Uchwala Nr
Rady Gminy Czernica
z dnia ............ 2020 r.

w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla gminy Czernica

Na podstawie art. 12 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t,j. Dz. U. z 2020 1. poz. 293 z pézn. zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 713), uchwala si¢, co nastepuje:

§1.
Zgodnie z uchwalg nr VII/47/2019 Rady Gminy Czernica z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie

przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla gminy Czernica, uchwalonego uchwata Nr VII1/38/2007 Rady Gminy Czernica z
dnia 29 czerwca 2007 r., uchwala si¢ zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica w zakresie obrgbu geodezyjnego Dobrzykowice, zwang dalej zmiang
studium.

§2.

Granice sporzadzenia zmiany studium obejmuja dzialki potozone w obrebie Dobrzykowice, oznaczone
numerami: 273, 280, 287, 291/2, 291/3, 291/4, 297/1, 297/2, 297/3, 297/4, 297/6, 297/7, 297/8, 297/9,
297/10, 297/11, 297/12, 297/13, 297/14, 297/15, 297/16, 297/17, 297/18, 298, 300/1, 300/2, 300/3,
300/4, 300/5, 300/6, 300/7, 300/8, 300/9, 300/10, 300/11, 300/12, 300/13, 300/14, 300/15. Granice
obszaréw objetych zmiang studium przedstawiono na rysunku stanowigcym zatacznik graficzny nr 2,
do niniejszej uchwaty, bedacy jej integralng czesdcis.

§3.
Zalacznikami do niniejszej uchwaly sa:
1) zalgcznik nr1 — tekst zmiany studium pt.: ,Tekst jednolity Studium uwarunkowar i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica”;

2) zalgcznik nr2 — rysunek zmiany studium, zatytutowany ,Gmina Czernica. Studium
uwarunkowani i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Uwarunkowania rozwoju
przestrzennego,

3) zalgcznik nr2 — rysunek zmiany studium, zatytulowany ,,Gmina Czernica. Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Kierunki rozwoju
przestrzennego,

4) zalgcznik nr3 - rozstrzygnigcie Rady Gminy Czernica o sposobie rozpatrzenia uwag
dotyczacych projektu zmiany studium wniesionych przez osoby prawne ifizyczne oraz
Jjednostki nieposiadajace osobowosci prawne;.

§ 4.

Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Czernica.

§ 5.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.







Zalacznik nr 1

do Uchwaly Nr ....ccceveeeee Rady Gminy Czernica z dnia ............... 2020 r. w sprawie
uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkewan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Czernica”

Tekst Jednolity

»Studium uwarunkowaii i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica”

Zzmiany w tekécie Studium uwarunkowan i kierankéw zagospodarowania gminy
Czernica zaznaczono kolorem niebieskim na podstawie uchwaty Rady Gminy nr
VIV47/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Czernica, uchwalonego uchwalg Nr VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica
z dnia 29 czerwca 2007 r.

CZESC A.

WSTEP
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2. PODSTAWA PRAWNA.
Podstawg prawng ninigjszego dokumentu stanowi art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z p6ézn. zm.) oraz
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118,
poz. 1233).
Formalnym aktem otwierajacym prace nad tym Studium byta Uchwata Nr XXVIII/291/2005
Rady Gminy Czernica z dnia 28 pazdziernika 2005 r. w sprawie przystgpienia do zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica,
przyjetego Uchwala Nr XX1/245/2005 Rady Gminy Czernica z dnia 28 lutego 2005 r.
Natomiast ninicjsze Studium zostalo przyjgte Uchwata Nr VIII/38/2007 Rady Gminy
Czernica z dnia 29 czerwca 2007 roku w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica.
Projekt ninigjszego Studium zostal opracowany przez Biuro Urbanistyczne "Ecoland" z
Wroclawia pod kierunkiem mgr inZz. arch. Marka Wilanda (nr uprawnien urbanistycznych
1016/89 z dnia 12.09.1989 r., czlonek Zachodniej Okrggowej 1zby Urbanistéw z siedzibg we
Wroclawiu - nr Z-44). W zespole opracowujacym Studium m.in. uczestniczyli:

- dr Zdzistaw Cichocki

- mgr inz. Katarzyna Cyran

- mgr inz. Rafat Jasifiski

- mgr inz. Edyta Jaworska

- mgr inz. Grzegorz Lesiuk

- mgr inz. Bozena Olezyk

- megr inz. Alicja Wojda

- mgr inz. Marzena Wolny
Wspéblpraca:

- inz. Rina Angelow

- Karolina Czyz

2.1 Na podstawie Uchwaly Rady Gminy Czernica Nr XXX1I/255/2017 z dnia 26 czerwca
2017 rokn, w sprawie przystapienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy Czernica dokonano zmian w tekscie i rysunku Studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania gminy Czernica.

2.1.1 Uchwala w sprawie uchwalenie powyiszej zmiany ,studium” podj¢ta zostala
przez Rade Gminy Czernica uchwalg nr VII/48/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r.

2.2 Zmiany w tek$cie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Czernica wprowadzone na podstawie uchwaty Nr XLIV/357/2018 Rady Gminy
Czemnica z dnia 29 czerwca 2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica.
2.2.1.Uchwala w sprawie uchwalenie powyzszej zmiany ,studium” podjeta zostala przez
Rade Gminy Czernica nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 .

2,3 Na podstawie uchwaly Rady Gminy uchwaly nr XXI1/176/2016 z dnia 28 wrzesnia
2016 1. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, obejmujacej obszar
obrebéw geodezyjnych Czernica, Nadolice Mate, Nadolice Wielkie oraz Ratowice
dokonano zmian wyroznionych kolorem czerwony.
2.3.1.Uchwala w sprawie uchwalenie powyzszej zmiany ,,studium” podj¢ta zostata przez

Rade¢ Gminy Czernica uchwata nr X1/95/2019 z dnia 23 pazdziernika 2019r.

2.4 Na podstawie uchwaty Rady Gminy nr VI1/47/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie

przystapienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw

zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego uchwalg Nr
VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. dokonano zmian
wyrdznionych kolorem niebieskim.

2.4.1. Uchwata w sprawie uchwalenia powyzszej zmiany ,,studivm” podjeta zostala przez
Radg Gminy Czernica uchwala nr z dnia .... 20201
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4. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA GMINY.
Gmina Czernica lezy we wschodniej czgéci wojewodztwa dolnoglaskiego i w
poinocnozachodniej czesci powiatu wroctawskiego. Graniczy bezposrednio z obszarem
municypalnym Wroctawia oraz z gminami: Diugolgka, Olesnica (gmina wiejska), Jelcz-
Laskowice, Otawa (gmina wiejska) i Swigta Katarzyna. Pod wzgledem fizyczno-
geograficznym gmina polozona jest w zasiggu Pradoliny Wroctawskiej (Doliny Odry) oraz
Réwniny Psiego Pola i Jelczanskiej, stanowigcych czgéé Réwniny Wroclawskiej (Réwniny
Oleénickiej). Gmina Czernica wchodzi czgéciowo w sklad strefy funkcjonalnej miasta CZES(’: B
Wroclawia stanowigc czg$¢ aglomeracji wroctawskiej. *
e [Powierzchnia: 83,6 kmz (8361 ha); 0,4% powierzchni wojewddztwa i 7,5% powierzchni
powiatu
e  Struktura uzytkowania terendéw:
- uzytki rolne 65,5%
- lasy i zadrzewienia 20,5%
- wody powierzchniowe 4,4%

- tstiny asafiniczn | rekreacyie 3,0% UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA

- tereny komunikacyjne 4,0%

- pozostale (w tym wody, nieuzytki, - PRZESTRZENNEGO

uzytki kopalniane itp.) 2,5%

e [OLudno$¢: 8783 (2004 r. — wedlug statystyki publicznej); 8,8% populacji powiatu
wroclawskiego.

e OSrednia gestosé zaludnienia 105 oséb/kmz (wojewodztwa — 149 osdb/kmz, powiatu —
89,0 osob/kmz).

DOLiczba solectw: 13, migjscowosci: 14 jednostek osadniczych (13 wsi i 1 przysiélek)
OWiodace funkcje: mieszkalnictwo, rolnictwo, rekreacja.

0Gléwne elementy ukladu komunikacyjnego:

- droga wojewodzka nr 455,

- droga powiatowa or 1535D,

- linia kolejowa o znaczeniu panstwowym oraz linia drugorzedna.



"TON w3t
0°01 peuod 1zQS swy/8r ¢°¢ peuod 0s9mu eZSOUAM IyUZEYSM Swpsimodpo wAzomaziFezod
owozos m Ap8 sezopod ‘cwn/3n (‘67 op TON ® ‘w3 oy peuod eSbiso PG Suszdys
WAZOMIZIS 1U0ZIS M SNZNAIMOd M USZIZSAZOOIURZ LORIUSZAJS M HSOMOUOZOS BUZBIAM 315
BZORUZEY "(SUBMOULIOU WISIMO0Q 153l 91U 7§ 21UaZA)s Suzoorowupals TON AzoKjop) ifouesqns
yoky ifsmr Auriou foujezozsndop sruszoonjezid odim alfnddisAm aiN tw/Sn g1 opoo eu
njoze W{USPNMP & ‘cui/Srl g°G-(°C OJONO BU IIRIS MYUSINMP 21USZ3)S SUZO0IOIUPAIS I[SIN[O
naz1jqizid euzow yoAmorermod mopjund Yoy z yoAuep simelspod BN YoBOIMOYSE]
—nzojf m 1 yoeoruyoalg m 315 einpfeuz oSsumdsed nSunonuow Apjund ozsziqfeN
eznamod  UazozsAzostez nSuuonuow 31s 1zpemolrd S eonuez) AUlWS ORI BN

“ez1jaimod 1950)542) uelg

(foulfsiomur armsem fomojuni3Azid m) eznoimod yazozsizosyuez
thenusouoy 1 eznommod sew yoAupopys woluemouSels opel € ‘pPISw s elusziom)
tsomnzow eznamod trosouwoSim tuozszAmpod z 94zo1) my d1s AzofeN “ouisAzioy fdruw ks
9) DjunIem ‘AIpQ SIHOp M 21umofS yoApjowpod yoerezsqo eu ‘(W ¢°] op) fomounig s1zpom
fsopApd o yoruaie) vu SHUAPA[ "BYSIMO}ZO BIUBMOIAQ B]p AUISAZION 050 BU 15[ Aupejof ewr]y

"goAmoruyoziormod mode1d
yoAzsloruwr ameyaAsAm 1 yoAuwoizpod pom BIPRIOISIMZ DMUDZIUQO duzoeuz aoklnpomod
‘oyons  Asapjo «18ngp qnj dzpomod — ouzoAlewpy eMSIMBlZ ouBWANSYS 7o) kMmddsim
forosdzy (enunzpozid 1 elusoimpazid oSsuzeiAm eiq) amoroslozid Aiod z3) dis Blessweyz
TwAupedn rwesanjo uSngp 1 wA1sdzo — wore| e ‘unz yoAupoSet duos 3ngp 1os0uj08ozozs
M duozoruZeZ ‘Tyeunpy 31s eruepdsioo op afouopua) suzeldm 31s aMMmIasqo yorle] Yormelso M

PI wnx QQT dtmead op Qg po -mgpedo Awns
fauzooa (Qe1Z op D991 po :ezsfouw druzoeuz znl 13l o3szsfdarofeu eseisoru Ainjersdus)
forupals psouusanuz) 0oG‘c+ Op J°ZI— PO deizpazid M peiudwZ 1S SZOW BIUZOAIS
eimelodws) erupars pepjdzid BN (losoure[n3ar [duojsenio 2zaq) yoee] YoAujodazozsod
M eruaAyopo aujoist einddisAm oSsufeuoiBar nyewp] monswesed BzAmod ysAuorusiwAM pO

“(wimaf nzoopd M (8- OP 09- PO) W (p+ OP (Z+ AUpom sue|iq Auzokjemmpy -

0¢ PpzAmod BfSuI Z 1Up BQZOI] BIUPLS -

(ww o fazdmod eupewdsyew) wrw 1 fzAmod fouzerus AmAnjod psognis elupars -

up (¢ peuod [uzatus AmArjod siuemn swupals -

(unnmay nzooxod MW - [N 006Z-0087)

W - fIN 00L£-009¢ (uwnma] nzoonod M ( 00T1) Y 0SST SISIMAZIDZI SIUSIUZOAUOSN -

epedoist] § Azoyoy 1 eorew 97 315 euAZoodzo1 AulAseedom sanmjo -

vorew o1zpeyep | M A1s kfeufzoez omojod aovxd -

"AI'0T 0100 DjzonwAzid simeiso -

yoAujemeu mopedo 950[1 ejeu STUPA|SZM ‘Tmu ()(9-05S MOpedo BWINS BUZOOI BIUPAIS -

0,8°81 vodif einjeiadwo) erupass -

2,81 BIUZOA)S BIyerodws) BIUPALS -

0 ,$°8 mjo1 rameIadwo) BIUPaLS -

(OIMOYSET-BZO[O[ PEUZ MIIMBU) YOIUPOYOSA MOREBIM

oje1zpn wiAuzorvuz Azid ‘(BIMB]OOIA\ PBUZ MIIMBU) UDIUPOYOBZ moneim eldeurmuop -
‘nuenourered
nuAoklnddyseu dis [pobfmzAIopeIeyd 1 “1ysjod o1uaia) eu fdzsfajdsiofeu op feokzaleu ‘forysjodQ
-oysmepoIp Aurery op 1saf Auezorez eoruisz)) Anws uaid) wAuzoArewnp] wapdSzm pod
YWD “II°6
*BASIMOPOI§ AJUIWID INZILIOIqY °T°S
‘AZIOINAOYAZYd OASIA0A0US 'S

HAMOJMSIAOAOYS VINVAMOINNIVM

TIVIZA



5.1.2. Rzezba terenu. .

Pod wzgledem fizyczno-geograficznym gmina lezy w érodkowej czeéci Niziny Slaskiej i
mezoregionie — Réwniny Wroclawskiej. Zachodnia cz¢$¢ gminy nalezy do Réwniny Psiego
Pola, a wschodnia lezy w obrgbie morenowej wysoczyzny - Réwniny Jelczanskiej. Poinocna
cz¢éé gminy wkracza w zasigg Rowniny Oles$nickiej. W ramach tej ostatniej jednostki
fizjograficznej wyrdznia si¢ doling Widawy oraz wyzej lezacy obszar wododzialowy nie
przekraczajacy wysokoéci 126 m n.p.m. Obszar Doliny Odry (Pradoliny Wroclawskiej)
zajmuje poludniowa cz¢$é gminy. W jej obrgbie wystgpuje system teras plejstoceniskich i
holocenskich, te ostatnie z licznymi zakolami meandrowymi i starorzeczami. Wspolczesna
dolina Odry jest odcigta wyraznie zaznaczong kilkumetrowa krawedzia.

Geomorfologia i rzezba pozostalego obszaru gminy jest generalnie malo zréznicowana.
Maksymalne roznice wysokodci nie przekraczaja 15 m. W potudniowo-wschodniej czgsci
gminy wysokosci osiagajg warto$¢ rzedu 131 m n.p.m., w czgsci pélnocno-zachodniej — 119
m n.p.m. Rzeka Widawa przeplywa szeroka i plaska doling, w obrebie ktorej sie¢ mniejszych
doptywéw i rowdéw przybiera forme¢ pierzasts. Dolina tej rzeki, a takze dolina rzeki
Graniczna, posiada swoj system teras ({acznie z holocensks), skromniejszy jednak niz dolina
Qdry. Rzeka Widawa, podobnie jak Odra, ma niewielki spadek rzedu 0,3 m.

5.1.3. Warunki geologiczne i surowce mineralne.

Pod wzgledem tektonicznym gmina Czernica nalezy do monokliny przedsudeckiej. Przez
gming przebiega réwnoleznikowa strefa uskokéw (tzw. lineament Odry). Najstarsze
rozpoznane skaty podioza naleza do triasu (Kajper). Na nich zalegaja utwory trzeciorzgdowe
o miazszosci 100 — 150 m. S3 to gérmomiocenskie osady serii poznanskiej — gléwnie ity z
przewarstwieniami drobnych piaskéw, tworzacych trzeciorzgdowe warstwy wodono$ne.
Utwory czwartorzedowe tworza ciagla warstwe o miazszosci 30-50 m. Na obszarze poza
terasg zalewowa Odry sa to utwory plejstocenskie zbudowane z glin morenowych
przewarstwionych lub nadbudowanych warstwami piaskéw fluwioglacjalnych lub rzecznych.
Utwory holoceriskie wystepuja w obrebie terasy zalewowej Odry i reprezentowane s3 przez
zwiry nadbudowane warstwa piaskow rzecznych, w znacznej czeéci przykryte madami.
Miazszo$¢ holocenu wynosi 15-20 m.

Obszar gminy Czernica jest ubogi w surowce mineralne. W utworach czwartorzedowych
wystepuja surowce okruchowe: piaski i Zwiry rzeczne oraz wodnolodowcowe. Duze zloza
tych kruszyw, udokumentowane dla potrzeb przemyshu, zlokalizowane sa w rejonie doliny
Qdry. Ponadto na potrzeby lokalne udokumentowano niewielkie zloza zwigzane z piaskami i
zwirami wodnolodowcowymi w rejonie Ratowic oraz z piaskami i Zwirami rzecznymi w
rejonie Chrzastawy Wielkiej. Trzy z ww. zl6z sa eksploatowane: Czernica — Ratowice,
Chrzastawa Wielka Potudnie i Chrzastawa Wielka Pélnoc.

Dla potrzeb lokalnych wytypowano pig¢ obszaréw potozonych najczesciej w poblizu juz
rozpoznanych zl6z. Ponadto przebadano dodatkowo cztery duze obszary w rejonie Czernica —
Jeszkowice, Czernica — Janowice, Czemica — Ratowice i Chrzastawa Wielka. Na terenie
gminy wystepuje szereg punktéw dawnej eksploatacji w postaci matych wyrobisk, ktore
najczgscie] wykorzystywane sa jako dzikie wysypiska $mieci lub sa okresowo wypeltnione
woda (15 punktéw).

Z1oza udokumentowane i eksploatowane

Chrzgstawa Wielka Poludnie

Zloze zarejestrowane — uproszczona dokumentacja geologiczna z 2000 r., kategoria Ci;
surowiec — piasek, kruszywo naturalne, drobne; posiada koncesj¢ (Nr 7/E/2000 do dnia
10.07.2020 r. — Spélka Cywilna ,PIASKOP”). Wg bilansu zasobéw kopalin na stan

31.12.2004 r. zasoby geologiczne bilansowe tego ztoza wyniosty 2216 tys. ton, a zasoby
przemysiowe — 1378 tys. ton; Polozenie zloia — w zasiegu projektowanego obszaru
chronionego krajobrazu. Wyznaczono teren (1.TG) oraz dwa obszary gornicze [,,Pole A”
(1.0G) i ,, Pole B” (2.0G)]. Granice wystgpowania ztoza oznaczono 1.ZE.

Chrzgstawa Wielka Pdinoc

Zloze zarejestrowane — uproszczona dokumentacja geologiczna z 1996 r.; surowiec —
kruszywo naturalne; posiada koncesj¢ (Nr 20/E/96 do dnia 18.11.2016 r. — Spétka Cywilna
-PIASKOP”). Wg bilansu zasobéw kopalin na stan 31.12.2004 r. zasoby geologiczne
bilansowe tego zloza wyniosty 90 tys. ton, a zasoby przemystowe — 90 tys. ton. Wyznaczono
teren (2.TG) oraz obszar gérniczy (3.0G). Granice wystepowania zloza oznaczono 2.ZE.

Zloza udokumentowane i nie eksploatowane

Czernica — Ratowice

Zloze zarejestrowane — dokumentacja geologiczna z 1980 r. oraz dodatek do dokumentacji nr
1 z 1997 r.; surowiec — kruszywo naturalne; koncesja Nr 15/E/97 do dnia 01.12.2007 r. —
Przedsigbiorstwo Budownictwa Hydrotechnicznego i Produkeji Kruszyw ,,HYDROKRUSZ”
Sp z 0.0. wygasta decyzja Nr 5/WE/2005 z dnia 29.06.2005 r. Wg bilansu zasobow kopalin na
stan 31.12.2004 r. zasoby geologiczne bilansowe tego zloza wyniosty4089 tys. ton, a zasoby
przemystowe — 486 tys. ton. Granice wystgpowania zloia oznaczono 3.ZL. Polozenie zioia —
w zasiggu wystgpowania gleb IV klasy bonitacyjnej i gleb organicznych.

Chrzgstawa Mata 1

Zloze zarejestrowane — uproszczona dokumentacja geologiczna z 1997 r., kategoria Ci;
surowiec — piasek; zasoby — 4094,2 tys. ton; uzytkownik — P. Simiczyjew. Nie posiada
koncesji na prowadzenie wydobycia. Granice wystgpowania ztoza oznaczono 4.ZE.

Chrzgstawa Wielka 11

Zloze zargjestrowane — karta rejestracyjna z 1993 r., kategoria C1; surowiec — kruszywo
naturalne; zasoby —222 tys. ton; uzytkownik — Agencja Produkcyjno—Handlowo—Uslugowa
LLERYX”. Nie posiada koncesji na prowadzenie wydobycia i nie figuruje w bilansie
zasobow. Granice wystgpowania zioza oznaczono 5.ZE.

Lany

Zloze zarejestrowane — uproszczona dokumentacja geologiczna z 1964 r.; surowiec — piasek;
zasoby — 543,6 tys. ton; mala miazszos¢ zloza; brak koncesji na wydobywanie kopaliny;
figuruje w bilansie zasobdw. Polozenie zloza - w strefie gleb 1V i wyzszych klas bonitacyjnych
oraz na projektowanym obszarze chronionego krajobrazu. Granice wystgpowania zioia
oznaczono 6.Z£.

Leg (Ratowice)

Zloze zarejestrowane — dokumentacja geologiczna z 1982 r.; surowiec — piaski; zasoby — 12
285 tys. ton; brak koncesji na wydobywanie kopaliny. Podjecie wydobycia kopaliny byloby
czesciowo w konflikcie z walorami Igk legowych oraz projekiowanego parku krajobrazowego.
Granice wystgpowania zloza oznaczono 7.ZE.

Ratowice
Zloze zargjestrowane — karta rejestracyjna z 1991 r.; surowiec — piasek; zasoby — 63 tys. ton;
Zioze nie stwarza konfliktu z ochrong przyrody. Granice wysigpowania zloza oznaczono 8.ZL.
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e obszaru szczegblnego zagrozenia powodzia Q10% wysokie prawdopodobiefistwo
powodzi (raz na 10 lat);

e obszaru szczegblmego zagroZenia powodzia Q1% érednie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 100 lat);

® obszaru, na ktérym prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest niskie — Q0,2%
(raz na 500 lat).

Czysto§é wod.

Wody rzeki Odry na odcinku przeplywajacym przez gmine Czernica w ocenie ogolnej zostaty
uznane za pozaklasowe (non). Na taka ocen¢ wplynely w szczegdlnosci ponadnormatywne
wskazniki fizyczno - chemiczne i hydrobiologiczne, w szczegolnosci zasolenia,
przewodnosci elektrolitycznej, st¢zenia sodu oraz chlorofilu ,a”. Pod wzgledem stanu
sanitarnego wody te zaliczono do klasy II1. Korzystnie przedstawily si¢ natomiast wskazniki
zawartosci tlenu rozpuszczalnego, azotanu azotanowego, ogdlnego i amonowego oraz
siarczanéw (I klasa). Glowne Zrédla zanieczyszczenia rzeki Odry znajduja si¢ poza granicami
gminy (powyzej odcinka przeptywajacego przez gming), sa to m.in.: Zaklady Papiernicze w
Olawie (Scieki przemystowe, bytowe i deszczowe), oczyszczalnia Scickéw w Olawie,
PPWMN ,,Wtérnet”, baza PKS i POLMOZBYT w Olawie, oczyszczalnia sciekow w Jelezu—
Laskowicach, Jelczanskie Zaklady Samochodowe, oczyszczalnia sciekow Swigta Katarzyna
w Siechnicach. Obserwuje si¢ na przestrzeni kilku ostatnich lat poprawe stanu czystosci wod
rzeki Odry, zwlaszcza w zakresie stgzenia zwigzkow biogennych oraz stanu sanitarnego. Na
wysokim poziomie utrzymuje si¢ natomiast zasolenie.

O stanie czystosci wod rzeki Widawy decydowaly stezenia azotu aktynowego i fosforu (lil
klasa czystosci); pod wzglgdem wskaznikéw fizyko — chemicznych wody tej rzeki zaliczono
ogolnie do klasy I1. Na ogélna oceng okreslajaca wody Widawy na odcinku przeplywajacym
przez gming za pozanormatywne (non) zdecydowal stan sanitarny. Na terenie gminy nie
wskazano istotnych Zrédet zanieczyszczenia wod rzeki Widawy. Z najwaznigjszych #rédet
zanieczyszczen znajdujacych si¢ powyzej granic gminy wymienia sie m.in.: oczyszczalnic w
Stradomii Wierzchniej i Bierutowie oraz Przetworni¢ Owocowo— Warzywna w Dziadowe;j
Klodzie, gorzelni¢ w Pasadowicach, Przedsigbiorstwo SELGROS Sp. z 0.0. w Dlugol¢ce. W
ostatnim dziesigcioleciu obserwuje si¢ wyrazny spadek sigzen zanieczyszczen w wodach
rzeki Widawy, co jest efektem porzadkowania gospodarki wodno- $ciekowej, w
szczegblnosci na terenie wojewddztwa opolskiego (wszystkie dane z 2002 r. za: [Raport o
stanie Srodowiska w wojewddztwie dolnoslgskim. Biblioteka Monitoringi Srodowiska.
Wroclaw 2003 v.}).

5.1.4.2. Wody podziemne.
Wody gruntowe wystepujg plytko, zazwyczaj na glebokosci 2,0 m, a na znacznym obszarze
plycej niz 1,0 m, wykazujac przy tym znaczne sezonowe oraz wieloletnie wahania. Zwlaszcza
w ostatnich latach zaobserwowano obnizenie si¢ poziomu wod gruntowych. W rejonie
Ratowic wody gruntowe wystepuja glebiej, miejscami ponizej 8,0 m. Spowodowane jest to
drenujgcym oddziatywaniem Odry w tym rejonie i splywem wod podziemnych w kierunku
potudniowo-zachodnim. Na terenie gminy Czernica wystepuja dwa uzytkowe poziomy
wodono$ne:

- poziom czwartorzedowy,

- poziom trzeciorzgdowy.
Wedlug podziatu hydrogeologicznego Polski gmina lezy w regionie niecki wroctawskiej,
podregionie wroctawskim (XVc), gdzie uzytkowe wody podziemne wystepuja w utworach
czwartorzedu, reprezentowanych gléwnie przez osady dolinne Odry. Wody czwartorzedowe
wymagajg odmanganiania i odzelaziania. Czwartorzgdowe wody doliny Odry objeto

Glownym Zbiornikiem Wéd Podziemnych nr 320 — ,,Pradolina Odry” o najwyzszej (ONO) i
wysokiej (OWO) ochronie. Wody wystgpuja tam w srodowisku porowym; $rednia glebokosé
~ 12 m ppt, modul zasilania wynosi 5,2 I/s’kmz2 a zasoby — 225 tys. m3/d. Jako$¢ wod
czwartorzedowych na terenie gminy nie jest monitorowana.

Poziomy wodonosne w utworach trzeciorzedowych maja slabg wodonosno$é. Jakosé tych
wod jest monitorowana w Nadolicach Wielkich (studnia wiercona). W II pétroczu 2003 r.
wody te zakwalifikowano do II klasy w zakresie zawarto$ci Ba, Mn oraz POs, a do 111 klasy —
w zakresie Sr (siarczanéw), PE (przewodnosci elektrycznej wlasciwej) i HCOs
(wodoroweglanéw). W klasyfikacji ogélnej tym trzeciorzgdowym wodom przypisano klase
III.

Ujgcia wéd podziemnych objete sg ochrong, dla ktérych ustanowiono tylko strefy ochrony
bezposrednig;.

5.1.4.3. Stan systeméw melioracyjnych.

Duza cz¢$¢ gruntéw rolnych posiada rozbudowang sie¢ melioracyjng. Stary, poniemiecki
drenaz pol jest rozpoznany w 5-10%. Rowy melioracyjne wystepuja gesto, a ich dlugosé
calkowita wynosi 176 km. Tylko 10% rowow rocznie poddawanych jest konserwacji, reszta
jest zaro$ni¢ta i czgsto niedrozna z powodu braku odpowiednich srodkéw.

Wigkszo$¢ rowdw znajduje si¢ pod opieka Gminnej Spélki Wodnej skupiajacej 8 sekcji
wigjskich. Gminna Spétka Wodna zrzeszona jest w Rejonowym Zwigzku Spétek Wodnych, w
sktad ktérego wchodza gminy: Czemnica, Jelcz-Laskowice, Olawa, Domaniéw. Natomiast
rzeki: Graniczna, Bierzwienna, Mrowka, Przerowa i Piskorna, do ktorych splywaja wody z
rowéw, sa w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu.

Z uwagi na duze obszary z plytka woda gruntowa wystgpuje potrzeba stosowania melioracji.
Istnicjaca sie¢ melioracyjna wymaga wiec stalej i pelnej konserwacji.

5.1.5. Warunki glebowe.

Okrywa glebowa pozostaje w $cistym zwiazku z budowg geologiczng i stosunkami wodnymi.
Na terenach lezgcych wyzej wytworzyly si¢ gleby pscudobiclicowe i brunatne,
wykorzystywane gléwnie jako grunty orne. W dolinach rzecznych i w obnizeniach terenu
wystepuja mady, gleby glejowe i mursze bedgce podstaws rozwoju uzytkéw zielonych.
Przewazajg gleby lekkie. Z ogolnej powierzchni uzytkéw rolnych az 72% jest wytworzonych
z piaskéw, pozostale to przewaznie gleby na glinach. Marginesowy zasicg maja mursze i
gleby pylaste. Przecigtna warto$¢ bonitacyjna gleb na obszarze gminy wynosi 1,39 (wobec
przecigtnej 1,60 dla calego wojewddztwa) co $wiadczy o znacznym udziale gleb stabych.
Gleby kwasne i bardzo kwasne (pH <5,5) obejmuja ponad 70% arealu uzytkowanego
rolniczo. Niewielkie jest natomiast zagrozenie erozyjne gleb w gminie (niska podatnosé¢ na
erozj¢ — wodng i wietrzng).

Walory produkcyjne przestrzeni rolniczej.
Grunty orne i ich przydatno$é rolnicza.

e (Ogrunty II - IVa klasy bonitacyjnej nadajace si¢ dla produkcji rolniczej o kierunku
roslinnym (gléwnie pszenica) oraz pod sadownictwo, stanowia okolo 15% powierzchni
gruntéw ornych gminy i zajmujg nieregularne (rozcztonkowane) powierzchnie, tworzac
wigksze kompleksy na linii Krzykéw — Czernica,

e [Ogrunty $rednioprzydatne dla produkeji rolniczej IVb i V klasy, zytnio-ziemniaczane,
stanowia okolo 85% gruntéw ornych; s3 to gleby lekkie, zajmujace wigksza czgsé
gruntéw ornych; wigksze ich kompleksy wystepuja w zachodniej i pétnocno-
wschodniej czgéci gminy,
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- nadmierne zuzycie $rodkéw ochrony roslin i nawozéw odbija si¢ negatywnie na
czysto$ci wod powierzchniowych; w pasie terenéw do 7 m od brzegu ciekéw i
zbiornikéw stojacych, nalezy wykluczyé stosowanie tych $rodkéw oraz stosowanie

orki (optymalna bylaby strefa o szerokosci 50 metrow).
Ponadto negatywny wplyw na czystosé powietrza atmosferycznego w gminie maja:

- male kotlownie koksowe w niektorych zaktadach produkcyjnych i ustugowych oraz

kotlownia osiedlowa w Czernicy,

- opalane weglem przestarzate paleniska stosowane jeszcze w wigkszo$ci gospodarstw

domowych,

- Zrodta zewngtrzne (m.in. naplyw zanieczyszczen znad Wroctawia i Jelcza- Laskowic).

Na terenie gminy nie wystepuja zaklady o duzej emisji zanieczyszczen do atmosfery.

5.4. Stan prawny.

5.4.1. Obszary i obiekty przyrodnicze objg¢te formalng ochrong na mocy przepiséw

szezegbinych.

1. W dolinie Odry ustanowiono obszar NATURA 2000 pod nazwa ,,Grady Odrzarnskie”
obejmujacy obszar specjalnej ochrony ptakéw (kod PLB 02 0002), wyznaczony na mocy
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie obszaroéw specjalnej
ochrony ptakéw NATURA 2000 (Dz. U. Nr 229, poz. 2313). Wyste¢puje tu takze potencjalny

obszar ochrony siedlisk w Dolinie Odry (Shadow List).

2. Pommiki przyrody.

Wystgpowanie na terenie gminy pomnikéw przyrody istniejgcych i proponowanych do
objecia ochrong prawna (wedlug materialéw uzyskanych z Wydziatlu Ochrony Srodowiska
Dolnodlaskiego Urzgdu Wojewodzkiego) przedstawia sig nastgpujaco (Tabela nr 5.3, Tabela

nr 5.4):

Tabela nr 5.3. Pomniki przyrody zarejestrowane.

Nr Gatunek Miejscowos¢, | Wielko§¢ | Nr Nr Data
inwent. polozenie (obwdd rej. decyzji decyzji
pnia)
42, | TJalowiec | Jeszkowice, | 35cm 257 | 681 16.VL31
pospolity ul. Gléwna
odmiana 7 |
irlandzka — | pojedyncze
Juniperus drzewo;
communis | polozenie - w
,-Hibernica” ogrodzie
przed domem
przy ul.
Glownej 7 |
Tabela nr 5.4. Obiekty proponowane do uznania za pomniki przyrody.
Nr | Gatunek Miejscowosé Forma wystepowania, | Wielko§é
polozenie (obwod pnia na

inwent. ‘

wysokosci 130
cm)

33. Wigz Nadolice pojedyncze drzewa; |
szyputkowy Wielkie
Ulmus laevis -
38. Sosna czarna Nadolice pojedyncze drzewa 212 cm
Pinus nigra Wielkie potozenie - park |
] podworski ‘
51. Platan Jeszkowice | polozenie - tereny 410 cm [
klonolistny pojedyncze gospodarcze |
Platanus drzewa |
acerifolia B
51, Platan Jeszkowice polozenie - tereny 430 cm
klonolistny pojedyncze gospodarcze
Platanus drzewa ‘
| acerifolia |
‘ 52. | Dgb (Elektrownia - | grupa drzew 410 cm |
szyputkowy Janowice) jednogatunkowa; 340 cm
Quercus robur potozenie 430 cm
Jeszkowice - na wale (pnie puste —
| przeciwpowodziowym | wypalone
51. Dab Jeszkowice pojedyncze drzewa | 387 cm '
szyputkowy (Elektrownia - | polozenie - na wale
‘ Quercus robur | Janowice) przeciwpowodziowym
|
[51. Dab Lany polozenie - na wale | 486 cm
| szypulkowy pojedyncze przeciwpowodziowym
Quercus robur | drzewa
51. Dab Lany polozenie - w 390 cm
szypulkowy pojedyncze poludniowej
Quercus robur | drzewa czgscei wsi, przy
drodze na
waly nadodrzanskie

3. Ochrona gatunkowa.

Inwentaryzacja przyrodnicza obejmuje (wedhig: ,Opracowanie faunistyczne” w Wydziale
Ochrony Srodowiska Dolnoslaskiego Urzedu Wojewodzkiego): bezkregowce — owady, ryby,
plazy i gady, ptaki i ssaki.

Ptaki

Na terenie gminy dawniej znajdowalo si¢ gniazdo bociana czamego, ktére zostalo
zlikwidowane. Obecnie ptaki te pojawiajg si¢ w obrgbie gminy, ale gniazda nie znaleziono.
Wzdhuz dolin rzek Odry i Widawy i w obrgbie kompleksow lesnych wystgpuja niektore ptaki
drapiezne, zwlaszcza myszolowy i jastrzgbie. Gniezdzi si¢ tu rowniez rzadka na $lasku kania
czarna. Dolina rzeki Widawy stanowi teren zerowania jedynej w tym rejonie legowym — pary
bielika.

Stanowiska numerowane ptakéw chronionych:

- Bocian bialy (ciconia ciconia),

- Labedz niemy (Cygnus dor),

- Zuraw (Grus grus),
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- Sniezyczka przebisnieg (Galanthus nivalis L.),
- Wawrzynek wilcze tyko (Daphne mezereum L.).

4. Lasy chronione.

Wszystkie lasy na terenie gminy Czernica zaliczono do laséw ochronnych. Gospodarka lesna
prowadzona na terenie laséw jest wigc podporzadkowana utrzymaniu ich w stanie
zapewniajagcym wypelnianie tych funkcji pozaprodukcyjnych. Ograniczeniu podlega wige
intensywno$¢ uzytkowania, a jednocze$nie wydluzeniu okres odnawiania. Lasy grupy
pierwszej — ochronne uznane zostaly w oparcin o Rozporzadzenie Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Le$nictwa w sprawie zasad i trybu uznawania lasow za
ochronne i zasad prowadzenia gospodarki le$nej z dnia 06.09.1992 1. (Dz. U. Nr 67 poz. 337).

Lasy wodochronne — ktore wystepuja wzdluz rzek, obgjmuja tereny Zrodliskowe rzek, tereny
zalewane, wilgotne siedliska le$ne, obszary ochronne ujgé wodnych, siedliska bagienne.

Lasy strefy zieleni wysokiej — obejmuja lasy polozone w promieniu 10 km wokél miasta
Wroclawia i pelnig funkcje wypoczynkowe. Lasy strefy zieleni wysokiej i lasy wodochronne
pokrywaja si¢ czg$ciowo z lasami strefy oddziatywania przemystu (II strefa uszkodzen), przez
co niektére powierzchnie lesne posiadaja dwie lub wigeej funkcji ochronnych. Zadaniem
gospodarki lesnej na terenie gminy jest dazenie do poprawy stanu lasu pod wzgledem skladu
gatunkowego, zdrowotnego i sanitarnego drzewostanéw oraz struktury wiekowej.

5.4.2, Zbiorniki wéd podziemnych.

Teren gminy znajduje si¢ w zasiggu Gliéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP) nr 320
~Pradolina rzeki Odra (S Wroclaw)", gromadzacego wody w czwartorzgdowych utworach
porowych (, Mapa obszaréw Glownych Zbiornikéw Wéd Podziemnych - GZWP w Polsce
wymagajqgcych szczegblnej ochrony” red. A. S. Kleczkowski 1990. AGH, Krakdéw). Obszar ten
przewidziany jest do objecia szczegdlng ochrong z uwagi na zasoby wod podziemnych i ich
dobrg jako$é. Dotychczas nie wyznaczono stref ochronnych dla GZWP.

5.4.3. Ujecia wod podziemnych.
Na terenie gminy znajduje si¢ 6 studni eksploatujacych wod¢ z poziomu czwartorzgdowego,
objetych ochrona, dla ktorych ustanowiono strefy ochrony bezpo$redniej.

5.4.4. Obszary proponowane do obje¢cia ochrong.

Wojewodzki Konserwator Przyrody zglasza do objecia ochrong dwa obszary gminy o

wybitnych walorach krajobrazowych:

- Projektowany Park Krajobrazowy - ,Nadodrzanski Ofawsko—Wroclawski Park
Krajobrazowy”, poprzednio okreslony nazwa ,Dolina Srodkowej Odry II”; (Pradolina
Wroclawska), (1.PK),

- Projektowany Obszar Chronionego Krajobrazu “Dolina Widawy”, (1.OCHK).

Wojewddzki Konserwator Przyrody proponuje réwniez utworzenie rezerwatu ,,Starorzecze

kolo Jelcza”. Fragment tego proponowanego do obj¢cia ochrong rezerwatu znalaziby si¢ w

granicach administracyjnych gminy Czernica. (1.R).

Ponadto wytypowano do ochrony - jako uzytki ckologiczne - trzy tereny obejmujace

starorzecze rzeki Odry i przylegle grunty:

- Las Wojnowicki wraz z takami nad Odra (1.UE),

- Laki nad Odra kolo Ratowic (2.UE),

- Starorzecze w Jelczu”(3.UE).

Po wprowadzeniu ochrony na ww. terenach b¢da obowiazywaly ograniczenia wynikajace z
ustawy o ochronie przyrody oraz dokumentéw o utworzeniu tych chronionych obszaréw, a w
przypadku parku krajobrazowego — planu ochrony tego parku,

W przypadku uzytku ekologicznego ,.Lasu Wojnowickiego wraz z fakami nad Odra” — zasigg
tego obszaru chronionego zostal w niniejszym Studium skorygowany. Wykluczono z niego
teren weinajacy si¢ klinem miedzy wie§ Lany a wie§ Kamieniec Wroctawski i drogg
wojewodzka nr 455. Ponadto w potudniowo-zachodniej czgsci projektowanego uzytku
wylaczono niewielki fragment terenu, ktéry zostal objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego i przeznaczony pod zabudowe. Walory krajobrazowe tej
czgsci uzytku stracily warto$¢ na skutek zasypania czg$ci starorzecza Odry i zniszczenia
istnicjagcego drzewostanu. Ponadto kolidowalyby z przebiegiem drogi gloéwnej (obwodnica
miasta Wroclawia).

5.5, Przeciwdzialanie zagrozeniom §rodowiska.
1) Kontrola istnigjacych zakladéw pod wzgledem zagrozen dla srodowiska, instalowanie
urzadzen ograniczajacych emisj¢, zmiana technologii produkcji, likwidacja lub
przeniesienie zakladoéw stanowiacych ucigzliwo$é dla sasiadujacej zabudowy.

2) Lokalizowanie inwestycji ucigzliwych wylacznie na terenach do tego wskazanych.

3) Modernizacja systeméw ogrzewania, wprowadzenie paliw o niskich emisjach,
odnawialnych Zrodet energii, szersze wdrazanie niekonwencjonalnych systemow
ogrzewania i Zrédet energii cieplnej. Réwnoczesnie wdrazanie termoizolacyjnych
modernizacji budynkéw.

4) Opracowanie i wdrozenie programu zwigkszenia zasobéw wod powierzchniowych w
gminie (mala retencja).

5) Dosadzanie zadrzewien, alei przydroznych, zadrzewien $rédpolnych, zadrzewieri nad
cickami itp.

6) Modernizacja i rozbudowa systeméw przeciwpowodziowych, z uwzglednieniem
mozliwosci stosowania prockologicznych metod zabezpicczen; hamowanie ekspansji
zabudowy na tereny zalewowe, co ograniczy wydatki na ich ochrone i ewentualne
szkody wywotane powodziami.

7) Realizacja systeméw gospodarki $cickowej; dazenic do pelnego wyposazenia
istniejacych i planowanych terendéw zainwestowanych w systemy odprowadzania i
unieszkodliwiania $ciekéw bytowych i przemystowych.

8) Organizacja komplcksowego systemu zbierania, wywozu i unieszkodliwiania
odpadéw; likwidacja dzikich wysypisk.

9) Rekultywacja wyrobisk i nieuzytkéw; tworzenie oczek wodnych, zabezpieczenie ostoi
i tworzenie remiz dla zwierzyny.

10) Zalesianie gruntéw marginalnych; wprowadzanie nowych i uzupelnianie istniejacych
zadrzewien §rédpolnych i przydroznych.

11) Proekologiczne przeksztatcenie rolnictwa (rolnictwo ekologiczne) — dostosowanie
kierunkéw produkeji i stosowanych agrotechnik do warunkéw siedliskowych i
wrazliwosci $rodowiska gruntowo-wodnego.

5.6. Uwarunkowania wynikajace z waloréw i stanu §rodowiska przyrodniczego.
Uwarunkowania fizjograficzne dla zabudowy.

1. Na obszarze gminy Czernica przewazaja grunty wyksztalcone z utworéw rzecznych
(piaszczysto-zwirowych), morenowych lub wodnolodowcowych, o generalnie korzystaych
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W strefie ,,A” w szczegblnosci nalezy:

- chroni¢ substancj¢ istnigjacych obiektéw historycznych przez wydanie zakazu ich
rozbidrki, niszczenia oraz remontowania bez zgody wlasciwych organéw shuzb
konserwatorskich,

- ochraniaé istniejacy uklad przestrzenny, tj. rozplanowanie drég, ulic i placéw wraz z
ich nawierzchnia oraz rozmieszczenie i ksztalt zewngtrzny zabudowy, cieki i zbiorniki
wodne, zielen naturalna i sztuczna, sposéb uzytkowania gruntow,

- dostosowa¢ wspblczesne funkcje do wartosci zabytkowych zespolu i jego
poszczegblnych obiektow, przez nawiazanie do tradycji historycznej oraz wykluczenie
wprowadzania ucigzliwych funkcji; zasady te dotycza réwniez parkéw, alei oraz
planowych nasadzefi nad ciekami i wok6l zbiornikéw wodnych, wartosciowych
historycznie,

- cenne obiekty zniszczone lub uszkodzone poddaé rewaloryzacji,

- usunaé lub przeobrazi¢ obiekty dysharmonizujace §rodowisko wizualne,

- dazyé do rekonstrukcji waznych ze wzgledéw historycznych i przestrzennych
obiektéw nieistnigjacych,

- preferowaé wspolczesng dzialalno$é inwestycyjng i budowlang ukierunkowana na
rewaloryzacjg strefy,

- dostosowaé nowa zabudow¢ do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
sytuacji, skali, bryly, podziatéw architektonicznych, proporcji powierzchni muru i
otworéw oraz nawiazanic formami wspoOlczesnymi do lokalnej tradycji
architektonicznej.

Strefa ,,A” wystgpuje w migjscowosciach: Chrzastawa Wielka (1.0K-A), Dobrzykowice
(2.0K-A), Gajkéw (3.0K-A), Jeszkowice - w rejonie $luzy ,Janowice” - (4.0K-A) i
Wiesciszow - przysiotek wsi Nadolice Wielkie - (5.0K-A).

W strefie ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej ochronie podlegaja réwniez wszystkie obiekty
podziemne i pojedyncze znaleziska, oraz odkryte podczas remontéw detale architektoniczne.

Strefa ,,B” — ochrony konserwatorskiej

Objeto nia obszary, na ktorych zasadnicza warto§¢ kulturowa stanowi historyczny uklad
przestrzenny w sensie rozplanowania ukladu komunikacyjnego oraz rozmieszczenia i ksztattu
zewngtrznego zabudowy, a takze jej powiazania z zielenig i krajobrazem naturalnym. Uklady
zachowaly si¢ prawie we wszystkich migjscowosciach gminy i stanowia jej historyczne
dziedzictwo. W strefie ,,.B™:

- nalezy wprowadzi¢ obowiazek uzgadniania z wlasciwymi stuzbami konserwatorskimi
zmian: historycznego uktadu drég i ulic pod wzgledem ich przebiegu i szerokosci, a
takze placow i zieleni, zespoldéw patacowo parkowych i folwarcznych,

- nalezy przestrzegaé, aby nowo wznoszone obiekty swoim usytuowaniem dostosowane
byly do typu zabudowy charakterystycznego dla danej wsi (szczytowego,
kalenicowego, zwartego lub luZnego) i wznoszone w odstgpach zgodnych z jej
tradycja,

- nalezy przestrzegaé, aby relacje pomigdzy zielenia i krajobrazem naturalnym a
zabudowg, charakterystyczne dla danej wsi, byly zachowane,

- nalezy przyjaé jako zasadg, z¢ zaklady produkeyjne, ustugowo-produkcyjne oraz
wicgksze zaklady naprawcze i wigksze przedsigbiorstwa handlowe zlokalizowane bgda

poza strefa chroniong; wyjatek mogg stanowié jedynie dawne folwarki, w przypadku
mozliwo$ci zharmonizowania planowanych funkcji z zabytkowymi walorami zespolu,

- nalezy dazy¢ do usunigcia obiektéw dysharmonizujacych lub przeksztalcenia ich
zgodnie z charakterem strefy,

- nalezy dazy¢ do rewaloryzacji zieleni na terenie strefy, w tym parkéw, cmentarzy,
alei, zbiornikéw wodnych i ich otoczenia,

- zaleca si¢, by nowe budynki mialy nie wigcej niz dwie kondygnacje, w tym goéma w
poddaszu, posiadaly dach dwuspadowy symetryczny, kryty dachéwka ceramiczng w
kolorze ceglastym,

- w nowej zabudowie zaleca si¢ stosowanie tradycyjnych materialéw elewacyjnych,

- kolorystyka obiektéw powinna uwzgl¢dniaé walory estetyczne otoczenia, jak i
rozwiazania kolorystyczne wystepujace w zabudowie historycznej danej wsi.

Strefe ,,B” wyznaczono w miejscowosciach: Chrzastawa Mala, Chrzastawa Wielka, Czernica,
Dobrzykowice, Gajkéw, Jeszkowice, Kamieniec Wroclawski, Krzykéw (dwie strefy),
Nadolice Mate, Nadolice Wielkie, Ratowice i Wojnowice.

W granicach zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r.,
wystepuje strefa ochrony konserwatorskiej obszaru wpisanego do wojewddzkiej i gminnej
ewidencji zabytkéw. W jej zasiggu obowiazuja ustalenia jak dla strefy ,B” ochrony
konserwatorskiej.

Strefa ,E” — ochrony ekspozycji
Obejmuje ona szczegdlng ochrong wartodé estetyczng i kulturowa jaka jest zabytkowa sylweta
(panorama) wsi, w jej utrwalonym od wiekow zwigzku z krajobrazem naturalnym. Jej
podstawowymi cechami na terenie gminy sg: horyzontalny rozwéj zabudowy wiejskiej na
réwninie, zharmonizowany z zielenig naturalng i komponowang (aleje, cmentarze, parki) i
zréwnowazony pojedynczymi dominantami pionowymi wiez koscielnych oraz kompleksow
patacowo — patkowych i folwarcznych. W obrgbie strefy ,E” nalezy:
- nie dopuszcza¢ do zabudowy wyzszej niz przyjeta w danej wsi dla budownictwa
mieszkalnego (najwyzej 2,5 kondygnacji; nie wigeej niz 12 m),
- nie dopuszczaé do budowy obiektéw w poblizu wyznaczonych punktéw widokowych,
jesliby zastaniaty widok na eksponowana wies,
- stosowa¢ we wznoszonych budynkach strome symetryczne dachy.
Strefy ,,E” wyznaczono dla wsi: Dobrzykowice, Gajkéw, Ratowice, Wojnowice. Wyznaczono
réwniez strefy ,,E” dla grodzisk w Czernicy i w Gajkowie.

Strefa ,,K” — ochrony krajobrazu kulturowego
Obejmuje tereny krajobrazu integralnie zwiagzane krajobrazowo z zespolem zabytkowym,
znajdujace si¢ w jego otoczeniu obszary o uksztaltowanym w wyniku dzialalnosci ludzkiej
charakterystycznym wygladzie. Dziatania konserwatorskie w strefie ,,K“ obejmuja:
- restauracj¢ zabytkowych elementéw krajobrazu kulturowego, ewentualnie z
czg$ciowym ich odtworzeniem,
- ochrong krajobrazu naturalnego zwiazanego przestrzennie z historycznym zalozeniem,
- ochrong form i sposobu uzytkowania terenéw takich jak: rozlogi pdl, uklad drog,
miedz, zadrzewien $rédpolnych, alei, szpalerow, grobli, stawow, przebiegu ciekow
wodnych, z zaleceniem utrzymania wyksztatconego sposobu parcelacji gruntow i
formy uzytkowania,
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- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 63 (stary nr 19), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroclawska 54 (stary nr 22), mur., ok. 1900 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 23, mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 56 (stary nr 24), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 55 (stary nr 25), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 62 (stary nr 26), mur., k. XIX w.

- Dom mieszkalny., ul. Wroctawska 68 (stary nr 30), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 73 (stary nr 37), mur., ok. 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 82-84 (stary nr 40), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 81 (stary nr 43), mur., ok. 1900 r.

- Budynek gospodarczy, stodota, ul. Wroctawska 87 (stary nr 47), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 96 (stary nr 48), mur., pocz. XX w.

- Biblioteka gminna, d. Dom Ludowy, ul. Wroctawska 89 (stary nr 49), mur., ok. 1890 1.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 99-101 (stary nr 59), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 115 (stary nr 67), mur., pocz. XX w.

Chrzgstawa Wielka

Wie§ w typie ulicowki przechodzacej w czeSci pdlmocno — wschodniej w uklad
wielodroznicowy.

Strefa ,,A” ochrony konserwatorskiej obj¢to kosciél wraz z cmentarzem (1.0K-A).

Strefe ,,B” ochrony konserwatorskiej wyznaczono dla calej zabudowy wsi biegnacej wzdluz
glownej ulicy od granicy z Chrzastawa Mala do stawu w péinocno — wschodniej czgsci wsi
(2.0K-B). Strefa ,,B” obj¢to réwniez znajdujace sie¢ w odleglosci 1 km na pn — zach. od
centralnej cze$ci wsi zabudowania zespolu dawnego miyna (3.0K-B).

Strefa ochrony zieleni obejmuje cmentarz polozony na poludnie od wsi oraz wszystkie
planowe nasadzenia przy gléwnej ulicy (1.0Z).

Wyznaczono strefe ,,OW™ obserwacji archeologicznej, dla wsi o $redniowiecznej metryce
(3.0A-OW) oraz stref¢ ,,W” ochrony konserwatorskiej dla cmentarzyska przykoscielnego
(1.0K-W).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa:
- Zespot koscielny:
e (D kosciét parafialny p.w. Niepokalanego poczgcia Najswigtszej Marii Panny, ul.
Wroctawska 9, mur., 1859-1864 r. renow. 1914 i 1957; Nr rejestru 665/W 08.05.1992
T.
e cmentarz, ul. Wroctawska, 2 pot. XIX w.
* magazyn na cmentarzu, mur., 2 pot. XIX w.
- Zespot plebani:
e plebania, ul. Wroctawska 13 (stary nr 9), mur., pocz. XX w.
¢ dom mieszkalno-gospodarczy (oficyna), ul. Wroctawska 13 (stary nr 9), mur., k. XIX
w.
- Cmentarz poewangelicki, na poludniowo-wschodnim krafcu wsi, 2 pol. XIX w. (karta
ewidencyjna)
- Klasztor sidstr Jozefitek, ul. Wroctawska 18 (stary nr 14), ok. 1900 r.
- Szkotla podstawowa, d. szkola parafialna, ul. Wroctawska, mur., k. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 9 (stary nr 5), pocz. XX w.
- Zesp6t mieszkalno-gospodarczy:
dom mieszkalny, ul. Wroctawska 11 (stary nr 7), mur., pocz. XX w.
budynek gospodarczy, ul. Wroctawska 11 (stary nr 7), mur., k. XIX w.
- Zespdt mieszkalno-gospodarczy:

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 16 (stary nr 12), mur., pocz. XX w.

- Budynek gospodarczy, stodota, ul. Wroctawska 16 (stary nr 12), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 23 (stary nr 15), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 20 (stary nr 16), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 28-34 (stary nr 22), mur., 1. 70. XIX, przebud. pocz. XX
w.

- Dom mieszkalno-przemystowy, ul Wroclawska 38-40 (stary nr 26/28), mur., ok. 1890 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroclawska 46 (stary nr 32), mur., ok. 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroclawska 49 (stary nr 33), mur., pocz. XX w.

- Szopa, ul. Wroclawska 51 (stary nr 35), mur.-szach.-drew., 1857 1.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 53 (stary nr 37), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 55 (stary nr 39), mur., k. XIX, ok. 1870 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 72,74 (stary nr 44), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 65 (stary nr 45), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Wroctawska 78 (stary nr 48), mur., 1919 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 80 (stary nr 50), mur., 1919,

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 84-86 (stary nr 52), mur., 1920 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 100 (stary nr 56), mur., ok. 1900 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 89 (stary nr 61), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 129 (stary nr 81), mur.-szach., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Polna 2 (stary nr 1), 0k.1900 r.

Zabytki archeologiczne

Obszar AZP 80-31:

(1) osada; XV — XVI w., stanowisko nr 2/4; bez lokalizacji

$lad osadnictwa; kultura tuzycka, okres halsztacki, stanowisko nr 1/3

Czernica
Wie§ w ukladzie wielodroznicowym, wyksztalconym prawdopodobnic z ukladu
owalnicowego, utworzonego wokot wydtuzonego, wrzecionowatego placu.

Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej objgto centralng cz¢s$¢ wsi, o §redniowiecznej metryce
wraz z zabudowaniami na wschéd i zachdd od centrum (4.0K-B).

Strefa ochrony zieleni objeto teren cmentarza we wschodniej cz¢sci wsi (2.0Z).

Strefa ,E“ ochrony ekspozycji objeto widok na éredniowicczne grodzisko polozone w
poludniowej czgsci wsi, granica przebiega wzdtuz drogi na poludnie i muru poludniowego
dawnego folwarku (1.E).

Wyznaczono strefe ,,W” ochrony konserwatorskiej dla grodziska stozkowatego, polozonego
w potudniowej cz¢sci wsi, wpisanego do rejestru zabytkéw pod numerem 90/Arch. z dnia
01.01.1965 roku (2.0K-W).

Wyznaczono strefe ,,O0W” — obserwacji archeologicznej, dla wsi o sredniowiecznej metryce
(4.0A-0W).

Wykaz zabytkéw architektury i budowniciwa

- Cmentarz katolicki, we wschodniej czesci wsi

- Dzwonnica pozarowa, mur., pocz. XIX w.

- Dom mieszkalny, ul. Fabryczna 3, mur., ok. 1890 r.

- Dom mieszkalny, ul. Fabryczna 5, mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Fabryczna 1 (stary nr 9), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul Kochanowskiego 3 (stary nr 5), mur., pocz. XX w.
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wpisanego do rejestru zabytkéw pod numerem 230/Arch. z dnia 16.05.1966 roku polozonego
na poludnie od wsi, na prawym brzegu Odry, obecnie migdzy Kanalem Odra a rzeka Odra
(4.E).

Na zachodnim skraju wsi polozony jest zabytkowy cmentarz objety ochrona konserwatorska.
Wyznaczono strefe¢ ,,W” ochrony konserwatorskiej dla $redniowiecznego grodziska
stozkowatego (4.0K-W) oraz dla cmentarzyska przykoscielnego (5.0K-W).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej - obejmujaca szeroko calosé
dawnego siedliska, od poludnia granica strefy dochodzi do watéw nad Odra (6.0A-OW).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa
- Zesp6t koscielny:
e (IID) kosciél parafialny p.w. Sw. Malgorzaty, ul. Gléwna 31, mur., wzmiank.
1276 r., obecny 1711-1713, renow. 1838 r., 1897 r., lata 1933- 34, Nr rejestru
1248, z dnia 05.03.1965 r. o mur z kaplicami przy kosciele, ul. Gléwna 33, 35
(stary nr 31), mur., 2 pol. XIX w.
s cmentarz, ul. Giéwna, 1 pol. XVIII w.
e plebania, ul. Giéwna 33, 35 (stary nr 31), mur., 1813, pocz. XX w.
e stodota przy plebani, ul. Giéwna 33, 35 (stary nr 31), szach., 2 pot. XIX w.
- Cmentarz katolicki, w potudniowo-zachodniej czesci wsi, 2 pot. XIX w.
- Most drogowy, Kanal Janowicki, mur.-stal. ok. 1913 r.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 24 (stary nr 10), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 5 (stary nr 11), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 28 (stary nr 12), mur., 1870-1890 r., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gi6wna 36 (stary nr 20), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gié6wna 38 (star nr 22), mur., pol. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 46 (stary nr 28), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 48 (stary nr 30), mur., 1 pot. XIX w.,
- (IV) ,,Gasthaus” (gospoda), ul. Gtéwna 32 (d. 32), ok. 1870 r., Nr rejestru 702/W z dnia
02.03.1995 1. (karta ewidencyjna biata)
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 53 (stary nr 39), mur., ok. 1870 .
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 55 (stary nr 41), mur., ok. 1900 1.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 82 (stary nr 46), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Kanatowa 1, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Polna 1, mur., k. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Polna 2, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Poprzeczna 2, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, d. plebania, ul. Przedszkolna 1, mur., pocz. XX w.

Zabytki archeologiczne

Obszar AZP 81-30

(12) obozowisko; kultura komornicka?, mezolit

gréb szkieletowy; neolit

osada?; kultura tuzycka?, epoka brazu

stanowisko nr 1/3

(13) osada; wczesne Sredniowiecze

osada; pozne §redniowiecze

stanowisko nr 2/4

(14) slad osadnictwa; neolit

$lad osadnictwa; kultura tuzycka?; epoka brazu — okres halsztacki?
$lad osadnictwa; kultura przeworska, pozny okres rzymski

§lad osadnictwa; pradzieje

osada; pézne Sredniowiecze

stanowisko nr 3/5

(15) $lad osadnictwa; kultura przeworska, pé£ny okres rzymski
$lad osadnictwa; wezesne §redniowiecze

§lad osadnictwa; pdzne Sredniowiecze

osada; pradzieje

§lad osadnictwa; kultura przeworska, okres rzymski, fazy C-D osada; XIV — XVI w.
stanowisko nr 4/6

(16) $lad osadnictwa; kultura przeworska, I w. p.n.e.

stanowisko nr 5/7

(17) osada; neolit

osada; kultura tuzycka, epoka brazu — okres halsztacki

osada; kultura przeworska, [ w. p.n.e.

osada; kultura tuzycka?, epoka brazu — okres halsztacki?

osada; kultura przeworska, I[I-1 w. p.n.e.

$lad osadnictwa; X—XII w.

osada; pozne $redniowiecze

stanowisko nr 6/8

(18) slad osadnictwa; neolit

$lad osadnictwa; kultura luzycka, epoka brazu — okres halsztacki
$lad osadnictwa; kultura komornicka?, mezolit

$lad osadnictwa; pdzne §redniowiecze

$lad osadnictwa; pradzieje

$lad osadnictwa; kultura ceramiki wstegowej klutej, fazy pozne
§lad osadnictwa; pézne §redniowiecze

stanowisko nr 7/9

(19) slad osadnictwa; kultura tuzycka, epoka brazu — okres halsztacki
stanowisko nr 8/10

(20) osada?; kultura amfor kulistych

stan. nr 9/11

(21) grodzisko stozkowate; koniec XIII w. — XIV w.

stan. nr 10/12, objete strefa ,,W” — wpisane do rejestru zabytkéw pod numerem 230/Arch. z
dnia 16.05.1966 roku polozone na poludnie od wsi, na prawym brzegu Odry
(22) osada?; pdzne $redniowiecze

stanowisko nr 17/19

(23) osada; p6zne Sredniowiecze stanowisko nr 18/20

(24) osada; pradzieje

osada; kultura huzycka, epoka brazu — okres halsztacki
stanowisko nr 19/21

(25) §lad osadnictwa; pradzigje

$lad osadnictwa;

wezesne $redniowiecze

osada XIV-XVI w.

stanowisko nr 20/22

(26) $lad osadnictwa; pradzieje

§lad osadnictwa;, XI[-XIV w.

stanowisko nr 21/23

stanowiska bez lokalizacji:
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$lad osadnictwa; wezesne Sredniowiecze, faza starsza

§lad osadnictwa; p6zne $redniowiecze

stanowisko nr 18/41

(39) slad osadnictwa; pradzieje

osada?; kultura przeworska, pézny okres rzymski — okres rzymski
stanowisko nr 19/42

(40) osada?; pradzieje

osada; X—XI w.

$lad osadnictwa; p6Zne Sredniowiecze

stanowisko nr 20/43

stanowiska bez lokalizacji:

- §lad osadnictwa; kultura uzycka?, epoka brazu?

- §lad osadnictwa; wczesne $redniowiecze stan. nr 3/26

- §lad osadnictwa; neolit, kultura ceramiki wstegowej rytej?, kultura ceramiki wstegowej
rytej?

- §lad osadnictwa; kultura tuzycka?, epoka brazu

- §lad osadnictwa; kultura przeworska, p6zny okres rzymski

- §lad osadnictwa wczesne $redniowiecze stan. nr 4/27

- §lad osadnictwa; wczesne Sredniowiecze stan. nr 5/28

- grob szkieletowy; chronologia nieokre$lona stan. nr 7/30

- grob szkieletowy; chronologia nieokreslona stan. nr 8/31

- §lad osadnictwa; kultura przeworska, okres rzymski stan. nr 9/32

Kamieniec Wroclawski

Wies w ukladzie wielodroznicowym wyksztalconym z ukladu centralnego nawsia,
zachowanego w péinocno — zachodniej czgéci wsi. Polozona nad Kanatem Odra, na prawym
brzegu, w kierunku pn. — zach. i pd. — wsch. na trasie Czernica — Wroclaw.

Strefa ,B” ochrony konserwatorskiej objeto centraing czgsé wsi, w tym obszar z
zabudowaniami dawnego folwarku oraz czg$é dawnego nawsia, czytelnego w ukladzie wsi
(9.0K-B).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej obejmujaca wie§ w granicach
historycznej i obecnej zabudowy (8.0A-OW).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa

- Park patacowy, XIX w.

- Most drogowy, Kanat Janowicki, mur.-stal., ok. 1913 r.

- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Podwale 4, mur., ok. 1900-1910r.

- Dom mieszkalno-ustugowy, ul. Spétdzielcza 10 (stary nr 6), mur., ok. 1850 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 170 (stary nr 23), mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 164 (stary nr 29), mur., ok. 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 160 (stary nr 33), mur., ok. 1900 .

- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Wroctawska 42, mur., ok. 1890 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 142 (stary nr 53), mur., 1870 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 59, mur., ok. 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 61, mur., ok.1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 93 (stary nr 62), mur., ok. 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 89 (stary nr 64), mur., ok. 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 73 (stary nr 80), mur., ok. 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 108 (stary nr 83), mur., ok. 1890 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 61 (stary nr 92), mur., XIX/XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 43 (stary nr 106), 0k.1880 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 37 (stary nr 112), mur., ok.1890 .

Zabytki archeologiczne

Obszar AZP 81-30

(41) $lad osadnictwa; kultura tuzycka?, epoka brazu — okres halsztacki
stanowisko nr 1/1

(42) $lad osadnictwa; pradzieje

osada?; kultura luzycka — okres halsztacki

osada; XIV-XVIw.

stanowisko nr 2/2

Krzykéw

Miejscowos¢ jest typowa wsig folwarczng. Zabudowa wsi rozlozona jest po obu stronach
drogi biegnacej od folwarku na zachod i na péinoc.

Strefg ochrony zieleni zabytkowej objeto tereny dawnego zatozenia parku i ogrodu
przypatacowego (5.0Z).

Wyznaczono strefe ,,OW™ — obserwacji archeologicznej - dla wsi o §redniowiecznej metryce,
z szeroko objetymi dziatkami siedliskowymi (9.0A-OW).

Wykaz zabytkow architekiury i budownictwa
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 54 (stary nr 1), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 42 (stary nr 3), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 7, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 9, mur., pocz. XX w.
- Zespot mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Gléwna 31 (stary nr 12), mur., pocz. XX w.
e budynek gospodarczy, ul. Gléwna 31 (stary nr 12),, mur., pocz. XX w.
Zabytki archeologiczne
(43) osada; II-V okres epoki brazu, okres halsztacki; MAW — mapa 2893
(61) slad osadnictwa; péZne Sredniowiecze; AZP w trakcie opracowywania
(62) osada; pradzigje; AZP w trakcie opracowywania
(63) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(64) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(65) slad osadnictwa; pézne sredniowiecze; AZP w trakcie opracowywania

Lany

Lany byly rolnicza osada skupiona przy niewielkim folwarku. Domy polozone byly po jednej
stronie drogi. Otoczone polami i groblami. Wie$ lezy na prawym brzegu Odry przy trasie
Wroclaw — Czernica.

Strefg ,,K“ — ochrony krajobrazu kulturowego - objgto cala wies. Granice strefy pokrywaja sig
z uktadem grobli i waléw otaczajacych wie§ (2.0K-K).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa

- Dom mieszkalny, ul. Odrzafiska 5, mur., pocz. XX w.

- Zespdt mieszkalno-gospodarczy:
s dom mieszkalno-gospodarczy, ul, Odrzanska 7, mur., 1898 r.
* budynek inwentarski, ul. Odrzanska 7, mur., 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Odrzarska 14, mur., ok. 1900 r.
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Strefa ,.B” ochrony konserwatorskiej objeto cala wie§ w granicach $redniowiecznego
siedliska (13.0K-B). Ochrona objete zostaly takze bruki w zachodniej czesci wsi i we
wschodnie;j.

Strefa ochrony zieleni objeto teren cmentarza we wschodniej czesci micjscowosdci (8.0Z).
Qchrona objeto nasadzenia po obu stronach ulicy od centrum wsi do cmentarza (9.0Z).

Strefa ,,E” ochrony ekspozycji objeto centralna cze$¢ wsi z dominanta przestrzenna wiezy
kosciota z punktu rozwidlenia drég Wroctaw — Ratowice, Wroctaw — Jelcz (5.E).
Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej, dla wsi o éredniowiecznej metryce
(12.0A-OW) oraz strefe ,,W” dla cmentarzyska przykoscielnego (7.0K-W).

Wykaz zabytkéw architektury i budownictwa
- Kogciot parafialny p.w. $w. Antoniego, ul. Wroctawska, mur., k. XIX, 1906 r.
e plebania, ul. Wroctawska 56 (stary nr 23), mur., 2 pol.. XIX w.
- Cmentarz poewangelicki, na péinocno-wschodnim kraricu wsi, 2 pol. XIX w.
- Stodola, ul, Odrzariska 13 (stary nr 11), mur.-szach., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Odrzanska 18 (stary nr 16), mur., 1910 r.
- Zesp6t mieszkalno-gospodarczy:
s dom mieszkalny, ul. Odrzarska 32 (stary nr 26), mur., XIX/XX w.
o stodola, ul. Odrzarska 32 (stary nr 26), szach., pocz. XIX w.
- Willa, ul. Odrzanska 33 (stary nr 27), mur., pocz. XX w.
- Stodota, ul. Odrzanska 45 (stary nr 35), szach., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Odrzanska 47 (stary nr 37), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Polna 2 (stary or 3), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Polna 4 (stary nr 5), mur., 1 éw. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 119 (stary or 1), mur., k. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 2, mur., k. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 117 (stary nr 4), mur., k. XIX w.
- Szkola, ul. Wroctawska 111 (stary nr 8), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 101 (stary nr 18), mur., 1886 .
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 20, mur., pocz. XX w.
- Dom migszkalny, ul. Wroctawska 93, 95 (stary nr 22/24), mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ob. Przedszkole, ul. Wroctawska 54 (stary nr 25), pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 91 (stary nr 26), mur., ok. 1880 r.
- Klub Rolnika, punkt biblioteczny, ul. Wroctawska 27/29/31, ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 83 (stary nr 34), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 79 (stary nr 38), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 75 (stary nr 40), mur., pocz. XX w.
- Zespot mieszkalno-gospodarczy:
¢ dom mieszkalny, ul. Wroctawska 73 (stary nr 42), mur., pocz. XX w.
o budynek gospodarczy, stodola, ul. Wroctawska 73 (stary nr 42), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 69 (stary nr 46), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroclawska 32 (stary nr 53), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 61 (stary nr 54), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 59 (stary nr 56), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 57 (stary nr 58), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 22 (stary nr 61), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 20 (stary nr 63), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 10 (stary nr 73), mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 8 (stary nr 75), mur., pocz. XX w.
- Zesp6t §luzy ,,Ratowice™:

budynek wodomistrzéwki, mur., 1909 r

budynek dyzurki §luzy, mur., ok. 1906 1.

most drogowy nad §luza, mur.-stal., 1906 1.

$luza komorowa , Ratowice™, 500m na potudnie od wsi, mur., 1906 r.
$luza pociggowa, 1906 r. (karta ewidencyjna biala)

jaz iglicowo-kozlowy, 1906 r.

Zabytki archeologiczne

Obszar AZP 81 — 31

(49) rodzaj stanowiska nieokre$lony; epoka kamienia
stanowisko nr 1/8

Wojnowice

Wies w typie ulicowki.

Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej objgto zabudowania bylego folwarku, teren kosciola
oraz caly obszar wsi na wsch. od drogi Czemica — Chrzgstawa Wielka (14.0K-B).

Strefa ochrony zieleni objeto teren cmentarza na wsch. skraju wsi oraz cmentarz po zach.
stronie drogi z Czernicy do Chrzastawy Wielkiej (10.0Z) i (11.0Z).

Strefa ,,E“ ochrony ekspozycji objeto widok z drogi od poludniowe;j strony na centralng cze$¢
wsi wraz z kosciolem (6.E).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej, obejmujaca wies wraz z dzialkami
siedliskowymi (13.0A-OW) oraz strefe ,,W” ochrony konserwatorskiej dla cmentarzyska
przykoscielnego (8.0K-W).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa
- (VID) Koscidl filialny pw. $w. Wawrzynca, mur., wzmiank. jako paraf. 1353, ob. L.1801-
1805, 1. 1841-42, 1889 r. (wieza), odbudowany po spaleniu w 1968 r., Nr rejestru 692/W z
dnia 16.05.1994 r.
e cmentarz poewangelicki, 1 pol. XIX w.
- Cmentarz poewanegelicki, na wschodnim kraficu wsi, 2 pol. XIX w.
- Cmentarz katolicki, na poludnie od wsi, pol. XIX w.
- Dworek ob. Klub Prasy i Ksiazki, ul. Gtéwna 41, mur., ok. 1870 r.
- Swietlica, ul. Gtéwna 3, mur., 1. 1880-90
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 3, mur., ok. 1880 r.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 5, mur., 0k.1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 8, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 10, mur., pocz. XX w
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 12, pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 14/16, ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Giéwna 18, mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 24, mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 25, mur., ok. 1880 r.
- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Gtéwna 29, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 30, mur., ok. 1880 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 32, mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 37, mur.-szach. ok. 1890 r.
- Stajnia, ul. Gléwna 38, mur., ok. 1880 r.
- Zesp6! mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Gtéwna 42, mur., ok. 1890 r.
e stajnia, ul. Gtéwna 42, mur., ok. 1870 r.
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DZIAL 1I.

UWARUNKOWANIA SPOLECZNO-
GOSPODARCZE

7. DEMOGRAFIA.

7.1. Dynamika liczebno$ci populacji.
Rozwoj liczebnosei populacji ludzkiej w gminie Czernica w dekadzie lat 90. i na
poczatku XXI wieku przedstawiat si¢ nastgpujaco:
1991 r.- 6 685 mieszkancow,
1995 r.- 7162 mieszkancéw,
1996 r. - 7200 mieszkaricow,
1997 r.- 7262 mieszkancow,
1998 r.- 7379 mieszkaricow,
1999 r.- 7465 mieszkarcéw,
2000 r. - 8057 mieszkancow,
2001 r.- 8146 mieszkancodw,
2002 r.- 8371 mieszkancédw,
2003 r. - 8590 mieszkancow,
2004 r. - 8783 mieszkancow; 8156 (wg danych gminy),
2005 r. - 8508 mieszkancow (wg danych gminy).
W okresie lat 90. ubieglego wieku oraz czterech lat obecnego stulecia, tj. w ciagu 13 lat
przyrost zaludnienia gminy wyniost 31,4% (przyrost o 2098 mieszkancéw — wedlug danych
ze statystyki publicznej). Ta poréwnawczo wysoka dynamika liczebnosci populacji (na tle
regionu, a takze calego kraju) wynika z dodatniej stopy przyrostu naturalnego (chociaz w
ostatnich latach wykazujgcej wyrazny spadek, a w roku 2002 byla nawet ujemna), a w
szczegblnosci z dodatniego (w wigkszosei lat) salda migracji. Zwlaszcza wysoki przyrost
zaludnienia odnotowano w latach 1999-2000. Wyni6st on 7,9% (+592 oséb — wedlug danych
ze statystyki publicznej), co zwiazane bylo niewatpliwie z ozywionym osadnictwem
mieszkaficobw Wroclawia, ktorzy znalezli w gminie Czernica dogodne warunki dla realizacji
swojego domu mieszkalnego. Czynniki decydujace o tych sprzyjajacych warunkach, to:
- poloZzenic w bezposrednim sasiedztwie Wroctawia i dogodne powiazania
komunikacyjne, w tym z miastem,
- dostepnosé i korzystna cena nabywania terendw pod inwestycje (Wroclaw posiada
ograniczong pojemnos¢ zasiedlania i inwestowania).
Przyrost naturalny oraz saldo migracji (na 1000 mieszkancéw) w wybranych latach
ksztaltowaty si¢ odpowiednio (wedtug danych ze statystyki publicznej):

rok przyrost naturalny  saldo migrac;ji
1994 r. 2,4% -4,5%
1995 1. 0,8% +8,2%
1996 1. -1,5% +6,1%
1997 r. 3,3% +10,2%
1998 r. 1,6% +14,1%
1999 . 1,5% +10,3%
2000 . 0,5% +8,1%
2001r. 1,3% +14,9%
20021r. -1,6% +27,6%
2003 r. -1,7% +24,6%
2004 r. 1,3% +28,0%

Petny zestaw skladnikéw ruchu naturalnego przedstawia Tabela nr 7.1. Dla poréwnania
przedstawiono dane dla roku 1995, 2000 oraz roku 2004; w odniesieniu do tego ostatniego
przekroju czasowego podano przecigtne wskazniki dla powiatu i dla wojewodztwa.
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- wariant T — 8 500 mieszkancow, przy zalozeniu stagnacji w ruchu liczebno$ci populacji
(powszechnie wystepujacej w catym kraju),

- wariant IT — 12 200 mieszkancéw, przy ckstrapolacji dotychczasowej dynamiki wzrostu i
zalozenia sukcesywnie malejacej stopy wzrostu zaludnienia; liczba mieszkafcow w tym
wariancie zblizona jest do zalozonej w Strategii rozwoju gminy.

8. MIESZKALNICTWO.

8.1. Dotychczasowy roezwdj zasobéw mieszkaniowych.

Zasoby mieszkaniowe w gminie Czernica w 2004 roku obejmowaly 2766 mieszkania, 11 966
izb i 259 883 mz powierzchni uzytkowej. Na 1 mieszkanie w gminie przypada 4,3 izby oraz
94 m2 powierzchni uzytkowej. Na jedna osobe przypada 29,6 mz i jest to wskaZnik (jak na
warunki krajowe) bardzo wysoki. Réwniez korzystnie przedstawia si¢ wskaznik liczby 0s6b
przypadajacy na izbe: 0,73 (na terenach wiejskich wskaznik ten jest zwykle wyzszy niz w
miastach). Wysoki na wsi jest natomiast wskaznik liczby oséb przypadajacych na 1
mieszkanie - w gminie Czernica -3,18 (3,30 srednio w powiecie, ale tylko 2,88 $rednio w
wojewodztwie; 2,60 we Wroctawiu).

Na te generalnie korzystne standardy powierzchniowe mieszkan niewatpliwy wplyw miato
ozywione budownictwo mieszkaniowe - gléwnie jednorodzinne, zwigzane z naplywem
ludnosci z zewnatrz (gtdwnie z Wroctawia). Potwierdza to tez do§é¢ wysoki udziat budynkéw
mieszkalnych o dobrym stanie technicznym (Tabela nr 8.1). W poszczegdlnych wsiach gminy
omawiane standardy sa jednak silnie zréznicowane. Wysoki standard zasoboéw
mieszkaniowych wyraza si¢ ponadto w wyposazeniu w podstawowe urzadzenia techniczne;
96,4% mieszkan posiadalo wodociag, 88,7% ustep splukiwany, 88,8% tazienke¢ i 81,4%
centralne ogrzewanie. W okresie 2002-2004 liczba mieszkan wzrosta o 343, tj. prawie o
14,2% (powierzchnia uzytkowa wzrosta o 18,5%), podczas gdy liczba mieszkancoéw
powickszyta sie tylko o 4,9%. W roku 2004 oddano do uzytku 85 nowych mieszkan
(wszystkie w zabudowie indywidualnej); 462 izb i 12 179 m2 powierzchni uZytkowe;j.
Wskaznik: 9,7 mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkaficéw (2004 r.) nalezal do
najwyzszych w wojewodztwie (§rednio: 2,2, a w powiecie 7,0 oddanych mieszka/1000
mieszkancow; znacznie nizszym wskaznikiem odznaczat si¢ tez Wroclaw: 3,2 oddanych do
uzytku mieszkar/1000 mieszkancow).

Wilasno$é gminy tworzg tylko 33 mieszkania (1,2% ogolnych zasobow); 82 izb (0,7%) i 1432
m2 powierzchni uzytkowej (0,5%). Przecigtne mieszkanie komunalne liczy 2,5 izby i ma
powierzchni¢ uzytkowa o wielkosci 43,4 ma.

Tabela nr 8.1. Stany techniczne zabudowy mieszkaniowej (ocena z drugicj potowy lat 90.).

13 |[Wojnowice 78 51 20 7
Razem 1478 1059 348 71

Lp. |Migjscowosé Tlos¢ Stan techniczny
| budynkéw | dobry $redni zly

| 1 |Chrzgstawa Mala 143 114 25 4

| 2 |Chrzastawa Wielka 109 | 50 45 14

| 3 |Czemica 165 | 116 45 4

|4 | Dobrzykowice 69 44 2 3
5 |Gajkéw | 125 75 42 8
6 Jeszkowice 122 78 | 35 9
7 |Kamieniec Wroclawski 287 234 | 45 8
8 |Krzykéw 35 26 | 7 2
9 |Lany 35 17 | 15 3
10 [Nadolice Mate 35 26 | 7 2
11 Nadolice Wielkie 78 63 | 15 | -
12 [Ratowice 197 165 | 25 , 7

Razem w %% 100% 71,6% 23,6% 48%

8.2. Uwarunkowania wynikajace z zaloZzonego przyrostu zasob6w mieszkaniowych.
Zalotenia
1 mieszkanie = 1 gospodarstwo domowe; docelowa $rednia liczebno$é gospodarstwa
domowego = 2,8 0s6b (obecnie 3,18 osoby/mieszkanie; Srednio na 1 mieszkanie przypada
1,1 gospodarstwa domowego, co wskazuje na utrzymujgcy sig jeszcze deficyt mieszkan),
calo§¢ przysztych mieszkan (w uproszczonym zalozeniu) realizowana bedzie w
zabudowie jednorodzinnej (chociaz przewiduje sie takze mozliwo$é powstania
niewielkich zespoloéw zabudowy wielorodzinne;),
usredniona powierzchnia brutto terenéw mieszkaniowych na I nowy dom (mieszkanie) =
2000 m2 (obecnie na jedno mieszkanie przypada okolo 950 m2 powierzchni terenow
mieszkaniowych),
dwa warianty perspektywicznego wzrostu zaludnienia gminy:
- wariant I - 8500 osdb (stabilizacja wzrostu),
- wariant 11 - 11 200 o0s6b (utrzymanie sie dotychczasowej dynamiki liczebnosci
populacji, a nastepnie stabilizacja wzrostu zaludnienia po okolo 2020 roku),
zachowany stan zasobow mieszkaniowych (przy zaloZeniu braku ubytkéw — 2766
mieszkan).

Okreslenie zapotrzebowania na nowe tereny mieszkaniowe
Wariant 1
8500 mieszkancow: 2,8 osOb/mieszkanie = 3036 mieszkan (w  okresie
perspektywicznym),
3036 mieszkann — 2 766 mieszkan (zachowany stan zasobOéw mieszkaniowych) = 270
nowych mieszkan (doméw jednorodzinnych),
270 domow (dziatek) x 2000 mz/dom = 54 ha nowych terenéw mieszkaniowych,
Wariant 11
12 200 mieszkaricow: 2,8 osdb/mieszkanie = 4360 mieszkar,
4360 mieszkan — 2766 mieszkan = 1600 nowych mieszkan — doméw jednorodzinnych

(przyrost),
1600 doméw x 2000 mz2/dom ~ 320 ha nowych terendéw mieszkaniowych,

W Studium z 1999 r. wyznaczono 932 ha terenéw mieszkaniowych, ktérych pojemnosé
okreslono na 16 tys. mieszkafcoéw. W ninigjszym Studium wyznaczono 2260 ha terenow
mieszkaniowych (i mieszkaniowych z innymi funkcjami), ktérych pojemnosé mozna (przy
przyjeciu omowionych wezesdniej zatozen) okreslié na okoto 11 300 mieszkar, dla ponad 32
tys. mieszkaficow. Gdyby jednak przyjaé dotychczasowsa intensywno$é zabudowy
mieszkaniowej (w zaokragleniu 1000 m: /mieszkanie), to pojemno$¢ wyznaczonych w
Studium terenéw (przy wskazniku liczebnos$ci gospodarstwa domowego — 2,8 osoby)
wynositaby ponad 64 tys. mieszkancow.

Dotychczas uchwalono miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla przysziych
(nowych) terendéw, gléwnie mieszkaniowych, o lacznej powierzchni okolo 1130 ha
Podtrzymmjac przyjete w zalozeniach wskazniki, tereny objete planami miegjscowymi
umozliwig przyrost zasobéw mieszkaniowych o 5650 mieszkan, co oznaczaloby mozliwosé
zamieszkiwania dla prawie 16 tys. 0s6b (przy wskazniku 2,8 oséb/mieszkanie). Oczywiscie w
pierwszej fazie zasiedlania omawianych trenéw zaludnienie moze by¢ przejsciowo wyzsze
(ze wzgledu na wigksza liczebno$é gospodarstwa domowego, ktéra nastepnie sukcesywnie
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2) Zwickszy¢ si¢ powinna liczba obiektow/oddzialow przedszkolnych, m.in. w celu objecia
znacznie wigkszej niz dotychczas grupy dzieci wychowaniem przedszkolnym, do
ktorego w Unii Europejskiej przywiazuje si¢ duza wagg.

3) Istotnie wzrosnaé powinny tereny zagospodarowane rekreacyjnie, w szczegélnosci w
rejonie jeziora Bajkal oraz w oparciu o walory przyrodniczo — krajobrazowe w dolinie
Widawy (péinocna cz¢$¢ gminy); funkcje rekreacyjne gminy w znacznej cz¢sci bedg
miaty charakter ponadlokalny (m.in. obstuga mieszkaficéw Wroctawia).

4) Sukcesywne starzenie si¢ spoleczeristwa wymagaé bgdzie tworzenia réznych obiektow
socjalnych skierowanych na obstuge ludzi starych, takie jak: domy pogodnej staro$ci lub
domy starcéw, hospicja itp.

5)  Wazrost populacji ludzkiej winien znajdowaé odzwierciedlenie w zabezpieczeniu rezerw
terenowych pod rozbudowe — takze w dalszej przyszlodci — cmentarzy.

6) Przewiduje si¢ komercjalizacj¢ takich rodzajéow ustug ,.socjalnych”, jak kultura i
rozrywka oraz ochrona zdrowia. Nie mozna wykluczy¢ tez powstawania niepublicznych
ofrodkow oswiaty. Wzrost osadnictwa ,wroctawskiego” w gminie Czernica i tym
samym wzrost zaludnienia oraz wzrost zamoznosci spoleczenstwa sprzyjaé powinny
rozwojowi tego typu skomercjalizowanych ustug.

10. BAZA EKONOMICZNA GMINY.

10.1. Dotychczasowa struktura gospodarki.

W roku 2002 w gminic Czernica zargjestrowanych bylo 636 podmiotéw gospodarki
narodowej, w tym 614 (96,5%) sektora prywatnego, w roku 2004 — 716 podmiotéw, w tym
690 (96,4%) sektora prywatnego. Tak jak wszedzie, zdecydowanie dominujg firmy oséb
fizycznych (81,1% ogblnej liczby podmiotéw). Spoélek dzialajacych na zasadach prawa
handlowego jest 32, w tym 8 z udziatem kapitatu zagranicznego. Ponadto na terenie gminy
dziala jedno przedsigbiorstwo panstwowe oraz pi¢é spoidzielni. Wéréd firm notuje si¢
znaczne fluktuacje; jedne upadaja, a na ich miejsce pojawiaja si¢ nowe. Jest to proces
naturalny, zwiazany z gospodarka rynkowa, zwlaszcza w jej wezesniejszym stadium rozwoju.
Wystepuje jednak generalna tendencja przyrostu liczby firm; w okresie 1998-2004 przybylo
215 podmiotéw gospodarczych. Nadal jednak wskaznik liczby firm przypadajacych na 1000
mieszkancow, wynoszacy 81,5 (2004 r.), jest rclatywnie niski, nizszy niz $redni dla
wojewddztwa (105,2), a takze powiatu (87,8 podmiotéw gospodarczych/1000 mieszkancow).
Tu jednak zaznaczyé nalezy, ze cz¢$é populacji gminy utrzymuje si¢ z pracy we Wroctawiu
(gmina, jako cze¢$é aglomeracji, pelni funkcje mieszkaniowe). Dlatego tez stopa bezrobocia,
chociaz wysoka, nalezy jednak do najnizszych w wojewodztwie (okoto 17%). Podobnie jak w
calym kraju, od roku 1997 notowany jest staly wzrost stopy bezrobocia, zwigzany ze
spadkiem koniunktury gospodarczej w skali makrockonomicznej. Wzrost ten byl jednak
mniej drastyczny niz w wielu innych rejonach wojewddztwa. W roku 2004 zarejestrowano
581 bezrobotnych (tyle samo mgzczyzn co kobiet). W stosunku do roku 2003 liczba
bezrobotnych wzrosta 0 27 oséb.

W strukturze branzowej podmiotéw gospodarczych najwigkszy udzial maja przedsigbiorstwa
handlowe i uslug naprawczych — 27,8% (29,2% - w 2002 r.)liczby ogblnej podmiotéw. Na
drugim miejscu znajduja si¢ firmy budowlane 152% — (16,5% w 2002 r.). Obstugg
nieruchomosci zajmuje sie 14,2%, a przedsigbiorstwa przemystowe obejmuja 13% ogolnej
liczby podmiotéw gminy (taki sam byt udziat tych branz w roku 2002). Struktura branzowa
podmiotéw gospodarczych w gminie Czernica nie zmienia si¢ zatem istotnie.

W zwiazku z nadal postepujacym osadnictwem ,zewngtrznym”, relacja: misejsce pracy
(Wroclaw) — miejsce zamieszkania (gmina Czernica), bgdzie si¢ wzmacnia¢. Osadnictwo to,
gtéwnie ludnosci o wyzszym statusie spolecznym i poziomie zamoznoéci, stwarza jednak

korzystne przestanki dla rozwoju réznych aktywnosci gospodarczych na miejscu,
nastawionych na obsluge wzrastajacych terenéw mieszkaniowych. Udziat populacji
zurbanizowanej w ogolnej liczbie mieszkancéw gminy i jej funkcjonalny zwiazek z
Wroctawiem, znajduje pewne odzwierciedlenie w poziomie wyksztalcenia, ktéry jest tu — jak
na gming wiejska - dos¢ wysoki, niewiele nizszy od przecigtnego w wojewddztwie, ale
wyzszy niz w powiecie (Tabela nr 10.1).

Tabela nr 10.1. Poziom wyksztalcenia populacji gminy Czemica na tle wojewodztwa i
powiatu oraz miasta Wroclawia (odsetek grupy ludnosci w wieku 13 1 wiecej lat).

Poziom Gmina Wojew6dztwo | Powiat [ Miasto
wyksztalcenia Czernica dolnoslaskie wroclawski Wroclaw
wyZsze 9,9 92,9 6,8 19,8
policealne 2,6 34 24 4.1
(,,polwyzsze”)
$rednie (w tym 23,7 299 25,0 36,7
ogolnoksztatcace) (24.4) (30,0) (22,3) (60,3)

I

| zasadnicze 27,7 23,3 26,5 15,2

| podstawowe i 31,2 28,7 336 20,1
nizsze 1 8 | o

Wskaznik dochodu budzetu gminy w 2002 r. wynosit 1325 zl/mieszkanca, a w 2004 r. — 1578
zl, co stawialo gming Czernica na 49 miejscu wiréd 79 gmin wiejskich wojewodztwa
dolnoslaskiego. Wskaznik ten jest znaczaco nizszy od przecigtnego dla gmin wojewodztwa
(1723 zl/mieszkarica), a tym bardziej nizszy od przecigtnego dla gmin powiatu ziemskiego
wroclawskiego (2644 zl/mieszkarica). Dla poréwnania mozna przytoczyé najwyzszy
wskaznik dla gminy wiejskiej wojewodztwa — 8025 zl/mieszkaica (gmina Kobierzyce w
powiecie wroctawskim); najnizszy niewiele przekracza 1100 zi/mieszkanca. W dochodach
ogodlnych budzetu gminy Czernica udziat dochodéw wiasnych stanowi tylko 45,9% (w 2004
r.), 57,2% przecigtnie w gminach wojewddztwa i az 71,9% w gminach powiatu. Najwigcej
dochodéw wiasnych gminy pochodzi z podatku od nieruchomosei — 31,2% (przecigtnie w
wojewddztwie 31%). Wydatki gminy byly w 2004 r. wyzsze od dochodow (wskaznik okolo
1791 z¥/mieszkanca). Najwicksze wydatki (42%) poniesiono na oéwiatg; przecigtnie w
gminach wojewodztwa sektor ten pochtonat 36,5% wydatkéw z ich budzetow. Na ochrong
zdrowia i opiekg spoleczng przeznaczono 10,6% ogdlnych wydatkow gminy, a na gospodarkg
komunalng i ochrone $rodowiska 154% (w przecietnej gminie wojewddztwa - 10,1%).
Struktura wydatkéw budzetéw gmin podlega silnym zmianom z roku na rok. O$wiata
pozostaje jednak dominujgcym sektorem w tej strukturze.

Obecng strukturg gospodarcza gminy trudno jest jednoznacznie okreslié, gdyz miegjscowej
ludnosci. W wykazanej strukturze zatrudnienia w przedsigbiorstwach angazujgcych wigcej niz
9 0s6b, najwigkszy udziat ma sektor przemystowy wraz z budownictwem — 53,7% (63,4% w
2002 r.), a nastepnie ustugi nierynkowe - 36,0% (25,7% w 2002 r.). Na ustugi rynkowe
przypada niespetna 10% zatrudnionych. Oczywidcie powyzej przytoczone za rocznikiem
statystycznym wskazniki niczego nie méwia, a juz w zadnym razie na ich podstawie nie
mozna ustali¢ struktury funkcji gminy i struktury jej bazy ekonomicznej. Z pewnoscia
wigksza czgs¢ aktywnych zawodowo mieszkancow pracuje — na terenie gminy — w matych
przedsigbiorstwach lub we wilasnym indywidualnym gospodarstwie rolnym, i te mate
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- obstuga i naprawy pojazdow mechanicznych,
- dzialy pozostale:

- produkcja artykuléw spozywezych,

- produkcja drewna i wyrobéw z drewna,

- reprodukeja zapiséw nosnikéw informacji,

- produkcja metalowych wyrobéw gotowych,

- produkcja mebli,

- budownictwo.
W 2003 r. w gminic Czernica dzialalo 45 placéwek handlowych o acznej powierzchni
uzytkowej 2450 me i lgcznym zatrudnieniu 96 oséb. Od roku 1999 liczba sklepéw wzrosta o
prawie 34%. Wskaznik — 191 mieszkancédw/sklep znacznic jednak odbiega (nickorzystnie) od
przeciginego wskaZnika dla wojewddztwa (90 mieszkaic6w) i powiatu (125
mieszkancoéw/sklep). Wynika to m.in. z silnego konkurencyjnego oddziatywania pobliskiego
Wroclawia i Jelcza-Laskowice, hamujacych rozwdj funkeji handlu detalicznego na wigkszg
skale. To samo dotyczy gastronomii. Obecnie na terenie gminy znajduja si¢ cztery zaklady
gastronomiczne: bar ,Hubert” w Ratowicach, kawiarnia ,Jrena” w Czernicy, ,,Amal” — bar
gastronomiczny w Gajkowie oraz kawiamia ,U Dziadka” w Ratowicach. Punkt
gastronomiczny znajduje si¢ ponadto przy stacji benzynowej w Gajkowie; jest to jedyna
stacja paliw na terenie gminy Czernica.
W gminie Czernica stabo dotychczas rozwingly si¢ funkeje turystyczne i rekreacyjne, chociaz
sa dogodne warunki do rozwoju rekreacji, m.in. w oparciu o jezioro Bajkat, ktore moze petni¢
funkcje osrodka sportow wodnych, oraz lasy (duze kompleksy lesne w rejonach wsi:
Krzykow, Nadolice Wielkie, Chrzastawa Mala i Chrzastawa Wiclka). We wsi Chrzastawa
Wielka znajduje si¢ gospodarstwo agroturystyczne. Ta forma wypoczynku powinna si¢ nadal
rozwijaé.
Baza noclegowa gminy ogranicza si¢ obecnie do jednego obicktu w Czernicy dysponujgcego
44 miejscami (dane z 2002 r.; brak danych z lat pdZniejszych), z ktérych w 2002 roku
skorzystalo 700 gosci (w tym 24 z zagranicy), w 2004 r. przebywato 811 gosci (w tym tylko
jedna osoba z zagranicy) i udzielono 8263 noclegéw. Pokoje noclegowe znajdujg si¢ tez przy
Karczmie w Chrzastawie Malej (8 pokoi). Natomiast nowy obickt hotelowy powstaje w
Chrzastawic Wielkiej. Te oferte uzupelniaja gospodarstwa agroturystyczne w Czernicy i w
Chrzastawie Malej.

10.4. Uwarunkowania wynikajace z przewidywanych przeksztalcen struktury

gospodarczej.

1) W gminie Czernica bgdzie nastgpowala - w zwiagzku z intensywng urbanizacjg - dalsza
redukcja przestrzeni rolniczej, z przeznaczeniem jej dla réznych form
zagospodarowania,

2) Korzystnym uwarunkowaniem dla utrzymania produkeji rolnej jest sasiedztwo duzego
rynku zbytu, jakim jest miasto Wroctaw oraz istniejacy w tym miescie przemyst
przetwoérezy, takze handel hurtowy.

3) W kierunkach produkcji rolniczej i stosowanych agrotechnikach powinno uwzglgdnia¢
sic miejscowe uwarunkowania ekologiczne (przewaga gleb lekkich, wrazliwe
$rodowisko gruntowo-wodne na przenikanie zanieczyszczef); m.in. ograniczone
powinny by¢ nawozenic i stosowanic chemicznych srodkéw ochrony roslin, fermy
bezsciotowe (niepozadane wprowadzanie ferm o obsadzie przekraczajacej 40 DPJ) itp.

4) Bezposrednic sasiedztwo Wroctawia, a wige rozlegtego rynku zbytu, sprzyja rozwojowi
réznych aktywno$ci gospodarczych — ustugowych i produkcyjnych — w tym
specjalizowanych. Mozliwy jest tez rozwdj kooperacji z firmami wroctawskimi.

5) Dalszy dynamiczny rozwd6j funkcji mieszkaniowych (w wynike ,o0sadnictwa
wroclawskiego™), czy wrecz ekspansji miasta (terenéw zurbanizowanych) na czgéé
obszaru gminy Czernica, stwarza przestanki dla rozwoju réznorodnych aktywnosci
gospodarczych zwiazanych z obstugg ludnogci na miejscu; jak dotychczas sektor ten jest
stabo jeszcze widoczny w strukiurze przestrzeni gospodarczej gminy.

6) Rozw¢j funkcji turystycznych nie bedzie mial (dla bazy ekonomicznej gminy)
wigkszego znaczenia. Aklywizacja w zakresie zagospodarowania rekreacyjnego
(wykorzystanie jeziora Bajkat, rzeki Odry, lasoéw i doliny rzeki Widawy) bedzie miata
raczej znaczenie lokalne (mieszkarncy gminy i czesci Wroclawia).

7) Rozwija¢ si¢ moga ushugi agrotechniczne, naprawcze i inne. Na terenach zabudowy
mieszkaniowej moga powstawaé warsztaty i urzadzenia nie zwigzane bezpo$rednio z
rolnictwem, a przeznaczone dla obstugi mieszkancéw (przy wzroscie zaludnienia gminy
i sity nabywczej miejscowej spotecznosei).

8) Niektore budynki inwentarskie na terenach zabudowy zagrodowej mogg byé
adaptowane na inne, nierolnicze funkcje (warsztaty, magazyny, hurtownie itp.).

9)  Usytuowanie gminy Czemica przy Odrzanskiej Drodze Wodnej stwarza mozliwo$é jej
rozwoju poprzez jej gospodarcze wykorzystanie, np. budowa portu, nabrzezy
przetadunkowych, postojowisk.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzeénia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie warunkow i jakosci zycia mieszkaficoOw, w tym
ochrony ich zdrowia oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, zawarte w rozdziatach 7-10.
Zakres projektowanych zmian nie wymagat sporzadzenia bilans terendw przeznaczonych pod
zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Lacznie | Powierzchnia 8363 100,0
Gmina | grodezyjna |

Powierzchnia | 2 -
WYTOGWNaWCZa

Powierzchnia o 8361 - -
ewidencyina

W areale gruntéw uzytkowanych rolniczo najwigkszy udzial ma wlasnoéé prywatna (gtéwnie
nalezacych do indywidualnych gospodarstw rolnych). Uzytki rolne stanowig ponad 90%
gruntéw prywainych. Znaczacy udzial ma wlasno$é pafistwowa, gléwnie Agencja
Nieruchomosci Rolnej. Do Gminy nalezy okoto 9,0% uzytkéw rolnych, ale stanowia one
najwicksza czesé powierzchni skomunalizowanej. Wzglednie maty jest tez udzial Gminy w
strukturze wilasnosci na terenach osadniczych (okolo 6%). Wiasnoscia paristwa jest niespeina
4% terendéw osadniczych, a do wlascicieli prywatnych nalezy prawie 80% tych terenéw. Tak
duzy udzial wlasnoéci prywatnej na terenach osadniczych jest regula w gminach wiejskich,
gdzie przewaza indywidualna zabudowa mieszkaniowa. Najwickszy udziat wlasnosci gminy
zaznacza si¢ na terenach komunikacyjnych — ponad 55% i tereny te stanowia (gléwnie drogi
gminne) ponad 70% wszystkich gruntéw komunalnych w gminie. Do panstwa nalezy ponad
40% terenéw komunikacyjnych (w tym kolejowych), ale tereny te stanowia tylko okolo 4%
gruntéw panstwowych. Wynika to z dominacji powierzchni le$nej w gruntach panstwowych,
a i udzial uzytkéw rolnych tez nie jest maly. Panstwo dysponuje ponadto zdecydowana
wigkszoscig wod powierzchniowych ponad 80%. Do Gminy nalezy tylko okolo 4% wod
powierzchniowych, a do wladcicieli prywatnych okolo 3 ha, tj. niespelna 0,8% ich
powierzchni.

11.2. Uwarunkowania wynikajjce ze struktury wlasno$ciowej gruntu.

1) W gminie zdecydowanie dominuje wlasno§é prywatna (okolo 55% ogolnej
powierzchni gminy), przy czym szczeg6lnie wysoki jest udzial prywatnej whasnosci w
powierzchni vzytkéw rolnych (ponad 70% ich catkowitej powierzchni) oraz na
terenach osadniczych (prawie 80% - co wiaze si¢ z przewaga zabudowy
jednorodzinnej i zagrodowej).

2) Do gminy nalezy stosunkowo niewiele uzytkow rolnych i szczegblnie malo
powierzchni terenéw osadniczych. Niewielkie zasoby gruntéw skomunalizowanych
oraz znaczne rozproszenie tych gruntéw nie jest korzystne, m.in. z punktu widzenia
potrzeb realizacji gminnych celéw publicznych.

3 Wiekszy jest udzial wlasnoéci patistwowej w gminie (ponad 31% ogdlnej powierzchni
gminy). Przewaznie sa to lasy, ale znaczacy udzial wlasnoéci pafistwowej jest tez w
przestrzeni rolniczej oraz akwenéw wodnych. Ponadto wlasnoécig panstwowsg objgta
jest cze$c terendw osadniczych.

4) Znaczacy udzial wilasnodci panstwowej, zwlaszcza gruntéw rolnych, czesciowo
rekompensuje maty udzial gruntéw skomunalizowanych ulatwiajgc prowadzenie
elastycznej polityki przestrzennej oraz wprowadzanie przedsigwzigé celu publicznego.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwala Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresic stanu prawnego gruntéw zawarte w niniejszym
rozdziale 11.

12.1. Komunikacja kolejowa.

Poprzez teren gminy przechodza dwie trasy kolejowe:

1) or 292 - jednotorowa zelektryfikowana linia relacji Jelez Miloszyce- Wroclaw Osobowice
przez Chrzastawe Wielka, Wroclaw Swojczyce, Wroclaw Soltysowice; linia drugorz¢dna,
przewidziana do zachowania,

2) nr 277 - dwutorowa zelektryfikowana linia relacji Siechnice — Jelcz-Laskowice (Opole
Groszowice — Wroclaw Brochow); pierwszorzgdna — fragment miedzynarodowego ciagu
kolejowego (E-30 relacji Berlin/Drezno/Horka — Kijéw). Linia ta, panstwowego
znaczenia, jest modernizowana w kierunku przystosowania do duzych predkosci. Obecnie
na odcinku przebiegajacym przez gming Czernica pociagi osiagaja predko$é 70 km/h,
natomiast predkosé docelowa wyniesie 120 km/h.

12,2, Uklad drogowy.

System komunikacji drogowej gminy jest stosunkowo stabo rozwinig¢ty, dostosowany do

intensywnoéci i charakieru zainwestowania gminy sprzed boomu inwestycyjnego, jaki

wystapil w ostatnich latach. Podstawowe trasy drogowe, to:

1) droga wojewddzka nr 455 relacji: Wroctaw - Kamieniec Wroctawski - Jelcz- Laskowice,
o zatozonej klasie drogi gléwnej,

2) droga powiatowa nr 1535D relacji: (Wroclaw - Wojnéw) — granica gminy -
Dobrzykowice — Nadolice Wielkie — granica gminy (Mitoszyce), o zalozonej klasie drogi
zbiorczej.

Wymienione powyzej podstawowe trasy komunikacyjne obstuguja relacje wschod zachéd

(Wroctaw — gminy przylegle). Uklad ten jest wspomagany systemem pozostalych drég

powiatowych oraz gminnych. Wazna rolg odgrywaja przede wszystkim drogi powiatowe:

3) or 1922D relacji: (Dobrzykowice) droga nr 1535D — Kielczéwek — droga nr 1917D, o
utwardzonej nawierzchni,

4) nr 1923D relacji: (Dobrzykowice) droga nr 1535D — droga wojewddzka nr 455
(Kamieniec Wroctawski), o utwardzonej nawierzchni,

5) nr 1924D relacji: (Dobrzykowice) droga nr 1535D — Krzykéw — droga nr 1535D
(Nadolice Male), o utwardzonej nawierzchni,

6) nr 1925D relacji: (Nadolice Male)} droga nr 1535D — droga wojewddzka nr 455
(Jeszkowice), o utwardzonej nawierzchni na potudniowym odcinku; droga przewidziana
do modernizacji,

7) nr 1926D relacji: (Kamieniec Wroctawski) droga wojewodzka nr 455 — Gajkéw — droga
wojewddzka nr 455, o utwardzonej nawierzchni,

8) nr 1927D relacji: droga wojewddzka nr 455 — droga nr 1926D (Gajkéw), o utwardzonej
nawierzchni,

9) nr 1928D relacji: (Chrzastawa Mata) droga nr 1930D — Wojnowice — droga wojewddzka
nr 455 (Czernica), 0 utwardzonej nawierzchni,

10)nr 1929D relacji: (Chrzastawa Mata) droga nr 1930D — granica gminy (Mitoszyce), o
utwardzonej nawierzchni na pétnocnym odcinku,

11)nr 1930D relacji: (Nadolice Wiclkie) droga nr 1535D — Chrzastawa Wielka — granica
gminy (Gredzina), o utwardzonej nawierzchni na zachodnim odcinku.

Ponadto w spisie drog powiatowych znajdujg si¢ odcinki drog polnych i lednych oraz nie

funkcjonujacych w rzeczywistosci, takich jak:

- droga powiatowa 47200D (Nadolice Mate - Jeszkowice), droga polna przewidziana do
przebudowy w 2005 r. i utwardzenia,

- droga powiatowa 47203D (Dobrzykowice - Kielczowek), droga utwardzona,
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zamieszkuje dwie najwigksze wsie: Kamieniec Wroctawski i Czernicg. Strukturg
wielko$ciowy sieci osadniczej przedstawia Tabela nr 13.1.

Tabela nr 13.1. Struktura sieci osadniczej.

Solectwa w przedziatach Iloéé solectw Liczba mieszkafncow Ya
liczby mieszkancow
3 439 52
1 469 5,5
4 2447 28,8
3 2365 27,8
2 2788 32,7
13 8508 100,0

Uklad przestizenny sieci osiedleficzej jest réwnoleznikowy i tworzy dwa gtowne pasma

wzdluz wazniejszych ciagéw komunikacyjnych:

. péimocny — wsie: Dobrzykowice, Nadolice Male, Nadolice Wielkie, Chrzgstawa Mala
i Chrzastawa Wielka, ktore, oprocz funkcji rolniczej, pelnig réwniez funkcje
rekreacyjng i czesciowo funkcji zaplecza mieszkaniowego dla Wroctawia; w ostatnich
latach obserwuje sig tu wzrastajacy ruch budowlany,
poludniowy — wsie: Kamieniec Wroctawski, Lany, Gajkéw, Jeszkowice, Czemnica,
Ratowice, ktore pelnig funkcje zaplecza mieszkaniowego dla Wroctawia i Jelcza-
Laskowic; wystgpuje tu szczegélnie dynamiczny ruch budowlany oraz rozwingly sig
liczne zaktady ustugowo-rzemie$lnicze.

Gestoéé sieci osadniczej okre$la wskaznik: 6,0 kmz/jednostke osadnicza (6,5 kmoz/solectwo).

W strukturze funkcjonalnej istniejgcej sieci osadniczej gminy zauwazy¢ mozZna wyrazny

uklad hierarchiczny o$rodkoéw ustugowych:

- wie$ Czernica — osrodek gminny (lokalny) ustugowy poziomu II, spetniajacy ponadto

funkcje administracyjna,

- wie$ Kamieniec Wroclawski — o$rodek ustugowy poziomu I,

- wsie Nadolice Wielkie i Ratowice — osrodki I poziomu obslugi,

- pozostale wsie, to osrodki o poziomie ustug elementarnych.

Charakter funkcji poszczeg6lnych wsi wyraznie koreluje z obserwowang dynamikg ich
wzrostu. Wsie typowo rolnicze, z wyjatkiem Nadolic Wielkich, cechowata dotychczas
stagnacja wzrostu zaludnienia (patrz Tabela Nr 13.2), a najwickszy wzrost zaludnienia
odnotowano we wsi Kamieniec Wroctawski, ktéra najbardziej poddawana jest wptywom
urbanizacji.
Stwierdzono, ze Wystepuja cztery zespoly wsi, ktore z racji polozenia i dogodnej komunikacji
wykazuja wzajemne powiazania:

o Kamieniec Wroctawski - Lany — Gajkéw — Dobrzykowice; 3060 mieszkaricow,

e Jeszkowice — Czernica — Ratowice — Wojnowice; 3179 mieszkancéw,

e Nadolice Mate — Nadolice Wielkic — Krzykow; 900 mieszkaricow,

e Chrzgstawa Mata i Chrzastawa Wielka; 1369 mieszkancow.
Waznym elementem integrujacym wsie byta dotychczas lokalizacja szkoly podstawowe;.
Nowa zabudowa reprezentowana jest przez budynki mieszkalne z lat 60 - 90 i szczegélnie
dynamicznie powstajaca w ostatnich latach zabudow¢ mieszkaniows, skoncenirowang
glownie we wsiach Kamieniec Wroclawski, Gajkow i Czernica. Jest to zabudowa przewaznie
jednorodzinna, wolnostojaca, wzbogacana obiektami ustugowymi wolnostojacymi lub
whbudowanymi. Cz¢é¢ bardziej zaniedbanych doméw poniemieckich nie posiada tazienek i
WC; ogrzewane s3 najczesciej paleniskami weglowymi. Obiekty gospodarcze wystepuja z

reguly w stanie gorszym niz mieszkaniowe. Nowa zabudowa mieszkaniowa posiada
natomiast pelne wyposazenie w instalacje sanitarne, zadbane ogrédki i ogrodzenia. Na
terenach wiejskich odnotowuje si¢ prowadzone w ostatnich latach remonty kapitalne
przedwojennej zabudowy i podnoszenie jej standardu (w tym w zakresie wyposazenia w
urzadzenia techniczne).

Tabela nr 13.2. Ludno$¢ - tendencje rozwojowe wsi.

[Lp. |Miejscowosé Zmiana
1991r. |1995r, |1998r. [1999r. [2003r. [2005r. | liczby
Tudnosci w
latach
| - | 19912005
Chrzastawa Mata* | 628 683 647 698 637 712 |  +84
Chizastawa Wielka* | 583 573 | 605 635 644 657 +74 |
Czernica* 1150 1140 1068 1155 1115 1130 | 20 |
Dobrzykowice* 391 386 397 428 433 527 +139
Gajkow* 512 508 502 527 600 731 +219
Jeszkowice* 661 651 622 645 663 658 -3
Kamieniec 1142 1150 1182 1295 1428 1658 +516
Wroclawski*
| Krzykéw* 132 143 130 135 137 159 w27 |
[Lany* 132 143 120 130 136 | 136 -1
| Nadolice Male* 137 142 110 113 119 | 605 +137
| Nadolice Wielkie* 468 | 458 463 500 502 922 +10
| Ratowice* 912 920 884 895 891 | 469 107
| Wojnowice* 362 370 333 345 369 | 144 +12
Razem (dane Urzgdu 7210 7267 7063 7541 7674 8508 +1298
Gminy Czernica) | |
Ludno$é Gminy (dane 6685 7217 7063 7443 8371** | brak
statystvki publicznej) 1. | danych

* dane Urzedu Gminy Czernica
** dane za rok 2002 ze statystyki publicznej

13.2. Struktura uzytkowania terenu.

Procesy przeksztatcen w strukturze uzytkowania terendw gminy nie sa mozliwe do okreslenia
z powodu zmiany w sposobie klasyfikowania nzytkowania gruntéw. Zmienita si¢ takze — na
co wskazano w rozdziale 11.1 - ogélna powierzchnia gminy.

Z poréwnania struktury uzytkowania gruntéw w 2001 r. i 2005 r. (Tabela nr 13.3)
wynikaloby, ze wzrosta powierzchnia uzytkéw rolnych, a zmalala powierzchnia terendéw
osadniczych (tak w wartosciach bezwzglednych, jak i w procentowym udziale), co jest
oczywiscie niemozliwe. W rzeczywistosci wystgpuje proces odwrotny — tereny osadnicze
wzrastajg, gtéwnie kosztem przestrzeni rolniczej. W ostatnich latach jednak, w zestawieniach
geodezyjnych, do gruntéw rolnych zalicza si¢ réwniez tzw. ,,grunty rolne zabudowane™, a
wiec faktycznie (pod wzgledem fizjonomicznym) tereny osadnicze (funkcjonalnie zwigzane z
produkcja rolniczg — np. zabudowa zagrodowa).

Tabela nr 13.3. Struktura uzytkowania terenu (wedfug danych Urzedu Gminy)
‘ Wyszczegolnienie 1999 r. 2001 1. [ 2005t
ha | % ha % ha %
| Powierzchnia ogélna 418 | 1000 8418 1000 | 8361 100,0

miny | |
Uiytki rolne 5431 64,5 5405 64,2 | 5478 65,5 |
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Wodacigg grupowy Nadolice Wielkie - Czernica spigty jest takze z drugim ujeciem wod
podziemnych i stacja uzdatniania wody w Kamieficu Wroctawskim, co gwarantuje
uzupelnienie wody w przypadku awarii i duzego rozbioru wody. Ujgcie to sklada si¢ z
czterech studni:

e [J1 studnia (trzeciorzed) — o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w kat. “B”
Qe = 21,0 ms/h (decyzja nr 7/92) - zlokalizowana jest w obrgbie wsi Kamieniec
Wroclawski na dziatce nr 866/1,

e [13 studnie (czwartorzed) — o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w kat. “B”
Qe = 9,0 m3/h (decyzja nr 59/92) - zlokalizowane sa w:

- obrebie wsi Kamieniec Wroctawski na dzialce nr 866/1,

- obrebie wsi Gajkéw na dziatce nr 65/1,

- obrgbie wsi Gajkow na dziatkach nr 139/3 i 138/1.
Stacja ta, o przepustowosci Q = 220 m3/d, oraz zbiornik wyréwnawezy o pojemnosci V=150
m3, znajdujg sie w obszarze wsi Kamieniec Wroctawski na dziatkach nr 866/1 i nr 762/4. Z
uwagi na zlg jakos¢ ujmowanej wody ze studni 1 (trzeciorzgdowej), spowodowang
ponadnormatywna zawarto$cig siarczanéw i zelaza (Fe+3), jest oma rozcienczana woda
ujmowang z pozostatych 3 studni (czwartorzgdowych). Mimo tego zabiegu wystgpuja
powazne trudnosci w jej uzdatnianiu, a jako§¢é wody uzdatnionej nie jest zadawalajgca. Z tego
wzgledu mieszkancy wsi Kamieniec Wroctawski, Gajkéw i Lany zaopatrywani sa w wode z
wodociggu grupowego Nadolice Wielkie - Czernica. Stacja w Kamieficu Wroctawskim
pracuje zatem okresowo uzupelniajac wodg ww. wodociagu w przypadkach awaryjnych oraz
w czasie duzego rozbioru wody. Uzytkownik tych studni nic posiada ustanowionych decyzja
pozwolen wodnoprawnych na pobdr wody i eksploatacj¢ urzadzen do jej poboru oraz
ustanowionych stref ochrony sanitarnej.
Wedlug oceny Urzedu Gminy iloé¢ wody w sieci jest wystarczajgca. Niedobory wody
wystepuja w okresach wiosenno-letnich, co zwijzane jest z jej nieracjonalnym
wykorzystywaniem (m.in. podlewanie ogrodéw). W okresie lat 1998-2005 zuzycie wody
wodociggowej wzrosto z 209,4 do 264,8 tys. ma/rok (tj. o 26,5%). Zwigzane to bylo ze
wzrostem zaludnienia, ale réwniez z rozbudowa sieci wodociagowej. Do roku 2005 dlugos¢
rozdzielczej sieci wodociagowej gminy wzrosta z 94,7 km do 121,8 km, tj. o 27,1 km
(28,6%), a liczba budynkéw podlaczona do tej sieci z 1606 do 2597, tj. o 991 obiektow
(61,7%).
W tym samym okresie nastapil wzrost zaludnienia o 12,5% a zasob6w mieszkaniowych o
32,9% (liczby mieszkan). Stan techniczny sieci i urzadzen wedtug oceny Urzedu Gminy
Czernica jest dobry.
Zasoby wdd podziemnych na terenie gminy obrazuje Tabela nr 14.1, ktéra zawiera wykaz
odwiertéw zatwierdzonych w kategorii “B”.

Tabela or 14.1. Zasoby wéd podziemnych.

zatwierdzonych
- zasobdw
7 | Kamieniec SHR 20,0 5/82 96,0 Tz
‘Wroclawski |
8 | Kamieniec wodociag wiejski 21,0 | 71992 102,0 Trz o
Wroctawski |
9 | Kamieniec wodociag wiejski 9,0 59/1992 28;35 Q
Wroclawski
|
10 | Nadolice Wielkie SHR 15,5 79/1981 54,0 Trz
11 | Nadolice Wielkie | Wodociag grupowy 140,0 2/2000 | 98; 100;105 Trz
|12 | Ratowice jaz 10,0 7/1988 | 7,5 Q
| 13 | Wojnowice RSP 18,0 75/1977 18,0 Q
14 | Wojnowice p- Fregorek 24,0 140/1998 17,0 Q

| Lp. | Nazwa wsi | Uzytkownik ‘| Zasoby Decyzja | Glgbokos¢ | Stratygrafia: Q — Uwagi
Zatwierdzon |  nrfrok m czwartorzgdowa
em3/h Trz—
| trzeciorzedowa
| 1. | Chrzgstawa wie§ 35,0 21/1991 12-15,0 Q 2 studnie
Wielka ]
2. | Czernica wies 23,0 132/1974 66,5 Trz
3 | Czernica Wajskowe 63,0 67/1985 105,0 Trz
Zaktady
Radiotechniczne -
4 Czernica - Janowice jaz 18,0 63/1980 | 98,0 Trz
5 | Dobrzykowice PGR 20,4 132/71 | 845 Tz
6 | Jeszkowice wies 23,0 1974 | 650 Trz brak

Bilans zatwierdzonych zasobéw wdd podziemnych gminy Czernica wynosi:
- poziom czwartorzedowy Q = 96,0 m3/h,
- poziom trzeciorzedowy Q = 352,9 my/h.

14.2. Odprowadzanie i unieszkodliwianie $ciekéw.

14.2.1. Oczyszczalnie Sciekéw.
Na obszarze gminy, w jej pélnocno-zachodniej czgéci, w obrebie wsi Dobrzykowice, znajduja
sie pola irygacyjne pracujace systemem zalewowym. Oczyszczanie $cickéw na polach
dobrzykowickich odbywa sig od roku 1910. Aktualnie powierzchnia p6l wykorzystywanych
do oczyszczania sciekow wynosi 111,46 ha i obejmuje: cz¢s$¢ dziatki nr 276, czgéé dziatki nr
284 oraz dziatki nr: 282/2, 283, 297, 300, 295, 291, 305, 307, 309, 311/1, 288 i 289. Na tym
obszarze znajduje si¢ 20, otoczonych groblami ziemnymi, kwater zalewowych o powierzchni
od 2,40 do 6,68 ha.
Do wstepnego oczyszczania $ciekéw sluzy oczyszczalnia mechaniczna, zlokalizowana w
obrebie wsi Kamieniec Wroclawski, na dziatce nr 197/1, o powierzchni 0,99 ha. W skiad
oczyszczalni wehodza nastepujace obiekty:

- komora krat $rednich,

- dwukomorowy piaskownik poziomy wraz z korytem pomiarowym Parshalla,

- cztery osadniki poziome 5-lejowe o tacznej pojemnogdci czynnej 1000 m3,

- zbiornik wyréwnawczy o pojemnosci 600 ma,

- pompownie $ciekéw i osadoéw,

- dwie laguny osadowe o objgtosci uzytkowej 13 440 m3 usytuowane na skraju pdl

irygacyjnych, w odlegltoéci okoto 500 m od oczyszczalni (kwatera nr 4).

Na terenie oczyszczalni mechanicznej znajduje si¢ ponadto punkt zlewny fekaliow.
Scieki z oczyszezalni kierowane s3 grawitacyjnie rurociggiem 060 cm o dtugosci 250 m do
gtéwnego doprowadzalnika przebiegajacego przez pola irygacyjne, z kidrego — poprzez
wybudowane na nim studnie rozdzielcze z zastawkami - wprowadzane sa do otwartych
doprowadzalnikéw bocznych, a nastgpnic wpustami na kwatery zalewowe. Giéwny
doprowadzalnik na dlugosci okolo 1200 m zostal wymieniony, ale dalsza jego czgs¢ jest w
zlym stanie technicznym.
Decyzja Starosty Powiatu Wroctawskicgo (Decyzja Nr SP.0S$/6223-63/2002/2003 z dnia
05.02.2003 r.) udzielone zostalo pozwolenic wodnoprawne (z terminem waznosci do
31.12.2013 r.) na odprowadzenie $cickéw komunalnych z terenu gminy Czernica oraz innych
$ciekéw komunalnych oczyszezonych na oczyszezalni mechanicznej i 14-tu kwaterach pdl
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1 o pojemnoéci uzytkowej 21 209 m3 okres$lony zostat w wymienionym projekcie
technicznym na 9 lat. Omawiane skladowisko pozwolilo m.in. na likwidacj¢ dzikich wysypisk
na terenie gminy.

Odpady odbierane s3 od mieszkaficow w systemie indywidualnych uméw na ich wywéz (w
indywidualne pojemniki o pojemnosci 110 1 wyposazone sa wszysikie gospodarstwa na
terenie gminy). Wywozem odpadéw zajmuja si¢ dwa przedsi¢biorstwa: Trans-Formers
Wroclaw oraz Miejskie Przedsigbiorstwo Oczyszczania (MPO) Wroclaw. W gminie
zorganizowano dotychczas system selektywnej zbiorki odpadéw — segregacj¢ odpadéw ,u
Zrodta” dla odpadow typu PET w 2003 r. oraz szkla w 2004 1.

14.4. Zaopatrzenie w gaz.

Przez obszar gminy przebiega na dlugosci 15,6 km gazociag wysokiego cisnienia gazu
ziemnego wysokometanowego E relacji Iwiny - Kielczéw o $rednicy nominalnej Dn 300 i
ciénieniu nominalnym 6,3 MPa, stanowiacy fragment obwodnicy gazociagowej miasta
Wroclawia. Wzdluz tego gazociagn (w jego bezposérednim sasiedztwie) planowana jest
budowa gazociagu przesylowego wysokiego ciénienia relacji Oltaszyn-Kielczéw o $rednicy
nominalnej DN 500 ci$nieniu nominalnym PN 8,4 MPa. Ponadto przebiega tu takze gazociag
o srednicy nominalnej Dn 200 i ci$nieniu nominalnym 6,3 MPa poprowadzony z Czernicy w
kierunku Jelcza oraz gazociag o $rednicy Dn 80 i ci$nieniu nominalnym 6,3 MPa relacji Jelcz
- Jelcz. Mieszkanicy gminy zaopatrywani sa w gaz metoda bezprzewodowa, w
miejscowosciach brak jest rozdzielczej sieci gazowe;.

Przez teren gminy przebiega gazocigg wysokiego ci$nienia relacji Zdzieszowice — Wroclaw
DN 1000 MOP 8,4 MPa. Przebieg gazociagu okreslony zostal poprzez decyzje Wojewody
Dolnoslaskiego w dniu 20 paZdziernika 2015 r. jako inwestycja towarzyszaca w zakresie
terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. z 2017 1.
poz. 2302).

Dodatkowo planowana jest modernizacja istniejacego gazociagu DN 80 o cisnieniu
nominalnym 6,3 MPa polegajaca na budowie nowego gazociggu o $rednicy DN 150 i
ci$nieniu nominalnym 6,3 MPa, ktoérego trasa nawigzywac¢ bedzie do trasy aktualnie
przebiegajacego gazociagu DN 80.

14.5. Zaopatrzenie w energi¢ cieplng.

Z uwagi na brak centralnych urzadzen zaopatrujacych mieszkaicoéw w energi¢ cieplna, gmina
Czernica posiada system gospodarki cieplngj rozproszony. W  poszczegdlnych
miejscowosciach znajduja si¢ jedynie kotlownie lokalne (zaopatrujace w ciepto poszczegdlne
budynki mieszkalne, zaklady, szkoly), glownie wykorzystujace opal staly. Do wigkszych
kotlowni na terenie gminy nalezy kotlownia Wojskowych Zakladéw Lacznosci (WZL) we
wsi Czernica, ktéra dostarcza ciepla wode uzytkowa oraz cieplo do 143 mieszkan.
Wyposazona jest w cztery kotly typu WR 2,5/035 na mial weglowy oraz trzy kotly KZ-5 na
koks. System kotlowni WZL jest jedynym systemem zdalaczynnego zaopatrzenia w cieplo w
gminie. W 2005 r. zuzycie ciepla z tego systemu wynosilo (facznie z ciepla wodg) 34 365.86
J; przy czym tylko niespelna 25% skierowane zostalo do sprzedazy. Mieszkaricy gminy w
przewazajacej wigkszoSci korzystaja z indywidvalnych palenisk, znajdujacych sig w
poszczegolnych gospodarstwach domowych (ogrzewanie piecowe lub etazowe c.o.)
opalanych weglem, koksem lub olejem opalowym. Najwigkszy udzial w zapotrzebowaniu na
energie cieplng majg gospodarstwa domowe — ponad 85% (ponad 81% udzial w
zapotrzebowaniu mocy cieplnej). Na drugim miejscu wymienia si¢ ustugi komercyjne —
ponad 10% (okolo 14% mocy cieplnej), a dopiero na trzecim budynki uzytecznosei publicznej
— niewiele ponad 4% (okolo 5% mocy).

14.6. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna.
Na terenie gminy nie wystepuje Zrédlo energii elektrycznej w postaci glownego punktu
zasilania 110/20 kV. W miejscowosci Jeszkowice funkcjonuje elektrownia wodna
~Janowice”, a w rejonie Ratowic planuje si¢ lokalizacjg nowej elektrowni wodnej. Zasilanie
w energi¢ elektryczng z sieci panstwowej odbywa si¢ liniami napowietrznymi $rednich napieé
20 kV z kierunku:
e GPZ Miloszyce liniami: L-209, L-219/ L-205 i L-625,
o clektrowni wodnej , Janowice” liniami: 1-1019, L-1150, L-209 i L6241/ L-624,
e GPZ Olesnica linig L-209,
e GPZ Wilcza (tymczasowo) linig L-115.
Przesylanie energii elektrycznej do wigkszo$ci odbiorcow odbywa sig liniami niskich napie¢ -
napowietrznymi lub kablowymi poprzez stacje transformatorowe 20 kV/0,4 kV, z ktérych
wigkszo$¢ stanowia stacje stupowe w wykonaniu napowietrznym. Wedlug oceny Zakladu
Energetycznego Wroctaw stan techniczny sieci §redniego i niskiego napigcia jest §redni — sieé
ta powinna by¢ systematycznie wymieniana na nowa.
Przez obszar gminy przebiegaja napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia
110 kV, majace charakter tranzytowy, relacji:
o Elektrocieplownia (EC) Czechnica - GPZ Oles$nica; linia 5-143 wraz z linig odgaleZna
S—-143a w kierunku GPZ Miloszyce,
o GPZ Miloszyce — GPZ Jelcz; linia S-132,
e GPZ Olawa — GPZ w rejonie Jelczanskich Zaktadéw Samochodowych, Jelcz; linia S—
106,
e linia dwutorowa: jeden tor S-122 relacji: Elektrocieptownia ,,Czechnica™ — GPZ Psie
Pole, drugi tor S—112 relacji: Elektrocieptownia ,,Czechnica” — GPZ Swojec.
Na obszarze gminy, w zakresie elektroenergetycznej sieci przesylowej, planowana jest
budowa fragmentu napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszego i wysokiego
napiecia (NN, WN), dwutorowej, dwunapigciowej (400 kV + 110 kV) z torem 400 kV relacji
Pasikurowice- Wroctaw i z torem 110 kV relacji Pasikurowice-Bielany Wroctawskie wraz ze
strefg ograniczenn w uzytkowaniu o szerokosci 70 metréw (po 35 metréw od osi linii w obu
kierunkach). Budowa linii 400 kV Dobrzen-Pasikurowice zostata zrealizowana.

14.7. Uwarunkowania wynikajace z wyposazenia gminy w infrastrukture techniczng.

1) Obszary osadnicze gminy Czernica sg prawie w catosci zwodociggowane. Stan techniczny
systeméw zaopatrzenia w wodg jest dobry, a ilo§é wody w wodociagach — wystarczajgca.
Przyrost sieci wodociagowej nadaza za przyrostem zabudowy mieszkaniowej.

2) Wystepuje zapéznienie w wyposazeniu ukladéw osadniczych gminy w zakresie
kanalizacji sanitarnej, co — przy prawie pelnym zwodociggowaniu — stanowi powazne
zagrozenie dla $rodowiska i warunkéw sanitarnych wsi. Stosunek diugosci rozdzielczej
sieci kanalizacyjnej do dlugosci sieci wodociagowej wynosi 1,0:2,5; stosunek liczby
podlaczonych budynkéw do sieci wodociggowej do liczby budynkow objetych kanalizacja
sanitarng wynosi 1:2,4; stosunek ilosci $ciekéw odprowadzanych systemami kanalizacji
sanitarnej do ilosci dostarczanej wody z wodociagéw wynosi 1,00:2,38.

3) Tylko sze$¢ wsi w gminie (i to nie cale) posiada systemy kanalizacji sanitarnej: Ratowice
(wie$ najpelniej wyposazona), Kamieniec Wroctawski, Czernica i Dobrzykowice oraz w
minimalnym stopniu — Wojnowice i Gajkéw. Na mnieskanalizowanych terenach
osadniczych stosuje si¢ suche usigpy, bezodptywowe osadniki gnilne (okresowo
oprozniane) oraz doly chionne. Przy mechanicznej oczyszczalni $ciekéw w Kamiericu
Wroclawskim, odbierajacej niewielka ilos¢ sciekow takze z Wroclawia, znajduje sie punkt
zlewny fekaliow. Oczyszczone na oczyszczalni mechanicznej Scieki kierowane sg
grawitacyjnie na pola irygacyjne, polozone w obrgbie wsi Dobrzykowice (111,5 ha).
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15. SYNTEZA USTALEN STUDIUM WRAZ Z  UZASADNIENIEM
OBJASNIAJACYM PRZYJETE ROZWIAZANIA.
W Studium zidentyfikowano wazniejsze walory $rodowiska, walory wynikajace z
usytuowania i zainwestowania gminy oraz potrzeby jej obecnych i przyszltych mieszkancow,
a takze innych uzytkownikéw. Na podstawie analizy tych uwarunkowan okreslono kierunki
rozwoju przestrzennego minimalizujgce powstawanie konfliktéw oraz stwarzajace warunki
ksztaltowania harmonijnego krajobrazu.
W rozwigzaniach funkcjonalno-przestrzennych przyjeto podstawowa zasade nie rozpraszania
zabudowy (tak pojedynczych obiektéw, jak i wigkszych ich zespoldw) poza uksztaltowane
skupione uklady osadnicze. Dalszy rozwdj osadnictwa polega¢ wigc powinien na dopetnianiu
i intensyfikacji istniejgcych terenéw zabudowy lub na dodawanin nowych terendéw
bezposrednio przyleglych do granic zabudowanych ukladéw osadniczych. Dla okreslenia
terenéw rozwojowych osadnictwa (do$¢ rozlegtych) wykorzystano przede wszystkim grunty,
ktére posiadaja zgod¢ na zmiang przeznaczenia, a wigc okreslone w dotychczasowych
miegjscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Najwigkszg ilos¢ (oraz najwigksza
powierzchni¢) nowych dodanych terenéw osadniczych przewidziano we wsiach: Chrzastawa
Mata, Dobrzykowice, Nadolice Mate i Nadolice Wielkie.
Bioraec pod uwagg potencjalne mozliwosci rozwojowe — wynikajace przede wszystkim z
bezposredniego sasiedztwa Wroclawia — przewidziano rozlegle tereny pod rozwdj nowego
mieszkalnictwa i ustug i pozarolniczych funkcji produkcyjnych. Dla ochrony przed
nadmiernym rozproszeniem zabudowy wprowadzono narzedzia ograniczajgce biezacg podaz
gruntéw budowlanych. Dodatkowo zalecono ograniczenie wysokosci jednorodzinnej
zabudowy mieszkaniowej do dwoch kondygnacji naziemnych i nie wigcej niz 12 m.
Przestrzef obejmujaca glownie tereny zalewowe powinna by¢ zachowana jako tzw. zielen
nieurzgdzona (najlepiej w formie tak z zespotami zadrzewien i zakrzewien) z enklawami lub
ciggami ckstensywnych form zagospodarowania sportowo-rekreacyjnego (bez trwalej
zabudowy) i zieleni urzadzonej (parki). Wskazane jest utrzymanie wszelkich naturalnych (lub
zblizonych do naturalnych) ekosystemow terenéw podmoktych.
Dzi¢ki zbiornikom wodnym polozonym pomiedzy Kanatem Odry a zakolami gléwnego
koryta rzeki Odry (jezioro Bajkal) powstaly tam atrakcyjne tereny pod wzglgdem
przyrodniczo-krajobrazowym.
Dlatego tez terenom tym przypisano funkcje rekreacyjmo-sportowe. Tereny tego typu
wyznaczono takze w polnocnej cze$ci gminy, w Dolinie Widawy i w sgsiedztwie duzych
kompieksow lesnych.
W niniejszym Studium przewidziano — na potrzeby planowanego rozwoju mieszkalictwa,
ustug i funkcji przemystowych — znaczaca przebudowe i rozbudow¢ ukladu drogowego, a
takze sieci infrastruktury technicznej. Okre§lona w Studium struktura tego ukladu tworzy
warunki do rozwoju zainwestowania takze na terenach nie przewidzianych jeszcze w tym
dokumencie do rezygnacji z dotychczasowej funkcji rolnej i lesnej. Najwyzsza kilasg drog
gléwnych przypisano dwu projektowanym trasom — pierwszej, relacji Bielany — Lany —
Dhugorgka, tzw. wschodnia obwodnica Wroclawia, i drugiej majacej stanowi¢ kontynuacje
planowancj we Wroctawiu ,trasy swojczyckiej” w kierunku do Jelcza-Laskowic.

Dla obszaru w obrgbie Dobrzykowice objgtego zmiang studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjetego uchwalg Nr ............. z dnia
............ 2020 r. przewiduj¢ si¢ zmiang przeznaczenia terenu z funkcji mieszkaniowej na
fonkcje =z przewagg skoncentrowanej aktywnosci gospodarczej oraz lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. Zmiana ta uwarunkowana jest lokalizacja
obszaru objg¢tego zmiang studium bezposrednio przy granicy gminy z miastem Wroclaw
wzdhuz wschodniej obwodnicy Wroctawia oraz planowanej drodze klasy zbiorczej majgcej

polaczy¢ obwodnice z istnigjaca drogg klasy zbiorczej w Krzykowie. Ponadto na tym terenie
zlokalizowane sa juz budynki o funkcji produkcyjno-ustugowej, zbieznej z przeznaczeniem
ujetym w niniejszej zmianie studium.

15.1. ZMIANA KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY.

Rada Gminy Czernica podjgta uchwale nr XXXI1/255/2017 z dnia 26 czerwca 2017t w
sprawie przystapienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica. Celem ninigjszej zmiany jest zmiana kierunku
zagospodarowania terenu we wsi Dobrzykowice w zakresie okreSlonym uchwalg o
przystapieniu. Nowy kierunek ustalony niniejsza zmiang to teren rolniczy oznaczony na
rysunku studium symbolem 4.4 R. Wytyczne do okreélenia przeznaczenia terenu i sposoby
zagospodarowania zawarte sa3 w CzgSei C. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO rozdziale 16.2.26 Funkcjonalne jednostki terenowe — szczegblowe
zasady i standardy zagospodarowania.

15.2. ZMIANA KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY.

Rada Gminy Czernica podjeta uchwate nr XXI1/176/2016 z dnia 28 wrzesnia 2016r w sprawie

przystapienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Czernica. Celem ninigjszej zmiany jest zmiana kierunkéw

zagospodarowania dla niektérych terendw we obrebach Nadolice Wielkie i Nadolice Mate.

1. W obrgbie Nadolice Male dla terenu oznaczonego symbolem 10.2MU dopuszcza sig¢ ustugi
publiczne oraz ustugi sportu i rekreacji.

2. W obrebie Nadolice Male teren oznaczono symbolem 10.2P w czgsci otrzymuje nowe
oznaczenie o symbolu 10.4 M, Dla terenu 10.2 P dopuszcza si¢ zabudowg ustugowa.

3. W obregbie Nadolice Wielkie teren oznaczony symbolem 11.3 ZC w czgéci otrzymuje
nowe przeznaczenie oznaczone symbolem 11.3 ZP.

4, Dla terenu 10.2U dopuszcza si¢ zabudowe przemystowa — bazy, skiady, magazyny.

5. W obrgbach Nadolice Male i Nadolice Wielkie na rysunku studium nie ustala si¢ przebiegu
drég o symbolach 1KDL, SKDL, 6KDL, 8KDL, 9KDL.

Wytyczne do okreslenia przeznaczenia terenu i sposoby zagospodarowania zawarte sa w
Czgfci C. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO rozdziale 16.2.
Funkejonalne jednostki terenowe — szczegélowe zasady i standardy zagospodarewania.

15.3. ZMIANA KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Rada Gminy Czernica podjela uchwale nr VII/47/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego uchwalg Nr VIII/38/2007 Rady Gminy
Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. Celem niniejszej zmiany jest zmiana kicrunkéw
zagospodarowania dla niektérych terenéw w obrgbie Dobrzykowice.
1. W obrgbie Dobrzykowice teren 2.11M otrzymuje w calo$ci nowe przeznaczenic o
symbolu 4.11.P+UC
2. W obrgbie Dobrzykowice teren 2.12M otrzymuje w calo$ci nowe przeznaczenie o
symbolu 4.12.P+UC
3. Ponadto uchyleniu ulega roz. 16.2.4 pkt 12
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16.2.Funkcjonalne jednostki terenowe — szczegélowe zasady i standardy
zagospodarowania.

1. U — Tereny z przewagy zabudowy uslugowej — nieuciazliwe ustugi niekomercyjne (np.
ustugi o$wiaty i wychowania, kultury, ochrony zdrowia i opieki spolecznej), ustugi i
centra ushug nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz ustugi komercyjne, z wyjatkiem
obiektoéw handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m2; zasady
zagospodarowania:

D

2)

3)

4)

5)

dopuszcza sie funkcje mieszkaniowe jako towarzyszace (np. mieszkanie przy
szkole, mieszkanie wlasciciela zakladu ustugowego, mieszkanie stuzbowe dozorcy
obiektu lub tym podobne),

budynki ustugowe powinny wyrézniaé si¢ atrakcyjna architektura (w niektérych
przypadkach pozadane sa takze cechy symbolizujace przeznaczenie), a ogrodzenia
i zagospodarowanie dzialki, w tym zielenia, wysokimi walorami estetycznymi
pozadane sa obiekty malej architektury,

dopuszcza si¢ przeprowadzanie sieci infrastruktury technicznej i lokalizacje
urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z przewazajacym
przeznaczeniem i pozostalymi zasadami zagospodarowania terenu, w
szczegdlnoscei nie degradujacy waloréw estetycznych tego zagospodarowania,
udzial powierzchni biologicznie czynnej, zagospodarowangj zielenig urzadzona (o
wysokich walorach kompozycyjnych) nie moze stanowi¢ mniej niz 15%
nieruchomoséci; na nieruchomosciach z istniejaca zabudowa, na ktoérych warunek
ten nie jest spelniony, dopuszcza si¢ mozliwo$é pomnigjszenia powierzchni
biologicznie czynnej o 10% w stosunku do istniejacej,

na terenie o symbolu 4.1.U (w obrgbic Dobrzykowice) dla uslug kultury rezerwuje
si¢ nie mniej niz 30% powierzchni tej jednostki terenowej.

2. MU — Tereny z przewaga zabudowy mieszkaniowej oraz zwigzanej z nieucigzliwg
dzialalno$cia gospodarczy; zasady zagospodarowania (z zastrzezeniem rozdzial 16.3 ust. 7 i

8):

6)

7
8)

9

dopuszcza si¢ nieucigzliwe ustugi niekomercyjne,

dopuszcza sig zielefi urzadzong (na wydzielonych dziatkach),

dopuszcza si¢ uprawy ogrodnicze (w tym pod szklem i folig),

dopuszcza si¢, w tym na wydzielonych dzialkach lub terenach, obiekty i
zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne, pod warunkiem, ze nie bedzie stanowilo
uciazliwosei dla sasiadujacej zabudowy mieszkaniowe;j i ustug chronionych,
dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacje urzadzeri towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostalymi zasadami zagospodarowania
terenu,

udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 20%
nieruchomosci; na nieruchomosciach z istniejaca zabudowa, na ktérych warunek
ten nie jest spelniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni biologicznie
czynnej o 10% w stosunku do istniejacej,

na terenie o symbolu 6.3.MU (w obrgbie Jeszkowice) na dzialce nr 430 funkcja
przewazajaca jest obickt sakralny — kaplica,

na terenie o symbolu 7.6 MU w obr¢bie Kamieniec Wroctawski jedng z
przewazajacych funkcji sa ustugi ochrony zdrowia,

na dzialce nr ewid. 39/4 na terenie o symbolu 10.2.MU (w obrgbie Nadolice Male)
dopuszcza si¢ wylacznie lokalizacje $wietlicy wiejskiej.

3. M - Tereny z przewagg zabudowy mieszkaniowej, gléwnie zabudowy jednorodzinnej
lub wielorodzinnej o zblizonym do zabudowy jednorodzinnej charakterze; zasady
zagospodarowania (z zastrzezeniem rozdziat 16.3 ust. 7i 8):

1)
2)

3

4)

2))

6)

7

8)

dopuszcza si¢ zabudow¢ wolnostojaca, blizniacza, szeregowa i atrialna,

dopuszcza si¢ prowadzenie nieucigzliwej dzialalno$ci gospodarczej w budynku
mieszkalnym (typu kancelaria adwokacka, gabinet lekarski, fryzjerski,
kosmetyczny, maty sklep lub zaklad gastronomiczny itp.) lub $wiadczenin w nim
niekomercyjnych ushig (np. biblioteka, wypozyczalnia kaset VHS, DVD itp.); na
terenie o symbolu 7.1.M — ushugi ochrony zdrowia,

dopuszcza si¢ nieucigzliwe ushugi nickomercyjne na wydzielonych dziatkach iub
terenach,

dopuszcza sig, w osobnych budynkach i na wyodr¢bnionych dziatkach lub
terenach, lokalizacj¢ obiektéw ushug podstawowych (towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowej), w tym osiedlowych centrow handlowo-uslugowych,

dopuszcza si¢, w tym na wydzielonych dziatkach lub terenach, zielef urzadzona
oraz obiekty i zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne, pod warunkiem, ze nie
bedzie stanowilo uciazliwosci dla sasiadujacej zabudowy mieszkaniowe;j,
dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposdb nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem i pozostalymi zasadami zagospodarowania terenu,
w szczegdlnosci nie degradujacy waloréw estetycznych i krajobrazowych osiedla,
udzial powierzchni biologicznie czynnej, zagospodarowanej ziclenia urzadzona
lub jako ogrody przydomowe, nie moze stanowi¢ mniej niz 25% kazdej
nieruchomosci; na nieruchomosciach z istniejaca zabudowa, na ktoérych warunek
ten nie jest spelmiony, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni biologicznie
czynnej o 10% w stosunku do istniejacej,

minimalna powierzchnia dziatki wynosi:
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1)  ustalenia jak w ust. 7 pkt 1-6,

2)  dopuszcza si¢ zagospodarowanie jednostki terenowej jako terenu skoncentrowanej
aktywnosci gospodarczej, bez lokalizacji WOH; w takim przypadku
zagospodarowanie przewazajace nie moze zajaé mniej niz 50% powierzchni
jednostki terenowej,

3) dopuszcza si¢ przeznaczenie jednostki terenowej dla lokalizacji WOH; w takim
przypadku zagospodarowanie przewazajace (tj. WOH) nie moze zajaé mniej niz
40% powierzchni jednostki terenowej,

4)  w przypadku, o ktérym mowa w pkt 3, obowiazuja réwniez ustalenia wskazane w
pkt 1; ponadto dopuszcza si¢ obiekty ustug kultury (np. kino, sala widowiskowa
itp.),

5) w przypadku utrzymania funkcji dotychczasowych pél irygacyjnych w rejonie
Dobrzykowic (w dluzszym okresie czasu) nalezy wprowadzi¢ pas zieleni
izolacyjnej wzdluz granicy gminy.

9. PR — Tereny z przewagg skoncentrowanej aktywnosci gospodarczej, w tym zwigzanej
z produkcjg rolnicza (np. intensywne ogrodnictwo, lokalizacja ferm hodowlanych) i obsluga
produkcji rolniczej; zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ zieleh urzadzona, w szczegélnosci o charakterze izolacyjnym i

ostonowym,

2) dopuszcza si¢ obickty sportowe w budynkach (np. basen ptywacki, kryte korty
tenisowe itp.),

3) niedopuszczalne sa funkcje mieszkaniowe i ustug chronionych (typu szkola,
przedszkole itp.),

4) dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposdb nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostalymi zasadami zagospodarowania
terenu,

5) udzial powierzchni biologicznie czynnej, zagospodarowanej w szczegolnosci
zielenia izolacyjna i oslonowa, nie moze stanowi¢ mniej niz 10% powierzchni
terenu; na nieruchomosciach z istniejacg zabudows, na ktérych warunek ten nie
jest spelniony, dopuszcza si¢ pomnigjszenie powierzchni biologicznie czynnej o
10% w stosunku do istniejacej,

6) na terenic 11.1.PR w obrebie Nadolice Wielkie dopuszcza si¢ jedno siedlisko
zagrodowe dla wiasciciela nieruchomosci, 7) na terenie 2.1.PR w obrebie
Chrzastawa Wielka dopuszcza si¢ jedno siedlisko zagrodowe dla wiasciciela
nieruchomosci.

7) na terenie 2.1 PR w obrebie Chrzastawa Wiclka dopuszcza si¢ jedno siedlisko
zagrodowe dla wiasciciela nieruchomosdci.

10. PE — Tereny z przewagg obicktéw zwigzanych z eksploatacjy gérniczy; zasady
zagospodarowania:

1)  dopuszcza si¢ uprawy rolne,

2) dopuszcza si¢ zielen urzadzona i nieurzadzona,

3) dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszgcych tym sieciom, w sposéb nie kolidujacy z
przewazajgcym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu,

4) po zakoriczeniu eksploatacji, teren powinien by¢é zrekultywowany w odpowiednim
kierunku (w zaleznosci od miejscowych uwarunkowar i/lub przysziych potrzeb —
w kierunku leénym, rolnym lub dla wykorzystania rekreacyjnego); rekultywacja
powinna by¢ sukcesywnie prowadzona juz w trakcie eksploatacii.

11. NU - Tereny z przewagy obiektéw skladowania odpadéw; zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ zielen urzadzong, w szczegélnosci o charakterze izolacyjnym i
ostonowym,

2) dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektéw i urzadzen do utylizacji odpadéw oraz
migjsca grzebalnego (cmentarzyska) padlych zwierzat, jezeli pozwalaé na to beda
warunki §rodowiskowe, w szczegdlnosci gruntowo-wodne,

3) dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajgcym przeznaczeniem terenu i pozostalymi zasadami zagospodarowania
terenu,

4) po zakoniczeniu eksploatacji sktadowiska, teren nalezy odpowiednio (stosownie do
przysziych potrzeb) zrekultywowac.

12. NO — Tereny z przewagg obiektéw oczyszczalni §ciekéw; zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza sig zielef, w szczeg6lnosci o charakterze izolacyjnym i ostonowym,

2) dopuszcza si¢ przeprowadzanie droég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu.

13. WH — Tereny z przewags obiektéw hydrotechnicznych, w tym elektrowni wodnych i
urzadzen towarzyszacych; zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza sig zielen urzadzona,

2) dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposoéb nie kolidujacy z
przewazajagcym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu,

3) dopuszcza si¢ wykorzystanie akwenu (stanowigcego czesé jednostki terenowej —
toru wodnego) pod warunkiem, ze nie bedzie to kolidowalo z praca elektrowni
wodnej;

4) na terenie 6.2.WH wyznacza si¢ granicg obszaru, na ktérym rozmieszczone bgda
urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych Zrédel energii o mocy
przekraczajacej 100 kW oraz granice strefy ochronnej zwigzanej z ograniczeniami w
zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu od tych urzadzen.

14. KK - Tereny kolejowe (obejmujace takze graficznie oznaczone linie kolejowe oznaczone
symbolem KKL - istnicjgce linie kolejowe oraz KKPL — projektowane odcinki linii
kolejowych); zasady zagospodarowania: zagospodarowanie zgodnie z potrzebami funkcji
kolei i jej zarzadey oraz z obowigzujacymi przepisami; w czeéci tereny zamkniete.

15. ZP - Tereny z przewagy zieleni parkowej; zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ pojedyncze obiekty uslugowe uatrakcyjniajgce przewazajace
zagospodarowanie terenu (np. gastronomia, sanitariaty),

2) dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposéb nie kolidujacy z
przewazajagcym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu oraz nie degradujacy waloréw estetycznych i krajobrazowych terenu.

16. ZP+US - Tereny z przewags zieleni parkowej i uslug sportowo-rekreacyjnych;
zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ ustugi zwigzane z zagospodarowaniem sportowo-rekreacyjnymi (np.
hotelarskie, handlu i gastronomii) oraz organizowanie niezbednych miejsc
postojowych dla samochodéw.

2) wszystkie ulice powinny by¢ algjami (winny byé obsadzone obustronnymi
szpalerami drzew),
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5) w zagospodarowaniu rekreacyjno-sportowym nalezy preferowaé ekstensywne formy

6)

7

25.ZL -

D

2)

3)

tego zagospodarowania (wedkarstwo, kajakarstwo, plaze trawiaste); dopuszcza si¢
jednak pola namiotowe, kempingi, boiska sportowe, miejsca postojowe dla
samochodéw obshugujgce tereny koncentracji obiektéw sportowo-rekreacyjnych
oraz ushugi gastronomii,

powierzchnia biologicznie czynna (w tym powierzchniowa) powinna stanowi¢ nie
mniej niz 95% catkowitej powierzchni jednostki terenowe;j,

wprowadza si¢ zakaz lokalizacji budynkow.

Tereny z przewagq laséw i zalesieii; zasady zagospodarowania:

dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektéw i urzadzen stuzacych gospodarce lesnej oraz
wprowadzanie elementéw sluzacych wedréwkom turystycznym ($ciezki - piesze,
rowerowe, konne, fawki, wiaty itp.),

dopuszcza si¢, w ograniczonym zakresie, prowadzenie drég, sieci infrastruktury
technicznej, lokalizacje obicktéw i urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w
szczegolnodci tych, ktore zostaly przedstawione na rysunku Studium pt.: , Kierunki
rozwoju przestrzennego", bez wydzielenia terenu,

przy prowadzeniu nasadzefi drzew i krzewow nalezy zachowaé 5,0 m odlegloéei od
gornej krawedzi skarp rowéw i kanaléw melioracji podstawowej, 4) na terenie o
symbolu 11.1 ZL (w obr¢bie Nadolice Wielkie) dopuszcza sie budowg stawéw
hodowlanych.

26. R - Tereny z przewags uzytkowania rolniczego; zasady zagospodarowania:

1)
2)

3)

4

5)

6)

dopuszcza si¢ zadrzewienia i zakrzewienia $rédpolne,

dopuszcza si¢ budowe stawéw hodowlanych, pod warunkiem, ze nie bedg wplywaé
negatywnie na inne akweny (zanieczyszczenie, eutrofizacja),

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w spos6b nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostalymi zasadami zagospodarowania
terenu,

pozgdane zachowanie minimum 7-metrowe;j strefy od brzegéw zbiornikéw wodnych
bez upraw i zagospodarowanie jej jako biofiltra (np. w formie pasa zadrzewien,
zakrzewien lub co najmniej nie nawozonych 1gk),

wprowadza si¢ zakaz zabudowy, w tym zagrodowej i innej zwiazanej z produkcja
rolnicza.

Teren oznaczony symbolem 4.4 R cz¢sciowo znajduje si¢ w obszarze szczegélnego
zagrozenia powodzig (Q 1%) dla ktérego obowiazuja przepisy Prawo wodne. Teren
powyzszy znajduje si¢ takze w obszarze zagrozenia powodzia (Q 0,2%).

27. Poza wymienionymi w ust. 1-26, jednostkami terenowymi na rysunku Studium pt.:
»Kierunki rozwoju przestrzennego” sg takze oznaczone gléwne elementy ukladu ulicznego i
drogowego, dla ktorych zasady zagospodarowania okreslono w rozdziale 19:

1)
2)
3)
4)

droga giéwna — KDG,

droga i ulica zbiorcza — KDZ,

droga i ulica lokalna — KDL,

droga i ulica dojazdowa (wazniejsze) — KDD.

16.3. Wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

1.

Linie rozgraniczajace poszczegélne jednostki terenowe maja charakter orientacyjny,
co oznacza, Zze mogg podlegaé¢ pewnym korektom (i uscisleniu) w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

. Zgodne z ustaleniami Studium jest przyjmowanie w ustaleniach planéw

miejscowych bardziej rygorystycznych i zawgzonych regulacji niz te, ktore zostaty
okreslone w ninigjszym dokumencie; w szczegblnodci dotyczy to ustalen
odnoszgcych si¢ do przeznaczenia terenéw. Dopuszczalny jest texz podziat
okreslonych w ninigjszym Studium funkcjonalnych jednostek terenowych na
mniejsze, z bardziej szczegblowo ustalonymi funkcjami (,wezszymi”) oraz
sposobami  zagospodarowania  (bardziej  szczegélowymi lub  bardziej

rygorystycznymi).

. Dla migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce sg te

ustalenia Studium — takze w nastgpnych rozdziatach - w ktérych uzyto nastepujace

sformulowania:

1) przewazajace przeznaczenie terenow (zgodnie z zasadami okre$lonymi w rozdz.
16.1 ust. 11), z zastrzezeniem ust. 5-7,

2) dopuszcza sig,

3) zakazuje si¢, niedopuszczalne jest, nie powinno[a], nie moze,

4) nalezy, powinno[a], moze [wylacznie] stanowié...

. Dyspozycje sformulowane jako zalecenia — takze w nastgpnych rozdziatach - nie s3

ustaleniami Studium.

- Dopuszcza si¢ — uznajgc za réwniez zgodne z ustaleniami Studium - przyjmowanie

w ustaleniach planéw miejscowych utrzymania dotychczasowego przeznaczenia,
sposobu zagospodarowania i zabudowy, lub sposobu wykorzystania takze na
terenach, na ktérych Studium przewiduje ich zmiang.

. Zgodne z ustaleniami Studium jest przyjmowanie w ustaleniach planéw

migjscowych na nie zabudowanych terenach rolnych i lesnych dotychczasowej
formy uzytkowania tych gruntow, w tym z wylaczeniem prawa zabudowy, takze na
terenach, na ktérych Studium przewiduje mozliwo$¢ wprowadzenia zabudowy.

. W odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami ,MU”, ,M” i ,ML”, o ktérych

mowa w rozdziale 16.2, lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej, powinna
nastgpowa¢ sukcesywnie, odpowiednio do potrzeb inwestycyjnych. Niezabudowana
powierzchnia terenéw pod nowe mieszkalnictwo wraz z terenami obstugujgcych je
drég wewngtrznych i publicznych dojazdowych — przez caly okres realizacji
ninigjszego Studium — nie powinna przekracza¢ 600 ha. Pozostale tereny wskazane
w ninigjszym Studium pod zabudow¢ mieszkaniowa nalezy zachowywaé w
dotychczasowym sposobie uzytkowania, wprowadzajac — jezeli bedzie to konieczne
— zakazy zabudowy. Ograniczenie nie dotyczy niezabudowanych obszaréw o
powierzchni nie przekraczajacej 1 ha, polozonych wewnatrz skupionej zabudowy
wiejskiej.

W okresie sporzqdzania niniejszego Studium powierzchnia terendw pod zabudowg
mieszkaniowg wynosita w gminie okoto 290 ha, a niezabudowanych terenéw mieszkaniowych
w uchwalonych planach okoto950 ha.

8. Zasadg, o kt6rej mowa w ust. 7, nalezy realizowa¢ poprzez sporzadzanie planéw

migjscowych, ktore beda przeznaczaly tereny pod nowa zabudowe mieszkaniows, a
w przypadku przekroczenia powierzchni 800 ha — poprzez sporzadzanie planéw,
ktére beda wprowadzaly na terenach ,MU”, ,M” i ,ML” (czasowy) zakaz
zabudowy.

9. Za zgodne z ustaleniami Studium uznaje si¢ wykorzystywanie i przebudowe

akwendéw wodnych, ciekéw i innych urzadzen melioracyjnych, jezeli nie stoi to w
kolizji z pozostatymi ustaleniami niniejszego studium i odr¢bnymi przepisami.

10.Na terenach przeznaczonych w migjscowych planach zagospodarowania

przestrzennego pod nowe zainwestowanie zaleca si¢ okresla¢ terminy, w ktérych to
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5) strefy ,,W” — ochrony reliktéw archeologicznych,

6) strefy ,,OW™ — obserwagcji archeologiczne;j,

7) stref¢ ochrony konserwatorskiej obszaru wpisanego do wojewo6dzkiej i gminnej
ewidencji zabytkow,

8) stref¢ ochrony archeologicznej.

Szczegbtowe zasady zagospodarowania w strefach wymienionych w ust. 1 powinny by¢
okreglone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem
obowigzujacych przepiséw oraz pozadanych zasad ochrony konserwatorskiej,
okreslonych w rozdz. 6.116.2

Wskazane do ochrony zabytki architektury i budownictwa oraz stanowiska
archeologiczne wymieniono szczegblowo w rozdz. 6.3 i 6.4. Szczegolowe zasady
ochrony tych obiektéw powinny byé okreslone w migjscowych planach
zagospodarowania przestizennego, z uwzglednieniem pozadanych zasad ochrony
konserwatorskiej, okreslonych w wymienionych rozdziatach, przy czym w odniesienin
do obiektéw znajdujacych si¢ w wojewodzkiej ewidencii zabytkéw:

» Unalezy zachowa¢ ich bryle, ksztalt i geometrig dachu oraz stosowaé tradycyjne
materialy budowlane,

¢ [Onalezy utrzyma¢ - a w przypadku zniszczenia odtworzyé - historyczny detal
architektoniczny,

e Ow przypadku koniecznosci przebicia nowych otworéw, nalezy je
zharmonizowa¢ z zabytkowg elewacja budynku,

o OUnalezy stosowa¢ kolorystyke i materialy nawiazujgce do tradycyjnych
lokalnych rozwigzaf, w tym ceramiczne lub tynkowe pokrycie $cian
wewnetrznych; nie dopuszcza sig stosowania wyktadzin typu ,,siding”,

» [zaleca si¢ zachowaé ksztalt, rozmiary i rozmicszczenie otworéw zgodne z
historycznym wizerunkiem budynku, zaleca si¢ utrzymaé - lub odtworzy¢ -
oryginalng stolarke okien i drzwi.

Podejmowanie  jakichkolwieck prac przy obiektach zabytkowych (takze
archeologicznych) wymaga vzgodnienia z Dolno$laskim Wojewoédzkim Konserwatorem
Zabytkéw.

Na obszarze gminy Czernica nie zidentyfikowano dobr kultury wspélczesnej, ktore
wymagatyby szczeg6lnej ochrony.

W zakresie ustalen dotyczgcych obszarow i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej dla zmiany studium, przyjetej uchwalg Nr
X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 1., obowiazuja ustalenia zawarte w niniejszym rozdziale

18.

19. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOWKOMUNIKACJL

19.1. Uklad i hierarchia wazniejszych drég.

1.

Studium okreéla ukiad drog — gtéwnych, zbiorczych i lokalnych, ktére wraz z pozostatymi
(nie wskazanymi tu) drogami gminnymi i wewngtrznymi zapewnig sprawng obshuge
obecnych terenéw zainwestowanych i rozleglych nowych terenéw pod nowe inwestycje
(wyznaczonych w Studium).

- Przewiduje si¢ budowe nastgpujacych drog (ulic) klasy gtowne;j:

1) drogi relacji Bielany — Lany — Dlugolgka (stanowiacej tzw. wschodnia obwodnicg
Wroclawia) kategorii drogi wojewédzkiej; docelowo dwujezdniowej,

2) drogi relacji Wroctaw (Swojczyce - Wojnéw) — Jelcz-Laskowice, poprowadzonej rzez
teren gminy Czernica w sgsiedztwic linii kolejowej nr 292, o kategorii drogi
wojewbdzkiej, ktéra ma przyjaé numer i funkcje obecnej drogi nr W455.

Przewiduje si¢ modernizacje lub budowg nastepujgcych drog klasy zbiorczej:

1) obecnej drogi wojewddzkiej nr 455 (o obecnie przypisanej — do czasu wybudowania
drogi wymienionej w ust. 2 pkt 2 — klasie drogi gléwnej),

2) obecnej drogi powiatowej nr 1535D, ktorej wschodni odcinek ma zostaé wilaczony w
tras¢ drogi wymienionej w ust, 2 pkt 2,

3) obecnsj drogi powiatowej nr 1923D,

4) nowej drogi relacji Jeszkowice — Nadolice Mate — Krzykéw — Dobrzykowice (tereny
aktywnosci gospodarczej i planowana droga wojewédzka — ust. 2 pkt 1,
wykorzystujacej fragmenty drog powiatowych nr 1924D i 1925D,

5) odcinka obecnej drogi powiatowej nr 1922D, lgczacej droge wymieniona w pkt 4 ze
wschodnia obwodnicag Wroclawia,

6) poludniowego odcinka drogi powiatowej nr 1928D od skrzyzowania z obecng droga
powiatowa nr 1535D.

Na rysunku Studium pt. ,Kierunki rozwoju przestrzennego” okreslono planowana

strukturg drég - w tym nie wymienionych w ust. 2 i 3 - drég lokalnych i dwéch drog

dojazdowych. Zaleca si¢ ich niezb¢dne modernizacje, a w przypadku nowych - budowe.

Zaleca si¢ modernizacje i budowg nowych drég i ulic, nie oznaczonych na rysunku

Studium pt. ,Kierunki rozwoju przestrzennego”, w miar¢ potrzeb i mozliwosci

realizacyjnych.

Dopuszcza si¢ dalsze prowadzenic drég powiatowych w istnigjacych granicach pasa

drogowego, jesli nie bedzie to kolizji z wiclkoscia i charakterem przenoszonego ruchu.

19.2. Ustalenia dotyczaee pozostalych elementéw komunikacji i transportu.

1.

Nalezy monitorowaé trasy drég przeznaczonych dla transportu niebezpiecznych
materialéw i wprowadza¢ wzdtuz nich rozwigzania ograniczajace ewentualne zagrozenia
wywolane tym transportem; dotyczy to przede wszystkim drég o klasie gléwnej.

Nalezy wprowadzi¢ zasadg realizacji niezbednej ilosci miejsc postojowych dla
samochodéw w obrebie dzialek dla nowych albo przeksztalcanych funkcjonalnie Iub
architektonicznie obiektow, z dopuszezeniem lokalizacji tych miejsc w nieodleglym
sgsiedztwie, jako ,,wydzierzawionych”: na obszarze innej nieruchomosci; na terenach
intensywnie zagospodarowanych mozna odstgpowaé od Scistego respektowania tej
zasady.

Zaleca si¢ utrzymanie ruchu pasazerskiego, a w szezeglnosci towarowego na obydwu
przebiegajacych przez gming liniach kolejowych; przy czym przewiduje si¢ wigkszy niz
dotychczas udziat w obstudze transportowej gminy drugorzednej linii kolejowsj nr 292 i
wykorzystanie jej do uruchomienia tramwaju/autobusu szynowego.

Nalezy zabezpieczy¢ mozliwosé budowy towarowego portu rzecznego oraz turystycznej
przystani zeglugowej w Ratowicach.

Nalezy zabezpieczy¢ mozliwosé realizacji turystycznej przystani wodnej w Czernicy, w
migjscu poprzedniej przeprawy promowe;.

Zaleca si¢ opracowaé powiatowg lub regionalna koncepcje $ciezek rowerowych i
przystapi¢ do jej realizacji w terenie. Sciezki rowerowe prowadzone wzdluz drég/ulic
klasy zbiorczej i gléwnej nie powinny by¢ prowadzone po jezdni, przeznaczonej dia ruchu
pojazdéw samochodowych. . W przypadku wyboru wariantu przebiegu linii kolejowej
duzych predkosei o V>300 km/h, Iaczacej Wroctaw i Poznan z Warszawa przez obszar
gminy Czernica, nalezy zabezpieczy¢ mozliwo$é budowy tej linii.
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7. Dopuszcza si¢ na obszarze gminy lokalizacj¢ obiektow i urzadzen telekomunikacyjnych, z
zachowaniem przepiséw szczegblnych

8. Zaleca sig by przebieg nicokreslonych w Studium sieci infrastruktury technicznej byt jak
najmniej kolizyjny z istniejacym i planowanym zagospodarowaniem.

20.2. Wytyezne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

1. Przedstawione na rysunku Studium pt.: , Kierunki rozwoju przestrzennego™ przebiegi sieci
wodociagowych i kanalizacyjnych — istniejgcych 1 projektowanych — nie stanowia ustalen
Studium; dopuszcza si¢ mozliwo$¢ przeprowadzenia tych sieci w inny sposéb (w tym
przetozenie istniejacych).

2. Przedstawione na rysunku Studium pt.: ,Kierunki rozwoju przestrzennego” przebiegi
istnigjacych i projektowanych sieci elektroenergetycznych wysokiego i $redniego
napiecia, a takze sieci gazowych, nie stanowig ustalen Studium; dopuszcza si¢
przeprowadzenie tych sieci w inny sposéb (w tym przekiadanie sieci istniejacych).

3. Przy lokalizacji nowych obiektow i urzadzen telekomunikacyjnych, z uwzglednieniem
zasiggéw ich ewentualnego szkodliwego oddziatywania, nalezy braé pod uwage ustalenia
ninigjszego Studium.

W zakresie ustalei dotyczacych kierunkéw rozwoju infrastruktury technicznej dla zmiany
studium, przyjetej uchwalta Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., obowigzuja ustalenia
zawarte w niniejszym rozdziale 20.

21. ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ 1 LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ.

1. Na obszarach gruntéw ornych (p6l upranych) nalezy wprowadzaé zadrzewienia i
zakrzewienia $rédpolne w formie paséw/szpalerow (w tym o funkcji wiatrochronnej) lub
ke¢p/enklaw.

2. Nalezy — w strukturze uzytkowania gruntdw rolnych — co najmniej utrzymaé
dotychczasowy udzial trwalych uzytkéw zielonych, zwlaszcza lgk na wilgotnych
siedliskach.

3. Zaleca si¢ wdrazanie ,,zamknigtych” systemoéw melioracii.

4. Wzdhuz cickéw powierzchniowych przeptywajacych przez pola orne, zaleca si¢
zachowanie (po obu stronach koryta) pasa szeroko$ci minimum 7 m dla umozliwienia
stworzenia biofiltra (np. w formie zadrzewien, zakrzewien lub nie nawozonych lgk),
ograniczajacego naplyw biogenéw do wod z uprawianych pol. Ustalenie to nie bedzie
dotyczy¢ ciekéw stanowigcych element przysztych ,zamknigtych” systeméw melioracji
(o ile takie systemy zostang wdrozone).

5. Zakladanie stawéw hodowlanych dopuszczalne tylko w przypadku, jesli nie narusza
istotnie bilansu wodnego (nie spowoduja deficytu wodnego) w zlewni oraz nie spowodujg
zanieczyszczenia w innych akwenach.

6. Nalezy przeciwdziala¢ fragmentacji przestrzeni rolniczej, takze w wyniku
przeprowadzenia liniowych elementéw zainwestowania technicznego (zwlaszcza drog).
Zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne nalezy ograniczy¢
do terenéw wyznaczonych w Studium pod nowe zainwestowanie. Tereny oznaczone na
rysunku Studium pt.: . Kierunki rozwoju przestrzennego” symbolem ,,R” nalezy traktowaé
jako tereny z zakazem zabudowy kubaturowej, takze zwigzanej z produkcja rolnicza.

7. Przy zalesieniach gruntéw rolnych zaleca si¢ dazyé¢ do wyréwnania granicy rolno-lesnej i
Iaczenia izolowanych enklaw lesnych (faczenia ich w wigksze zwarte kompleksy), przy
uwzglednieniu ograniczefi wymienionych w rozdziale 17.

8. W zagospodarowaniu terenéw poloZonych w rejonie granicy rolno-lesnej (istniejacej i
planowanej) zaleca si¢ stworzyé odpowiednic warunki dla ksziattowania sig strefy
ekotonowe;j lasui wlasciwej (ekologicznie) krawedzi lasu. W szczegdInosci lokalizowanie
zabudowy zaleca si¢ ograniczaé w strefie minimum 50 m od granicy lasu.

9. Lasy lggowe zaleca si¢ wylaczy¢ z gospodarki lesnej lub gospodarcze wykorzystanie tych
siedliskowych typéw laséw istotnic ograniczyé (m.in. poprzez minimalizowanie
r¢bnosci).

10. Zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne nalezy ograniczy¢ tylko do
przypadkéw niezbednego przeprowadzenia drég lub poszerzenia istniejacych paséw
drogowych oraz liniowych elementéw infrastruktury technicznej. W uzasadnionych
przypadkach dopuszczalna jest zmiana przeznaczenia dla zagospodarowania oraz
lokalizacji zabudowy, w tym o funkeji turystycznej lub powierzchniowej eksploatacii
surowcéw mineralnych na terenach przewidzianych na te cele w Studium.

W zakresie ustalen dotyczacych zasad ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej dla zmiany studium, przyjgtej uchwala Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019r.,
obowigzuja ustalenia zawarte w niniejszym rozdziale 21.

22. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI I
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH.
1. Na obszarze gminy Czernica wyznaczono (na obu rysunkach Studium):
1) zasigg terenéw zalewowych przy Qi% i przy Qio%,

2) zasigg obszaru objetego powodzia z lipca 1997 roku.

2. Na obszarach migdzywala obowigzuja wymagania wynikajace z art. 40, ust. 1, pkt 3 oraz
art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne.

3. Na obszarze gminy nie zidentyfikowano zagrozen zwigzanych z osuwaniem siec mas
ziemnych.

4. W odniesieniu do zmiany studium, przyj¢tej uchwala Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzeénia

2019 1.:

1) nie obowiazuje ust. 1 i 2 niniejszego rozdziatu 22 studium;

2) obszar zmiany studium lezy w zasiggu:

o obszaru szczegblnego zagrozenia powodzig (obszar miedzy linia brzegu a walem
przeciwpowodziowym), w zasiggu ktorego obowiazuja zasady zagospodarowania
zgodne z przepisami odrgbnymi;

e obszaru szczegblnego zagroZenia powodzia Q10% wysokie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 10 lat) — wg map zagrozenia powodziowego i map ryzyka
powodziowego, w zasiggu ktérego obowiazuja zasady zagospodarowania zgodne z
przepisami odrebnymi;

e obszaru szczegblnego zagrozenia powodzia Q1% srednie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 100 lat) - wg map zagrozenia powodziowego i map ryzyka
powodziowego, w zasicgu ktérego obowiazuja zasady zagospodarowania zgodne z
przepisami odr¢bnymi;

e obszaru, na ktorym prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest niskie — Q0,2%
(raz na 500 lat) - wg map zagrozenia powodziowego i map ryzyka powodziowego;

3) w celu ochrony watéw przeciwpowodziowych nalezy stosowag przepisy odrebne;
4) obowiazuje ust. 3 ninigjszego rozdzialu 22 studium.

23. FILARY OCHRONNE.
Na obszarze gminy Czernica nie ma potrzeby wskazania terendw i obiektéw wymagajacych
wyznaczenia w zlozu eksploatowanych surowcéw mineralnych filara ochronnego. Wiaze sig
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30. OBSZARY PROBLEMOWE.

Wyznacza si¢ obszar problemowy korytarza linii kolejowej duzych predkosci o V>300 km/h
tgczacej Wroctaw i Poznan z Warszawa. W tym korytarzu zaleca sie zlokalizowaé t¢ linie, w
przypadku ustalenia jej przebiegu przez obszar gminy Czernica. Za obszary problemowe
mozna takze uznaé rézne rodzaje wydzielen, ktore zostaly przedstawione na obu rysunkach
Studium 1 poprzednio oméwione.

30a. OBSZARY FUNKCJONALNE O ZNACZENIU LOKALNYM
Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwala Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., nie
okresla sig obszar6w funkcjonalnych o znaczeniu lokalnym.

31. NARZEDZIA REALIZACJI STUDIUM.

31.1. Obowiszujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Obszar gminy Czernica objety jest 86 micjscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Ich faczna powierzchnia wynosi 1553 ha, co stanowi w przyblizeniu okoto
18,6% powierzchni gminy. Wickszosé z nich (79) zostala sporzadzona w trybie ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 . Nr 15 poz. 139, z p6zn.
zm.). 7 planéw miejscowych zostalo sporzadzonych w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z pozn. zm.). W
opracowaniu s obecnie 23 plany miejscowe o lgcznej powierzchni 4660 ha.

31.2. Ogélme =zalecenmia dotyczace przystepowania do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

W procesie rozwoju gminy plany migjscowe sa podstawowym narzedziem tworzenia regul
zagospodarowania oraz przygotowamia terenéw dla réznych nowych zamierzen
inwestycyjnych. Jednoczesnie s narzedziem, ktére w §wietle obecnego prawa moze nakladaé
na gming szereg zobowiazan o charakterze finansowym i inwestycyjnym. W tym celu okresla
si¢ ponizej zalecane zasady polityki, odnoszace sig do przystepowania do sporzadzania
miejscowych planéw:

a) Konieczne jest przystapienie do planéw miejscowych w przypadkach okre§lonych w
art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
10 maja 2003 r. Nr 80 poz. 717, z p6éZn. zm.). Szerzej na ten temat mowa w
podrozdziale 31.2.

b) Najbardziej pozadane jest przystgpowanic do sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na terenach komunalnych, ktorych wartosé w
wyniku uchwalenia planu znaczgco wzroénie. Dzigki podniesieniu w ten sposob
wartosci tych gruntéw gmina dysponowalaby $rodkami, np. na ich uzbrojenie.

¢) Celowe jest przystepowanie do planu miejscowego, gdy zagrozone sg (zamierzeniami
inwestycyjnymi réznych podmiotow) szczegélne interesy gminy, np. zablokowanie
terenéw przydatnych dla realizacji przedsiewzig¢ gminnych, dla ktérych brak jest
alternatywnych lokalizacji. Z takimi sytuacjami mamy do czynienia przede wszystkim
w odniesieniu do podstawowych elementow uktadu ulicznego i drogowego.

d) Warto obejmowaé planami miejscowymi obszary, dla ktorych uprzednio
przygotowano atrakcyjng lub chocby akceptowalna koncepcje zagospodarowania oraz
istnieje zainteresowany jej realizacja wiarygodny inwestor. W takich sytuacjach plan
miegjscowy bedzie narz¢dziem, ktére dopasuje zamierzenia inwestora do intereséw
gminy iuzasadnionych potrzeb sasiadow; taka metoda jest powszechng praktyka
postgpowania m.in. w Niemczech.

€) Wskazane jest przystepowanie do planéw na obszarach o potencjalnie korzystnej
lokalizacji dla nowych, atrakcyjnych inwestycji, ale ktére nie mogg byé odpowiednio
zagospodarowane ze wzgledu na niewlasciwa wewnetrzng strukture przestrzenna (np.
brak ulic) lub niekorzystng struktur¢ wlasno$ciows (np. niedogodny dla przysziego
zainwestowania uklad dzialek). Formalne przystapienic do planu miejscowego
powinno by¢ jednak poprzedzone odpowiednimi uzgodnieniami (umowami) z
dysponentami nieruchomosci, a uchwalenie planu powiazane z decyzjami w zakresie
gospodarki gruntami.

f) Wskazane jest przystgpowanic do planéw miejscowych na obszarach, na ktoérych
bedzie to jedyna skuteczna metoda ochrony okreslonych waloréw; przyktadowo, moze
to dotyczy¢ zespolow o walorach kulturowych, w szezegélnosci tych, ktére nie 53
wpisane do rejestru zabytkéw. Réwniez plany miejscowe warto sporzadzaé dla
obszaréw otwartych, ktore warto zabezpieczy¢ przed wkraczaniem zainwestowania, w
tym dla ochrony waloréw krajobrazowych. Nalezy mieé jednak swiadomosé, ze
wprowadzenie rygoréw ochronnych moze spotkaé si¢ niekiedy ze sprzeciwami
whascicieli i wladajacych gruntami.

g) Warto przystepowaé do planu miejscowego dla umozliwienia realizacji urzadzen i
obiektéw wynikajacych z rozstrzygnigé przyjetych w ninigjszym Studium, ktorych
wykonanie wymaga uprzednio zmiany przeznaczenia grunt6w.

h) Warto zmierza¢ do objgcia obowigzujacymi planami miejscowymi wszystkich
terenéw zurbanizowanych. W odniesieniu do obszaréw, ktérych nie mozna zaliczy¢
do zadnego z wymienionych w punktach a-g przypadkéw, o kolejnosci winny
decydowaé potrzeby inwestycyjne, w tym ilos¢ wystapien o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Kolejnos¢ obejmowania
poszczegllnych terendw planami oraz zakres ich ustaleri winien wynika¢ z biezacych
potrzeb. Przy okreslaniu zasiggu terenéw do objecia planami miejscowymi - jezeli
sgsiaduja one z drogami (ulicami) - nalezy wiaczy¢ pasy tych drég, co najmniej do ich
osi, w granice obszaru objetego planem.

31.3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzane na podstawie
przepiséw szczegolnych.
W granicach gminy obszarami wymagajacymi sporzadzania planéw miejscowych ze wzgledu
na przepisy szczegolne s tereny gornicze, na podstawie art, 53 ust. 1, z zastrzezeniem ust. 6
ustawy Prawo geologiczne i gornicze. Nie wystepuja natomiast na razie obszary, ktére nalezy
obja¢ planem miejscowym ze wzglgdu na przewidywang realizacje programéw wojewoddzkich
lub programéw zawierajgcych zadania rzadowe, shuzace realizacji ponadlokalnych celéw
publicznych. Nie wyznacza si¢ w Studium obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalefi i
podziatu nieruchomosci. Natomiast teren o symbolu ,,4.1. P+UC” wymaga sporzadzenia planu
miejscowego z uwagi na fakt, 2¢ dopuszezono na nim lokalizacje obicktéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 mz. Obszarami przestrzeni publicznej, w odniesieniu do
ktorych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sg (z wyjatkiem ich czgSci uznanych
za tereny zamknigte) w szczegdlnoscei:
1) nowe tereny drog w ich pasach drogowych (tzn. kategorie terenéw oznaczonych
symbolami: ,KDG”, ,KDZ”, ,KDL” i ,KDD”),
2) nowe tereny linii kolgjowych,
3) nowe tereny elementéw infrastruktury techniczne;j,
4) nowe tereny obicktéw organdéw administracji publicznej oraz publicznych: szkét (w
tym wyzszych), obiektéw ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spotecznej i
placowek opickuriczo-wychowawczych, '
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rozdzialu 16.1. Funkcjonalne jednostki
zagospodarowania - teren 6.2.WH.

terenowe

ogolne zasady

i

standardy

Uzasadnienie przyjetych rozwigzaf w w zmianie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica.

Rada Gminy Czemica podjela Uchwate Nr XXX1/255/2017 z dnia 26 czerwca 2017r. w
sprawie przystapienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica.

Celem niniejszej zmiany jest zmiana kierunku zagospodarowania terenu z obecnie
obowiazujgcego jako cmentarz i pozostawienie go w uzytkowaniu rolniczym.

Teren ten po szczegélowej analizie zostat uznany za nieprzydatny dla celu pochowkow z
uwagi na wysoki poziom wody gruntowej, a takze ze wzgledu na obszar szczegélnego
zagrozenia powodzia, na ktorym niniejszy teren si¢ znajduje (teren w obszarze wystepowania
zagrozenia powodzig raz na 100 lat - Q 1%).

W zwigzku z powyzszym przyjeto rozwigzania pozwalajace przywréci¢ pierwotne
przeznaczenie terenu i uzytkowaé go w sposob rolniczy.

Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwiazan oraz syntez¢ ustalen projektu
zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.

Niniejszy projekt jest projektem zmiany "Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnica", ktére zostalo przyjete uchwata Nr
VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. Podstawe opracowania zmiany
studium stanowi uchwala Nr XLIV/357/2018 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca
2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czermica.
Projekt zmiany studium zostal sporzadzony zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 z
pdzn. 2m.) oraz z wymogami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004
r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Ze wzgledu na to, ze zgodnie z § 8 cyt.
rozporzadzenia projekt zmiany studium sporzadza si¢ w formie ujednoliconego projektu
studium z wyréznieniem projektowanych zmian, wprowadzone i wyr6znione w tekscie i na
rysunku studium zmiany przedstawiono w formie ujednoliconego projektu studium,
zawierajagcego: Cze§é A. Wstgp, Czeé¢ B. Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego, Cz¢é¢ C. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, w ktorych
projektowane zmiany wyrézniono niebieska czcionks oraz dwa rysunki studium w skali
1:10000: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego oraz Kierunki TOZWOju przestrzennego, na
ktérych tereny projektowanych zmian obwiedziono przerywang linig koloru rézowego.
Projektowane zmiany obejmuja poszerzenie zasiggu terenu oznaczonego symbolem 6.2.WH —
teren z przewaga obicktow hydrotechnicznych, w tym elektrowni wodnych i urzadzen
towarzyszgcych, kosztem terenu oznaczonego symbolem 6.1.ZN — teren z przewaga zieleni
nieurzagdzonej oraz wod powierzchniowych. Ponadto w odniesieniu do obszaru zmiany
studium:
1) zaktualizowane zostaty uwarunkowania rozwoju przestrzennego w zakresie
$rodowiska przyrodniczego;
2) zaktualizowane zostaly uwarunkowania i kierunki rozwoju przestrzennego w zakresie
stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw;
3) zaktualizowane zostaly uwarunkowania i kierunki rozwoju przestrzennego dotyczace
obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia w oparciu o mapy zagrozenia
powodziowego i mapy ryzyka powodziowego;
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Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwiazan oraz syntezg ustalenn projektu
zmiany studium, przyjetej uchwala Nr ... z dnia ......... r

Rada Gminy Czernica podjgla uchwale nr VII/47/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego uchwala Nr VIII/38/2007 Rady Gminy
Czemica z dnia 29 czerwca 2007 r., obejmujacej fragment obrgbu Dobrzykowice. Zmiana
Studium dotyczyla przeksztalcenia terenéw z przewagg zabudowy mieszkaniowej,
oznaczonych symbolami 2.11M oraz 2.12M na tereny z przewagg skoncentrowanej

aktywnosci gospodarcze;j.
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Zalaeznik Nr 4

do Uchwaly Nr ..../..../2020
Rady Gminy Czernica
zdnia.............. 2020 r.

Rozstrzygnigcie Rady Gminy Czernica o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu zmiany

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospedarowania przestrzennego dla gminy Czernica

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 . o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.

(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.) rozstrzyga sig, co nastepuje:

§1
Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2020 r. poz. 293 ze zm.) projekt zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 24 lutego 2020 r. do 19

lipca 2020 r., uwagi mozna bylo skada¢ do 10 sierpnia 2020 r.

§2
W ustalonym terminie wplynely trzy uwagi. Wo6jt Gminy Czernica nie uwzglednil zadnej z nich, w zwiazku z
czym Rada Gminy Czernica rozstrzygneta o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 ww.

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

o “I"odpis Przewodniczacego Rady Gminy Czemica
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Zalacznik nr 3 do
Uchwaly Nr .../..../2020
Rady Gminy Czernica
zdnia ... .., 20201

Reozstrzygnigcie
o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadaii wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 - tekst jedn. z pézn. zm.), art. 7 ust. 1 pkt 21 3 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22020 r., poz. 713 - tekst jedn.), art. 216 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2019 r., poz. 869), art. 31 4
ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. z 2020 r.
poz. 23), Rada Gminy Czernica uchwala, co nastgpuje:

§ 1. W projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Dobrzykowice,
gmina Czernica, nie wprowadza si¢ Zadnych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadari wiasnych gminy.

§ 2. W zwigzku z tym nie rozstrzyga si¢ o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasadach ich
finansowania.

Id: 1C5F28C8-3181-4BC0-952B-B8299DIBI638. Projekt Strona 1






Uzasadnienie do

Uchwaly Nr
Rady Gminy Czernica
zdnia ............ 2020r.

w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla gminy Czernica

Projekt Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, zostat

opracowany zgodnie z przepisami:

- ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 713),

- ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.
z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.),

- rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. Nr 118,
poz. 1233 z dnia 26 maja 2004 r.).

Obszar opracowania obejmuje swoim zasiggiem tereny sasiadujgce z miastem Wroclaw w obrgbie
Dobrzykowice, w pdéinocnej czesci gminy Czernica, przeznaczone w obecnie obowigzujacym Studium
uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica (dalej Studium) pod
zabudowe mieszkaniowa. Na obszarze opracowania w rejonie ul. Przemystowej w Dobrzykowicach
aktualnie znajduja si¢ budynki peliace funkcje ustugowo-przemystowa, wigkszos¢ powierzchni
zmiany Studium jest jeszcze niezagospodarowana.

Prace nad projektem zmiany Studium rozpocz¢to w wyniku podjetej przez Rade Gminy Czernica
uchwaly Nr VII/47/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla gminy Czernica,
uchwalonego uchwatg Nr VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r.

Dnia 9 wrzesnia 2019 r. projekt zostal zaopiniowany przez Gminng Komisje Urbanistyczno —
Architektoniczng w Czernicy i skierowany do dalszego prowadzenia procedury administracyjnej.
Projekt Studium uzyskal opinie i zostal uzgodniony stosownie do ustalen art. 11 pkt5 i 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.).

Projekt Studium wytozono w Urzedzie Gminy Czernica do publicznego wgladu w terminie od 24
lutego 2020 r. do 17 lipca 2020 r., a podczas wylozenia odbyla si¢ dyskusja publiczna dnia 16 lipca
2020 r. W ustawowym terminie zbierania uwag tj. do dnia 10 sierpnia 2020 r,. do wylozonego do
publicznego wgladu projektu Studium, wplynely trzy uwagi. Wszystkie uwagi dotyczyly terenéw
nieobjetych zmiang Studium, wobec czego zostaly rozpatrzone przez Wojta Gminy Czernica
negatywnie. W zwiazku z powyzszym zmiana studium nie wymagala ponownego wylozenia do
publicznego wgladu.

Po uchwaleniu projektu Studium, uchwala wraz z dokumentacja planistyczna, przekazana zostanie
Wojewodzie w celu oceny zgodnosci z prawem.

Uchwalone przez Rad¢ Gminy Czernica zmienione Studium nie jest przepisem gminnym i nie
stanowi podstawy prawnej do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
natomiast moze stanowi¢ wytyczne do ich wydawania. Studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem o charakterze strategicznym (ogdélnym), okresla
uwarunkowania (przyrodnicze, kulturowe, spoteczne i ekonomiczne) oraz okresla kierunki rozwoju
gminy.

Studium jest dokumentem koordynacyjnym, okreslajacym polityke w zakresie gospodarki
przestrzennej oraz okreslajacym dzialania na rzecz rozwoju zagospodarowania terenow. Polityka
przestrzenna okreslona w Studium stanowi wytyczne koordynacyjne dla prowadzenia dalszych prac,
w szczegblnoscei sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Granice sporzadzenia zmiany studium zajely obszar okoto 40 ha. Obejmuja one dziatki potozone
w obrebie Dobrzykowice, oznaczone numerami: 273, 280, 287, 291/2, 291/3, 291/4, 297/1, 297/2,
297/3, 297/4, 297/6, 297/7, 297/8, 297/9, 297/10, 297/11, 297/12, 297/13, 297/14, 297/15, 297/16,
297/17, 297/18, 298, 300/1, 300/2, 300/3, 300/4, 300/5, 300/6, 300/7, 300/8, 300/9, 300/10, 300/11,
300/12, 300/13, 300/14, 300/15. Przeznaczenie obszaru opracowania pod tereny z przewaga
aktywnosci gospodarczej oraz lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow handlowych (WOH)
zwigzane jest gléwnie z budowa Wschodniej Obwodnicy Wroclawia. Zmiana funkcji terenu

il



potencjalnie przyniesie gminie Czernica wyzsze dochody z podatkéw od nieruchomosci,
w pordéwnaniu do obecnej funkcji mieszkaniowej. Wysokosé stawek w podatku od nieruchomosci
zarowno od gruntu i kubatury, ktére w przypadku prowadzonej dziatalnosci gospodarczej wynosza
odpowiednio:

a)od gruntu- 0,95 z¥/m” (od powierzchni mieszkalnych- 0,81 z/m” powierzchni uzytkowej);
b)od budynku- 23,90 zt/m* (od powierzchni mieszkalnych- 0,81 zt/m® powierzchni uzytkowej).

Nadto po zrealizowaniu przez inwestoréw swoich projektéw kubaturowych, moga pojawié sie
nowe miejsca pracy, ktére przynosza gminie, dochody z tytulu podatku PIT. To wymaga jednak
przystapienia w II etapie do rozpoczgcia procedury opracowania dla tego obszaru, miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Poki, co trzeba wykonaé etap I, poprzez podjecie niniejszej
uchwaly, o co wnoszg.

Czernica, 31.08.2020 r.
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G M N A C Z E R N CA

ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
KIERUNK/I

PROJEKT 10.07.2019 R. SKALA 1:5000

OZNACZENIA

GRANICE:
mmmmmr GRANICA OPRACOWANIA

=-—-=-=  GRANICA ADMINISTRACYJNA GMINY

TERENY ZABUDOWANE:
TERENY Z PRZEWAGA SKONCENTROWANEJ
- AKTYWNOSCI GOSPODARCZEJ ORAZ LOKALIZACJI

WIELKOPOWIERZCHNIOWYCH OBIEKTOW
HANDLOWYCH (WOH)

POZOSTALE TERENY:
WAZNIEJSZE CIEKI WODNE

UKLAD KOMUNIKACYJNY:
e DROGA KLASY ZBIORCZEJ
DROGA KLASY LOKALNEJ

SIEC INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

170 T NAPOWIETRZNA LINIA ENERGETYCZNA
NAJWYZSZEGO NAPIECIA 400 kV
——  WRAZZ PASEM TECHNOLOGICZNYM

NAPOWIETRZNA LINIA ENERGETYCZNA
== ' == SREDNIEGO NAPIECIA

POZOSTALE OZNACZENIA:
Dobrzykowice NAZWY WEASNE MIEJSCOWOSCI

CALOSC TERENU OBJETA OBOWIAZUJACYM
MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO TERENU W OBREBIE WSI
DOBRZYKOWICE

lg M 200m 3gi m 4olo m 600 m 800 m mol 0m
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Wroclawskie Biuro Urbanistyki
Ul. Sw. Mikotaja 16/17
50-128 Wroctaw

Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe
Gmina Czernica

Zmiany w tekscie Bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe Gmina Czernica
zaznaczono kolorem niebieskim na podstawie uchwaty Rady Gminy nr VII/47/2019 z dnia
17 kwietnia 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego uchwatg Nr
VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r.

Wroclaw, maj 2016



1. Podstawa prawna.

Zgodnie z ustawg o rewitalizacji (Dz. U z 2015r. poz. 1777) wprowadzajacg Zmiang w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzono ustawowy
obowiazek wykonania bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe na obszarze gminy.

Art. 10 stanowi:
1. W studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace w szczeg6lnosci z:
1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
2) stanu tadu przestrzennego i wymogdw jego ochrony;
3) stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci
zasobéw wodnych oraz wymogéw ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;;
4a) rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez
audyt krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych;
5) warunkéw i jakosci zycia mieszkaficow, w tym ochrony ich zdrowia;
6) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;
7) potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy, uwzgledniajacych w szezegélnosci:
a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne,
b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace, tam gdzie to uzasadnione, migracje, w
ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewodzkiego,
¢) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spolecznej, stuzacych realizacji zadad wiasnych
gminy,
d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe;
8) stanu prawnego gruntow;
9) wystepowania obiektéw i terendw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych;
10) wystgpowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych;
11) wystepowania udokumentowanych zi6z kopalin, zasobéw woéd podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;
12) wystepowania terenéw gérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych;
13) stanu systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzagdkowania
gospodarki wodno-§ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;
14) zadan sthuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;
15) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.

2. W studium okresla si¢ w szczegdlnosci:
1) uwzgledniajace bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowg, o ktérym mowa w
ust. 1 pkt 7 lit. d:
a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow,
w tym wynikajace z audytu krajobrazowego,
b) b) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod
zabudowy;
2) (uchylony)
3) obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego i uzdrowisk;
4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej;
5) kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
6) obszary, na ktérych rozmieszczone bgda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
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2a.

3a.

3b.

7) obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1;

8) obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej;

9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nieleéne;

10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej;

11) obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

12) obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;

13) obszary pomnikéw zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw zaglady (Dz. U. z
1999 r. Nr 41, poz. 412, z p6zn. zm.);

14) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

14a) obszary zdegradowane;

15) granice terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych;

16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie.

Jezeli na obszarze gminy przewiduje sic wyznaczenie obszardw, na ktérych
rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrodel energii o
mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwiazanych z
ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu; w studium
ustala si¢ ich rozmieszczenie.
Obowiazek przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w przypadku, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 8, powstaje po uplywie 3
miesigcy od dnia ustanowienia tego obowiazku.
Jezeli na terenie gminy przewiduje si¢ lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2, w studium okresla si¢ obszary, na ktérych moga by¢ one
sytuowane,
Lokalizacja obiektow, o ktérych mowa w ust. 3a, moze nastgpi¢ wytacznie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, wymagany
zakres projektu studium w czgsci tekstowej i graficznej, uwzgledniajac w szczegblnosci
wymogi dotyczgce materialow planistycznych, skali opracowan kartograficznych,
stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz sposobu dokumentowania prac
planistycznych.

Dokonujgc bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, kolejno:

1) formutuje sig, na podstawie analiz ckonomicznych, $rodowiskowych, spolecznych,
prognoz demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 7 lit. a—c, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nows zabudowe,
wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;

2) szacuje si¢ chlonnos¢, polozonych na terenie gminy, obszaréw o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
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nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych, rozumiang jako mozliwosc

lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazona w powierzchni

uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

3) szacuje sie chtonnosé, potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w
planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang
jako mozliwoé¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

4) porownuje si¢ maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe, o
ktorym mowa w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy, o ktérej mowa w pkt 2 i 3, a nastgpnie, gdy maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy — nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o
ktérych mowa w pkt 21 3,

b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy — bilans terenéw pod zabudowe uzupelnia si¢ o réznicg tych wielkosci
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, i przewiduje si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy poza obszarami, o
ktérych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilosci wynikajacej z uzupelnionego
bilansu;

5)okresla sig:

a) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych 1
infrastruktury technicznej oraz spolecznej, stuzacych realizacji zadan wiasnych
gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z koniecznosci realizacji zadan
wlasnych, zwiazane z lokalizacja nowej zabudowy na obszarach, o ktérych
mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku, o ktérym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi
obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktorych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajg
mozliwosci finansowania, o ktérych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje si¢ zmian w celu
dostosowania zapotrzebowania na nowa zabudowe do mozliwosci finansowania
przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz
spotecznej

. Dziatania, o ktorych mowa w ust. 5, moga wymaga¢ powtorzenia, na zasadzie analizy

wariantéw lub realizacji procesu iteracyjnego, oraz powtorzenia wszystkich lub czesci z

nich, takze w potaczeniu z innymi czynno$ciami przeprowadzanymi w ramach prac nad

projektem studium.

Okreslajac zapotrzebowanie na nowa zabudowg, o ktérym mowa w ust. 5 pkt 1, bierze

si¢ pod uwage:

1) perspektywe nie dhuzsza niz 30 lat;

2) niepewnos¢ proceséw rozwojowych wyrazajgca si¢ mozliwoscia zwigkszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz nie wigcej niz 0 30%.

. Chlonno$é obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzenne;j.

Sporzadzajac bilans szacuje si¢ chtonnosci, potozonych na terenie gminy, obszar6w o w
petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003r. o urzgdowych
nazwach miejscowoéci i obiektéw fizjograficznych, rozumiang jako mozliwos¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazona w powierzchni uzytkowe;
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zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. Dla poszczegolnych jednostek w studium a
takze w planach miejscowych dla zgeneralizowania zagadnienia analizuje si¢ podstawowe
funkcje przeznaczenia terenéw takie jak: zabudowa mieszkaniowa, zabudowa ustugowa,
zabudowa przemystowa (aktywnos¢ gospodarcza). W tych wymienionych funkcjach nalezy
takze uwzglednia¢ inne przeznaczenia uzupelniajace ktdre mozna realizowaé jako funkcje
uzupelniajgce. Nie mozna takze w sposdb jednoznaczny okreslié dla przeznaczefi
podstawowych w jakich proporcjach bedzie realizacji danych funkcji np. MN/U.

3. Chlonnos¢ obszaréw przeznaczonych w studium miejscowych pod zabudowe.

W tabeli ponizej przedstawiono zestawienie terenéw wg funkeji przeznaczonych pod
zabudowe w gminie Czernicy dla poszczegolnych obrebow. Wszystkie tereny o okreslonej
funkcji posiadajg status ustalen — przeznaczen w réznych uchwalonych planach
miejscowych lub zmianach planéw lub kierunkéw zagospodarowania ustalonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Czernica.

DOBRZYKOWICE )
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 225.02186,68 88,99  [136;03 97,60
MN/UH 0,28 0 0,28
MNR 0,42 0,42 0 |
MU 29,85 26,82 3,03
MN/U 0,76 0 0,76
MW/MN 1,48 0 1,48
MW 10,46 1,26 9,2
UH 0,93 0 0,93
U 41,76 0 41,76
ucC 39,75 0 39,75
UN 42,04 0 42,04
Uo 2,19 0 2,19
U/P 623-100,64 | 2364,64 | 5994960
US 138,56 0 138,56
P 4538 1,5 43,88
AG 4,63 0 4,63
suma 60740 121,35 48614
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645,81 123,03 560,52
CHRZASTAWA MALA
"~ FUNKCIA POW. CALK 1 ZAINW, NIE ZAINW.
 MN 273,13 42,69 230,44
MN/U 16,43 8,72 7,71
§] 1,89 0,19 1,7
UsS 6,44 1,95 4,49
UO/UZ 0,48 0 0,48
RM 3,77 3,77 0
P 2,45 2,0 0,45
RP,UR,UH,UG 425 0 4,25
suma 308,84 59,32 249,52
CHRZASTAWA WIELKA
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 188,98 42,63 146,35
MN/U 19,12 6,38 12,74
RM 8,66 6,0 2,66
U 1,11 0,31 0,8
US,ZP/US 32,29 9,1 23,19
Uks 1,58 1,03 0,55
suma 251,74 65,45 186,29
CZERNICA
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 28,47 7,68 20,79
MN/U 101,35 32,18 69,17
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MW 10,75 0 [ 10,75
U 9,89 1,33 8,56
UsS 1,44 0 1,44
P 73,45 10,1 63,35
PE 12,6 0 12,6
Pn.Rs.S. 1,73 0 1,73
suma 239,68 51,29 188,39
GAJKOW
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
M 122,92 37,44 85,48
MU 77,63 33,00 44,63
9] 7,05 0,84 6,21
P 48,53 5,15 43,38
suma 256,13 76,43 179,7
JESZKOWICE
FUNKCJA POW. CALK ZAINW, NIE ZAINW,
MN 46,1 21,60 24,5
MN/U 196,26 0 196,26
RM 14,3 14,3 0
U 0,17 0 0,17
Us 4,30 0 4,3
P 0,40 0,4 0
PG 10,00 0 10,0
suma 271,53 36,3 235,23
KAMIENIEC WROCEAWSKI
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FUNKCJIA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 73,29 21,11 52,18
MW 2,11 1,87 0,24
ML 5,12 5,12 0
RU 1,08 1,08 0
Uks 0,13 0,13 0
Us 8,81 1,99 6,82
UP 0,21 0,21 0
PU 7,23 7,23 0

PU+MN 1,20 0,1 1,1

suma 99,18 38,84 60,34
KRZYKOW

FUNKCIA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.

MN 55,96 11,9 44,06
MN/U 0,92 0,59 0,33
MU 4,29 2,36 1,93
Mnz+MN 1,29 1,29 0
RM 1,93 1,77 0,16
U 0,93 0,31 0,62
US 1,33 0,16 1,17
ucC 0,68 0 0,68
suma 67,33 18,38 48,95
LANY
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW,
MN 25,54 4,02 21,52
MNU 7,27 4,49 2,78
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PU 19,16 5,00 14,16
US 11,86 0,27 11,59
U 16,51 0,04 16,47
suma 80,34 13,82 66,52
NADOLICE MALE
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 68,94 14,76 54,18
MN/U 0,78 0 0,78
MU 6,20 0 6,20
U 1,06 0 1,06
UcC 0,41 0 0,41
P 8,26 0 8,26
suma 85,65 14,76 70,89
NADOLICE WIELKIE
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 149,03 55,11 93,92
MNIJ 26,36 11,87 14,49
MNL 18,00 4,0 14,00
MN/U 23,03 3,62 19,41
RM 7,16 7,16 0
U 9,42 0,6 8,82
uUs 1,10 0,10 1,00
Uks 0,39 0,39 0
US+ZP 0,35 0 0,35
Urn+MN 26,00 0 26,0
suma 260,84 82,85 177,99
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RATOWICE

FUNKCJA POW. CALK ZAINW.|  NIEZAINW.
MN 52,64 9,11 43,53
MN/U 52,59 13,97 38,62
U 0,59 0,27 0,32
MN/UP 2,04 0,25 1,79
US 0,87 0 0,87
Uo 0,40 0,4 0
UK 0,14 0,14 0
UKS 0,13 0,13 0
P 1,00 0,61 0,39
PG 6,54 0 6,54
Pn.Rs.S. 8,00 0 8,00
suma 124,94 24,88 100,06
WOJIJNOWICE
FUNKCJA POW. CALK ZAINW.|  NIE ZAINW.
MN 28,12 7,86 20,26
MU 64,06 21,18 42,88
U 0,63 0,03 0,60
UK 0,11 0,11 0
UKS 0,25 0,25 0
RU 6,25 4,46 1,79
R+MN 0,09 0 0,09
P 31,93 0 31,93
AGHMN 0,19 0 0,19
suma 131,63 33,89 97,74
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Dla poszczegdlnych miejscowosci zabudowa mieszkaniowa skojarzonej z funkcja
zabudowy ushugowej wynosi:

Chrzgstawa Mala

- 289,56 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 51,41 ha zainwestowane,

— 238,15 ha niezainwestowane;

Chrzastawa Wielka

— 208,10 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 49,01 ha zainwestowane,

- 159,09 ha niezainwestowane;

Dobrzykowice

- 268527 229,93 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 117,49 ha zainwestowane,

— 150,78 112,44 ha niezainwestowane;
Czemica

- 140,57 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 39,86 ha zainwestowane,

— 100,71 ha niezainwestowane;

Gajkow

— 200,63 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 70,52 ha zainwestowane,

- 130,11 ha niezainwestowane;

Jeszkowice

— 242,36 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 21,6 ha zainwestowane,

- 220,76 ha niezainwestowane;

Kamieniec Wroclawski

- 80,52 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 28,10 ha zainwestowane,

- 52,42 ha niezainwestowane;

Krzykow

- 62,46 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 16,14 ha zainwestowane,

— 46,32 ha niezainwestowane;

Lany

- 32,81 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 8,51 ha zainwestowane,

- 24,30 ha niezainwestowane;
Nadolice

- 75,92 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 14,76 ha zainwestowane,

- 61,16 ha niezainwestowane;

Nadolice Wielkie

- 216,42 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
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- 74,60 ha zainwestowane,

- 141,82 ha niezainwestowane;

Ratowice

- 107,86 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 23,33 ha zainwestowane,

- 84,53 ha niezainwestowane;

Wojnowice

- 92,18 ha tereny przeznaczone pod zabudowg,
- 29,04 ha zainwestowane,

- 63,14 ha niezainwestowane;

Gmina Czernica

- 201766 1979,32 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 554,37 ha zainwestowane,

- 1463,29 1434,95 ha niezainwestowane.

Gmina Czernica

y
r

143995ha
el

» tereny zainwestowane

= tereny przeznaczone pod
zabudowe

* tereny niezainwestowane

Tereny niezainwestowane a przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowa to tereny o
powierzchni ok. 1463 ha co moze przeklada¢ si¢ na dziatki budowlane o powierzchni ok.

1000m? w iloéci ok. 14 600 x 3,5 mieszkancow — 51 100.

Dla wielu miejscowosci zostaly wykonane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego i sa obowiazujagcymi mpzp. Z oceny aktualnosci studium i planow
miejscowych gminy wynika, ze w poszczegélnych miejscowosciach znajdujg sig¢ tereny
przeznaczone pod zabudowg lecz nie zabudowane. Wartosci terenow zabudowanych w
stosunku do przeznaczonych pod zabudowg w poszczegélnych miejscowosciach

przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

Chrzastawa Mata - 33,3% (terenéw zabudowanych)
Chrzastawa Wielka — 24,7%

Czernica — 35,7%

Dobrzykowice — 36,2%

Gajkow — 14,6%

Jeszkowice — 31,1%

Kamieniec Wrocltawski —43,1%

Nk wh =
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8. Krzykow —44,3%

9. Lany-22,4%

10. Nadolice Male — 23,5%
11. Nadolice Wielkie - 10,9%
12. Ratowice — 24,0%

13. Wojnowice — 30,1%.

Wartos¢ % terenéw zabudowanych w
poszczegdinych miejscowosciach

Realnie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie zostang skonsumowane w
catosci. Czg$¢ terenéw nigdy nie zostanie zabudowana, badz w perspektywie odleglejszej
niz 20 lat. Sktadajg si¢ na to nastepujgce czynniki:

- nieuregulowane wiasnosci,

- rolnicze uzytkowanie gruntéw,

- geometrie dziatek uniemozliwiajace zabudowe,

- brak realnej mozliwosci zapewnienia dojazdu do dziatek,

- niesprzyjajgce sgsiedztwo,

- brak planéw wiascicieli co do ich zabudowy badz sprzedazy nieruchomosci na cele

budowlane,
- nietrafione lokalizacje.

Inng kategoria przeznaczenia terenu w studium jest kategoria przeznaczef zwigzanych z

dziatalnoscia gospodarcza takich jak: U, P UP, UC, PU, AG dla ktérych mozliwa jest
zabudowa ustug handlowych, dziatalnosci gospodarczej, skladéw i magazynow, a takze
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produkcji przemystowej. Dla poszezegélnych miejscowosci powierzchnie terendw o tych
przeznaczeniach okreslono ponize;.

Chrzastawa Mata

- 8,59 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,

- 2,19 ha zainwestowane,

- 6,40 ha niezainwestowane;

Chrzastawa Wielka

- 1,11 ha tereny przeznaczone pod zabudowg,

- 0,31 ha zainwestowane,

- 0,8 ha niezainwestowane;

Dobrzykowice

- 19847 236,81 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 3,86 6,14 ha zainwestowane,

- 194,61 230,67 ha niezainwestowane;

Czemnica

- 83,34 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,

- 11,43 ha zainwestowane,

- 71,91 ha niezainwestowane;

Gajkow

— 55,58 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,

- 5,99 ha zainwestowane,

- 49,59 ha niezainwestowane;

Jeszkowice

- 0,57 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,

- 0,4 ha zainwestowane,

- 0,17 ha niezainwestowane;

Kamieniec Wroctawski

— 8,64 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,

- 7,54 ha zainwestowane,

- 1,1 ha niezainwestowane;

Krzykow

- 1,56 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,

- 0,26 ha zainwestowane,

— 1,3 ha niezainwestowane;

Lany
— 35,67 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 5,04 ha zainwestowane,

- 30,63 ha niezainwestowane;

Nadolice

- 9,73 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 0,0 ha zainwestowane,

— 9,73 ha niezainwestowane;

Nadolice Wielkie

- 9,42 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 0,60 ha zainwestowane,

- 8,82 ha niezainwestowane;

Ratowice

— 1,59 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 0,88 ha zainwestowane,
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- 0,71 ha niezainwestowane;

Wojnowice

- 32,56 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 0,3 ha zainwestowane,

- 32,53 ha niezainwestowane;

Lacznie w gminie Czernica przeznaczono 447,71 ha na funkcje zwiazana z dziatalnoscig
gospodarcza, ustugowa i przemystows z czego powierzchnia niezainwestowana to ok. 408,3
ha.

Inne przeznaczenia terenu takie jak ustugi o$wiaty, kultu religijnego, ustug sportu i
rekreacji czy cmentarzy, nie sa szczegblowo omawiany poniewaz wystepuja jednostkowo w
poszczegllnych obrgbach wraz z ich wykorzystaniem. Kazdorazowo nalezy wiec przed
przeznaczeniem nowych tereny o podobnej funkcji analizowaé stopieni ich wykorzystania w
granicach danego obrebu..

W ogoélnym bilansie nie znalazly si¢ tereny przeznaczone pod szczegblng forme
zabudowg tzn. elementy infrastruktury takie jak tereny kanalizacji, elektroenergetyki,
wodociggéw czy uklad drogowy. Sa to tereny przeznaczone pod zabudowe ale ich realizacja
jest pochodng innych funkgji, takich jak: mieszkaniowa, ustugowa czy przemystowa. Ich
realizacji wynika jedynie z potrzeby uzbrajania terenow i mogg ona wystepowaé jako
niezalezny tereny ale czesciej beda wpisane do terendow podstawowych jako funkcja
uzupelniajaca. Brak odniesienia si¢ do tych funkcji jest celowe i wynikajace z
przeswiadczenia iz powierzchnie terenéw przeznaczanych pod funkcje zwigzane z
infrastruktura techniczna nigdy nie beda wystarczajace. Mozna nawet zaryzykowa¢
twierdzenie, ze w stosunku do przeznaczen terenéw przewidzianych pod zabudowe tereny
infrastruktury technicznej w tym drogi sa niewystarczajace w stosunku do ogoblne;j
powierzchni terenow.

4. Zapotrzebowanie na nows powierzchnie uzytkowa zabudowy.

Przy sporzadzania zmiany studium w trakcie jego realizacji uwzglednia si¢ potrzeby i
mozliwoéci rozwoju gminy poprzez uwzglednienie bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe. Pierwszym etapem sporzgdzania bilansu jest sformulowanie, na podstawie analiz
ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci
finansowych gminy, maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowe
wyrazonego w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

Organ sporzadzajacy projekt niniejszego studium, biorac pod uwage zmiany zachodzgce
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy, okresla zapotrzebowanie na nowa
zabudowe przyjmujgc perspektywe czasowg wynoszaca 30 lat. Szacujac stan liczebny
ludnosci w roku 2035 wykorzystana zostala prognoza wykonana do Projektu »Dolnoslaskie
Obserwatorium Rozwoju Terytorialnego” wspéHinansowany jest z Europejskiego Funduszu
Spotecznego w ramach Programu Operacyjnego Kapital Ludzki 2007-2013. Zgodnie z
prognozg przyrost w gminie czernica do roku 2035 w stosunku do roku 2013 wyniesie 6807
osoby.

TABELA 1. STRUKTURA LUDNOSCI W GMINIE CZERNICA
Lata 2013r. 2020r. 2025r. 2030r. 2035r.
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Liczba ‘ 13032 15808 | 17417 18710 - 19839

ludnosci

Wg. Projektu ,Dolnoélaskie Obserwatorium Rozwoju Terytorialnego” wspotfinansowany jest z Europejskiego Funduszu Spotecznego w
ramach Programu Operacyjnego Kapitat Ludzki 2007-2013

Liczby przyrostu mieszkafcéw gminy nie uwzgledniajg liczby imigrantow ktérych
trudno na dzien dzisiejszy oszacowaé. Brak jest wiarygodnych danych mogacych ocenic
wazrost ich liczby w Polsce, a jeszcze trudniej to szacowaé na poziomie gminy. Niemniej
jednak nalezy bra¢ pod uwage tendencje wynikajace z sytuacji gospodarczej kraju.
Ewentualne przyrosty ludnosci wynikajace z osiedlania si¢ imigrantéw w wigkszym stopniu
beda dotyczyly rejonéw o duzej dynamice rozwoju i wzrostu gospodarczego, a w tym
aspekcie gmina Czernica spelnia te kryteria.

Osiedlanie sie imigrantéow bedzie powodowaé zapotrzebowanie na powierzchnig
zabudowy. Brak jednak przestanek do okreslenia poziomu tego zapotrzebowania ze wzgledu
na brak danych. Mozna jednak zaklada¢ iz w najblizszych latach takie zapotrzebowanie
wystapi. Dla sporzadzanego bilansu niniejszego zapotrzebowania wynikajacego z osiedlania
sie migrantéw nie bierzmy pod uwage.

Innym czynnikiem wplywajacym na wzrost zapotrzebowania na nowa zabudowe jest
spadek liczby gospodarstw domowych dwu- i wielorodzinnych. Wedlug Narodowego Spisu
Powszechnego, przeprowadzonego w 2011 roku udzial gospodarstw wielopokoleniowych
wynosit 8%. Zakladajac, ze w perspektywie do roku 2030 udzial ten spadnie do 4% - 2%
mozna szacowaé, ze nastapi wzrost zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w
wielkosci prognozowanej na poziomie ok. 300 mieszkan w gminie.

Kolejnym elementem w zapotrzebowaniu na nowg zabudowe jest migracja ludnosci.
Gmina Czernica jest dynamicznie rozwijajaca si¢ gming w bezposrednim sgsiedztwie
duzego miasta jakim jest Wroctaw. Wieloletnie zaniedbania, struktura mieszkaniowa oparta
na zabudowie wielorodzinnej ,blokowej” spowodowata silng tendencj¢ do poprawy
standardu zamieszkiwania poprzez realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne).
Dostepno$é komunikacyjna gminy Czernica, graniczacej z Wroclawiem, a takze r0ZW0j
samej gminy powoduje bardzo silng tendencj¢ do osiedlania si¢ mieszkaficow Wroclawia w
gminie Kobierzyce. Czynnikiem zwigkszajacym atrakcyjno$¢ gminy w pierwszym okresie
byla dobra dostepnos$¢ komunikacyjna.

Nastepny etap analizy dotyczy zapotrzebowania na powierzchni¢ uzytkowa nowej
zabudowy o funkcji aktywnosci gospodarczej. Przez aktywnosé gospodarcza rozumie si¢
zaréwno zabudowe produkcyjna, sklady, magazyny, jak i zabudowe ustugowa. Istotnym
elementem terenéw przeznaczonych pod zabudowe w gminie sg tereny zabudowy nazywane
terenami aktywnosci gospodarczej. Ta forma zabudowy nie tylko aktywizuje gming i region,
ale pozwala na sformutowanie wniosku, iz gmina posiada duzy potencjat gospodarczy.

Podsumowuiac. w perspektywie 20-letniej szacuje sie:

- prognozowany przyrost liczby ludnosci na podstawie analiz demograficznych - 6807
mieszkancow;

- prognozowana liczba imigrantow na podstawie analizy ruchu imigracyjnego w
ostatnich latach — nie uwzglednia sig;

- prognozowana liczba ludnodci potrzebujacej nowych mieszkan w zwigzku ze
spadkiem ilosci gospodarstw wielorodzinnych — 300 0s6b;

- prognozowana liczba ludnosci zwigzana z rozwojem aktywnosci gospodarcze] —
2000 osoéb.
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4.1. Zapotrzebowanie na nowsa powierzchni¢ uzytkowa zabudowy aktywnosci
gospodarczej.

W chwili obecnej w gminie istniejg tereny ,,aktywnosci gospodarczej” na powierzchni
ok. 39,41 ha. Zatem biorgc pod uwage powierzchnie potencjalnych terenéw aktywnosci
gospodarczych, wynoszaca 447,71 ha, mozna dodatkowo zrealizowaé od 1 343 tys. m? do 2
686 mln. m* powierzchni catkowitej zabudowy przy zalozeniu, ze powierzchnia uzytkowa
zabudowy obiektéw produkeyjno-ustugowych zawiera sie od 30 do 60 % powierzchni
terenu. Przy zalozeniu, Ze na jednego pracownika potrzeba ok. 20m’ powierzchni
produkcyjne mozna prognozowaé, ze zapotrzebowanie na nowa powierzchnie zabudowy
wyniesie ok. 40 tys. m® i jest wystarczajgca. Ustawodawca jednak dopuszcza niepewnosé
procesdw rozwojowych wyrazajaca si¢ mozliwoscia zwiekszenia zapotrzebowania w
stosunku do wynikéw analiz nie wigcej niz o 30%, co przeklada sic na dodatkows
powierzchnie o wielkosci ok. 12 tys. m? dajac lgczng powierzchnie ok. 52 000m?. Wartosé
ta nie wykracza poza powierzchnie mozliwe do osiagniecia na terenach wyznaczonych pod
zabudowe w obowigzujagcym studium.

Dokonujac analizy terenéw przeznaczonych pod zabudowe stwierdza sig, ze sg to
analizy oparte jedynie na szacunkach. Realne zapotrzebowanie na powierzchnie
przemystowe moze znacznie odbiega¢ od wynikéw analiz. Nalezy takze podkreglié, ze cheé
inwestowania jest uzalezniona od wielu czynnikow, ktérych w chwili obecnej nie mozna
przewidzie¢ lub s catkowicie nieznane. Dlatego tez w pelni nie jest mozliwie precyzyjne
okreSlenie zapotrzebowania na ten typ powierzchni, tym bardziej ze dziatalnogé
przemystowo-ustugowa jest bardzo zréznicowana, wobec czego wymaga bardzo
indywidualnego podejscia. Mozna spodziewaé sie zapotrzebowania na ten rodzaj
powierzchni w skrajnych wartosciach. Z bilansu terenéw wynika, ze w gminie jest
wystarczajagco wyznaczonych terenéw przeznaczonych na zabudowe przemystowo-
ustugowa na dzien dokonywania analiz. Nie oznacza to, Ze w najblizszym czasie nie pojawia
si¢ przestanki uprawniajace do wyznaczenia nowych terenéw w zwigzku z nowymi
okoliczno$ciami. Jednoczesnie sugeruje sie rozwazenia mozliwosci dokonywania zabiegu
alokacji powierzchni wyznaczonych w studium, a jeszcze nie zainwestowanych w danym
terenie i przeniesienia ich w rejony gdzie odnotowuje si¢ deficyt terenéw przeznaczonych
pod zabudowg przemystows.

4.2. Zapotrzebowanie na nows powierzchni¢ uzytkows zabudowy mieszkaniowej.

W gminic terenéw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng znajduje si¢ ok. 2017,66 ha z czego zainwestowanych zostalo ok. 554,37 ha,
pozostato do zainwestowania 1463,29 ha powierzchni brutto - to znaczy, ze czesé terenu w
ramach tej funkcji bedzie przeznaczona na infrastrukture techniczng, takg jak drogi, ale
takze skwery, place zabaw, trafostacje, pompownie Sciekéw, itp. Zaklada sic wiec, ze
powierzchnia bezposrednio przeznaczona pod zabudowg to nie wiecej niz 80% terenu, co
oznacza z¢ bezposrednio pod zabudowe przeznacza si¢ od 1170 ha. Przy zalozeniu, ze
dziatki budowlane ustala si¢ o pow. ok. 1000 m* daje to mozliwo$é wydzielenia od 11700
Oznacza to mozliwy przyrost powierzchni mieszkaniowej od 2 340 tys. m% co w
powigzaniu powierzchni mieszkaniowej przypadajacej na jednego mieszkarica w gminie
uprawnia do prognozowania, Ze obecnie wyznaczone tereny posiadaja chionno$é na
poziomie ok. 40950 mieszkancéw przy zalozeniu osadnictwa w formie zabudowy
jednorodzinnej. Przy obserwowanej tendencji zapotrzebowania na powierzchnie
mieszkaniowg realizowang w formie zabudowy wielorodzinnej i przy zalozeniu iz ta forma
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zabudowy bedzie realizowanie na nie wigcej niz 10 % powierzchni chlonnos¢ terenow
zwigksza sie do ok. 50 000 mieszkancow.

Prognozowany przyrost ludnoéci w prognozie 20 letniej wynosi ok. 6800 w mieszkancow, a
wiec wyznaczone powierzchnie przeznaczone pod zabudowe w pelni pokrywaja
zapotrzebowanie na powierzchni¢ zabudowy w stosunku do prognozowanego Wwzrostu
ludnosci.

Poniewaz ustawodawca dopuscil niepewno$é procesdw rozwojowych wyrazajaca sig
mozliwoscia zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz nie wigcej niz o
30% - mozna zakladaé, ze prognozowany wzrost liczby mieszkancow to ok. 8800. Jezeli
jednak zwickszy sie t¢ liczbe, o prognozowana liczbe ludnosci potrzebujacych nowych
mieszkah w zwiazku ze spadkiem ilosci gospodarstw wielorodzinnych o 500 osob, a takze
zapotrzebowania w zwigzku z zatrudnieniem o kolejne 2000 os6b to osiggamy wynik ok. 11
300 mieszkancow. Wynik ten przekracza prognozowana liczbe wzrostu ludnoscei
dwukrotnie, a zatem mozna zakladaé, ze wzrasta takze zapotrzebowanie na nowe tereny
zabudowy mieszkaniowej takze dwukrotnie. Wyliczona chlonno$¢ terenéw zabudowy
mieszkaniowej wyznaczona w studium okreslono na wartos¢ od 40 do 50 tys. mieszkafncow
co oznacza ze studium istnieje wystarczajgca ilos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe.
Zakladana zabudowa wielorodzinna w przyjetej wielkosci 10% znacznym stopniu obniza
zapotrzebowanie na nowe tereny, poniewaz w zwigzku z jej intensywnoscia pozwala
zaspokajaé potrzeby wigkszej liczbie ludnosci, lecz nalezy si¢ spodziewaé iz tendencja
zabudowy wielorodzinnej jest silna i moze si¢ zwigkszac.

5. Mozliwoéci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych i
infrastruktury technicznej oraz spolecznej, stuzacych realizacji zadahn wilasnych
gminy oraz potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z koniecznosci realizacji
zadan wlasnych, zwigzane z lokalizacja nowej zabudowy.

W zwiazku z wyznaczeniem nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowg - konieczna
stanic si¢ rozbudowa sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej. Ustawa o
samorzadzie gminnym okresla nastgpujace zadania wiasne gminy w zakresie infrastruktury
technicznej:

,,W szczegdlnosci zadania wlasne gminy obejmujg sprawy:

1) gminnych drég,

2) wodociagéw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekéw
komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk 1
unieszkodliwienia odpadéw komunalnych.”

Szczegblowy zakres obowigzkéw gminnych w tym zakresie precyzujg odrgbne ustawy,
m.in. ustawa prawo energetyczne, ustawa o drogach publicznych, ustawa o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu $ciekéw. Ta ostatnia naklada obowigzek
budowy i rozbudowy urzadzen wodociggowych, urzadzen kanalizacyjnych na
przedsigbiorstwo wodociagowo — kanalizacyjne lub jednostk¢ gminna, ktora prowadzi
dziatalnoé¢é w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wodg lub zbiorowego odprowadzenia
sciekow.

Cze$¢é z nowo wyznaczonych obszaréw pod zabudowe bedzie posiadalo dostep do drog
publicznych i sieci infrastruktury technicznej. Wszystkie nowo wyznaczane tereny
inwestycyjne beda w réznym stopniu wymagaty naktadow finansowych na wykonanie sieci
komunikacyjnych oraz infrastruktury techniczne;.

Polityka gminy zmierza do minimalizowana ilosci drég publicznych dojazdowych do
poszczegblnych nieruchomosei, przerzucajagc cigzar ich budowy na wlascicieli

18| Strona



nieruchomosci. Zaktada sie, ze 90% drég koniecznych do wydzielenia w obrebie terenéw
przeznaczonych pod zabudowe beda drogami wewngtrznymi. Zwazywszy na fakt, ze rozwoj
nowych terenéw budowlanych przewiduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie terenéw juz
zainwestowanych, ocenia si¢, ze uzbrojenie czesci terenéw jeszcze niezabudowanych, a
przeznaczonych w planach miejscowych jest wystarczajace.

Sredni koszt budowy nawierzchni drogi (kalkulacja) - koszt ulicy dojazdowej o szerokosci

pasa drogowego 10 m i szerokosci jezdni 5,5 m (przekrdj jezdni: 4cm — warstwy wigzacej, 4

cm — warstwy Scieralnej, ok. 40cm podbudowy gruzobeton) oraz nawierzchni z

asfaltobetonu; jeden chodnik z kostki brukowej betonowej o grubosci 6 cm i szerokosci 1,5

m, na podsypce piaskowej — przyjeto wartosé 305,00 zt/m”.

Sredni koszt budowy mb kanalizacji wynosi 300,00 zi/mb, $redni koszt budowy mb

wodociagu 150,00 zt/mb.

Rozwazajgc koszty uzbrojenia nowych terenéw inwestycyjnych, nalezy podkreslié, ze

ustalenia studium stanowia docelowa koncepcje rozwoju gminy, jej realizacja powinna

postgpowal etapowo, poprzez stopniowe uwalnianie kolejnych terenéw pod

zainwestowanie, z jednoczesnym blokowaniem powstawania zabudowy w kolejnych

rzedach, oddalonych od terenéw juz zabudowanych, drég oraz sieci i urzadzen

infrastruktury techniczne;j.

Na etapie przeznaczania terenéw pod zabudowe¢ w studium nalezy oszacowaé roczny

przyrost z tytutu podatkéw od gruntéw i budynk6éw. Podatek od nieruchomosci wymierzany

jest zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z 1991r. o podatkach i oplatach lokalnych (tekst jednolity

Dz. U. 22014 r. poz. 849 z p6zn. zm.) zgodnie z ktorg stawki podatku wynosza

a) od gruntéw:

- zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej — 0,86 zt/m?* powierzchni,

- dla gruntéw pozostalych (w tym mieszkaniowych), — od 1m® powierzchni — 0,47 zt;

b) od budynkéw lub ich czesci:

- mieszkalnych — 0,73 zt od 1m? powierzchni uzytkowej,

- zwigzanych z dzialalnoscig gospodarczg oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej — 22,50 zt od 1m® powierzchni
uzytkowej.

Naklady na infrastrukture w latach 2013 — 2015 wyniosto:
Naklady na infrastrukture wodociggowsg
2013r. — 300 000,00 zt
2014r. — 748 000,00 zt
2015r. -1 150 000,00 zt
Naklady na infrastrukture kanalizacyjna
2013r — 397 000 zt
2014r — 734 000 zt
2015r —2 180 000 zt

Powyzsze dane obrazuja mozliwosci gminy w zakresie finansowania zadan wilasnych
gminy i pomimo nadwyzki terendw przeznaczonych pod zabudowe, $rodki przeznaczane na
infrastruktur¢ pozwalaja na sukcesywne uzbrajanie teren6w i wykorzystywanie ich w latach
nastepnych.

W celu uzbrojenia terenu w infrastrukturg nalezy przyja¢ koszt sredni koszt ok. 50 tys. zt

na 1 ha zabudowy z wylaczeniem infrastruktury komunikacyjnej. Przy 1463 ha
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniows i ok. 408 ha przeznaczonych pod zabudowe
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przemystowo-ushugowa koszty infrastruktury szacuje si¢ na ok. 93 550 000 z. Kwota
potrzebna na finansowanie infrastruktury znaczaco przekraczaja mozliwos¢ gminy bez
wskazania alternatywnych Zrédet ich finansowania.

5.

Whioski.

W  obowigzujgcym  studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica wyznaczono Wwystarczajacg 1los¢  terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows.

W  obowiazujacym  studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica wyznaczono wystarczajagca ilos¢  terendw
przeznaczonych pod zabudowe o funkcji przewidzianych pod realizacje zabudowy
ustugowej, przemystowej i aktywnosci gospodarczej.

Wyznaczanie nowych terenéw mozliwe jedynie po dokonaniu ograniczenia 1 alokacji
tych terendw w inne wskazane miejsce.

Brak mozliwosci finansowania infrastruktury z wlasnych przychodow.
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Projekt uchwaly Rady Gminy Czernica w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla gminy Czernica

Planowanie przestrzenne i geodezja
Nazwa stanowiska/komérki merytorycznej

Lp. | Komdrka organizacyjna/stanowisko Opinia/Podpis
1. | Pracownik merytoryczny odpowiedzialny | Starikkowska Sylwia
za uchwate

2. | Kierownik pracownika merytorycznego
odpowiedzialnego za uchwate

o=
. G

3. | Opinia prawna

4. | Skarbnik Gminy Czernica (w przypadku
gdy uchwata rodzi skutki finansowe)

5. | Wéjt Gminy Czernica







