierzy¢ si¢ mieszkancy sq
niewgtpliwie niekorzystne, daleko idgce i niszczqce srodowisko zycia. Niedogodnosci nowego sgsiedztwa moggq
w konsekwencji doprowadzi¢ do opuszczenia miejsca zamieszkania, ktore teraz jest ostojq spokoju i przyjaznym
miejscem do zamieszkania, a jednoczesnie wypoczywania. Nie mozna przejs¢ rowniez obok kwestii
ekonomicznej dotyczqcej mieszkancow  sgsiadujgcych  dzialek, niewgtpliwie uchwalenie projektu
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zagospodarowania przestrzennego obnizy wartos¢ terenow dziatek mieszkaniowych, co spowoduje ich straty
finansowe.

Mieszkancy sgsiednich dzialek juz teraz wyrazajq swoje niezadowolenie inie godzq si¢ na zmiang
przeznaczenia terenow, ktore zostaly objete planem zagospodarowania przestrzennego. Razgcy w ich odczuciu
jest fakt, Ze tereny objete projektem przewidujq maksymalng powierzchnie zabudowang i utwardzong - 90%
powierzchni dziatki budowlanej, obiekty budowlane bedg mogly siegac do wysokosci 45 metrow. Zabudowania
do 45 metrow wplyng bardzo niekorzystnie na krajobraz okolicy, a charakter projektowanej zabudowy
architektonicznej bedzie dysharmonijny iprzytlaczajgcy dla mieszkancow sgsiednich dziatek. Do tej pory
Studium uwarunkowan izagospodarowania przestrzennego gminy Teresin przeznaczato obreb Nowe
Gnatowice pod tereny rolnicze, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz turystyczno-rekreacyjnej ze
wzgledu na to, ze w planach bylo powstanie w Nowych Gnatowicach na rzece Utracie zbiornika wodnego
Zawady-Gnatowice. Jak wskazujg mieszkancy sqsiadujqcych dziatek miedzy innymi dlatego postanowili oni
zakupic¢ dziatki w obrebie Nowych Gnatowie, gdyz kierowali si¢ wytycznymi ze Studium uwarunkowan Gminy
Teresin z 2006 roku, ktore nie przeznaczalo tych terenow pod funkcje handlu, ustug i produkcji cyt. ,, Tereny
potnocne, nalezgce do wsi Izbiska, Nowe Paski, Nowe Gnatowice i Maszna ze wzgledu na latwy dojazd (linia
kolejowa Warszawa - Sochaczew idroga krajowa nr 2), urozmaicony krajobraz, bliskos¢ Kampinoskiego
Parku Narodowego iinnych obszarow atrakcyjnych przyrodniczo o niezanieczyszczonym Srodowisku i braku
ucigzliwych zakladow przemystowych stanowiq obecnie najkorzystniejsze obszary do lokalizowania zabudowy
Jjednorodzinnej irekreacyjnej. " Dodatkowo w tym samym studium istnieje zapis: ,, Podstrefy R/L1 i R/L2
znajdujgce sie w czesci potnocnej to m.in. tereny sqsiadujqce z ciggiem ekologicznym wzdtuz rzeki Utraty oraz
tereny wsi Nowe Gnatowice, Nowe Paski, Stare Paski i Pawlowice, ktore ze wzgledu na wystgpowanie
stabszych gleb oraz bardziej rekreacyjnego charakteru tego obszaru i oddzialywanie potozonego w bliskiej
odleglosci Kampinoskiego Parku Narodowego preferowane sq do zalesien, bgdz pozostawienia w rolniczym
uzytkowaniu, z mozliwoscig zabudowy rekreacyjnej oraz zabudowy zagrodowej oraz stuzqcej gospodarce rolnej
i przetworstwu rolno-spozywczemu". Nie mozina pozwoli¢, aby tak caloSciowo zmieni¢ przeznaczenie
architektoniczne terenu, ktore rokowato sprzyjajgce warunki mieszkaniowe na dtugie lata. Mieszkancy
sgsiednich terenow powody nieracjonalnego planowania upatrujq w korzysciach finansowych plyngcych dla
wladz Gminy oraz inwestorow, ktorzy to catkowicie pominegli dobro mieszkancow oraz ochrong srodowiska
naturalnego tego terenu. Niesprzecznie dziatanie na niekorzys¢ mieszkancow kioci sie z zalozeniami fadu
przestrzennego. Poza tym dopuszczenie zabudowy do 45 metrow na terenach objetych opracowaniem nie jest
spdjne z otaczajgcym te tereny krajobrazem, w ktorym dominujg tereny rolne, lasy oraz zabudowa
jednorodzinna. Nawet tereny magazynow, ktore zostaty pobudowane w sgsiadujgcej miejscowosci w Starych
Gnatowicach nie dopuszczajg zabudowy do 45 metrow.

Dobro mieszkancow sgsiadujgcych terenow nie jest w ogole brane pod uwage. Moi Mocodawcy pragng
zauwazy¢, ze na konsultacjach, ktore odbyly sie w dniu 20 marca 2024 roku przedstawiciele Gminy Teresin
nie potrafili odpowiedzie¢ na pytanie, w jaki sposob zmiana przeznaczenia terenu oraz przyszie inwestycje
wphng korzystnie na mieszkancow sgsiednich terenow. Zapewne owych korzysci brak. Dlatego mieszkancy
uwazajq , ze tereny te powinny zachowac swoje rolnicze przeznaczenie lub jako alternatywne rozwigzanie
powinny zostac przeksztaicone pod tereny zabudowy jednorodzinnej lub turystyczno-rekreacyjnej

Nalezy zaznaczyc, ze w prognozie oddzialywania na srodowisko obszar opracowania zostal przedstawiony
Jjako mato atrakcyjny, jednakze nieopodal na terenach sgsiadujgcych _bezposrednio z opracowanym obszarem
np. wzdtuz ulicy Zagajnikowej ciggle powstajg nowe domy jednorodzinne oraz sq wydawane nowe pozwolenia
na budowe, gdyz ludzie chetnie budujq tutaj swoje domostwa. Tereny te celowo sq przedstawione jako mato
atrakcyjne, aby udowodnié, ze zmiana terenu pod ustugi, handel i produkcje nie wplyng znaczqco na ten
obszar.

Jednakze projektowana zmiana bedzie miata znaczqcy wplyw na zaspokojenie podstawowych potrzeb
poszczegolnych mieszkancow bezposrednio sgsiadujgcych z tym terenem. Obecnie mieszkancy sgsiadujgcych
terenow majq mozliwos¢ obcowania z naturq, gdyz na obszarze o powierzchni 41,5 ha szata zwierzeca
i roslinna jest bardzo zréznicowana. Na pewno zmiana proponowana w projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego wplynie niekorzystnie na zamieszkujgce te tereny gatunki zwierzqt, ktore zostang pozbawione
swoich siedlisk oraz mozliwos¢ bezpiecznego przemieszczania sig, nie mowigc juz o roslinnosci, ktora zostanie
catkowicie zmiszczona. Pominiecie badania fauny iflory na obszarach objetych projektem planu
zagospodarowania przestrzennego nie powinno mie¢ miejsca. Jest to kolejny dowod na to, ze opracowany przez
Gmine Teresin plan zagospodarowania przestrzennego ma na celu przedstawienie terenow obrebu Stare Paski
i Nowe Gnatowice jako mato atrakcyjnych. W planie osoba/osoby je opracowujgca/e probuje/q udowodnic, ze
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przeksztalcenie tych obszarow w dziatki ustugowo-handlowo-przemystowe nie bedzie miato szkodliwego
wplywu na otoczenie, mieszkancow isrodowisko. A tymczasem tereny te, poki co mogq sig¢ pochwalié
zréznicowang faung, ktéra czyni je cennym obszarem przyrodniczym. Zyjq tutaj liczne gatunki zwierzqt takie
jak np. tos, dzik, sarna, zajgc, lis, nietoperz oraz ptaki objete prawng ochrong gatunkowq: dudek, stowik,
sikorka bogatka, sikorka modraszka, jastrzqb, dzieciol, kos, czajka, zZuraw, rudzik, sojka, bocian, gawron.
Zarowno wymienione tutaj zwierzeta, jak i ptaki nierozlgcznie stanowiq wazng role w ekosystemie tego miejsca.
Peretkami przedmiotowych terenow sq czajki, ktore na podmokiych terenach bytujq juz od kilku lat. Na
Czerwonej Liscie Ptakow Polski wydanej przez Ogolnopolskie Towarzystwo Ochrony Ptakow czajka jest na
liscie gatunkow zagrozonych wyginigciem, podobnie jak bytujgcy w Gminie Teresin stowik. Natomiast gawron
znajduje sie na liscie gatunkow bliskich zagrozenia. Wiadome jest powszechnie, ze zgodnie z ustawg o ochronie
przyrody zdnia 16 kwietnia 2004 roku i zwigzanej z nig rozporzqdzeniem Ministra Srodowiska z dnia
28 wrzesnia 2004 roku w sprawie gatunkow dziko wystepujgcych zwierzqt objetych ochrong prawng, wszystkie
zyjgce w Polsce gatunki plazow objete sq ochrong i wymagajq ochrony czynnej. Sposrod zakazow dotyczgcych
plazow, najwazniejsze to zakaz ich zabijania oraz niszczenia jaj (skrzeku), siedlisk i ostoi, a takze ploszenie
i niepokojenie czy przemieszczanie ich z miejsc regularnego bytowania winne miejsce. Najczesciej
wystepujgcymi ptazami we wsi Nowe Gnatowice i Stare Paski sq zaby, ktore od zawsze mozna spotka¢ na tym
obszarze. Realizujqc projekt planu zagospodarowania przestrzennego, jak iw przysziosci zaplanowang tak
olbrzymiq inwestycje, dojdzie wtym obszarze do wzmozonego ruchu drogowego. Pewnym jest, zZe plazy
migrujqgce podczas godow bedg ginety pod kotami samochodow. W Polsce zZyje az 19 odmian ptazow nalezg do
nich m.in. ropuchy, zaby, traszki, rzekotki.

Nie mozna zapomnieé, ze na obszarze objetym opracowaniem znajduje si¢ rowniez stanowisko
archeologiczne (Slad osadnictwa z okresu rzymskiego), zlokalizowane w obrebie Nowe Gnatowice, ktore
zostato ujete w systemie AZP pod nr ew. AZP 57-60/4, nadto jest ono objete ochrong konserwatorskq
w rozumieniu ustawy o ochronie zabytkow iopiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 roku. Zabytki
archeologiczne, ze wzgledu na ich charakter sq najczesciej narazone na zniszczenie, dlatego tez zgodnie
z ustawq o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami ustala si¢ ich ochrone. Wszystkie zamierzone inwestycje
oraz prace budowlane i ziemne w rejonie obiektow zabytkowych oraz zabytkow archeologicznych wymagajg
uzgodnienia z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow. W niniejszym projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego nie ma jakiejkolwiek wzmianki na ten temat, co stanowi kolejny wyraz razgcego naruszenia
wladztwa planistycznego przez Gmine Teresin.

Trzeba zaznaczy¢, ze mieszkancy sqsiadujqcych dziatek nieprzychylnie patrzq na przyszie inwestycje na
obszarze opracowania, majgc na wzgledzie zmiane w jakosci powietrza. Uwazajq, Ze zmiana przeznaczenia
terenu iidgce za tym inwestycje wplynq negatywnie na jakos¢ powietrza - nie tylko w okresie budowania
inwestycji, ale rowniez w terminie pozniejszego uzytkowania. Dochodzi do tego emisja spalin przez wzmozony
ruch na drogach dojazdowych do przyszlych inwestycji. Wsrod mieszkancow sgsiednich terenow sq dzieci,
osoby starsze, osoby z chorobami nowotworowymi, czy o charakterze alergicznym, a takze bedgce pod opiekq
pulmonologa. Niewgtpliwie pogorszenie stanu jakoSci powietrza bedzie nadmiernie ucigzliwe i krzywdzgce.
Mieszkancy zaktadajq, ze poziom zanieczyszczen nie bedzie monitorowany po wybudowaniu inwestycyi,
a emitowane zanieczyszczenia bedg negatywnie oddziatywaé na mieszkancow sgsiadujgcych terenow. Tym
bardziej, ze Gmina Teresin nie posiada w chwili obecnej na swoim terenie Zadnej stacji Panstwowego
Monitoringu Srodowiska ani innych systemow moggcych monitorowac stan jakosci powietrza.

Nastepnie nalezy zwroci¢ uwage w zakresie klimatu akustycznego, ktory niewgqtpliwie po ewentualnym
uchwaleniu projektu planu zagospodarowania przestrzennego zacznie by¢ ucigzliwy dla  mieszkancow
sgsiadujgcych  dzialek.  Na  chwile  obecng projekt zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje
ochrony przedmiotowych terenow 'przed hatasem w trybie ustawy prawo ochrony Srodowiska z dnia
27 kwietnia 2001 roku i Rozporzqdzenia Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu
w Srodowisku z dnia 14 czerwca 2007 roku. Jednakze tereny oddzialywania, czyli tereny zabudowy mieszkalnej
winny by¢é chronione wyzej wymienionymi przepisami prawa.

Ucigzliwy halas dla mieszkancow sqsiednich dziatek bedzie znaczgcy, pomniewaz obecnie na terenach
opracowania wystepujq tereny otwarte oraz niskiego uktadu drogowego zwigzane z ruchem lokalnym, ktory bez
watpienia, jezeli zostanie zrealizowany niniejszy projekt planu zagospodarowania przestrzennego, ruch ten
przybierze na sile. Niewgtpliwie wplynie to na pogorszenie klimatu akustycznego terenu objetego
opracowaniem oraz sgsiadujqgcych z nim terenow, tym bardziej, ze plan ow zaleca zielen ttumigcq halas oraz
poprawiajgcq warunki mikroklimatyczne, majqce na celu ochrone srodowiska przyrodniczego, przestrzeni
zycia mieszkancow i ksztaftowanie krajobrazu., Zapis ten jest niezaprzeczalnym dowodem na to, w jaki sposob
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planowane inwestycje wplyng negatywnie na otoczenie imieszkancow, a proponowane zalecenia tylko
w niewielkim stopniu zniwelujg jego negatywne skutki. Ponadto w przypadku budowy hal magazynowych
zuwagi na specyfike pracy catodobowej konieczne bedzie intensywne oswietlenie calq noc wskazanego
miejsca. Powyzsze spowoduje, iz zaburzony bedzie domowy nocny mir mieszkancow, a zwierzeta i ptaki,
ktorych rytm biologiczny wymaga nocnego spoczynku zostanie zaburzony.

Kolejng istotng sprawq, ktorq nalezy poruszyé wzwigzku z budowq planowanej inwestycji na terenach
objetych opracowaniem sq rozbudowywane drogi dojazdowe do tych zabudowan (miedzy innymi droga m
380806W oraz zaprojektowana droga dojazdowa 1KDD). Mieszkancy obawiajg si¢ wzmozonego ruchu, ktory
wplynie na bezpieczenstwo na drogach oraz bezpieczenstwo dla ruchu pieszego. Posesje mieszkancow
zlokalizowane sq bezposrednio przy tych drogach. W projekcie planu zagospodarowania przestrzennego
nie zostaly uwzglednione dziatania, jakie nalezy podjgé, aby zapewnié bezpieczenstwo mieszkancom. Przy
drodze m 380806W zlokalizowany jest przystanek szkolny ina pewno wzmozony ruch wplynie na
bezpieczenstwo ruchu pieszego na drogach, co niezaprzeczalnie bedzie zagrazato rowniez bezpieczenstwu
dzieci. Dodatkowo wzmozony ruch samochodow cigzarowych oraz ludzi dojezdzajqcych do pracy w nowej
inwestycji bedzie powodowal, ze dojazd do drogi DK 92 bedzie utrudniony dla mieszkancow Nowych Gnatowie
i Starych Pasek i bedzie zabieral o wiele wigcej czasu.

Jasne jest, ze mieszkancy sgsiadujgcych dziatek obawiajq sie, Ze jezeli przedstawione zmiany zostang
zatwierdzone to w przysziosci reszta terenow, z ktorymi sgsiadujq ich domostwa zostang rowniez
przeksztalcone w tereny ustugowo-produkcyjne, a obecne tereny lesne zostang wyciete. Okolica, ktora
pierwotnie miata by¢ terenem rolnym, mieszkaniowym czy turystyczno-rekreacyjnym zostanie przeksztatcona
w tereny utrudniajgce funkcjonowanie obecnym tu mieszkancom.

Kolejno podnies¢ nalezy, iz dziatki objete projektem zagospodarowania przestrzennego powinny pozostac
oznaczone jak dotychczas bgdz stanowic tereny pod zabudowy mieszkalne jednorodzinne lub zabudowy
rekreacyjno-turystyczne, co bedzie zgodne z zasadq tadu przestrzennego izasadg zrownowazonego rozwoju,
jakimi nalezy sie kierowac przy planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Obecnie przedstawiony
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego catkowicie zaburzy doczasowe warunki
mieszkaniowe, jak rowniez doprowadzi do zniszczenia Srodowiska naturalnego dla duzej liczby zwierzqt. Tym
samym przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi razgce
przekroczenie wiadztwa planistycznego. Przyjecie takiej konkluzji bedzie prowadzito do koniecznosci
zastosowania  w niniejszej ~ sprawie  art. 28 ustawy  zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z przywolanym przepisem, istotne naruszenie zasad sporzqdzania
studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzqdzania, a takze naruszenie wiasciwosci
organow w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Wskazany przepis
ustanawia zatem dwie podstawowe przestanki zgodnosci uchwaly w przedmiocie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z prawem. Pierwszq znich - materialnoprawng - nalezy wigzaé
z zawartoscig planu miejscowego (czesc tekstowa, graficzna i zalqczniki), przyjetymi w nim ustaleniami, a takze
standardami dokumentacji planistycznej. Natomiast druga przestanka ma charakter formalnoprawny i odnosi
sig do sekwencji czynnosci rady gminy poczqwszy od uchwaly o przystgpieniu do sporzqdzenia planu,
a skonczywszy na jego uchwaleniu. Nie kazde jednak naruszenie zasad sporzqdzania planu miejscowego lub
trybu jego sporzqdzania skutkowac bedzie stwierdzeniem niewaznosci uchwaty rady gminy w catosci lub
w czesci. Naruszenie takie musi zosta¢ ocenione jako istotne, czyli takie, ktore prowadzi w konsekwencji do
sytuacji, gdy przyjete ustalenia planistyczne sq jednoznacznie odmienne od tych, ktore zostatyby podjete, gdyby
nie naruszono zasad lub trybu sporzqdzania planu miejscowego. W niniejszej sprawie organ planistyczny
przekroczyl wiadztwo planistyczne ingerujgc w prawa wlasnosci nieruchomosci nalezgcych do moich
Mocodawcow i pozostatych mieszkancow. W zaden sposob nie wyjasniono przyczyn takiej ingerencji i nie
wskazano istotnych okolicznosci zwigzanych z ksztaltowaniem fadu przestrzennego, ktorych koniecznosé
ochrony przewazylyby interes zamieszkujgcych obecnie mieszkancow oraz wystepujgcego na terenach
srodowiska naturalnego dla wielu zwierzqt i roslin.”

Zatqczniki do uwagi:
1) petnomocnictwo wraz z uiszczong optatq skarbowg (3x);
2) opinia urbanistyczna z dnia 4 kwietnia 2024 roku;

3) mapka uwzgledniajgca zespotl dziatek zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powstatych w wyniku
podziatu dzialek o numerach ewidencyjnych 66 i 138;
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4) zdjecia okolicy z drona;
5) zdjecia fauny i flory wystepujgcej w obrebie ewidencyjnym Nowe Gnatowice i Stare Paski;

6) czerwona lista ptakow Polski w formacie pdf umieszczona na stronie internetowej_https.//otop.org.pl/nasze
proiekt) /chronim-./czerwona-lista-ptakow-Polski/;

7) poradnik ochrony plazow w formacie pdf umieszczony na stronie internetowej_https.//korytarze.pl/m
edia/l8/download/Poradnik-ochrony- pla zow-Kurek-Rybacki- Soltysiak-2011. pdf?v=;

8) lista z podpisami mieszkancow (i wlascicieli dzialek) Nowych Gnatowie iStarych Pasek wraz
z miejscowosciami sqsiadujgcymi jako zatqcznik do uwag dotyczgcych

planu zagospodarowania przestrzennego i wniosku zawartego w niniejszym pismie.

Uzasadnienie rozstrzygniecia Wojta Gminy Teresin:

Wspdlistnienie obszarow zurbanizowanych, przemystowych i mieszkalnych w swoim sqsiedztwie to rzecz
czesto  wystepujgca w gminach, ktore zmieniajg charakter 7z gmin typowo rolniczych na gminy
wielofunkcyjne. Taki wltasnie trend zauwazZalny jest od wielu lat w gminie Teresin, gdzie moina znaleié
doskonale funkcjonujqgce przyklady bezposredniego sqsiedztwa zabudowy inwestycyjnej (sklady, magazyny,
produkcja, ustugi) oraz zabudowy mieszkaniowej, np. w Teresinie Gaju magazyny DHL, Stokrotka
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej czy w centrum Teresina takie zaklady produkcyjne jak: Polskie
Milyny, Greiner Packaging, Saga czy stosunkowo nowopowstata siedziba zaktadu produkcyjnego przy Al
XX-lecia: Top Chem.

Rownie; w sgsiedztwie gminy Teresin wystepuje sporo priykltadow udanej realizacji budynkow
przemystowych, magazynowych, ktore sqsiadujq 7 terenami rolniczymi, zabudowq zagrodowq i mieszkalng
z powodzeniem i to na obszarach o duZo wigkszej gestosci zaludnienia niz w analizowanym przypadku.

Nie ma moZliwosci prowadzenia rozwoju takich gmin jak Gmina Teresin bez tzw. uszczerbku w zmianie
krajobrazu. Wszelkie zmiany zagospodarowania terenu (dotyczy to wprowadzenia jakiejkolwiek funkcji
zwigzanej z dziatalnoscig czlowieka) skutkujq pogorszeniem warunkow akustycznych, ograniczeniem
powierzchni biologicznie czynnej, powstaniem miejsc wytwarzania odpadow i Sciekow. Projekt planu zawiera
zapisy ograniczajgce ujemne skutki zawartych w nim ustalen jak np. w Rozdziale 4 w ustaleniach
dotyczgcych zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu. Ponadto projekt planu wprowadza szereg
rozwiqzan majgcych na celu ilagodzenie i kompensacj¢ negatywnych oddzialywan na srodowisko, jak np.
obowigzek utworzenia pasa zieleni izolacyjnej lub budowli ziemnej (walu), ktory naleiy zlokalizowad
w terenie inwestycyjnym na granicy 7z terenami sqsiedniej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zagrodowej znajdujqcej si¢ poza granicq planu czy koniecznosc¢ stosowania najlepszych dostegpnych technik
(BAT) przy projektowaniu, realizacji i uiytkowaniu przedsiewzied.

Odnoszgc si¢ do poruszonej w uwadze kwestii, ii teren nie jest przygotowany infrastrukturalnie pod tak
duzq inwestycje, naleiy wskazaé, e projekt planu reguluje powyzisze zagadnienia. W Rozdziale 8 projektu
planu ustalono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, natomiast w Rozdziale
9 ustalono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

Odnoszgc sie do czesci uwagi dotyczgcej ochrony zabytku archeologicznego — autorzy uwagi wskazujg, e
w projekcie planu zagospodarowania prizestrzennego nie ma jakiejkolwiek wimianki na temat ochrony
znajdujgcego sie w granicach opracowania zabytku, co stanowi kolejny wyraz raigcego naruszenia wladztwa
Pplanistycznego przez Gming Teresin. Powyiszy zarzut jest niezasadny, gdy? caly rozdzial 6 projektu planu
(pn. ,,Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury
wspolczesnej”) poswiecony jest ochronie przedmiotowego zabytku. W §17 ust. 1 czytamy: ,,Plan ustala
ochrone zabytku archeologicznego w formie stref ochrony konserwatorskiej w granicach zgodnych
z oznaczeniem na rysunku planu, okreslonego symbolem AZP:57-60 na zasadach okreslonych w przepisach
dotyczgcych ochrony zabytkow i opiece nad zabytkami.”, natomiast §17 ust. 2 projektu planu wskazuje, Ze:
» W granicach strefy, o ktorych mowa w ust.1, roboty ziemne albo zmiana charakteru dotychczasowej
dziatalnosci, ktore mogq doprowadzi¢ do przeksztalcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego,
wymagajq przeprowadzenia postgpowania na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczgcych
ochrony zabytkoéw iopieki nad zabytkami, atakie dotyczgcymi postepowania 7 zabytkami w procesie
budowlanym.”
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Odnoszqgc sie do kwestii podnoszonej w uwadze dotyczqcej istniejgcej fauny i flory na obszarze objetym
projektem planu: 7 calg pewnosciqg obszar, ktory zostanie przeksztalcony nie stanowi realnego zagroZenia dla
Zycia i zdrowia roslin i zwierzgt i nie przyczyni si¢ do pomniejszenia liczebnosci ich wystgpowania. Teren
objety projektem planu stanowi niewielki obszar w skali gminy czy powiatu i wystepujqce na tym obszarze
ptaki czy zwierzeta lgdowe - mogqce poruszaé sie w okolicy w sposob naturalny wybiorq nie przeksztatcone
tereny sgsiednie. Planowana inwestycja nie znajduje w obrebie adnego korytarza migracyjnego o istotnej
randze, wtym krajowej. Nieregularny ksztalt strefy objetej projektem planu (w przyszlosci ogrodzonej)
sgsiaduje 7 terenami nieogrodzonymi - tgkami, lasem i otwartymi terenami rolniczymi, ktore w dalszym ciggu
pozwolg na swobodne przemieszczanie si¢ i migracje zwierzqt i ptakow. W wyniku realizacji inwestycji
nie nastgpi eliminacja ze srodowiska Zadnego typu ekosystemow. W sgsiedztwie planowanej inwestycji
znajdujg sie zbiorowiska o analogicznym charakterze, ktore pozostang nienaruszone. Zatem warunki
bytowania organizmow nie pogorszq si¢ w sposob znaczgcy w skali lokalnej i nie nastgpi eliminacja Zadnego
gatunku w zwigzku z utratg dogodnych siedlisk. Moina priyjgé, Ze inwestycja nie wplynie na korytarze
ekologiczne, a bioréinorodnos¢ na omawianym obszarze nie bedzie zagroiona. Niektore priywolane
w uwadze Zwierzeta i ptaki to powszechnie wystepujgce gatunki na terenie calego kraju, a niektore w ogole
nie wystepujq na analizowanym obszarze. Idgc tropem autora uwagi jakakolwiek dziatalnosc¢ gospodarcza
powinna zosta¢ zaniechana na rzecz ochrony przyrody ekosystemow. Przy realizacji jakiejkolwiek inwestycji
nalezy stosowaé dziatania minimalizujgce szkodliwy wplyw dzialalnosci na srodowisko jednak nie mogq one
byé przeszkodg w realizacji wainych dla gminy celow rozwojowych. Wycinka drzew kolidujgcych 7z nowq
zabudowgq bedzie moiliwa jedynie poza okresem lggowym, ewentualne gniazda lub siedliska bedq musialy
zostad przeniesione.

Zarzut podniesiony w uwadze, Ze ,przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania
priestrzennego stanowi razqce przekroczenie wladztwa planistycznego” jest niezasadny. W polskim systemie
prawnym planowania przestrzennego zasadq jest wladztwo planistyczne gminy, rozumiane jako wiasciwosé
gminy w zakresie wiladczego okreslenia przeznaczania terenu i warunkow jego zabudowy a utoisamiane
Z ustawowym upowazinieniem organow gminy do ustalania przeznaczenia gruntow poloionych na obszarze
ich dziatania, a takZe okreslania sposobow ich zagospodarowania i warunkow zabudowy przyjmujgc tad
przestrzenny i zrownowazony rozwdj za podstawe tych dziatan. Sprawy z zakresu ltadu przestrzennego zostaly
wskazane przez ustawodawce w art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j.
Dz U. 72024 r. poz. 609 z poin. zm.) jako zadania wlasne gminy, przy czym normy kompetencyjne dla ich
realizacji ujeto w przepisach ustawy zdnia 27 marca 2023 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. 72023 r., poz. 977 zpdin. zm.). W ustawie tej zdefiniowano pojecie tadu
priestrzennego jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia
w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Nadto w akcie tym wskazano, Ze ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmiesiczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania iwarunkow zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. I tak zgodnie 7 regulacjq
ustawowq w planach miejscowych ustala si¢ m.in. przeznaczenie terenu oraz okresla si¢ sposoby
zagospodarowania i warunki zabudowy terenu. Zaznaczenia wymaga rowniez, ;e — zgodnie 7 rozwigzaniem
przyjetym przez ustawodawce — organ gminy, podejmujgc rozstrzygniecia w ramach wiadztwa
planistycznego, zobligowany jest do wspéldziatania z innymi organami chociaiby w zakresie opiniowania
i uzgadniania projektu planu miejscowego. Idee zrownowazonego rozwoju i ladu przestrzennego sq ze sobg
spojne i nie mogq znajdowaé si¢ poza domeng planowania przestrzennego, co zresztg zostalo okreslone
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Osiggniecie zrownowazionego rozwoju wymaga
od podmiotow posiadajqcych wladztwo planistyczne zagwarantowanie terazniejszych i przyszlych mozliwosci
rozwoju 7 poszanowaniem lokalnych zasobow przyrodniczych. Idea ta nie polega na dgzeniu do zachowania
srodowiska naturalnego za wszelkq ceng i zaniechaniu realizacji jakiejkolwiek dziatalnosci gospodarczej na
rzecz ochrony srodowiska. Wspdlistnienie obszarow zurbanizowanych, przemystowych i mieszkalnych
w swoim sgsiedztwie to rzecz naturalna przy zachowaniu dzialan minimalizujgcych wplyw funkcjonowania
dziatalnosci gospodarczej na czlowieka i sSrodowisko naturalne.

I1. Rada Gminy Teresin niniejszym rozstrzyga w nastepujacy sposob:

Uwagi nie uwzglednione w calosci przez Wojta Gminy Teresin w rozstrzygnigciu Nr GP.6721.6.2022 z dnia
9 maja 2024 roku:

1. Uwaga Nr 1 wniesiona przez osob¢ fizycznag dnia 15 kwietnia 2024 .
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nie zostala uwzgledniona

2. Uwaga Nr 2 wniesiona przez osoby fizyczne dnia 16 kwietnia 2024 r.
nie zostata uwzgledniona

3. Uwaga Nr 3 wniesiona przez osobe¢ fizyczna dnia 17 kwietnia 2024 .
nie zostala uwzgledniona

4. Uwaga Nr 4 wniesiona przez osoby fizyczne dnia 18 kwietnia 2024 r.

nie zostata uwzgledniona

Przewodniczacy Rady Gminy

Bogdan Linard
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr 1V/19/2024
Rady Gminy Teresin

z dnia 11 czerwca 2024 r.

Rozstrzygniecie dotyczace sposobu realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej zapisanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacym cze$¢ obrebow
ewidencyjnych Nowe Gnatowice i Stare Paski, nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich
finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) okresla si¢ nastepujacy sposob realizacji oraz zasady
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej zapisanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacym czgs¢ obrgbow Nowe Gnatowice i Stare Paski,
nalezacych do zadan wtasnych gminy:

I. DROGI PUBLICZNE

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje tereny przeznaczone pod teren drogi
dojazdowej (symbol 1KDD).

2. Koszty realizacji inwestycji dotyczacych drog publicznych, obejmuja koszty ich wydzielenia, wykupu
i urzadzenia. Wykup przedmiotowego terenu, odbywac si¢ bedzie rownolegle wraz z podziatem nieruchomosci
dokonywanym na wniosek wlascicieli nieruchomosci lub zurzedu — zgodnie zustawa o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustaleniami indywidualnymi pomigdzy wiascicielami a Gmina

3. Budowa drég realizowana bedzie zgodnie z uchwalanym przez Rade Gminy Teresin wieloletnim Planem
Inwestycyjnym Gminy Teresin w zakresie drog.

4. Srodki finansowe na budowe drogi pochodzi¢ beda z budzetu gminy oraz funduszy unijnych.
I. SIEC WODOCIAGOWA I KANALIZACJI SANITARNEJ

1. Sie¢ wodociggowa — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala zaopatrzenie w wode
z istniejacej sieci wodociggowej. Sieci wodociggowe stanowiace rozbudowe istniejacego uktadu
(rozdzielczego) nalezy dostosowaé do istniejacych parametrow sieci; min. $rednica nowobudowanych sieci
wodociggowych - @40 mm. Sieci wodociggowe powinny spelnia¢ wymagania przeciwpozarowe zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wodg oraz drog pozarowych. Dopuszcza si¢ pobor wody z indywidualnych ujec.

2. Sie¢ Kkanalizacji sanitarnej — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala zasade
odprowadzania $ciekow do projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej. Sieci kanalizacji sanitarnej stanowigce
rozbudowe istniejgcego uktadu sieci zbiorczej nalezy dostosowa¢ do parametrow sieci; min. S$rednica
nowobudowanych sieci kanalizacyjnych: sieci kanalizacji grawitacyjnej ¢90 mm, sieci kanalizacji ttocznej @50
mm. Ustala si¢, ze S$cieki przemystowe przed zrzutem do kanalizacji sanitarnej nalezy oczySci¢
z zanieczyszczen przemystowych zgodnie zprzepisami odrgbnymi. Dopuszcza si¢ budowe lokalnych
systemow oczyszczania §ciekow lub lokalizacje szczelnych zbiornikow na nieczystosci ptynne.

II. SIECIIURZADZENIA ELEKTROENERGETYCZNE I GAZOWE

1. Plan miejscowy ustala zaopatrzenie w energi¢ elektryczng w oparciu o istniejaca i projektowang sie¢
elektroenergetyczng $redniego i niskiego napigcia. Ustala si¢ zasade budowy sieci $redniego i niskiego napigcia
wzdhuiz projektowanych i istniejacych drég. Dopuszcza si¢ budowe nowych obiektow wytwarzania energii
elektrycznej z odnawialnych zrédet energii wykorzystujacych energie stonca o mocy zainstalowanej wigkszej
niz 500kW, zwylaczeniem urzadzen wykorzystujacych biomasg, wtym biogazownie oraz urzadzen
wykorzystujacych sile wiatru zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2. Plan miejscowy ustala zaopatrzenie w gaz z projektowanej sieci gazu przewodowego. Rozbudowa sieci
gazowej z dostosowaniem do istniejacych parametrow sieci. Minimalna $rednica projektowanych przewodow
sieci gazowej (920). Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z instalacji zbiornikowych.
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3. Do zadan wilasnych gminy, zgodnie z art. 18 Prawa energetycznego, w zakresie zaopatrzenia w energi¢
ipaliwa gazowe, nalezy planowanie i organizowanie zaopatrzenia oraz finansowanie o$wietlenia drog
publicznych.

Przewodniczacy Rady Gminy

Bogdan Linard
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaly Nr 1V/19/2024
Rady Gminy Teresin
z dnia 11 czerwca 2024 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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