PROJEKT ZMIANY SUIKZP WYLOZONY DO PUBLICZNEGO WGLADU

OD 19 PAZDZIERNIKA DO 14 LISTOPADA 2022 R.

Zalacznik Nr 1

do Uchwaly Nr ...... [eeeuen. /2022 Rady Gminy Czernica z dnia ....ccceeeeeenne. 2022 r.

w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica

Tekst Jednolity

»wStudium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica”

zmiany w tek$cie Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania gminy
Czernica, wprowadzone na podstawie uchwaty Rady Gminy Nr XXI1/176/2016
z dnia 8 wrzesnia 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Czernica zaznaczono kolorem czerwonym

zmiany w tekscie Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania gminy
Czernica zaznaczono kolorem niebieskim na podstawie uchwaly Rady Gminy
Nr VI1/47/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego uchwatg Nr VIII/38/2007 Rady
Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. zaznaczono kolorem niebieskim

zmiany w tek$cie Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania gminy
Czernica, wprowadzone na podstawie uchwaty Rady Gminy Nr XX111/238/2021
z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
dla gminy Czernica, uchwalonego uchwatg Nr VIII/38/2007 Rady Gminy
Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. ze zmianami uchwalonymi uchwatg
Nr XVIII/185/2020 z dnia 9 wrzesnia 2020 r. zaznaczono kolorem zielonym



CZESC A.

WSTEP



1. WPROWADZENIE.
Niniejsze opracowanie stanowi zmian¢ dotychczas obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica” (zwanej dalej Studium),
przyjetego Uchwalg Nr XX1/2459/2005 Rady Gminy Czernica z dnia 28 lutego 2005 r.
Zmiana dotychczasowego Studium dokonana =zostala zarowno w czeSci dotyczacej
uwarunkowan (gléwnie wynikajaca z aktualizacji danych statystycznych, ale takze z potrzeby
weryfikacji niektorych tez z zakresu diagnozy), jak 1 w czesci dotyczacej kierunkéw polityki
przestrzennej na obszarze calej gminy.
Przystapienie do niniejszej zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica, okre$lanego w dalszej czeSci opracowania jako Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica lub w skrécie -
Studium, wynikalo m.in. z potrzeby wskazania dodatkowych terendw przeznaczonych pod
zabudowg.
Przy sporzadzaniu Studium uwzgledniono w szczegdlnosci:
- zasady okre$lone w "Koncepcji polityki przestrzennego zagospodarowania Kkraju”,
ogloszonej poprzez Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw w Monitorze Polskim (z 2001 r.
Nr 26, poz. 432),
- ustalenia ,,Strategii Rozwoju Wojewodztwa Dolnoslaskiego do 2020 roku” przyjetej
Uchwata Nr XLVIII/649/2005 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada
2005 roku,
- ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Dolnoslaskiego
przyjetego Uchwata Nr XLVIII/873/2002 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 30
sierpnia 2002 r. (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2003 r. Nr 4, poz. 100).
Studium jest podstawowym dokumentem dla wtadz samorzadowych gminy, na podstawie
ktérego prowadzona ma by¢ polityka 1 strategia dzialan, przede wszystkim w sferze
zagospodarowania przestrzennego, ale takze w sferze spoteczno-gospodarczej i ekologicznej,
ktore bezposrednio lub posrednio wplywaja na ksztattowanie struktury przestrzennej i ukladu
funkcjonalno-przestrzennego. W przypadku istotnych zmian uwarunkowan lub dokonania
znaczacych odstgpstw od ustalen niniejszego Studium, nalezy przystapi¢ do kolejnych jego
aktualizacji. Miedzy innymi dlatego celowe jest dokonywanie oceny aktualnosci Studium co
najmniej raz w ciggu kadencji Rady Gminy Czernica.
Zgodnie z wymogami ustawowymi (art. 10 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) Studium sktada si¢ z czesci tekstowej i graficznej — rysunkow Studium. Tekst
niniejszego Studium podzielono na trzy czesci. Pierwsza ("A") zawiera wstepne informacje
m.in. o zawarto$ci dokumentu, jego roli (niniejszy rozdzial) i prawnej podstawie sporzadzenia
oraz o podstawowych celach Studium. Cze$¢ druga ("B") przedstawia uwarunkowania
rozwoju przestrzennego podzielone na 12 rozdzialow branzowych, pogrupowanych w trzech
dziatach: uwarunkowania $rodowiskowe, uwarunkowania spoteczno-gospodarcze i
uwarunkowania wynikajace z istniejagcego zagospodarowania przestrzennego i struktury
wlasnosci gruntow. Na koncu kazdego rozdzialu zamieszczono syntetyczny zapis
uwarunkowan wynikajacych z charakteru i stanu poszczegolnych branz. Czg$¢ trzecia ("C")
zawiera okres$lenie kierunkéw rozwoju przestrzennego ujete W 21 kolejnych rozdziatach, wraz
uzasadnieniem zawierajagcym objasnienia przyje¢tych rozwigzan oraz syntezg ustalen studium.
Uzupelnieniem niniejszego tekstu Studium jest cze$¢ graficzna, na ktorg sktadajg sie dwa
rysunki w skali 1:10000, obejmujace caly obszar gminy Czernica. Nadano im tytuty:

1. JUwarunkowania rozwoju przestrzennego,

2. [Kierunki rozwoju przestrzennego.
W rzeczywistos$ci w niektorych sytuacjach podziat tresci na rysunkach jest nieco umowny, ze
wzgledu na potrzebe zapewnienia ich czytelnosci.



W analizach diagnostycznych prowadzacych do okreSlenia uwarunkowan przyjeto — jako
bazowe — dane statystyczne GUS z 2004 r., w szczegdlnosci przy dokonywaniu porownan w
szerszym konteks$cie przestrzennym (regionalnym lub krajowym) oraz identyfikacji
niektorych procesOw dynamicznych (np. ruch liczebno$ci populacji i prognoza
demograficzna). Dla okreslenia tzw. ,,stanu istniejagcego” niektorych elementéw srodowiska,
spotecznosci lokalnej, stanu prawnego, gospodarki i zagospodarowania terenéw podano tez
dane nowsze zebrane w Urz¢dzie Gminy.



2. PODSTAWA PRAWNA.
Podstawe prawng niniejszego dokumentu stanowi art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z pdzn. 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 otwierajagcym 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 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica,
przyjetego Uchwala Nr XXI/245/2005 Rady Gminy Czernica z dnia 28 lutego 2005 r.
Natomiast niniejsze Studium zostalo przyjete Uchwatg 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 niniejszego Studium zostal opracowany przez Biuro Urbanistyczne "Ecoland" z
Wroctawia pod kierunkiem mgr inz. arch. Marka Wilanda (nr uprawnien urbanistycznych
1016/89 z dnia 12.09.1989 r., cztonek Zachodniej Okregowej Izby Urbanistow z siedzibg we
Wroctawiu - nr Z-44). W zespole opracowujacym Studium m.in. uczestniczyli:

- dr Zdzistaw Cichocki

- mgr inz. Katarzyna Cyran

- mgr inz. Rafat Jasinski

- mgr inz. Edyta Jaworska

- mgr inz. Grzegorz Lesiuk

- mgr inz. Bozena Olczyk

- mgr inz. Alicja Wojda

- mgr inz. Marzena Wolny
Wspolpraca:

- inz. Rina Angelow

- Karolina Czyz

2.1 Na podstawie Uchwaly Rady Gminy Czernica Nr XXX1/255/2017 z dnia 26 czerwca
2017 roku, w sprawie przystgpienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy Czernica dokonano zmian w teks$cie 1 rysunku Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania gminy Czernica.

2.1.1. Uchwata w sprawie uchwalenie powyzszej zmiany ,,studium” podjeta zostata przez
Rade¢ Gminy Czernica uchwalg nr VII/48/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r.

2.2 Zmiany w tek$cie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Czernica wprowadzone na podstawie uchwaty Nr XLIV/357/2018 Rady Gminy
Czernica z dnia 29 czerwca 2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica.
2.2.1. Uchwata w sprawie uchwalenie powyzszej zmiany ,,studium” podjeta zostata przez
Rade¢ Gminy Czernica nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r.

2.3 Na podstawie uchwaly Rady Gminy uchwaty nr XXII/176/2016 z dnia 28 wrze$nia
2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, obejmujacej obszar
obrebow geodezyjnych Czernica, Nadolice Mate, Nadolice Wielkie oraz Ratowice
dokonano zmian wyrdznionych kolorem czerwonym.

2.3.1. Uchwata w sprawie uchwalenie powyzszej zmiany ,,studium” podjeta zostala przez
Rade¢ Gminy Czernica uchwatg nr X1/95/2019 z dnia 23 pazdziernika 2019 r.

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

przystagpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkow



zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego uchwalg Nr
VI11/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. dokonano zmian
wyréznionych kolorem niebieskim.

2.4.1. Uchwala w sprawie uchwalenia powyzszej zmiany ,,studium” podj¢ta zostata przez
Rade Gminy Czernica uchwatg nr XV111/185/2020 z dnia 9 wrzes$nia 2020 r.

2.5 Na podstawie uchwaty Rady Gminy Nr XXI11/238/2021 z dnia 23 lutego 2021 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego dla gminy Czernica, uchwalonego uchwalg
Nr VI111/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. ze zmianami
uchwalonymi uchwatg Nr XVIII/185/2020 z dnia 9 wrzesnia 2020 r. dokonano zmian
wyroznionych kolorem zielonym.

2.5.1. Uchwata w sprawie uchwalenia powyzszej zmiany ,,studium” podjeta zostala przez
Rade¢ Gminy Czernica uchwatg nr ........ [i.... /2022 zdnia ............. 2022 r.



3. CELE STUDIUM.
1. Celem polityki przestrzennej, zapisanej w niniejszym Studium, jest w szczegolnoSci:

1)

2)

stworzenie warunkow dla intensywnej urbanizacji gminy 1 ekspansji terenéow
zabudowy,
ochrona walorow przyrodniczych, kulturowych 1 krajobrazowych gminy, w
warunkach postepujacej urbanizacji (ekspansji terenéw zabudowanych miasta
Wroctawia),

3) stworzenie warunkow przestrzennych dla aktywizacji rozwoju gospodarczego, tj.

4)

5)

wzmocnienia i poszerzenia bazy ekonomicznej i w konsekwencji ograniczenie
bezrobocia, przede wszystkim poprzez dalszy rozwdj drobnej 1 S$redniej
przedsigbiorczosci z uwzglednieniem istniejgcej infrastruktury technicznej 1
porolniczego majatku trwalego oraz kwalifikacji miejscowej sity roboczej, zasobow
surowcow, a takze ochrony walorow przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych
(ksztaltowanie zrownowazonego rozwoju),

poprawa warunkow zamieszkiwania (habitatu); m.in. poprzez stworzenie warunkow
przestrzennych dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz odpowiednie
doposazenie terendw osadniczych w zakresie infrastruktury techniczne;,

poprawa powiazan komunikacyjnych - zewnetrznych i wewnetrznych.

2. Gloéwne przestanki dla podejmowania decyzji planistycznych w kierunku
osiggniecia ww. celow to:

1)

2)

3)

4)

wskazanie rozleglych rezerw terenow dla réznych inwestycji — w tym gldwnie

mieszkaniowych i gospodarczych - zgodnie z zasada:

a) W miar¢ mozliwosci na najstabszych glebach,

b) z dogodng komunikacja,

C) w rejonach wymagajacych doinwestowania,

d) w rejonach najwigkszego zainteresowania inwestorow,

e) w rejonach stanowigcych kontinuum terenéw zainwestowanych z sgsiadujgcych
gmin, w szczeg6lnosci miasta Wroctawia i gminy Jelcz- Laskowice,

f) w rejonach jak najmniej zagrozonych wylewami powodziowymi i podtopieniami,

kolejnos$¢ realizacji inwestycji zgodnie z zasada:

a) w pierwszej kolejnosci - tereny uzbrojone lub tatwe do uzbrojenia oraz tereny,
ktorych zagospodarowanie moze w istotny sposob przyczyni¢ si¢ do rozwoju
gminy,

b) w drugiej - tereny odleglejsze, wymagajace wigkszych naktadow na komunikacje i
uzbrojenie oraz majgce mniejsze znaczenie dla rozwoju gminy,

podzial og6lny terendw zainwestowanych na:

a) obszary mieszkaniowe brutto z ustugami i nieucigzliwg produkcja — jako
uzupelhnienie istniejgcej zabudowy lub jako tereny rozwojowe wsi, w tym obszary
wyznaczone do przeksztatcen i rehabilitacji zabudowy,

b) obszary nieucigzliwej skoncentrowanej dziatalno$ci gospodarczej (tereny
aktywno$ci gospodarczej) oraz nieucigzliwej dziatalno$ci niekomercyjnej,

C) obszary skoncentrowanej dziatalno$ci gospodarczej (tereny aktywnosci
gospodarczej: komercyjno—produkcyjne) — z dopuszczeniem ucigzliwosci,

d) obszary turystyczno-wypoczynkowe: tj. osrodki nadwodne: ,,Bajkal” i Ratowice;
pole golfowe, rejon rzeki Widawy, lesne tereny rekreacyjne,

ochrona zasobow 1 walorow gminy:

przyrodniczych:

a) gleb wyzszych klas bonitacyjnych (II-111),
b) lasow istniejacych, w tym wodochronnych i zadrzewien,
c) wod powierzchniowych,



d) wod podziemnych,
e) kompleksow przyrodniczych objetych ochrona,
f) zasobow kopalin,
y) funkcji korytarza ekologicznego doliny Odry i jej waloréw przyrodniczych oraz
korytarza ekologicznego doliny Widawy
kulturowych:
h) krajobrazu kulturowego,
1) zabytkowych obiektow kubaturowych,
J) zabytkowych obiektow i terendw archeologicznych,
k) zespotdéw objetych ochrong konserwatorska,

5) wskazanie powierzchni terendw z przeznaczeniem na zalesienie,

6) wskazanie rozwigzan komunikacyjnych usprawniajgcych powigzania wewngtrzne i
zewngtrzne gminy (z uwzglednieniem nowych terenéw przewidzianych pod rozwoj
osadnictwa i roznych aktywnos$ci gospodarczych),

7) wskazanie zasad uzbrojenia terendw (z uwzglednieniem terendw rozwojowych
osadnictwa i aktywnosci gospodarczych),

8) wskazanie obszaréw zagrozenia powodziowego.



4. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA GMINY.
Gmina Czernica lezy we wschodniej czg¢sci wojewodztwa dolnoslaskiego 1 w
potocnozachodniej czgsci powiatu wroctawskiego. Graniczy bezposrednio z obszarem
municypalnym Wroclawia oraz z gminami: Dlugoleka, Olesnica (gmina wiejska), Jelcz-
Laskowice, Ofawa (gmina wiejska) i Swieta Katarzyna. Pod wzgledem fizyczno-
geograficznym gmina potozona jest w zasiggu Pradoliny Wroctawskiej (Doliny Odry) oraz
Roéwniny Psiego Pola i1 Jelczanskiej, stanowigcych czes¢ Rowniny Wroctawskiej (ROwniny
Olesnickiej). Gmina Czernica wchodzi czgsciowo w sklad strefy funkcjonalnej miasta
Wroctawia stanowigc cze¢$¢ aglomeracji wroctawskiej.
e [IPowierzchnia: 83,6 km? (8361 ha); 0,4% powierzchni wojewddztwa i 7,5% powierzchni
powiatu
e Struktura uzytkowania terenow:
- uzytki rolne 65,5%
- lasy i zadrzewienia 20,5%
- wody powierzchniowe 4,4%
- tereny osadnicze i rekreacyjne 3,0%
- tereny komunikacyjne 4,0%
- pozostale (w tym wody, nieuzytki,
uzytki kopalniane itp.) 2,5%
e [ILudno$¢: 8783 (2004 r. — wedlug statystyki publicznej); 8,8% populacji powiatu
wroctawskiego.
e [ISrednia gestosé¢ zaludnienia 105 osob/kmz (wojewoddztwa — 149 0sob/kmz, powiatu —
89,0 0sob/kmy).
e []Liczba sotectw: 13, miejscowosci: 14 jednostek osadniczych (13 wsi i 1 przysidtek)
e [IWiodace funkcje: mieszkalnictwo, rolnictwo, rekreacja.
e [IGlowne elementy uktadu komunikacyjnego:
- droga wojewddzka nr 455,
- droga powiatowa nr 1535D,
- linia kolejowa o znaczeniu panstwowym oraz linia drugorzedna.



CZESC B.

UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
- PRZESTRZENNEGO



DZIAL 1.

UWARUNKOWANIA SRODOWISKOWE



5. SRODOWISKO PRZYRODNICZE.
5.1. Abiotyczne elementy Srodowiska.
5.1.1. Klimat.
Pod wzgledem klimatycznym teren gminy Czernica zaliczany jest do Krainy Wroctawsko-
Opolskiej, nalezacej do najcieplejszej na terenie Polski, 1 charakteryzujacej si¢ nastepujacymi
parametrami:

- dominacja wiatréw zachodnich (nawiew znad Wroctawia), przy znacznym udziale

wiatrow wschodnich (nawiew znad Jelcza-Laskowic)

- $rednia temperatura roku 8,5° C

- $rednia temperatura stycznia -1,5° C

- $rednia temperatura lipca 18,8°C

- $rednia roczna suma opadéw 550-600 mm; wzglednie mata ilo§¢ opadow nawalnych

- ostatnie przymrozki okoto 20.IV.

- prace polowe zaczynaja si¢ w I dekadzie marca

- okres wegetacyjny rozpoczyna si¢ 26 marca i konczy 8 listopada

- uslonecznienie rzeczywiste 1550 h (1100 h w potroczu letnim); 3600-3700 MJ - m-2

(2800-2900 MJ - m-2 w potroczu letnim)

- $rednie trwanie pokrywy $nieznej ponad 50 dni

- $rednia grubo$¢ pokrywy $nieznej powyzej 10 mm (maksymalna powyzej 40 mm)

- $rednia liczba dni z mglg powyzej 50

- klimatyczny bilans wodny +20 do +40 mm (od -60 do -80 w potroczu letnim).
Od wymienionych powyzej parametrow klimatu regionalnego wystepuja istotne odchylenia w
poszczegbdlnych latach (bez okreslonej regularnosci). Na przyktad $rednia temperatura
stycznia moze si¢ zmieniaé w przedziale od —12°C do +3,5°C (zmienno$¢ Sredniej
temperatury miesigca najcieplejszego jest juz znacznie mniejsza: od 16°C do 21°C), rocznej
sumy opadow: od 300 do prawie 1000 mm itd.
W ostatnich latach obserwuje si¢ wyrazne tendencje do ocieplania si¢ klimatu, zaznaczone w
szczegblnosci dlugg serig tagodnych zim, a latem — czestymi 1 dtugimi okresami upalnymi.
Zacieraja si¢ tez pory przejsciowe (brak wyraznego przedwios$nia i przedzimia). Czescie]
wystepuja tez ekstremalne zjawiska klimatyczne — powodzie lub dtugie okresy suche,
powodujace znaczne obnizenie zwierciadta wod podziemnych i1 wysychanie mniejszych
ciekow powierzchniowych.
Klimat lokalny jest na ogot korzystny dla bytowania cztowieka. Jedynie na terenach o plytkiej
wodzie gruntowej (do 1,0 m), na obszarach podmoktych gtownie w dolinie Odry, warunki te
sa mniej korzystne. Nalezy si¢ tu liczy¢ z podwyzszong wilgotno$cia powietrza, mozliwo$cig
tworzenia si¢ mgiel, a takze stagnowaniem chtodnych mas powietrza 1 koncentracja
zanieczyszczen powietrza (w przygruntowej warstwie inwersyjnej).

Stan czystosci powietrza.

Na terenie gminy Czernica nie prowadzi si¢ monitoringu zanieczyszczen powietrza.
Najblizsze punkty monitoringu pasywnego znajduja si¢ w Siechnicach i w Jelczu—
Laskowicach. Na podstawie danych z tych punktow pomiarowych mozna przyblizeniu
okresli¢ $rednioroczne stezenie dwutlenku siarki na okoto 5,0-5,8 ng/ms, a dwutlenku azotu
na okoto 18 pg/ms. Nie wystepuje wiec przekroczenie dopuszczalnej normy imisji tych
substancji (dotyczy NO2, srednioroczne stezenie SO2 nie jest bowiem normowane). Zaznacza
si¢ wyrazna sezonowos¢ w stezeniach zanieczyszczen w powietrzu.; w sezonie grzewczym
stezenie SO2 osigga ponad 7,0 pg/ms3, a NO2 do 25,0 pg/ms, podczas gdy w sezonie
pozagrzewczym odpowiednie wskazniki wynoszg: nieco ponad 3,0 pg/ms SO2 i ponad 10,0
pg/m3 NOz2.



5.1.2. Rzezba terenu.

Pod wzgledem fizyczno-geograficznym gmina lezy w $rodkowej czesci Niziny Slaskiej i
mezoregionie — Rowniny Wroctawskiej. Zachodnia cze$¢ gminy nalezy do Rowniny Psiego
Pola, a wschodnia lezy w obrebie morenowej wysoczyzny - Rowniny Jelczanskiej. Potnocna
cze$¢ gminy wkracza w zasigg Rowniny Olesnickiej. W ramach tej ostatniej jednostki
fizjograficzne] wyrdznia si¢ doling Widawy oraz wyzej lezacy obszar wododzialowy nie
przekraczajacy wysokosci 126 m n.p.m. Obszar Doliny Odry (Pradoliny Wroctawskiej)
zajmuje potudniowa cze$¢ gminy. W jej obrebie wystepuje system teras plejstocenskich i
holocenskich, te ostatnie z licznymi zakolami meandrowymi i starorzeczami. Wspoiczesna
dolina Odry jest odcigta wyraznie zaznaczong kilkumetrowg krawedzia.

Geomorfologia i1 rzezba pozostalego obszaru gminy jest generalnie mato zrdéznicowana.
Maksymalne réznice wysokosci nie przekraczaja 15 m. W potudniowo-wschodniej czgsci
gminy wysokoS$ci osiggajg warto$¢ rzedu 131 m n.p.m., w cze$ci potnocno-zachodniej — 119
m n.p.m. Rzeka Widawa przeptywa szeroka i ptaska doling, w obrgbie ktorej sie¢ mniejszych
doplywow 1 rowow przybiera forme pierzasta. Dolina tej rzeki, a takze dolina rzeki
Graniczna, posiada swoj system teras (tagcznie z holocenska), skromniejszy jednak niz dolina
Odry. 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 roéwnoleznikowa strefa uskokow (tzw. lineament Odry). Najstarsze
rozpoznane skaly podtoza naleza do triasu (Kajper). Na nich zalegaja utwory trzeciorzegdowe
0 migzszosci 100 — 150 m. Sa to gérnomiocenskie osady serii poznanskiej — gtownie ity z
przewarstwieniami drobnych piaskéw, tworzacych trzeciorzedowe warstwy wodonosne.
Utwory czwartorzedowe tworza ciagla warstwe o migzszosci 30-50 m. Na obszarze poza
terasa zalewowag Odry sa to utwory plejstocenskie zbudowane z glin morenowych
przewarstwionych lub nadbudowanych warstwami piaskéw fluwioglacjalnych lub rzecznych.
Utwory holocenskie wystepuja w obrebie terasy zalewowej Odry i reprezentowane sg przez
zwiry nadbudowane warstwa piaskoOw rzecznych, w znacznej czeSci przykryte madami.
Miazszo$¢ holocenu wynosi 15-20 m.

Obszar gminy Czernica jest ubogi w surowce mineralne. W utworach czwartorzgdowych
wystepuja surowce okruchowe: piaski 1 zwiry rzeczne oraz wodnolodowcowe. Duze zloza
tych kruszyw, udokumentowane dla potrzeb przemystu, zlokalizowane sa w rejonie doliny
Odry. Ponadto na potrzeby lokalne udokumentowano niewielkie ztoza zwigzane z piaskami i
zwirami wodnolodowcowymi w rejonie Ratowic oraz z piaskami i zwirami rzecznymi w
rejonie Chrzastawy Wielkiej. Trzy z ww. zl6z sg eksploatowane: Czernica — Ratowice,
Chrzastawa Wielka Potudnie i Chrzastawa Wielka Potnoc.

Dla potrzeb lokalnych wytypowano pig¢ obszaréw polozonych najczesciej w poblizu juz
rozpoznanych zt6z. Ponadto przebadano dodatkowo cztery duze obszary w rejonie Czernica —
Jeszkowice, Czernica — Janowice, Czernica — Ratowice i Chrzastawa Wielka. Na terenie
gminy wystepuje szereg punktéw dawnej eksploatacji w postaci matych wyrobisk, ktore
najczesciej wykorzystywane sg jako dzikie wysypiska $mieci lub sg okresowo wypelnione
woda (15 punktéw).

Z}oza udokumentowane i eksploatowane




Chrzgstawa Wschod

Kod ztoza - KN 15343; surowiec — kruszywo naturalne; podtyp kopaliny — piasek; posiada
koncesj¢ (Nr 8/E2012 do dnia 31.12.2032 r. — ,PIASKOP 2”); powierzchnia
udokumentowanego ztoza — 15,780 ha. Wyznaczono teren (1.TG) oraz obszar gorniczy
(1.0G). Granice wystepowania ztoza oznaczono 1.ZL.

Z}oza udokumentowane i nie eksploatowane

Czernica — Ratowice

Ztoze 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 Produkcji Kruszyw ,,HYDROKRUSZ”
Sp z 0.0. wygasta decyzja Nr 5/WE/2005 z dnia 29.06.2005 r. Wg bilansu zasobéw kopalin na
stan 31.12.2004 r. zasoby geologiczne bilansowe tego ztoza wyniosty4089 tys. ton, a zasoby
przemystowe — 486 tys. ton. Granice wystgpowania ztoza oznaczono 3.ZL. Polozenie ztoza —
w zasiegu wystepowania gleb 1V klasy bonitacyjnej i gleb organicznych.

Chrzgstawa Mata 1

Kod ztoza - KN 4348. Ztoze zarejestrowane — uproszczona dokumentacja geologiczna z 1997
r., kategoria Ci1; surowiec — piasek; zasoby — 4094,2 tys. ton; uzytkownik — P. Simiczyjew.
Nie posiada koncesji na prowadzenie wydobycia. Granice wystgpowania zloza oznaczono
4.7L.

Chrzgstawa Wik.-S

Kod ztoza - KN 8305; surowiec — kruszywo naturalne; podtyp kopaliny — piasek; brak
koncesji na wydobywanie kopaliny; powierzchnia udokumentowanego ztoza — 4,269 ha.
Granice wystepowania ztoza oznaczono 5.ZL.

Lany

Zloze zarejestrowane — uproszczona dokumentacja geologiczna z 1964 r.; surowiec — piasek;
zasoby — 543,6 tys. ton; mata migzszo$¢ zloza; brak koncesji na wydobywanie kopaliny;
figuruje w bilansie zasobow. PofozZenie ztoza - w strefie gleb IV i wyzszych klas bonitacyjnych



oraz na projektowanym obszarze chronionego krajobrazu. Granice wystgpowania ztoza
oznaczono 6.ZL.

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 lgk tegowych oraz projektowanego parku krajobrazowego.
Granice wystegpowania ztoza oznaczono 7.ZL.

Ratowice
Zloze zarejestrowane — Karta rejestracyjna z 1991 r.; surowiec — piasek; zasoby — 63 tys. ton;
Ztoze nie stwarza konfliktu z ochrong przyrody. Granice wystegpowania ztoza oznaczono 8.ZL.

Obszary perspektywiczne

Obejmuja pig¢ pozycji opracowan surowcowych, z czego tylko jedno dotyczy pospodiki, a
pozostale obejmuja piaski. Sg to:

. qcl : ol . . . jasek

[1Ratowice — zachdd - surowiec — piaski + zwiry,

[1Ratowice 2 - posiada karte rejestracyjna; surowiec — piasek,

[1Ratowice — potudnie - surowiec — piaski + zwiry,

Obszary przebadane

e [JCzernica — Jeszkowice (piasek),
[1Czernica — Janowice (piasek i zwiry),
[1Czernica — Ratowice (piasek i zwiry),

Chrzastawa Wiclka (prasek).

5.1.4. Warunki wodne.

5.1.4.1. Wody powierzchniowe i zagrozenia powodziowe.

Wody powierzchniowe stanowig istotny czynnik srodowiskowy 1 gospodarczy. Najwigkszym
ciekiem powierzchniowym gminy Czernica jest rzeka Odra, jednakze wigkszo$¢ wod
odprowadzana jest z obszaru gminy przez bogaty system rowdéw do jej prawobrzeznego
doptywu — Widawy. Obecnie szereg rowow i ciekow jest bezwodna albo woda stoi tylko na
pewnych odcinkach. Na odcinku Jeszkowice — Kamieniec Wroctawski istnieje kanat
zeglowny Odry ze §luza w Janowicach.

W dolinie Odry wystepuja duze i1 cenne przyrodniczo formy starorzeczy; niektoére z nich
zostaly antropogenicznie przeksztatcone. Tak zbiornik Bajkal (zaadaptowany dla celow
rekreacyjnych — obecnie akwen zarybiony), jak i zbiornik w rejonie Ratowic, powstaty w
wyrobisku poeksploatacyjnym materiatbw budowlanych. W Nadolicach Wielkich,
Chrzastawie Wielkiej i Ratowicach znajdujg si¢ duze stawy. Ponadto na obszarze gminy
wystepuja niewielkie zbiorniki wod stojacych w wyrobiskach poeksploatacyjnych piaskow
badz zwirdw oraz male stawy w poblizu istniejgcych gospodarstw.

Rzeka Widawa, ze wzgledu na ptytkie koryto, czesto zalewa okoliczne taki. Teren jej
oddziatywania, a takze jej doptywoéw: Przerowy, Mroéwki 1 Granicznej, zaznacza si¢ pasmem
gruntow podmoktych w rejonie Chrzastawy Wielkiej, Chrzastawy Malej, Nadolic Wielkich i
Krzykowa. Rejony podmokle wystepuja rowniez na terenie terasy zalewowej Odry.



Zagrozenia powodziowe.
Na terenie gminy rzeki Przerowa i Graniczna sg uregulowane catkowicie, Widawa —
uregulowana czegsciowo, a rzeka Odra skanalizowana. Rzeka Odra jest obwatowana od wsi
Ratowice do granic Wroctawia, rzeka Widawa obwalowana jest czgsciowO W rejonie
Chrzastawy Wielkiej oraz posiada waty migedzy wsig Krzykéw a Dobrzykowicami. Powyzsze
waly i regulacje wykonane zostaty po powodzi 1903 r. i uzupetnione po powodzi w 1938 r.
Przekroczyly juz wiek trwatosci technicznej, ktora dla watow wynosi 50 lat. Od tego czasu
nie prowadzono wigkszych prac remontowych zwigzanych z utrzymaniem w dobrym stanie
technicznym watow, ich konserwacja i pielegnacja.
W nastepnych latach doszly dodatkowe utrudnienia w utrzymaniu waldw odrzanskich w
nalezytym stanie zwigzane z:
- niewlasciwym zagospodarowaniem gruntow i trwatg zabudowa (odcinkami) az do stopy
walu, np. ogrodki dziatkowe, ogrody przydomowe,
- brakiem drog dojazdowych wzdtuz watow,
- niewlasciwym zagospodarowaniem mi¢dzywala (nadmierne zadrzewienia i inne trwate
inwestycje),
- brakiem $rodkéw finansowych na pielggnacj¢ i konserwacje watéow, oczyszczenie i
pogtebienie dna rzek oraz utrzymanie straznikéw watowych.
Generalnie waty odrzanskie wymagaja modernizacji 1 prace takie zostaly podjete po wielkiej
powodzi z lipca 1997 roku. W 1999 r. w ramach zadania: ,f.any — Kamieniec Wroctawski —
Jeszkowice (naprawa lokalnych uszkodzen watu prawostronnego rzeki Odry) naprawionych
zostato 1150 m watu. Z poréwnania maksymalnych stanéw wod z powodzi 1977 r. 1 1985 r.
ze stanem I-ej kulminacji powodzi w lipcu 1997 r. — stwierdzi¢ nalezy, ze byla ta ostatnia
powodzig wicksza. Maksymalne stany powodziowe w lipcu 1997 r. przekroczyly wszystkie
dotychczasowe stany od 1,0 do 2,0 m. Ze wstepnie przeprowadzonych przez Instytut
Meteorologii 1 Gospodarki Wodnej (IMGW) obliczen wynika, ze maksymalny przeptyw rzeki
Odry w przekroju Trestno, w czasie omawianej powodzi, wynosit od 3000 do 3300 ma/s, co
odpowiada przeplywowi o prawdopodobienstwie p = 0,04%. Bioragc pod uwage rozlegltos¢
powodzi (od terytorium Czech do Stubic) i straty materialne jakie wyrzadzita, charakter
powodzi w lipcu 1997 r. mozna okresli¢ jako katastrofalny.
Dla rzek Odry i Widawy oznaczono zasi¢g zalewu wodami powodziowymi stuletnimi (1%).
W obrgbie tego zasiggu obowigzujg zakazy zgodne z art. 40, ust. 1, pkt 3 oraz art. 82, ust. ust.
2 ustawy Prawo Wodne z dnia 18 lipca 2001 r. (Dz. U. z 2005 r. Nr 239, poz. 2019 z
pozniejszymi zmianami). Wody powodziowe w lipcu 1997 r. osiggnely ten zasigg, ale na
obszarze gminy Czernica nie przekroczyty go. Grunty wsi Krzykéw i Chrzastawy Wielkiej
znalazty si¢ czesciowo w zasiegu wod powodziowych. Proponuje si¢ rozpatrzy¢ mozliwos¢
zabezpieczenia tych obszaréw przed zalewem, np. poprzez poglebienie koryta rzeki Widawy,
budowe 1 podwyzszenie watéw przeciwpowodziowych, co czeSciowo ma juz miejsce. W
ramach programu modernizacji Wroctawskiego Wezta Wodnego (WWW) planami
inwestycyjnymi objete sg waty przeciwpowodziowe znajdujace si¢ na terenie gminy
Czernica: Wat Janowice i Wal Kamieniec Wroctawski-Wojnow — modernizacja watow
istniejagcych (WWW nr 6 1 7) oraz Wat Jeszkowice — projektowana budowa nowego watu
(WWW nr 7). W rejonach zalewowych i okresowo podmakajacych wskazana jest zabudowa
bez podpiwniczenia.
Na terenach w obrgbie oznaczonej strefy wody stuletniej nowa zabudowa nie jest wskazana.
Dopuszcza si¢ wyjatkowo zabudowe zwigzang z obsluga przylegltych gospodarstw rolnych
oraz zabudowg¢ nietrwala zwigzang z rozwojem funkcji rekreacyjnej zlokalizowanej nad rzeka
Widawa.
Obszar zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., znajduje
si¢ W zasiegu:



. obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig (obszar mig¢dzy linig brzegu a walem
przeciwpowodziowym);

o obszaru szczegbélnego zagrozenia powodzia Q10% wysokie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 10 lat);

. obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia Q1% Srednie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 100 lat);

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

Obszar zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr XVIII/185/2020 z dnia 9 wrze$nia 2020 r., nie
znajduje si¢ w zasiegu:

. obszaru szczegoOlnego zagrozenia powodzig (obszar miedzy linig brzegu a walem
przeciwpowodziowym);

. obszaru szczegbdlnego zagrozenia powodzia Q10% wysokie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 10 lat);

. obszaru szczeg6lnego zagrozenia powodzia Q1% S$rednie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 100 lat);

. obszaru, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie — Q0,2%

(raz na 500 lat).

Obszar zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /....J/2022 z dnia ............ 2022 r.,
znajduje si¢ w zasiggu obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig:

o obszar szczegOlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%;

o Obszar szczegélnego =zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo

wystgpienia powodzi jest srednie 1 wynosi 1%.
Ponadto, czes$¢ obszaru objetego zmiang studium znajduje si¢ w granicach obszaru, na ktérym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie 1 wynosi 0,2%.

Czystos¢ wod.

Wody rzeki Odry na odcinku przeptywajacym przez gming Czernica w ocenie ogolnej zostaly
uznane za pozaklasowe (non). Na taka ocen¢ wplynelty w szczegdlnosci ponadnormatywne
wskazniki fizyczno — chemiczne 1 hydrobiologiczne, w szczegodlnosci zasolenia,
przewodnosci elektrolitycznej, stezenia sodu oraz chlorofilu ,,a”. Pod wzgledem stanu
sanitarnego wody te zaliczono do klasy III. Korzystnie przedstawily si¢ natomiast wskazniki
zawartosci tlenu rozpuszczalnego, azotanu azotanowego, ogoélnego 1 amonowego oraz
siarczanow (I klasa). Gtéwne Zrédta zanieczyszczenia rzeki Odry znajdujg si¢ poza granicami
gminy (powyzej odcinka przeptywajacego przez gming), sg to m.in.: Zaktady Papiernicze w
Otawie (Scieki przemyslowe, bytowe i1 deszczowe), oczyszczalnia $ciekow w Olawie,
PPWMN ,,Wtornet”, baza PKS i POLMOZBYT w Otawie, oczyszczalnia $ciekow w Jelczu—
Laskowicach, Jelczanskie Zaktady Samochodowe, oczyszczalnia $ciekow Swieta Katarzyna
w Siechnicach. Obserwuje si¢ na przestrzeni kilku ostatnich lat poprawe stanu czystosci wod
rzeki Odry, zwlaszcza w zakresie st¢Zenia zwigzkow biogennych oraz stanu sanitarnego. Na
wysokim poziomie utrzymuje si¢ natomiast zasolenie.

O stanie czystos$ci wod rzeki Widawy decydowaly stezenia azotu aktynowego i fosforu (III
klasa czystosci); pod wzgledem wskaznikow fizyko — chemicznych wody tej rzeki zaliczono
ogoblnie do klasy II. Na ogdlna ocene okreslajaca wody Widawy na odcinku przeptywajacym
przez gmin¢ za pozanormatywne (non) zdecydowal stan sanitarny. Na terenie gminy nie
wskazano istotnych Zrddel zanieczyszczenia wod rzeki Widawy. Z najwazniejszych zrodet
zanieczyszczen znajdujacych si¢ powyzej granic gminy wymienia si¢ m.in.: oczyszczalnie w



Stradomii Wierzchniej i Bierutowie oraz Przetwornic Owocowo— Warzywng w Dziadowej
Ktodzie, gorzelni¢ w Pasadowicach, Przedsigbiorstwo SELGROS Sp. z 0.0. w Dlugotece. W
ostatnim dziesigcioleciu obserwuje si¢ wyrazny spadek st¢zen zanieczyszczen w wodach
rzeki Widawy, co jest efektem porzadkowania gospodarki wodno— S$ciekowej, w
szczegllnosci na terenie wojewoddztwa opolskiego (wszystkie dane z 2002 r. za: [Raport o
stanie Srodowiska w wojewédztwie dolnoslgskim. Biblioteka Monitoringi Srodowiska.
Wroctaw 2003 r.]).

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

- poziom czwartorzedowy,

- poziom trzeciorzedowy.
Wedhug podziatu hydrogeologicznego Polski gmina lezy w regionie niecki wroctawskiej,
podregionie wroctawskim (XVc), gdzie uzytkowe wody podziemne wystepuja w utworach
czwartorzedu, reprezentowanych glownie przez osady dolinne Odry. Wody czwartorzedowe
wymagaja odmanganiania i odzelaziania. Czwartorzedowe wody doliny Odry objeto
Gtéwnym Zbiornikiem Wod Podziemnych nr 320 — ,,Pradolina Odry” o najwyzszej (ONO) 1
wysokiej (OWO) ochronie. Wody wystepuja tam w srodowisku porowym; $rednia glebokos¢
— 12 m ppt, modut zasilania wynosi 5,2 I/s’km2 a zasoby — 225 tys. ma/d. Jakos¢ wod
czwartorzgdowych na terenie gminy nie jest monitorowana.
Poziomy wodono$ne w utworach trzeciorzegdowych maja staba wodonosnos¢. Jakos¢ tych
wod jest monitorowana w Nadolicach Wielkich (studnia wiercona). W II potroczu 2003 r.
wody te zakwalifikowano do II klasy w zakresie zawarto$ci Ba, Mn oraz PO4, a do |1l klasy —
w zakresie Sr (siarczandéw), PE (przewodnosci elektrycznej wiasciwej) 1 HCOs
(wodoroweglanow). W klasyfikacji ogoélnej tym trzeciorzgdowym wodom przypisano klase
I"i.
Ujecia wod podziemnych objete sg ochrong, dla ktorych ustanowiono tylko strefy ochrony
bezposrednie;.

5.1.4.3. Stan systemOw melioracyjnych.

Duza czgs¢ gruntéw rolnych posiada rozbudowana sie¢ melioracyjng. Stary, poniemiecki
drenaz pdl jest rozpoznany w 5-10%. Rowy melioracyjne wystepuja gesto, a ich dtugos¢
calkowita wynosi 176 km. Tylko 10% rowoéw rocznie poddawanych jest konserwacji, reszta
jest zaro$nigta i czesto niedrozna z powodu braku odpowiednich srodkow.

Wiekszos¢ rowow znajduje sie pod opieka Gminnej Spotki Wodnej skupiajacej 8 sekcji
wiejskich. Gminna Spétka Wodna zrzeszona jest w Rejonowym Zwigzku Spotek Wodnych, w
sktad ktorego wchodzg gminy: Czernica, Jelcz—Laskowice, Otawa, Domaniéw. Natomiast
rzeki: Graniczna, Bierzwienna, Mrowka, Przerowa i Piskorna, do ktorych spltywajg wody z
rowow, sg w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu.

Z uwagi na duze obszary z ptytka woda gruntowa wystepuje potrzeba stosowania melioracji.
Istniejaca sie¢ melioracyjna wymaga wigc stalej 1 pelnej konserwacji.

5.1.5. Warunki glebowe.



Okrywa glebowa pozostaje w $cistym zwigzku z budowg geologiczng i stosunkami wodnymi.
Na terenach lezacych wyzej wytworzyly si¢ gleby pseudobielicowe 1 brunatne,
wykorzystywane gtownie jako grunty orne. W dolinach rzecznych i w obnizeniach terenu
wystepuja mady, gleby glejowe i mursze bedace podstawa rozwoju uzytkdéw zielonych.
Przewazajg gleby lekkie. Z ogodlnej powierzchni uzytkdw rolnych az 72% jest wytworzonych
z piaskdw, pozostate to przewaznie gleby na glinach. Marginesowy zasi¢g majg mursze |
gleby pylaste. Przecigtna warto$¢ bonitacyjna gleb na obszarze gminy wynosi 1,39 (wobec
przecietnej 1,60 dla calego wojewodztwa) co $Swiadczy o znacznym udziale gleb stabych.
Gleby kwasne i bardzo kwasne (pH <5,5) obejmuja ponad 70% areatu uzytkowanego
rolniczo. Niewielkie jest natomiast zagrozenie erozyjne gleb w gminie (niska podatno$¢ na
erozje — wodng 1 wietrzng).

Walory produkcyjne przestrzeni rolniczej.
Grunty orne i ich przydatnos$¢ rolnicza.

e [Jgrunty Il - IVa klasy bonitacyjnej nadajace si¢ dla produkcji rolniczej o kierunku
ro$linnym (gléwnie pszenica) oraz pod sadownictwo; stanowig okoto 15% powierzchni
gruntdw ornych gminy i zajmujg nieregularne (rozcztlonkowane) powierzchnie, tworzac
wigksze kompleksy na linii Krzykow — Czernica,

e [lgrunty $rednioprzydatne dla produkcji rolniczej IVb i V klasy, zytnio-ziemniaczane,
stanowia okoto 85% gruntow ornych; sa to gleby lekkie, zajmujace wigksza czgs§¢
gruntow ornych; wigksze ich kompleksy wystgpuja w zachodniej i pdinocno-
wschodniej czesci gminy,

e [Jgrunty, dla ktérych wskazana jest zmiana uzytkowania, w tym ich zalesienie; sa to
gleby VI klasy wystepujace z reguly w poblizu lasow (grunty marginalne).

Usiytki zielone zajmuja do$¢ duze obszary w poOlnocnej czegsci gminy i nie wskazana jest

zmiana ich uzytkowania ze wzgledoéw siedliskowych. Sa to na ogoét $rednie i stabe uzytki
zielone.

Udziat poszczegodlnych klas bonitacyjnych w przestrzeni rolniczej gminy przedstawia Tabela
nr5.1.

Tabela nr 5.1. Udziat gruntéw wedhug klas bonitacyjnych.

klasa grunty orne (%) uzytki zielone (%) ogbtem (%)
| - - -
1 0,1 - 0,1
11 21,0 17,6 20,1
v 44,1 54,8 47,1
V 23,4 20,6 22,6
VI 11,3 7,0 10,1
Viz - - -

W klasach bonitacyjnych I1-I11, szczegdlnie cennych dla rolnictwa, znajduje si¢ nieco ponad
20% uzytkoéw rolnych, a w klasie IV znajduje si¢ ponad 47% uzytkow rolnych.

Udzial poszczegdlnych klas bonitacyjnych w przestrzeni rolniczej obrebow Chrzastawa Mata

1 Chrzastawa Wielka przedstawia Tabela nr 5.1.1




Tabela nr 5.1.1 Udziat gruntéw wedtug klas bonitacyjnych w obrebach Chrzastawa Mata

I Chrzastawa Wielka.
Klasa grunty orne (%) uzytki zielone (%) ogotem (%)
| - - -
1 - - -
i 2,6 - 2,6
v 29,1 88,1 29,6
\ 45,1 11,9 44,8
VI 23,2 - 22,9
Viz - - -
W klasach bonitacyjnych 11-111 zlokalizowanych w obrebach Chrzastawa Mala i Chrzastawa

Wielka, znajduje si¢ 2,6% uzytkéw rolnych, a w klasach 1V-VI znajduje si¢ ponad 97,4%
uzytkéw rolnych. W stosunku do danych przestrzeni rolniczej calej gminy obregby te
charakteryzujg si¢ wysokim udziatem gruntéw klas niskich.

Ogolny wskaznik waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla gminy wynosi 69,2 pkt
(wedhug IUNG Putawy) przy $redniej dla bytego wojewddztwa wroctawskiego 82,0 pkt i 74,9
pkt - dla wojewodztwa dolno$laskiego. Przy obliczaniu wskaznika wzigto pod uwagg cztery
podstawowe elementy $srodowiska przyrodniczego: gleby, agroklimat, rzezbe terenu i warunki
wodne. Warunki dla prowadzenia produkcji rolniczej dla gminy Czernica mozna okresli¢ jako
znacznie mniej korzystne niz przecigtne w wojewodztwie dolnoslaskim i najmniej korzystne
w skali powiatu.

Tabela nr 5.2. Struktura uzytkéw rolnych, laséw 1 gruntdw lesnych i jej zmiany w okresie lat
1997-2005.

LP 1997 r. 1999 r. 2003 r 2005
ha % ha % ha % ha %
1 Uzytki | 5437 64,6* 5431 64,5* 5405 64,2* 5478 65,5*
rolne
W tym
Grunty 3940 72,5 3908 72, 3 886 71,9 4093 74,7
orne
Sady 31 0,6 33 0,6 31 0,6 27 0,5
Laki 981 18,0 975 17,9 975 18,0 865 15,8
Pastwiska 516 9,5 515 9,5 513 9,5 494 9,0
2 Lasy i 1672 19,9* 1687 20,0* 1687 20,0* 1715 20,5*
grunty
lesne

* Udzial w powierzchni gminy.

Pomimo niezbyt korzystnych uwarunkowan agrarnych, przestrzen rolnicza gminy obejmuje
niemal 65% jej powierzchni ($rednio w wojewodztwie dolnoslgskim — 58,2%), przy
wzglednie niskim udziale laséw — ponizej 20%; lesisto$¢ jest znacznie nizsza od przecigtnej
dla wojewddztwa dolnoslaskiego (28,9%), ale znacznie wyzsza niz przecigtna dla —
zdominowanego przez przestrzen rolnicza - powiatu wroctawskiego (10,8%).




Tabela nr 5.2.1 Struktura uzytkow rolnych, laséw 1 gruntow lesnych w 2021 r. dla obrgbow
Chrzastawa Mata i Chrzastawa Wielka

Lp Chrzastawa Mata Chrzgstawa Wielka
ha % ha %
1 Uzytki rolne 526,6 48,8 706,5 42,0
W tym
Grunty orne 305,3 58,0 432,8 61,3
Sady 0,9 0,2 2,0 0,3
Laki 182,0 34,6 221,6 314
Pastwiska 38,4 7,3 50,1 7,1
2 Lasy i grunty le$ne 450,8 41,8 828,4 49,3

* Udziat w powierzchni obrebu.

Pomimo niezbyt korzystnych uwarunkowan agrarnych, przestrzen rolnicza obrgbow
Chrzastawa Mata i Chrzgstawa Wielka obejmujg niemal 45% ich powierzchni (Srednio w
wojewodztwie dolnoslaskim — 58,2%), przy wysokim udziale lasow — powyzej 46%; lesistos¢
jest znacznie wyzsza od przecietnej dla wojewodztwa dolnos$laskiego | znacznie wyzsza niz
przeci¢tna dla — zdominowanego przez przestrzen rolniczg - powiatu wroctawskiego.

5.2. Biotyczne elementy Srodowiska.

Lasy gminy zgrupowane sg w dwoch najwigekszych kompleksach - na wschod i na potudnie
od Chrzastawy Wielkiej oraz w rejonie Wojnowic. Dwa inne wigksze zespoty znajduja si¢
ponadto w dolinie rzeki Odry, w poblizu akwenu ,,Bajkat” i Gajkowa. Mniejsze zespoly lesne
potozone sg w poblizu wsi Krzykow, Nadolice Wielkie i Jeszkowice. Lesistos¢ gminy — jak
wczesniej wspomniano — jest niewielka 1 wynosi niespetna 20% powierzchni gminy; 21,6
ara/mieszkanca.

Wszystkie lasy sa chronione i posiadajg charakter lasow wodochronnych (w catosci lub w
wydzielonych fragmentach). W drzewostanie stwierdzono uszkodzenia przemystowe — 1l
strefa uszkodzen.

Lasy w starorzeczu rzeki Odry — to glownie lasy legowe, szczegoélnie wartoSciowe
przyrodniczo. Drzewostan tych laséw zbudowany jest w przewadze z degbu przy niewielkim
udziale jesionu i olszy. Pozostale kompleksy lesne to siedliska borowe i siedliska lasu
mieszanego z przewaga sosny (~70%), debu (~20%) i pozostalych gatunkow (10%).

Ze wzgledu na walory rekreacyjne 1 przydatnos¢ dla celéw gospodarczych podzielono lasy na
trzy grupy. W klasyfikacji wzieto pod uwage nastgpujace warunki: siedlisko, podszyty i runo,
dostgpnos¢, wiek drzewostanu, walory estetyczne, itp. (opracowanie fizjograficzne dla
gminy). W grupie I znalazty si¢ lasy o korzystnym siedlisku, odpowiedniej zwartosci drzew i
wieku drzewostanu - z reguly powyzej 100 lat. Nadajg si¢ one dla rekreacji
obotnioniedzielnej. W II grupie znalazly si¢ réznowiekowe lasy z reguly podmokle, z
licznymi podszytami 1 o ograniczonej dostgpnosci. Mimo pewnych waloréw estetycznych sg
one malo przydatne dla rekreacji. W grupie III znalazly si¢ lasy mlode, do 40 lat, bardzo
wilgotne 1 podmokle. Penetracja jest tam mozliwa jedynie po $ciezkach 1 duktach lesnych.
Lasy te sg nieprzydatne dla rekreacji.

5.3. Stan Srodowiska i zrodla zagrozen.
Do obiektow majacych negatywny wptyw na srodowisko w gminie zaliczy¢ mozna:

- miejscowe niewielkie zaktady produkcyjne i uslugowe, tj. piekarnie, stolarnie,
lakiernie 1 zaklady ustug blacharskich, zaktady kamieniarskie, stacje paliw, zaktady
betoniarskie 1 inne, ktére sg zlokalizowane posrod terenow mieszkaniowych lub w ich
bliskim sgsiedztwie, na ogot spetniajg one jednak warunki stawiane przez przepisy o




ochronie $rodowiska, ale w niektorych przypadkach stwarza¢ moga ,,ucigzliwosci
sasiedzkie”,

- sktadowisko odpadéw komunalnych — potozone w znacznej odlegtosci od zabudowy
mieszkaniowej,

- oczyszczalnia $ciekbw potozona w Kamiencu Wroctawskim — ucigzliwosé
zapachowa,

- pola irygacyjne w Dobrzykowicach — ucigzliwos¢ zapachowa,

- urzadzenia energetyki (linie napowietrzne wysokiego napigcia) i gazownictwa,

- istniejgce nielegalne wysypiska odpadow,

- czynne wyrobiska piasku i zwiru,

- tereny nieuzytkdw poeksploatacyjnych, ktére wptywaja niekorzystnie na krajobraz i
warunki przyrodnicze, gdyz z reguly staja si¢ dzikimi wysypiskami $mieci; wymagaja
rekultywaciji,

- trasy komunikacyjne - ucigzliwo$¢ hatasowa i oddziatywanie spalin znaczne jeszcze w
odlegtosci 50 m od trasy, dotyczy to takze zelektryfikowanej trasy kolei,

- nadmierne zuzycie $rodkéw ochrony roslin i nawozoéw odbija si¢ negatywnie na
czysto$ci wod powierzchniowych; w pasie terendéw do 7 m od brzegu ciekdéw i
zbiornikow stojacych, nalezy wykluczy¢ stosowanie tych $rodkéw oraz stosowanie
orki (optymalna bytaby strefa o szerokosci 50 metréw).

Ponadto negatywny wplyw na czysto§¢ powietrza atmosferycznego w gminie maja:

- mate kotlownie koksowe w niektorych zakladach produkcyjnych i ustugowych oraz
kotlownia osiedlowa w Czernicy,

- opalane weglem przestarzale paleniska stosowane jeszcze w wigkszosci gospodarstw
domowych,

- zrédha zewngetrzne (m.in. naptyw zanieczyszczen znad Wroctawia i Jelcza- Laskowic).

Na terenie gminy nie wystepuja zaktady o duzej emisji zanieczyszczen do atmosfery.
5.4. Stan prawny.

5.4.1. Obszary i obiekty przyrodnicze obj¢te formalna ochrona na mocy przepisow
szczegolnych.

1. W dolinie Odry ustanowiono obszar NATURA 2000 pod nazwa ,,Grady Odrzanskie”
obejmujacy obszar specjalnej ochrony ptakow (kod PLB 02 0002), wyznaczony na mocy
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie obszaréw specjalnej
ochrony ptakow NATURA 2000 (Dz. U. Nr 229, poz. 2313). Wystegpuje tu takze potencjalny
obszar ochrony siedlisk w Dolinie Odry (Shadow List).

la. W potnocnej czgéci obrgbu Chrzastawa Wielka, w granicach obszaru zmiany studium,
przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z dnia ............ 2022 r., wystepuje Specjalny Obszar
Ochrony NATURA 2000 ,Lasy Gredzinskie” obejmujacy specjalny obszar ochrony
siedlisk (PLH020081), wyznaczony na mocy rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z
dnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Lasy
Gredzinskie (PLH020081) - Dz. U. z 2021 r. poz. 2208.

2. Pomniki przyrody.

Wystepowanie na terenie gminy pomnikoéw przyrody istniejacych i proponowanych do
objecia ochrong prawna (wedlug materiatéw uzyskanych z Wydziatu Ochrony Srodowiska
Dolnoslaskiego Urzedu Wojewddzkiego) przedstawia si¢ nastepujaco (Tabela nr 5.3, Tabela
nr5.4):

Tabela nr 5.3. Pomniki przyrody zarejestrowane.



Nr Gatunek Miejscowosc, | Wielkos¢ | Nr Nr Data
inwent. potozenie (obwod rej. decyzji decyzji
pnia)
42. Jatowiec Jeszkowice, 35cm 257 6/81 16.V1.81
pospolity ul. Gtowna
odmiana 7
irlandzka— | pojedyncze
Juniperus drzewo;
communis | polozenie - w
,,Hibernica” ogrodzie
przed domem
przy ul.
Gtownej 7
Tabela nr 5.4. Obiekty proponowane do uznania za pomniki przyrody.
Nr Gatunek Miejscowosé Forma wystgpowania, | Wielkos$¢
inwent. potozenie (obwod pnia na
wysokosci 130
cm)
33. Wiaz Nadolice pojedyncze drzewa;
szyputkowy Wielkie
Ulmus laevis
38. Sosha czarna Nadolice pojedyncze drzewa 212 cm
Pinus nigra Wielkie potozenie - park
podworski
51. Platan Jeszkowice potozenie - tereny 410 cm
klonolistny pojedyncze gospodarcze
Platanus drzewa
acerifolia
51. Platan Jeszkowice potozenie - tereny 430 cm
klonolistny pojedyncze gospodarcze
Platanus drzewa
acerifolia
52. Dab (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 - | potozenie - na wale
Quercus robur | Janowice) przeciwpowodziowym
51. Dab Lany potozenie - na wale 486 cm
szyputkowy pojedyncze przeciwpowodziowym
Quercus robur | drzewa




51. Dab Lany potozenie - w 390 cm

szyputkowy pojedyncze potudniowe;j
Quercus robur | drzewa czesci wsi, przy
drodze na

waty nadodrzanskie

Wedlug opracowania ,,Drzewa Dobrej Widawy - dziedzictwo przyrodniczo - Kkulturowe
obszaru dziatania LGD Dobra Widawa” Fundacja Aquila, w obr¢bach Chrzgstawa Wielka i
Chrzagstawa Mata wystepuja istniejace drzewa kwalifikowane jako pomniki przyrody:

e dab szyputkowy — pojedyncze drzewo (w Chrzastawie Matej),

e jesion wyniosty — pojedyncze drzewo (w Chrzastawie Wielkiej),

e olsza czarna — dwa pojedyncze drzewa i grupa czterech drzew (w Chrzastawie

Wielkiej).

Dodatkowo w gminie Czernica wystepujg zadrzewienia o charakterze liniowym. Pomimo, ze
aleje tworzg drzewa niespelniajgce wymagan kwalifikacji do pomnikéw przyrody to szpalery
na calej ich dlugosci sg istotnym uwarunkowaniem srodowiskowym. W obrebach Chrzastawa
Wielka i Chrzastawa Mata, wzdhuz ul. Wroctawskiej zlokalizowana jest aleja wielogatunkowa
z dominacjg jesionu wyniostego i pomnikowymi debami szyputkowymi. Jest to obustronny
szpaler drzew o dlugosci ok. 4 km, sktadajacy si¢ ze 181 drzew (wedlug: ,,.Drzewa Dobrej
Widawy - dziedzictwo przyrodniczo - kulturowe obszaru dziatania LGD Dobra Widawa”
Fundacja Aquila).

3. Ochrona gatunkowa.

Inwentaryzacja przyrodnicza obejmuje (wedlug: ,,Opracowanie faunistyczne” w Wydziale
Ochrony Srodowiska Dolnoslaskiego Urzedu Wojewoddzkiego): bezkregowce — owady, ryby,
ptazy 1 gady, ptaki 1 ssaki.

Ptaki

Na terenie gminy dawniej znajdowalo si¢ gniazdo bociana czarnego, ktdre zostato
zlikwidowane. Obecnie ptaki te pojawiaja si¢ w obrebie gminy, ale gniazda nie znaleziono.
Wzdtuz dolin rzek Odry 1 Widawy 1 w obrgbie kompleksow lesnych wystepuja niektore ptaki
drapiezne, zwlaszcza myszotowy i jastrzebie. Gniezdzi si¢ tu rowniez rzadka na Slasku kania
czarna. Dolina rzeki Widawy stanowi teren zerowania jedynej w tym rejonie tegowym — pary
bielika.

Stanowiska numerowane ptakéw chronionych:

- Bocian biaty (ciconia ciconia),

- Labe¢dZ niemy (Cygnus dor),

- Zuraw (Grus grus),

- Krwawodziob (Tringa fotanus) ,

- Brzegowka (Riparia riparia),

- Remiz (Remiz peudulinus).

Ssaki

- Bobr (Castor) — trzy stanowiska w rejonie Chrzastawy Matej i Wielkiej,

- Gacek brunatny (Plecotus auritus) - tacznie na terenie gminy zlokalizowano pi¢¢ kolonii
gacka brunatnego obejmujace okoto 38 osobnikdéw i 2 inne gatunki nietoperzy: borowca
wielkiego i nocka rudego,

- Kuna domowa (Martes foina),

- Gronostaj (Mustela erminea) — wystepuje bardzo rzadko,

- Lasica faska (Mustela nivalis),




- Rys (Lynx lynx) — byt obserwowany na terenie le$nictwa Chrzgstawa Wielka,

Inne drobne ssaki: kret, jez, ryjowka aksamitna, rzesorek rzeczek, zgbietek Karliczek,
wystepuja na catym terenie gminy.

W granicach zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzes$nia 2019 r.,
zlokalizowany jest obszar wystepowania chronionego gatunku ssakow (Nocek tydkowtlosy,
kod:1318, wg Planu Zadan Ochronnych dla PLH020017).

Ryby

Na jedenastu stanowiskach stwierdzono wystepowanie 23 gatunkow ryb. Najatrakcyjniejszym
gatunkiem jest zyjaca w Widawie koza zlotawa (Sabanejewia aurata), znajdujaca si¢ na liScie
zwierzat zagrozonych wyginigciem. Oprocz niej w Widawie zyje ciekawy zespot
karpiowatych reofilow z kleniem i jelcem. Stanowisko kozy ztotawe] w Widawie jest w
szczegoOlnosci zagrozone zniszczeniem w przypadku dalszej przebudowy koryta rzeki (prace
hydrotechniczne). Nalezy zatem prace hydrotechniczne prowadzi¢ tak, aby zabezpieczy¢
warunki dla ochrony tego gatunku, ktory w najblizszej przysziosci zostanie wciggnigty na
liste gatunkow chronionych.

Inne gatunki ryb, ktére wystepuja w poszczegodlnych przebadanych stanowiskach, to:

- Szczupak (Esox lucius),

- Pto¢ (Rutilus rutilus),

- Jelec (Leuciscus leuciscus),

- Klen (Leuciscus cephalus),

- Jaz (Leuciscus idus),

- Wzdrega (Scardinius erythorphthalmus),

- Stonecznika (Eurypyga helias),

- Ukleja (Alburnus alburnus),

- Krap

- Leszcz (Abramis brama),

- Sum (Silurus glanis),

- Rozanka (Rhodeus amarsus),

- Kielb (Gopio),

- Kara$ (Carassius carassius),

- Karas$ srebrzysty (Carassius auratus gibelio),

- Sliz (Noemacheilus barbutulus),

- Piskorz (Misgurnus fossilis),

- Koza zlotawa (Lobitis aurata),

- Migetus (Lota lota),

- Ciernik (Gasterosteus aculeatus),

- Okon (Perca fluviatilis),

- Sandacz (Lucioperca lucioperca).

Uksztattowanie koryta rzeki Widawy w odcinku powyzej Chrzastawy Wielkiej — jako jedynej
rzeki w wojewddztwie - sprzyja reintrodukcji pstraga potokowego.

Plazy i gady

Herpetofauna gminy w czeg$ci potudniowej zwigzanej z Odrg i jej starorzeczami byla do
niedawna bardzo bogata gatunkowo 1 pod wzgledem liczebnosci populacji. Wskutek regulacji
rzeki Odry (lata 80.), postepujacego obnizenia si¢ poziomu wod gruntowych, zarastania i
niszczenia starorzeczy, zasypywania §mieciami oraz zanieczyszczania drobnych zbiornikow
wodnych, zaczgty gwattownie zanika¢ niektore gatunki.

W czescei poludniowej gminy stwierdzono obecno$¢ nastepujacych gatunkow herpetofauny:



- traszki zwyczajnej, grzebieniastej (Triturus vulgaris, cristatus),

- zaby trawnej, jeziorowej, wodnistej (Rana temporaria, lessonae, Cyclorana

platycephalia),

- ropuchy zwyczajnej, zielonej (Bufo bufo, viridis),

- grzebuszki ziemnej (Pelobates fuscus),

- kumaka (Bombina),

- rzekotki drzewnej (Hyla arboreta)

- jaszczurki zwinki 1 zyworodnej (Lacerta agilis et vivipara),

- padalca zwyczajnego (Anguis fragilis),

- zaskronca zwyczajnego (Natrix natrix).

W czesci potnocnej, zwigzane] z systemem wodnym Widawy 1 zespotem wigkszych
kompleksow lesnych w rejonie Chrzastawy Wielkiej, sktad herpetofauny jest ubozszy
gatunkowo 1 ilo$ciowo. Zagrozenia sg tu jednak o wiele mniejsze 1 dotycza gléwnie zaniku
drobnych zbiornikow wodnych, potozonych w poblizu wsi. Oprocz wymienionych wyzej
gatunkoéw ptazow i gadow wystepuja tutaj ponadto: zaba moczarowa (Rana arvalis), zaba
$mieszka (Rana ridibunda), zmija zygzakowata (Kipera berus).

Aby uchroni¢ istniejgce gatunki konieczne sg dziatania ochronne zmierzajace do uratowania
istniejacych  jeszcze starorzeczy, niewielkich zbiornikow wodnych oraz resztek
podsychajacych laséw w rejonie wsi: Kamieniec Wroctawski, Gajkoéw 1 Czernica.

Chronione gatunki ro$lin (wedlug opracowania: , Inwentaryzacja stanowisk roslin
chronionych na terenie gminy Czernica” Jadwiga Aniof-Kwiatkowska. Uniwersytet
Wroctawski — Instytut Botaniki, Wroctaw — 1992 r.).

Na obszarze gminy stwierdzono 10 gatunkow ro$lin chronionych na 94 stanowiskach, w tym
pod ochrong czesciowa — 6 gatunkdéw, natomiast pod ochrong catkowita 4 gatunki.
Najwieksze skupienie stanowisk wystepuje we wschodniej cze$ci gminy, w duzym
kompleksie lasow gospodarczych lesnictwa Chrzastawa (60 stanowisk roslin chronionych).
Nieco mniej stanowisk stwierdzono w kompleksie lesnym nalezgcym do leSnictwa Debina.
Natomiast w sgsiedztwie starorzeczy Odry, na terenach potudniowo-zachodniej czgsci gminy,
znajdujg si¢ dwa zespoty lesne, silnie jednak zdegradowane, w ktorych zanotowano zaledwie
kilka stanowisk gatunkoéw chronionych:

- Bluszcz pospolity (Hedera helix L.),

- Grazel z6ity (Nuphar lutea),

- Kalina koralowa (Viburnum opulus L.),

- Kocanki piaskowe (Helichrysum arenarium (L.) Moench.),

- Konwalia majowa (Convallaria majalis L.),

- Kopytnik pospolity (Asarum europaeum L.),

- Kruszyna pospolita (Frangula alnus Mill.),

- Porzeczka czarna (Ribes nigrum),

- Wawrzynek wilcze tyko (Daphne mezereum L.).

- Sniezyczka przebisnieg (Galanthus nivalis L.).

Inwentaryzacja przyrodnicza dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwalg
Nr........ /....J2022 z dnia ............ 2022 r., (na podstawie danych Regionalnej Dyrekcji
Ochrony Srodowiska oraz Regionalnej Dyrekcji Lasow Parstwowych) obejmuje: owady,
ssaki oraz chronione gatunki roslin.

Ssaki
- Bobr (Castor) — cztery stanowiska w rejonie Chrzastawy Matej i Wielkiej,



- Mopek (Barbastella barbastellus) — trzy stanowiska w granicach Specjalnego Obszaru
Ochrony Natura 2000 ,,Lasy Gredzinskie”,

- Nocek duzy (Myotis myotis) — jedno stanowisko w rejonie Chrzastawy Matej,

- Wydra (Lutra lutra) — trzy stanowiska w rejonie Chrzastawy Malej i Chrzastawy Wielkie;.

Owady

- pachnica debowa (Osmoderma eremita) — w granicach Specjalnego Obszaru Ochrony
Natura 2000 ,,Lasy Gredzinskie”,

- trzepla zielona (Ophiogomphus cecilia) - w granicach Specjalnego Obszaru Ochrony Natura
2000 ,,Lasy Gredzinskie”.

Chronione gatunki roslin

Na obszarze obrgboéw Chrzastawa Mata 1 Chrzastawa Wielka stwierdzono 13 gatunkow roslin
chronionych na 124 stanowiskach, w tym pod ochrong czesciowg — 5 gatunkdéw, natomiast
pod ochrong catkowitg 1 gatunek. Stanowiska skupiajg si¢ w wigkszosci w duzym kompleksie
lasow gospodarczych lesnictwa Chrzastawa w potnocno-wschodniej czesci  obrebu
Chrzastawa Wielka (115 stanowisk roslin chronionych). Zidentyfikowano nastepujace gatunki
roslin:

- Barwinek pospolity (Vinca minor L.),

- Centuria pospolita (Centaurium erythraea Rafn),

- Dlugosz krolewski (Osmunda regalis L.),

- Kalina koralowa (Viburnum opulus L.),

- Kocanki piaskowe (Helichrysum arenarium (L.) Moench.),

- Konwalia majowa (Convallaria majalis L.),

- Kopytnik pospolity (Asarum europaeum L.),

- Kosaciec syberyjski (Iris sibirica L.),

- Kruszyna pospolita (Frangula alnus Mill.),

- Naparstnica zwyczajna (Digitalis grandiflora Mill.),

- Paprotka zwyczajna (Polypodium vulgare),

- Sniezyczka przebisnieg (Galanthus nivalis L.),

- Wawrzynek wilcze tyko (Daphne mezereum L.).

4. Lasy chronione.

Wszystkie lasy na terenie gminy Czernica zaliczono do lasow ochronnych. Gospodarka lesna
prowadzona na terenie lasow jest wigc podporzadkowana utrzymaniu ich w stanie
zapewniajacym wypetnianie tych funkcji pozaprodukcyjnych. Ograniczeniu podlega wigc
intensywno$¢ uzytkowania, a jednoczesnie wydtuzeniu okres odnawiania. Lasy grupy
pierwszej — ochronne uznane zostaly w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa w sprawie zasad i trybu uznawania laséw za
ochronne i zasad prowadzenia gospodarki lesnej z dnia 06.09.1992 r. (Dz. U. Nr 67 poz. 337).

Lasy wodochronne — ktore wystepuja wzdtuz rzek, obejmujg tereny zrodliskowe rzek, tereny
zalewane, wilgotne siedliska le$ne, obszary ochronne uje¢ wodnych, siedliska bagienne.

Lasy strefy zieleni wysokiej — obejmuja lasy polozone w promieniu 10 km wokdét miasta
Wroctawia 1 pelnig funkcje wypoczynkowe. Lasy strefy zieleni wysokiej 1 lasy wodochronne
pokrywaja si¢ cze$ciowo z lasami strefy oddzialywania przemystu (II strefa uszkodzen), przez
co niektoére powierzchnie lesne posiadaja dwie lub wigcej funkcji ochronnych. Zadaniem
gospodarki lesnej na terenie gminy jest dazenie do poprawy stanu lasu pod wzgledem sktadu
gatunkowego, zdrowotnego 1 sanitarnego drzewostanow oraz struktury wiekowe;.


https://pl.wikipedia.org/wiki/Karol_Linneusz

5.4.2. Zbiorniki wod podziemnych.

Teren gminy znajduje si¢ w zasiegu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych (GZWP) nr 320
,Pradolina rzeki Odra (S Wroctaw)", gromadzacego wody w czwartorzedowych utworach
porowych (,, Mapa obszarow Gtéownych Zbiornikéw Wod Podziemnych - GZWP w Polsce
wymagajqgcych szczegolnej ochrony" red. A. S. Kleczkowski 1990. AGH, Krakéw). Obszar ten
przewidziany jest do objecia szczegolng ochrong z uwagi na zasoby wod podziemnych i ich
dobrg jakos¢. Dotychczas nie wyznaczono stref ochronnych dla GZWP.

5.4.3. Ujecia wod podziemnych.
Na terenie gminy znajduje si¢ 6 studni eksploatujacych wod¢ z poziomu czwartorzedowego,
objetych ochrong, dla ktorych ustanowiono strefy ochrony bezposrednie;.

5.4.4. Obszary proponowane do objecia ochrong.

Wojewodzki Konserwator Przyrody zglasza do objecia ochrong dwa obszary gminy o

wybitnych walorach krajobrazowych:

- Projektowany Park Krajobrazowy - ,Nadodrzanski Otawsko—Wroctawski Park
Krajobrazowy”, poprzednio okreslony nazwa ,,Dolina Srodkowej Odry II”; (Pradolina
Wroctawska), (1.PK),

- Projektowany Obszar Chronionego Krajobrazu ”Dolina Widawy”, (1.OCHK).
Wojewddzki Konserwator Przyrody proponuje rowniez utworzenie rezerwatu ,,Starorzecze
koto Jelcza”. Fragment tego proponowanego do objecia ochrong rezerwatu znalaztby si¢ w
granicach administracyjnych gminy Czernica. (1.R).
Ponadto wytypowano do ochrony - jako uzytki ekologiczne - trzy tereny obejmujgce
starorzecze rzeki Odry 1 przylegle grunty:
- Las Wojnowicki wraz z tgkami nad Odrg (1.UE),
- Laki nad Odrg koto Ratowic (2.UE),
- ,Starorzecze w Jelczu”(3.UE).
Po wprowadzeniu ochrony na ww. terenach bgeda obowiazywaty ograniczenia wynikajace z
ustawy o ochronie przyrody oraz dokumentdéw o utworzeniu tych chronionych obszaréw, a w
przypadku parku krajobrazowego — planu ochrony tego parku.
W przypadku uzytku ekologicznego ,,Lasu Wojnowickiego wraz z tgkami nad Odrg” — zasieg
tego obszaru chronionego zostat w niniejszym Studium skorygowany. Wykluczono z niego
teren wcinajacy si¢ klinem miedzy wies tany a wie§ Kamieniec Wroclawski 1 droge
wojewodzka nr 455. Ponadto w potudniowo-zachodniej czg$ci projektowanego uzytku
wylaczono niewielki fragment terenu, ktéry zostal objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego i1 przeznaczony pod zabudowe. Walory krajobrazowe tej
czesci uzytku stracily warto$§¢ na skutek zasypania czegsci starorzecza Odry i1 zniszczenia
istniejacego drzewostanu. Ponadto kolidowatyby z przebiegiem drogi gtownej (obwodnica
miasta Wroclawia).

5.5. Przeciwdzialanie zagrozeniom Srodowiska.

1) Kontrola istniejacych zaktadow pod wzgledem zagrozen dla srodowiska, instalowanie
urzadzen ograniczajacych emisj¢, zmiana technologii produkcji, likwidacja lub
przeniesienie zakladow stanowigcych ucigzliwos¢ dla sasiadujacej zabudowy.

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

3) Modernizacja systemow ogrzewania; wprowadzenie paliw o niskich emisjach,
odnawialnych zZrodet energii, szersze wdrazanie niekonwencjonalnych systemow
ogrzewania i zrodetl energii cieplnej. Rownoczesnie wdrazanie termoizolacyjnych
modernizacji budynkow.



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

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

6) Modernizacja i rozbudowa systeméw przeciwpowodziowych, z uwzglednieniem
mozliwo$ci stosowania proekologicznych metod zabezpieczen; hamowanie ekspansji
zabudowy na tereny zalewowe, co ograniczy wydatki na ich ochron¢ i ewentualne
szkody wywotane powodziami.

7) Realizacja systemow gospodarki $ciekowej; dazenie do pelnego wyposazenia
istniejagcych 1 planowanych terenow zainwestowanych w systemy odprowadzania i
unieszkodliwiania $ciekéw bytowych i1 przemystowych.

8) Organizacja kompleksowego systemu zbierania, wywozu i unieszkodliwiania
odpadow; likwidacja dzikich wysypisk.

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

10) Zalesianie gruntéw marginalnych; wprowadzanie nowych i uzupehnianie istniejacych
zadrzewien $rodpolnych i przydroznych.

11) Proekologiczne przeksztatcenie rolnictwa (rolnictwo ekologiczne) — dostosowanie
kierunkoéw produkeji 1 stosowanych agrotechnik do warunkow siedliskowych i
wrazliwosci srodowiska gruntowo-wodnego.

5.6. Uwarunkowania wynikajace z walorow i stanu Srodowiska przyrodniczego.

Uwarunkowania fizjograficzne dla zabudowy.

1. Na obszarze gminy Czernica przewazaja grunty wyksztalcone z utworéw rzecznych
(piaszczysto-zwirowych), morenowych lub wodnolodowcowych, o generalnie korzystnych
warunkach dla posadowienia budowli. O warunkach budowlanych decyduje wigc glebokos¢
zalegania wody gruntowej, ktora na wigkszosci obszaru gminy jest ptytka.

1) Niekorzystne warunki fizjograficzne dla lokalizacji budownictwa wskazano wzdtuz
koryta Odry i na najnizsze] terasie zalewowej w dolinie Widawy. Fragment
wspotczesnej doliny Odry zbudowany jest z migkkoplastycznych mad podscielonych
piaskami rzecznymi, badz na odwrdot. Woda gruntowa wystepuje z reguly ptycej niz 1
m. Ponadto warunki klimatyczne sa tam niekorzystne z uwagi na podwyzszona
wilgotnos¢ powietrza oraz mozliwo$¢ tworzenia si¢ zastoisk chtodu i1 koncentracji
zanieczyszczen powietrza.

2) Najlepsze warunki fizjograficzne dla budownictwa wystgpuja we wsi Czernica, na
zachod od wsi Wojnowice, w rejonie Ratowic, Jeszkowic, Chrzastawy Malej, na
zachod od uktadu osadniczego Chrzastawy Wielkiej, w rejonie Nadolic Wielkich (z
wyjatkiem terendw potozonych na zachod od potudniowej czgsci wsi).

3) Sredniokorzystne (w skali gminy) tereny budowlane wystepuja w rejonach Nadolic
Matych, w zachodniej czgsci Krzykowa, na polnoc od Czernicy oraz w rejonie
potudniowo-zachodniej czegsci uktadu osadniczego Jeszkowic.

4) Na pozostatych, nie wymienionych w pkt 1-3 terenach gminy, warunki budowlane
ocenia si¢ jako mato korzystne (ale nie wykluczajace zabudowy), gtownie ze wzgledu
na plytko wystepujace wody gruntowe (w przewadze wyzsza terasa zalewowa).

Pozostale uwarunkowania przyrodnicze
1) Srodowisko gruntowo-wodne na wickszosci obszaru gminy jest wrazliwe na
przenikanie zanieczyszczen z powierzchni. Wynika to z wysokiej przepuszczalnosci
podioza (grunty piaszczyste i zwirowe; przewaga gleb lekkich) i1 ptytko zalegajace;j



wody gruntowej, w szczegdlnosci w zasiggu dolin. Istotne jest wigc odpowiednie
uporzadkowanie gospodarki $ciekowej na terenach osadniczych oraz gospodarki
odpadami stalymi. Warunki te stwarzaja tez ograniczenia w produkcji rolniczej — w
kierunkach tej produkcji oraz w stosowanych agrotechnikach (ograniczone nawozenie,
w tym stosowania gnojowicy oraz uzywania chemicznych $rodkéw ochrony roslin;
ograniczone prowadzenie hodowli bez$ciolowej).

2) Uzytkowe poziomy wod podziemnych, zwlaszcza trzeciorzedowych, sg dostatecznie

3)

4)

zabezpieczone przez zanieczyszczeniami z powierzchni. Ich jakos$¢ nie jest jednak
zadowalajaca; wg badan monitoringowych, wody trzeciorzegdowe zakwalifikowano do
Il klasy MJZWP, na stanowisku badawczym w Nadolicach Wielkich (studnia
wiercona). Obszar gminy znajduje si¢ w zasiggu zbiornika wod podziemnych
wymagajacych ochrony — GZWP nr 320 — ,,Pradolina Odry” (wody czwartorzedowe);
na terenie gminy nie prowadzi si¢ monitoringu jakosci tych wod.

Ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajg ponadto z wystepowania znacznych
terenow o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych, ktore przewiduje si¢
obja¢ okreslonymi formami ochrony przyrody. Walory przyrodnicze moga by¢
powaznie zagrozone ze strony:

- intensywnej urbanizacji, w tym ekspansji zabudowy mieszkaniowej,

- wprowadzania technicznych zabezpieczen przeciwpowodziowych,

- zagospodarowania rekreacyjnego,

- modernizacji koryta rzecznego Odry jako drogi wodnej dla zeglugi towarowe;.

W gminie, w dolinie Odry utworzono obszar NATURA 2000 ,,Grady Odrzanskie”,
obejmujacy obszar specjalnej ochrony ptakéw oraz wskazano potencjalny obszar
ochrony siedlisk ,,Dolina Odry”. Z innych form ochrony przyrody w gminie uznano za
pomnik przyrody jedno drzewo — jatowiec pospolity w Jeszkowicach przy ul. Glowne;j
(ogréd).

4a) W granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwalg Nr ........ /...../2022 z dnia

5)

............ 2022 r., wystepuje Specjalny Obszar Ochrony NATURA 2000 ,Lasy
Gredzinskie” obejmujacy specjalny obszar ochrony siedlisk (PLH020081), ladowy
korytarz ekologiczny o znaczeniu krajowym ,Wzgorza Trzebnickie - Bory
Stobrawskie” (LKEK) oraz ladowy korytarz ekologiczny o znaczeniu regionalnym
(LKER).

W gminie przewiduje si¢ utworzenie trzech uzytkow ekologicznych, a ponadto czes¢
gminy znajdzie si¢ w zasiggu projektowanych: Parku Krajobrazowego ,,Dolina
Srodkowej Odry II”, Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Borowa Olesnicka” (w
dolinie rzeki Widawy) oraz (fragment) rezerwatu ,Starorzecze koto Jelcza”.
Wskazano tez do ochrony jako pomniki przyrody 8 drzew, w tym 4 deby.

5a) W granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /..../2022 z dnia

6)

7)

............ 2022 r., wystepuja drzewa kwalifikowane jako pomniki przyrody oraz aleja
drzew, wskazane do dodatkowej ochrony.

Znaczna czgs¢ gminy, w tym jej obecne 1 przyszle tereny osadnicze znajduje sie w
zasiegu zagrozenia powodziowego o prawdopodobienstwie Q = 1%.

Przestrzen rolnicza gminy cechuja przecigtne walory produkcyjne; gmina odznacza si¢
natomiast (na tle powiatu) wzglednie wysoka lesistoscia (okoto 20%), chociaz nizsza
od przecietnej] wojewodztwa 1 kraju; najwicksze kompleksy lesne wystepuja we
wschodniej 1 poélnocno-wschodniej czgsci gminy (rejon Chrzastawy Wielkiej); lasy
gminy nalezg do lasow ochronnych: wodochronnych oraz ze wzgledu na potozenie w
sasiedztwie miasta Wroctawia, a takze ze wzgledu na II stopien uszkodzen
przemystowych.



Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie stanu $rodowiska, w tym stanu rolniczej i le$nej
przestrzeni produkcyjnej, wielkoSci i jakoSci zasobow wodnych oraz wymogdéw ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, a takze zagrozenia bezpieczenstwa ludnos$ci i jej mienia
(dot. zagrozenia powodziowego) oraz wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;,
jak rowniez wystgpowania obiektow 1 terendéw chronionych na podstawie przepiséw
odrgbnych (obszar Natura 2000 ,,Grady Odrzanskie™), zawarte w niniejszym rozdziale 5, w
tym ze zmianami wprowadzonymi niniejszg zmiang studium. Ponadto nie wystepuja: obszary
naturalnych zagrozen geologicznych, udokumentowane zloza kopalin, zasobow wod
podziemnych oraz udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,
a takze tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepisOw odrebnych.

6. SRODOWISKO KULTUROWE.

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162
poz. 1568 ze zmianami) oraz wydane na jej podstawie akty wykonawcze okreslaja
podstawowe zasady ochrony zabytkow. W szczegdlnosci regulacje odnoszace si¢ w
cytowane] ustawie do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz studiow
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ w art. 7, 16, 18, 19,
20, 31 145.

Art. 4 pkt 1 w powigzaniu z art. 3 pkt 1 wymienionej ustawy rozstrzygaja, ze ochronie winny
podlega¢ wszystkie zabytki, roOwniez te, ktdre nie sg objete ktoras z form, o ktorych mowa w
art. 7 (wpis do rejestru zabytkéw, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku
krajobrazowego, ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego).
Waznym narz¢dziem ochrony zabytkow, ktore nie zostalo wymienione w cytowanym art. 7,
jest zalozenie 1 prowadzenie przez wojta gminnej ewidencji zabytkow.

6.1. Strefy ochrony konserwatorskiej.

Strefa ,,A” — Scistej ochrony konserwatorskiej

Strefg ,,A” objeto obszary szczeg6lnie cenne w skali regionu ze wzglgdu na nagromadzenie
historycznych warto$ci kulturowych 1 artystycznych oraz majace zasadnicze znaczenie dla
struktury przestrzennej otoczenia. W odniesieniu do calej strefy winno si¢ przestrzegac
pierwszenstwa wymagan konserwatorskich nad wszelka prowadzong dziatalnoscig
inwestycyjna, gospodarcza i uslugowa. Nalezy rozwazy¢ objecie obszardéw strefy ,,A”, w
miar¢ potrzeby wraz z ich otoczeniem, ochrona w formie parkéw kulturowych, a potozone w
ich zasiggu obiekty o walorach zabytkowych, poprzez wpis do rejestru zabytkow.

W strefie ,,A” w szczeg6lnosci nalezy:

- chroni¢ substancje istniejagcych obiektow historycznych przez wydanie zakazu ich
rozbiorki, niszczenia oraz remontowania bez zgody wlasciwych organdow shuzb
konserwatorskich,

- ochrania¢ istniejacy uklad przestrzenny, tj. rozplanowanie drog, ulic i placow wraz z
ich nawierzchnig oraz rozmieszczenie 1 ksztalt zewnetrzny zabudowy, cieki i zbiorniki
wodne, zielen naturalng i sztuczna, sposdb uzytkowania gruntoéw,

- dostosowa¢ wspotczesne funkcje do wartosci zabytkowych zespotu 1 jego
poszczegolnych obiektow, przez nawigzanie do tradycji historycznej oraz wykluczenie
wprowadzania ucigzliwych funkcji; zasady te dotycza réwniez parkdéw, alei oraz
planowych nasadzen nad ciekami i wokol zbiornikéw wodnych, wartosciowych
historycznie,

- cenne obiekty zniszczone lub uszkodzone podda¢ rewaloryzacji,

- usung¢ lub przeobrazi¢ obiekty dysharmonizujgce srodowisko wizualne,



- dazy¢ do rekonstrukcji waznych ze wzgledoéw historycznych 1 przestrzennych
obiektow nieistniejacych,

- preferowa¢ wspotczesng dziatalno$¢ inwestycyjng i budowlang ukierunkowang na
rewaloryzacje strefy,

- dostosowa¢ nowg zabudowe do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
sytuacji, skali, bryty, podziatéw architektonicznych, proporcji powierzchni muru i
otworo6w oraz nawigzanie formami wspotczesnymi do lokalnej tradycji
architektonicznej.

Dodatkowo, dla zespotu koscielnego w strefie ,,A” (1.OK-A) w szczeg6lnosci nalezy:

- zakaza¢ nowej zabudowy,

- prowadzi¢ dzialania konserwatorskie i rewaloryzacyjne ko$ciota i budynkéw plebanii,

- utrzyma¢ dotychczasowe zagospodarowanie terenu, rewaloryzowaé elementy
historycznego uktadu, ogrodzen, bram, obiektow sztuki sepulkralnej i zieleni,

- zamierzenia i1 dzialania inwestycyjne, na terenie zespolu i jego poszczegoélnych
elementow oraz przy i w budynkach koSciota i plebani, prowadzi¢ zgodnie z
przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkow.

Strefa ,,A” wystepuje w miejscowosciach: Chrzastawa Wielka (1.0K-A), Dobrzykowice
(2.0K-A), Gajkéw (3.0K-A), Jeszkowice - w rejonie Sluzy ,Janowice” - (4.0K-A) i
Wiesciszow - przysidtek wsi Nadolice Wielkie - (5.0K-A).

W strefie ,,A” §cistej ochrony konserwatorskiej ochronie podlegaja rowniez wszystkie obiekty
podziemne i pojedyncze znaleziska, oraz odkryte podczas remontoéw detale architektoniczne.

Strefa ,,B” — ochrony konserwatorskiej

Objeto nig obszary, na ktérych zasadnicza warto$¢ kulturowa stanowi historyczny uktad
przestrzenny w sensie rozplanowania uktadu komunikacyjnego oraz rozmieszczenia i ksztattu
zewngetrznego zabudowy, a takze jej powigzania z zielenig 1 krajobrazem naturalnym. Uktady
zachowaty si¢ prawie we wszystkich miejscowosciach gminy 1 stanowia jej historyczne
dziedzictwo. W strefie ,,B”:

- nalezy wprowadzi¢ obowiagzek uzgadniania z wtasciwymi shuzbami konserwatorskimi
zmian: historycznego uktadu drég 1 ulic pod wzgledem ich przebiegu i szerokosci, a
takze placow 1 zieleni, zespotow patacowo parkowych i folwarcznych,

- nalezy przestrzega¢, aby nowo wznoszone obiekty swoim usytuowaniem dostosowane
byly do typu =zabudowy charakterystycznego dla danej wsi (szczytowego,
kalenicowego, zwartego lub luznego) 1 wznoszone w odstepach zgodnych z jej
tradycja,

- nalezy przestrzegaC, aby relacje pomiedzy zielenig 1 krajobrazem naturalnym a
zabudowa, charakterystyczne dla danej wsi, byty zachowane,

- nalezy przyja¢ jako zasadg, ze zaklady produkcyjne, ustugowo-produkcyjne oraz
wigksze zaklady naprawcze i wigksze przedsigbiorstwa handlowe zlokalizowane beda
poza strefa chroniong; wyjatek moga stanowi¢ jedynie dawne folwarki, w przypadku
mozliwo$ci zharmonizowania planowanych funkcji z zabytkowymi walorami zespotu,

- nalezy dazy¢ do usunigcia obiektow dysharmonizujgcych lub przeksztatcenia ich
zgodnie z charakterem strefy,

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

- zaleca si¢, by nowe budynki miaty nie wiecej niz dwie kondygnacje, w tym gérna w
poddaszu, posiadaty dach dwuspadowy symetryczny, kryty dachowka ceramiczng w
kolorze ceglastym,



- w nowej zabudowie zaleca si¢ stosowanie tradycyjnych materiatéw elewacyjnych,
- kolorystyka obiektow powinna uwzgledniaé walory estetyczne otoczenia, jak i
rozwigzania kolorystyczne wystepujace w zabudowie historycznej danej wsi.

Strefe ,,B” wyznaczono w miejscowos$ciach: Chrzastawa Mata, Chrzgstawa Wielka, Czernica,
Dobrzykowice, Gajkow, Jeszkowice, Kamieniec Wroctawski, Krzykow (dwie strefy),
Nadolice Mate, Nadolice Wielkie, Ratowice i Wojnowice.

W granicach zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzes$nia 2019 r.,
wystepuje strefa ochrony konserwatorskiej obszaru wpisanego do wojewodzkiej i gminnej
ewidencji zabytkow. W jej zasiegu obowigzuja ustalenia jak dla strefy ,,B” ochrony
konserwatorskiej.

Strefa ,,E” — ochrony ekspozycji
Obejmuje ona szczegdlng ochrong wartos¢ estetyczng 1 kulturowa jaka jest zabytkowa sylweta
(panorama) wsi, w jej utrwalonym od wiekow zwigzku z krajobrazem naturalnym. Jej
podstawowymi cechami na terenie gminy sa: horyzontalny rozw6j zabudowy wiejskiej na
réwninie, zharmonizowany z zielenig naturalng i komponowang (aleje, cmentarze, parki) i
zrbwnowazony pojedynczymi dominantami pionowymi wiez koscielnych oraz kompleksow
patacowo — parkowych 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 wiecej niz 12 m),
- nie dopuszcza¢ do budowy obiektow w poblizu wyznaczonych punktow widokowych,
jesliby zastanialy widok na eksponowang wies,
- sStosowa¢ we wznoszonych budynkach strome symetryczne dachy.
Strefy ,,E” wyznaczono dla wsi: Dobrzykowice, Gajkow, Ratowice, Wojnowice. Wyznaczono
réwniez strefy ,,E” dla grodzisk w Czernicy 1 w Gajkowie.

Strefa ,,K” — ochrony krajobrazu kulturowego

Obejmuje tereny krajobrazu integralnie zwigzane krajobrazowo z zespotem zabytkowym,
znajdujace si¢ w jego otoczeniu obszary o uksztattowanym w wyniku dziatalnosci ludzkiej
charakterystycznym wygladzie. Dzialania konserwatorskie w strefie ,,K* obejmuja:

- restauracj¢ zabytkowych elementdw krajobrazu kulturowego, ewentualnie z
czgsciowym ich odtworzeniem,

- ochrong krajobrazu naturalnego zwigzanego przestrzennie z historycznym zatozeniem,

- ochrong form 1 sposobu uzytkowania terendow takich jak: roztogi pol, uktad drég,
miedz, zadrzewien $rodpolnych, alei, szpalerow, grobli, stawow, przebiegu ciekéw
wodnych, z zaleceniem utrzymania wyksztalconego sposobu parcelacji gruntow i
formy uzytkowania,

- wskazane jest likwidowanie elementow dysharmonizujacych, jednoczesnie wymagane
jest uzyskanie opinii wlasciwej stuzby ochrony zabytkéw odnosnie nowych
inwestycji,

- zaleca si¢ aby nowa zabudowg¢ podda¢ pewnym rygorom odno$nie gabarytow i
sposobu ksztaltowania bryly; pozadane sg co najwyzej dwie kondygnacje z dachami o
symetrycznych potaciach, krytych dachowka ceramiczna, ewentualnie z uzytkowym
poddaszem skrytym w dachu, o ile szczegblowe wytyczne nie stanowig inaczej;
niewskazane jest stosowanie dachow ptaskich, dachéw o mijajacych si¢ potaciach na
wysokosci kalenicy oraz dachéw o asymetrycznym nachyleniu potaci.

Strefa ,,K” ochrony krajobrazu obejmuje si¢ tereny tegoéw nadodrzanskich na catym obszarze
gminy Czernica (1.0K-K).



Ochronie podlega réwniez kanal Odry na calej swojej dlugosci jako element krajobrazu
urzadzonego wraz ze wszystkimi elementami i czg§ciami wyposazenia technicznego i
planowanymi nasadzeniami drzewostanu. Granicg strefy jest rzeka Odra, w granicach gminy
Czernica.

Strefa ochrony zalozen zieleni — wyznaczona w granicach obszaru zmiany studium,
przyjetej uchwatg Nr ........ /..../2022 z dnia ............ 2022 r. Obejmuje cmentarz potozony
na potudnie od wsi Chrzastawa Wielka (1.0Z). W strefie tej nalezy:
- zachowac¢ dotychczasowga funkcje cmentarza
- dopusci¢ nowe inwestycje wyltacznie jako uzupelnienie juz istniejacej formy
zainwestowania tego terenu, przy =zalozeniu nickolidowania z historycznym
charakterem tego zatozenia,
- zachowa¢ 1 konserwowa¢ elementy historycznego uktadu przestrzennego cmentarza,
w tym obiekty sztuki sepulkralne;j i zielen,
- zabezpieczy¢ przed dewastacja mogily i nagrobki o wartosciach zabytkowych,
pozostawi¢ je na miejscu, stworzy¢ lapidarium lub zachowac je w inny sposob
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkow.

6.2. Strefy ochrony archeologicznej.

Strefa ,,W” — ochrony reliktow archeologicznych obejmuje tereny o rozpoznanej zawartosci
kulturowej, majace wtasng forme krajobrazowa.

W obrgbie strefy ,,W” ochrony konserwatorskiej dla obszaru ko$ciotow i cmentarzysk
przykoscielnych wprowadza si¢ priorytet wymogow konserwatorskich oraz zakaz dziatan
inwestycyjnych nie zwigzanych bezposrednio z konserwacja i rewaloryzacja zabytkowego
terenu. Wszelkie dopuszczalne prace wykopaliskowe i1 archeologiczne nalezy uzgadniaé i
prowadzi¢ za pozwoleniem Dolno$laskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Strefa ,,W” ochrony konserwatorskiej objeto grodziska w miejscowosciach: Czernica i
Gajkow oraz cmentarzyska przykoscielne w miejscowosciach: Chrzastawa Wielka,
Dobrzykowice, Gajkoéw, Nadolice Wielkie, Ratowice 1 Wojnowice.

Strefa ,,OW” — obserwacji archeologicznej, tj. obreb wsi z zachowanymi reliktami
historycznego osadnictwa. Wszelkie zamierzenia inwestycyjne na catym obszarze objetym
strefg podlegaja nastepujacym ustaleniom:

- przed uzyskaniem pozwolenia na budowe¢ na wszelkie zamierzenia inwestycyjne na
tym obszarze wymagajace prowadzenia prac ziemnych nalezy uzyskaé wytyczne
Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

- w zakresie okreslonym w tych wytycznych nalezy uzyska¢ pozwolenie na
prowadzenie prac ziemnych i wykopaliskowych.

- nadzor archeologiczny 1 ratownicze badania archeologiczne, prowadzone przez
uprawnionego archeologa, odbywaja si¢ na koszt inwestora.

- pozwolenie konserwatorskie nalezy uzyska¢ przed wydaniem pozwolenia na budowg
— przed realizacjg inwestycji, tj. przed uzyskaniem zaswiadczenia potwierdzajacego
akceptacje przyjecia zgloszenia wykonywania robot budowlanych.

Strefg ta objeto czesci nastepujacych miejscowosci: Czernica (1265), Chrzastawa Mata
(1250), Chrzastawa Wielka (1259), Dobrzykowice (1198), Gajkow (1276), Jeszkowice
(1344), Kamieniec Wroctawski (1253), Krzykow (1358), Nadolice Mate (1292), Nadolice
Wielkie (1250), Ratowice (1353), Wojnowice (1336).

Strefa ochrony archeologicznej — obejmuje caty obszar zmiany studium, przyjetej uchwata
Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., w jej zasiggu nalezy przeprowadzi¢ badania



archeologiczne dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

6.3. Zabytki architektury.

Zasady ochrony zabytkow okreslajg przepisy ustawy o ochronie i opiece nad zabytkami oraz
regulacje miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, na obszarze ktorych te
zabytki sg zlokalizowane.

Na terenie gminy Czernica znajduje si¢ siedem zespoldw obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkow (w Chrzastawie Wielkiej, Dobrzykowicach, w Gajkowie, Nadolicach Wielkich i
Wojnowicach).

6.4. Stanowiska archeologiczne.
W obrebie znajdujacych si¢ na terenie gminy chronionych stanowisk archeologicznych oraz w
ich bezposrednim sgsiedztwie (dotyczy rowniez cmentarzysk przyko$cielnych) nalezy:

- przed uzyskaniem pozwolenia na budowg¢ wszelkie zamierzenia inwestycyjne
uzgodni¢ z Dolnoslaskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkdéw, za$ ewentualne
prace ziemne mogg by¢ wykonywane jedynie po przeprowadzeniu ratowniczych
badan archeologicznych za pozwoleniem konserwatorskim Dolnoslaskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw na prace archeologiczne i wykopaliskowe;
(ratownicze badania wykopaliskowe finansuje inwestor),

- uzyska¢ pozwolenie konserwatorskie przed wydaniem pozwolenia na budowe — przed
realizacja inwestycji, tj. przed uzyskaniem zaswiadczenia potwierdzajacego akceptacje
przyjecia zgloszenia robot budowlanych.

6.5. Rozmieszczenie obszarow (stref) i obiektow objetych ochrong konserwatorska.

Na rysunku Studium: Uwarunkowania Rozwoju Przestrzennego lokalizacje obiektow pisanych
do rejestru zabytkow oznaczono za pomocq rzymskich liczb, umieszczonych przy nazwach
tych obiektow w zestawieniach przedstawionych ponizej. Liczbami arabskimi oznaczono
natomiast lokalizacje stanowisk archeologicznych.

Chrzastawa Mala
Wies$ w typie ulicowki z bardzo rozciggnieta 1 luzng zabudowa w czg¢sci wschodnie;.
Strefq ,,B” ochrony konserwatorsklej objeto cze;sc pe%&d—mewq centralne} wsi, skuplonq Wokoi

Gh%zaystawa—\%el—ka glownych uhc z hlstorycznq Zabudowq Chrzqstawy Malej (1.0K-B).

Wyznaczono strefe ,,OW” obserwacji archeologicznej, obejmujacag wie$ o sredniowiecznej
metryce oraz potnocng czg¢$¢ wsi (1.OA-OW) .

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa

- Budynek gospodarczy, stodota, ul. Wroctawska 93-95 (stary nr 47), mur., pocz. XX w.
- Biblieteka-Gminna Restauracja, d. Dom Ludowy, ul. Wroctawska 82 97 (stary nr 49), mur.,

ok. 1890 .

- Dom mieszkalny, ul. Kolejowa 8 (stary nr 4), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Le$na 34 (stary nr 14), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Le$na 35 {stary-Ar25}, mur., 1910 .

- Dom mieszkalny, ul. Les$na 39 (stary nr 25), mur., 1910 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 2, mur. -drew., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 8 (stary nr 6), mur., ok. 4930 1900 r.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 11 (stary nr 7), mur., ok. 3948 1900 r.
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- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 48- (stary nr 14), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 61- (stary nr 19), mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 68 (stary nr 30 22), mur., peez>%-w- lata 20-te XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 73 {stary-nr374}, mur., ek-—1880-r. pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 82 (stary nr 40 38), mur., peez—>-w-lata 80-te XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 84 {stary-nr403}, mur., pocz. XX w.

Chrzastawa Wielka

Wies w typie ulicowki przechodzacej w cze$ci potnocno — wschodniej w uktad
wielodroznicowy.

Strefa ,,A” ochrony konserwatorskiej objeto kosciot wraz z cmentarzem (1.0K-A).

Strefe ,,B” ochrony konserwatorskiej wyznaczono dla calej zabudowy wsi biegnacej wzdtuz
gléwnej ulicy od granicy z Chrzastawa Malg do stawu w potnocno — wschodniej czesci wsi
(2.0K-B). Strefg ,,B” objeto rowniez znajdujace si¢ w odlegtosci 1 km na pn — zach. od
centralnej czgsci wsi zabudowania zespotu dawnego miyna (3.0K-B).

Strefa ochrony zieleni obejmuje cmentarz potozony na poludnie od wsi eraz—wszystkie
planowenasadreniapea-plownepubicy (1.02).

Wyznaczono strefe ,,OW” obserwacji archeologicznej, dla wsi o $redniowiecznej metryce
(3-0A-OW 2.0A-OW), zabudowania zespotu dawnego mtyna (3.0A-OW) oraz strefe ,,W”
ochrony konserwatorskiej dla cmentarzyska przykoscielnego (1.0K-W).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa:
- Zespot koscielny:

e (I) kosciot parafialny p.w. Niepokalanego Poczecia Najswietszej Marii Panny,
ul. Wroctawska 9 13, mur., 1859-1864 r. renow. 1914 i 1957 oraz 1994 r.; Nr rejestru
A/1185/665/W 08.05.1992 r.

e cmentarz, ul. Wroctawska 13, 2 pot. XIX w.

e magazyn na cmentarzu, mur., 2 pot. XIX w.

- Zespol plebani:
e plebania, ul. Wroctawska 13 (stary nr 9), mur., pocz. XX w.
e dom mieszkalno-gospodarczy (oficyna), ul. Wroctawska 13 (stary nr 9), mur.,
k. XIX w.
- Cmentarz poewangehieki-parafialny, d. ewangelicki, na potudniowo-wschodnim krancu wsi,
ul. Debowa, 2 pot. XIX w. (karta ewidencyjna).
- Klasztor siostr Jozefitek, ul. Wroctawska 18 (stary nr 14), ok. 1900 r.
- Szketapedstawewa Dom mieszkalny, d. szkota parafialna, ul. Wroctawska 15-17, mur., k.
XIX w.
- Budynek gospodarczy, stodota, ul. Wroctawska 16 (stary nr 12), mur., pocz. XX w.
- Budynek gospodarczy, ul. Wroctawska 11 (stary nr 7), mur., k—>Xb<w= ok. 1910 .
- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Wroctawska 78 (stary nr 48), mur., 1919 r.
- Budynek mieszkalno-ustugowy, d. Dom mieszkalno-przemystowy, ul Wroctawska 38-40
(stary nr 26/28), mur., ok—1890-+ lata 20-te, 30-te XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 9 (stary nr 5), pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 11 (stary nr 7), mur., pocz. XX w.
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- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 28-30-32-34 (stary nr 22), mur., |. 70. XIX, przebud.
pocz. XX w.

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

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

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

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 55 (stary nr 39), mur., k—>XbG-0k—1870-+ pocz. XX w.

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

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

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

Zabytki archeologiczne

Obszar AZP 80-31.:

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

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

Czernica
Wies§ w ukladzie wielodroznicowym, wyksztalconym prawdopodobnie z uktadu
owalnicowego, utworzonego wokot wydtuzonego, wrzecionowatego placu.

Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej objeto centralng czg$¢ wsi, o sSredniowiecznej metryce
wraz z zabudowaniami na wschodd i zachod od centrum (4.0K-B).

Strefa ochrony zieleni obj¢to teren cmentarza we wschodniej czesci wsi (2.0Z).

Strefa ,,E“ ochrony ekspozycji objeto widok na S$redniowieczne grodzisko potozone w
poludniowej cze$ci wsi, granica przebiega wzdluz drogi na potudnie i muru potudniowego
dawnego folwarku (1.E).

Wyznaczono strefe ,,W” ochrony konserwatorskiej dla grodziska stozkowatego, polozonego
w poludniowej czesci wsi, wpisanego do rejestru zabytkow pod numerem 90/Arch. z dnia
01.01.1965 roku (2.0K-W).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej, dla wsi o Sredniowiecznej metryce
(4.0A-OW).

Wykaz zabytkéw architektury i budownictwa
- Cmentarz katolicki, we wschodniej czgsci 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.
- Dom mieszkalny, ob. Urzad Gminy, ul. Kolejowa 3, mur., ok. 1920 r.
- Dom mieszkalny, ul. Kolejowa 1, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Odrzanska 7 (stary nr 5), mur., ok. 1910-1920
- Dom mieszkalny, ul. Odrzanska 9 (stary nr 7), mur., ok. 1890 r.
- Zespot mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Odrzanska 9, mur., ok. 1880 r.
e budynek gospodarczy, ul. Odrzanska 13 (stary nr 9), mur., ok. 1880 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 2, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 7 (stary nr 3), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 13 (stary nr 7), mur., pocz. XX, 1927 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 27 (stary nr 9), mur., pocz. XX w.



- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 14 (stary nr 12), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Wroctawska 33 (stary nr 15), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 39 (stary nr 17), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 47 (stary nr 23), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 49 (stary nr 25), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 51 (stary nr 27), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 53 (stary nr 29), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 65 (stary nr 37), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 38, mur., pocz. XX w.
- Zesp6t mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Wroctawska 90 (stary nr 50), mur., 2 pot. XIX w.
e budynek gospodarczy, ul. Wroctawska 90 (stary nr 50), mur., 2 pot. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 96 (stary nr 52), mur., pocz. XX w.
- Zespot mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Wroctawska 98 (stary nr 54), mur., ok. 1880 r.
e stodota, ul. Wroctawska 98 (stary nr 54), szach.-drew., k. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 102 (stary nr 58), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 66, mur., pocz. XX w.

Zabytki archeologiczne
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(2) grodzisko stozkowate; XIV — XV w.

stanowisko nr 1/48, objete strefy ,,W”

(3) cmentarzysko szkieletowe; wczesne Sredniowiecze

stanowisko nr 2/49

(4) $lad osadnictwa; pradzieje

osada; kultura przeworska, Il — 1 w. p.n.e.?

slad osadnictwa; pozne Sredniowiecze

stanowisko nr 3/50

(5) osada; XIV — XV w.

stanowisko nr 4/51

(6) $lad osadnictwa; pradzieje

stanowisko nr 5/52

(7) $lad osadnictwa; pradzieje

slad osadnictwa; pdzne Sredniowiecze

stanowisko nr 6/53

(8) znalezisko luzne

pozne sredniowiecze (lokalizacja przyblizona — rejon ul. Wojska Polskiego; K. Kaminski,
Grot broni drzewcowej z Czernicy, Slaskie Sprawozdania Archeologiczne, t. 38, s. 383-386)

Dobrzykowice

Wies$ w uktadzie owalnicowym z waskim, wydtuzonym nawsiem.

Strefa ,,A” ochrony konserwatorskiej objeto koscidt wraz z przyleglym cmentarzem (2.0K-
A).

Strefg ,,B” ochrony konserwatorskiej objeto centralng czeS¢ wsi — nawsie — wraz z otaczajaca
zabudowg i1 folwarkiem (5.0K-B). Strefa ,,B“ obje¢to takze zabudowania stacji kolejowej,
potozone na potudniowy — zach6d od wsi (6.0K-B).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej, dla wsi o $redniowiecznej metryce
(5.0A-OW) oraz strefe ,,W” ochrony konserwatorskiej dla cmentarzyska przyko$cielnego
(3.0K-W). Wyznaczono takze strefe ochrony ekspozycji ,,E” od wschodniej strony wsi (2.E).



Wykaz zabytkéw architektury i budownictwa
- (Il) Kosciot filialny p.w. Narodzenia Naj$wietszej Marii Panny, ul. Stawowa, mur.,
wzmiank. jako paraf. 1305 r., obecny 1753-1757, 1906 r., remont dachu 1973, Nr rejestru
1785 z dnia 20.08.1966 r. (karta ewidencyjna biata i zielona)
- Cmentarz, pot. XVIII w. (karta ewidencyjna)
- Dom mieszkalny, ul. Krétka 6 (stary nr 2), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Kroétka 2 (stary nr 4), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Krétka 4 (stary nr 6), mur., ok. 1900 r.
- Zesp6t mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Szkolna 5 (stary nr 3), ok. 1900 r.
e budynek gospodarczy, stodota, ul. Szkolna 5 (stary nr 3), ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 2/4, mur., ok. 1890 r., przeb. pocz. XX w.

Zabytki archeologiczne

(9) osada; kultura przeworska, okres wptywow rzymskich, III w. n. e. osada; wczesne
$redniowiecze; MAW — mapa 2893; AWSPS — poszyt 664 archiwum IZA PSOZ — teczka
Dobrzykowice

(10) osada; kultura przeworska, okres wpltywow rzymskich; MAW — mapa 2893; AWSPS —
poszyt 664; archiwum IZA PSOZ — teczka Dobrzykowice

(11) znalezisko luzne; epoka kamienia — I okres epoki brazu; MAW — mapa 2893

(55) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania

(56) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania

(57) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania

(58) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania

(59) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania

(60) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania

Gajkow

Jest to wie$ wielodroznicowa.

Strefa ,,A” ochrony konserwatorskiej obj¢to obszar, na ktérym znajduja sie: ko$ciot wraz z
przylegtym cmentarzem, plebani¢ i budynek dawnego domu ludowego (3.0K-A).

Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej objeto centralng czg$¢ wsi (7.0K-B). Strefy ,,B” objeto
rowniez znajdujace si¢ w odlegtosci 1 km na potnocny zachdd od centralnej czgsci wsi
zabudowania zespotu dawnego mtyna.

Strefe ochrony zieleni wyznaczono dla terenéw miedzy zabudowaniami zachodniej czesci wsi
a kanalem Odry (3.0Z).

Strefe ,,E” ochrony ekspozycji wprowadza si¢ dla centralnej czesci wsi od strony dojazdu z
drogi relacji Wroctaw — Czernica (3.E) oraz dla §redniowiecznego grodziska stozkowatego —
wpisanego do rejestru zabytkow pod numerem 230/Arch. z dnia 16.05.1966 roku potozonego
na poludnie od wsi, na prawym brzegu Odry, obecnie migdzy Kanatem Odra a rzeka Odra
(4.E).

Na zachodnim skraju wsi poloZony jest zabytkowy cmentarz objety ochrong 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 - obejmujacg szeroko catosé
dawnego siedliska, od potudnia granica strefy dochodzi do watéw nad Odrg (6.0A-OW).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa
- Zespot koscielny:



o (I11) kosciot parafialny p.w. Sw. Matgorzaty, ul. Gtéwna 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. Gtowna 33, 35
(stary nr 31), mur., 2 pot. XIX w.
e cmentarz, ul. Gtéwna, 1 pot. XVIII w.
e plebania, ul. Gtéwna 33, 35 (stary nr 31), mur., 1813, pocz. XX w.
e stodola przy plebani, ul. Gléwna 33, 35 (stary nr 31), szach., 2 pot. XIX w.
- Cmentarz katolicki, w potudniowo-zachodniej czesci wsi, 2 pot. XIX w.
- Most drogowy, Kanat Janowicki, mur.-stal. ok. 1913 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtowna 24 (stary nr 10), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 5 (stary nr 11), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtowna 28 (stary nr 12), mur., 1870-1890 r., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 36 (stary nr 20), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 38 (star nr 22), mur., pot. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 46 (stary nr 28), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 48 (stary nr 30), mur., 1 pot. XIX w.,
- (IV) ,,Gasthaus” (gospoda), ul. Gléwna 32 (d. 32), ok. 1870 r., Nr rejestru 702/W z dnia
02.03.1995 r. (karta ewidencyjna biata)
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 53 (stary nr 39), mur., ok. 1870 .
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 55 (stary nr 41), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 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
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(12) obozowisko; kultura komornicka?, mezolit

grob 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

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

slad osadnictwa; pradzieje

osada; pozne $redniowiecze

stanowisko nr 3/5

(15) slad osadnictwa; kultura przeworska, p6zny okres rzymski
slad osadnictwa; wczesne sredniowiecze

slad 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 bragzu — okres halsztacki

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

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

osada; kultura przeworska, I11-1 w. p.n.e.

slad osadnictwa; X—XII w.

osada; pozne $redniowiecze

stanowisko nr 6/8

(18) $lad osadnictwa; neolit

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

slad osadnictwa; pdzne §redniowiecze

slad osadnictwa; pradzieje

slad osadnictwa; kultura ceramiki wstegowej ktutej, fazy poézne
slad osadnictwa; pdzne Sredniowiecze

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 XII w. — XIV w.

stan. nr 10/12, objete strefa ,,W” — wpisane do rejestru zabytkow pod numerem 230/Arch. z
dnia 16.05.1966 roku potozone na potudnie od wsi, na prawym brzegu Odry
(22) osada?; pozne Sredniowiecze

stanowisko nr 17/19

(23) osada; pdzne sredniowiecze stanowisko nr 18/20

(24) osada; pradzieje

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

(25) slad osadnictwa; pradzieje

slad osadnictwa;

wczesne sredniowiecze

osada XIV-XVI w.

stanowisko nr 20/22

(26) slad osadnictwa; pradzieje

slad osadnictwa; XII-XIV w.

stanowisko nr 21/23

stanowiska bez lokalizacji:

- §lad osadnictwa; wczesne Sredniowiecze stanowisko nr 11/13

- §lad osadnictwa; pozne $redniowiecze stanowisko nr 12/14

- $lad osadnictwa; pradzieje stanowisko nr 13/15

- $lad osadnictwa; epoka kamienia stanowisko nr 14/16

- §lad osadnictwa; p6zne §redniowiecze stanowisko nr 15/17

- slad osadnictwa; pdzne §redniowiecze stanowisko nr 16/18

Jeszkowice

Jest to typowa wie§ o uktadzie ulicowym, z zabudowaniami roztozonymi po obu stronach
drogi biegnacej w kierunku pdétnoc — potudnie. Jednakze w poéinocnej czgsci widoczne sa
slady pierwotnego, wrzecionowatego placu, ze zbiornikiem wodnym. W centrum wsi znajduja



si¢ otoczone murem tereny dawnego folwarku i1 patacu — wraz z bardzo rozlegltym zatozeniem
parkowym — obecnie w zmienionym uktadzie.

W miejscowosci Jeszkowice, strefg ,,A” ochrony konserwatorskiej objety zostat caty zespot
§luzy ,Janowice” (na Odrze) wraz z dawnymi zabudowaniami mieszkalnymi dla
pracownikow $luzy (4.0K-A).

Strefe ,,B” ochrony konserwatorskiej wyznaczono dla pétnocnej czesci wsi, folwarku wraz z
parkiem i zabudowan na potudnie od zatozenia folwarcznego (8.0K-B).

Strefa ochrony zieleni objgto obszar parku i teren cmentarza le§nego potozonego okoto 500 m
na polnocny-zachod od zabudowan wsi (4.02).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej - obejmujac nig caty obszar wsi wraz
z dziatkami siedliskowymi, o sredniowiecznej metryce (7.0A-OW).

Wykaz zabytkéw architektury i budownictwa
- Stopien wodny ,,Janowice”
o elektrownia wodna, mur., ok. 1920-21r.
budynek dyzurki sluzy, mur., 1913 r.
$luza komorowa ,,Janowice I”’, 1913 r.
most drogowy nad §luzg I, Zelbet.-stal., 1913 r.
sluza komorowa ,,Janowice 11, 1. 1917-1942
most drogowy nad §luzg II, zelbet.-stal., 1917 r.
- Cmentarz poewangelicki, na pétnocnym zachodzie od wsi, 2 pot. XIX w.
- Park patacowy, XIX w.
- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Gtéwna 39 (stary nr 15), mur.-drew., ok. 1880, 1. 1905-
1910
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 19, mur.-drew., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 49 (stary nr 21), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gléwna 55 (stary nr 25), mur., ok. 1880 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 64 (stary nr 34), mur., ok. 1890 r.
- Dom kultury, ul. Gtéwna 68 (stary nr 38), mur., k. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 41, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalno-gospodarczy ul. Gtowna 49, mur., 2 pot. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Jelczanska 6,10 (stary nr 21/23), mur., pocz. XX w.

Zabytki archeologiczne
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(27) grob ciatopalny; kultura przeworska, I w. p.n.e.

slad osadnictwa; pradzieje

$lad osadnictwa; kultura przeworska, okres rzymski, fazy C-D

slad osadnictwa; wczesne Sredniowiecze, faza starsza

slad osadnictwa; pdzne sredniowiecze

stanowisko nr 1/24

(28) slad osadnictwa; neolit

osada; kultura przeworska, p6zny okres rzymski — okres rzymski

osada; wczesne Sredniowiecze

osada; pozne $redniowiecze

stanowisko nr 2/25

(29) grodzisko stozkowate?; XIII — XIV w.?

stanowisko nr 6/29 (Uwarunkowania specjalne. Jest to najprawdopodobniej grodzisko, o
ktorym wiadomos¢ (ze znakiem zapytania) podana jest na archiwalnej mapie w Muzeum



Archeologicznym. Inspekcja w terenie takze nie potwierdzila istnienia w tym miejscu
grodziska. Nie jest jednak wykluczone, ze forma taka istniata w tym miejscu jeszcze w okresie
miedzywojennym, a pozniej zostata zniwelowana. Wobec tego zaleca si¢ czasowy zakaz prac
ziemnych na tym terenie oraz przeprowadzenie archeologicznych badan sondazowych w celu
ustalenia obecnosci lub braku reliktow grodziska. Badania winne by¢ przeprowadzone na
koszt gminy. Jezeli w ich wyniku stwierdzi si¢ obecnos¢ grodziska, jego obszar objety zostanie
strefg ,, W’ ochrony konserwatorskiej. Jezeli badania dadzq wynik negatywny, wszelkie prace
ziemne bedq mogly by¢é realizowane zgodnie z ogolnymi zasadami ochrony zabytkow
archeologicznych)
(30) slad osadnictwa; pradzieje
$lad osadnictwa; neolit
osada; kultura przeworska, Il — 1 w. p.n.e.
slad osadnictwa; wczesne $redniowiecze, faza mlodsza
slad osadnictwa; pdzne §redniowiecze
stanowisko nr 10/33
(31) osada?; pradzieje
osada?; wczesne Sredniowiecze, faza starsza
osada; kultura przeworska, 11-1 w. p.n.e. — 1 pot. V w. n.e., okres rzymski (faza C)
slad osadnictwa; pdzne Sredniowiecze
stanowisko nr 11/34
(32) slad osadnictwa; pradzieje
slad osadnictwa; epoka kamienia
slad osadnictwa; pozne Sredniowiecze
stanowisko nr 12/35
(33) osada; kultura przeworska, IV w. n.e. — 1 pot. V w. n.e.
slad osadnictwa; pdzne Sredniowiecze
stanowisko nr 13/36
(34) osada?; pozne sredniowiecze
stanowisko nr 14/37
(35) $lad osadnictwa; epoka kamienia
osada; X — X w.
slad osadnictwa; pdzne Sredniowiecze
stanowisko nr 15/38
(36) $lad osadnictwa; pradzieje
slad osadnictwa; pozne Sredniowiecze
stanowisko nr 16/39
(37) osada; pozne $redniowiecze
stanowisko nr 17/40
(38) slad osadnictwa; pradzieje
Slad osadnictwa; kultura przeworska, okres rzymski, fazy C-D
slad osadnictwa; wczesne Sredniowiecze, faza starsza
slad osadnictwa; pdzne Sredniowiecze
stanowisko nr 18/41
(39) $lad osadnictwa; pradzieje
osada?; kultura przeworska, pozny okres rzymski — okres rzymski
stanowisko nr 19/42
(40) osada?; pradzieje
osada; X—XI w.
slad osadnictwa; pdzne §redniowiecze
stanowisko nr 20/43



stanowiska bez lokalizacji:

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

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

- $lad osadnictwa; neolit, kultura ceramiki wstegowej rytej?, kultura ceramiki wstggowej
rytej?

- §lad osadnictwa; kultura tuzycka?, epoka brazu

- §lad osadnictwa; kultura przeworska, p6zny okres rzymski

- §lad osadnictwa wczesne Sredniowiecze stan. nr 4/27

- $lad osadnictwa; wczesne sredniowiecze stan. nr 5/28

- grob szkieletowy; chronologia nieokreslona stan. nr 7/30

- grob szkieletowy; chronologia nieokres§lona 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 poinocno — zachodniej czgéci wsi. Potozona nad Kanatem Odra, na prawym
brzegu, w kierunku pn. — zach. i pd. — wsch. na trasie Czernica — Wroctaw.

Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej objeto centralng czgs¢ wsi, w tym obszar z
zabudowaniami dawnego folwarku oraz cz¢$¢ dawnego nawsia, czytelnego w ukladzie wsi
(9.0K-B).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej obejmujacag wies§ 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. 1900-1910 r.

- Dom mieszkalno-ustugowy, ul. Spotdzielcza 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 r.

- 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), ok.1880 .

- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 37 (stary nr 112), mur., 0k.1890 r.

Zabytki archeologiczne

Obszar AZP 81-30

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

(42) slad osadnictwa; pradzieje

osada?; kultura tuzycka — okres halsztacki



osada; XIV-XVI w.
stanowisko nr 2/2

Krzykow

Miejscowos$¢ jest typowa wsig folwarczng. Zabudowa wsi roziozona jest po obu stronach
drogi biegnacej od folwarku na zachdd i na péinoc.

Strefa 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 architektury i budownictwa
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 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. Gtéwna 31 (stary nr 12), mur., pocz. XX w.
e budynek gospodarczy, ul. Gtéwna 31 (stary nr 12),, mur., pocz. XX w.
Zabytki archeologiczne
(43) osada; 11-V okres epoki brazu, okres halsztacki; MAW — mapa 2893
(61) $lad osadnictwa; po6zne $redniowiecze; AZP w trakcie opracowywania
(62) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(63) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(64) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(65) s$lad osadnictwa; pozne sredniowiecze; AZP w trakcie opracowywania

Lany

Lany byty rolnicza osada skupiong przy niewielkim folwarku. Domy potozone byty po jednej
stronie drogi. Otoczone polami 1 groblami. Wie§ lezy na prawym brzegu Odry przy trasie
Wroctaw — Czernica.

Strefg ,,K*“ — ochrony krajobrazu kulturowego - obj¢to catg wie$. Granice strefy pokrywajg si¢
z uktadem grobli i watow otaczajacych wie$ (2.0K-K).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa

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

- Zespot mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Odrzanska 7, mur., 1898 r.
e Dbudynek inwentarski, ul. Odrzanska 7, mur., 1880 r.

- Dom mieszkalny, ul. Odrzanska 14, mur., ok. 1900 r.

Zabytki archeologiczne

(66) osada; pozne sredniowiecze; AZP w trakcie opracowywania

Nadolice Male

Jest to wie§ w ukladzie ulicowki o jednorodnej zabudowie kolonizacyjnej jednakowej na
wszystkich dzialkach siedliskowych.

Strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej objeto zabudowania na potudnie od drogi Dobrzykowice
— Nadolice (10.0K-B).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej - dla wsi o sredniowiecznej metryce
(10.0A-OW).



Wykaz zabytkow architektury i budownictwa

- Dom mieszkalny, ul. Zielona 4, mur., pocz. XX w.

- Dom mieszkalny, ul. Zielona 9, mur., ok. 1900 r.

- Dom mieszkalny, ul. Zielona 18 (stary nr 12), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Zielona 13,15 (stary nr 13), mur., 0k.1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Zielona 20 (stary nr 14), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Zielona 25 (stary nr 21), mur., ok. 1900 r.

Zabytki archeologiczne

(67) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania

(68) osada; wczesne $redniowiecze; osada; pozne $redniowiecze; AZP w  trakcie
opracowywania

Nadolice Wielkie

Wie$ w uktadzie wielodroznicowym.

Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej objeto zabudowania folwarku wraz z parkiem, centralng
cze$¢ wsi oraz budynki wzdtuz drogi Dobrzykowice — Chrzastawa Wielka (11.0KB), a takze
teren dworca kolejowego (12.0K-B).

Strefag ochrony zieleni objeto park przypatacowy oraz zespot nasadzen polnej drogi w pn.
czesci wsi stanowigcych pozostalo$¢ ciekawej planistycznie 1 dendrologicznie ,,dalekiej
promenady”, zalozenia widokowo — spacerowego, popularnego w II potowie XVIII w. W
sztuce ogrodowej (6.0Z). Strefg ta obejmuje si¢ ponadto alej¢ wraz ze stawem prowadzacg z
terenu folwarku do stacji kolejowej. Jest to przyktad ciekawej planistycznie 1 krajobrazowo
kompozycji przestrzennej wigzacej dwa elementy architektoniczne (7.0Z).

Wyznaczono strefe ,,OW” — obserwacji archeologicznej, szeroko obejmujacag caly obszar wsi,
wraz z dziatkami siedliskowymi (11.0A-OW) oraz strefe ,,W” dla cmentarzyska
przykoscielnego (6.0K-W).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa
- (V) Kosciot filialny Matki Boskiej Rozancowej, ul. Boczna 7, mur., 1. 1847- 1849, renow.
wnetrza 1966 r., Nr rejestru 704/W z dnia 31.03 1995 1.
- Cmentarz poewangelicki, na pdétnoc od wsi, 1. 1902-1903
- Zespot patacowo-folwarczny, XIX w.:
e palac, ul. Stawowa 15 (stary nr 12¢), ok. 1900 r.
e zespot obdr, ul. Stawowa 12, mur., ok. 1. 1980-90
e park patacowy, XIX/XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Boczna 3,5 (stary nr 2), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Boczna 9 (stary nr 4), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Lipowa 1, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Lipowa 3, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Cicha 1 (dawniej ul. Stawowa 1), mur., ok. 1870 r.
- Dom mieszkalny, ul. Stawowa 3, mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Stawowa 6, mur., k. XIX
- Dom mieszkalny, ul. Cicha 4 (dawniej ul. Stawowa 7), mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Stawowa 12, 14 (stary nr 8), mur., 1914 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 7, mur., 2 pot. XIX w.
- Dom Ludowy, ul. Wroctawska koto nr 7, mur., ok. 1870 r.
- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Wroctawska 12, mur., k. XIX w.
- Budynek dawnej szkoty, ul. Wroctawska 52, 54 (stary nr 15), ok. 1870 r.



- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 57 (stary nr 24), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 45,47 (stary nr 30), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 9 (stary nr 46), mur., ok. 1890 r.

Zabytki archeologiczne
(44) znalezisko luzne; epoka kamienia — I okres epoki bragzu
(45) osada; wezesne $redniowiecze; MAW — mapa 2893; AWSPS — poszyt 659
(46) osada; epoka kamienia, I okres epoki brazu, kultura przeworska, okres wpltywow
rzymskich; MAW — mapa 2829; AWSPS — poszyt 659
(47) osada; epoka kamienia, epoka brazu, okres halsztacki, wczesne Sredniowiecze, okres
nowozytny; MAW — mapa 2829; AWSPS — poszyt 659
(48) osada; kultura przeworska, okres wpltywow rzymskich; MAW — mapa 2829; AWSPS —
poszyt 659
(69) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(70) slad osadnictwa; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(71) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(72) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(73) osada; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(74) slad osadnictwa; pradzieje; AZP w trakcie opracowywania
(75) osada; wczesne sredniowiecze; AZP w trakcie opracowywania
(76) slad osadnictwa; pozne sredniowiecze; AZP w trakcie opracowywania
(77) $lad osadnictwa; po6zne $redniowiecze; AZP w trakcie opracowywania
(78) slad osadnictwa; pozne $redniowiecze; AZP w trakcie opracowywania.
Przysiotek Wiesciszéw (Nadolice Wielkie)
Potozony na lewym brzegu Widawy, na pdélnoc od Nadolic Wielkich, z zabudowaniami
wokot wewnetrznego, kwadratowego placu.
Strefa ,,A” ochrony konserwatorskiej obj¢to caty zespot zabudowan (5.0K-A).

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa
- (V1) Zespot mtyna:
e 7zbozowy miyn wodny, ul. Boczna 5, ok. 1980 r., Nr rejestru 598/W z dnia 30.12.1988
r.
e dom mieszkalny, d. dom mtynarza, ul. Boczna 5, ok. 1980 r., Nr rejestru 598/W z dnia
30.12.1988 r.
e chlewnia, ul. Boczna 5, ok. 1980 r., Nr rejestru 598/W z dnia 30.12.1988 r.

Ratowice

Miejscowos$¢ o uktadzie wielodroznicowym. Potozona w zakolu starego koryta Odry, w
kierunku wschod-zachdd.

Strefag ,,B” ochrony konserwatorskiej objeto calg wie§ w granicach $redniowiecznego
siedliska (13.0K-B). Ochrong objete zostaly takze bruki w zachodniej czg¢sci wsi 1 we
wschodniej.

Strefa ochrony zieleni objeto teren cmentarza we wschodniej czesci miejscowosci (8.0Z).
Ochrong objeto nasadzenia po obu stronach ulicy od centrum wsi do cmentarza (9.0Z7).

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

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa



- Kosciot parafialny p.w. §w. Antoniego, ul. Wroctawska, mur., k. XIX, 1906 r.
e plebania, ul. Wroctawska 56 (stary nr 23), mur., 2 pot.. XIX w.
- Cmentarz poewangelicki, na potnocno-wschodnim krancu wsi, 2 pot. XIX w.
- Stodota, ul, Odrzanska 13 (stary nr 11), mur.-szach., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Odrzanska 18 (stary nr 16), mur., 1910 .
- Zesp6t mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Odrzanska 32 (stary nr 26), mur., XIX/XX w.
e stodota, ul. Odrzanska 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 nr 3), mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Polna 4 (stary nr 5), mur., 1 ¢w. XIX w.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 119 (stary nr 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.
- Szkota, ul. Wroctawska 111 (stary nr 8), mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 101 (stary nr 18), mur., 1886 r.
- Dom mieszkalny, ul. Wroctawska 20, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, 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.
- Zesp6t mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Wroctawska 73 (stary nr 42), mur., pocz. XX w.
e budynek gospodarczy, stodota, 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. Wroctawska 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.
- Zespot §luzy ,,Ratowice”:
e budynek wodomistrzéwki, mur., 1909 r
budynek dyzurki sluzy, mur., ok. 1906 .
most drogowy nad $luzg, mur.-stal., 1906 r.
$luza komorowa ,,Ratowice®, 500m na potudnie od wsi, mur., 1906 r.
Sluza pociggowa, 1906 r. (karta ewidencyjna biata)
jaz iglicowo-koztowy, 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 objeto zabudowania bytego folwarku, teren kosciota
oraz caly obszar wsi na wsch. od drogi Czernica — Chrzgstawa Wielka (14.0K-B).

Strefag ochrony zieleni obj¢to teren cmentarza na wsch. skraju wsi oraz cmentarz po zach.
stronie drogi z Czernicy do Chrzastawy Wielkiej (10.0Z) 1 (11.0Z).

Strefa ,,E“ ochrony ekspozycji objeto widok z drogi od poludniowej strony na centralng czgsé
wsi wraz z kosciotem (6.E).

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

Wykaz zabytkow architektury i budownictwa
- (V1) Koscidt filialny pw. $w. Wawrzynca, mur., wzmiank. jako paraf. 1353, ob. L.1801-
1805, I. 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 pot. XIX w.
- Cmentarz poewanegelicki, na wschodnim krancu wsi, 2 pol. XIX w.
- Cmentarz katolicki, na poludnie od wsi, pol. XIX w.
- Dworek ob. Klub Prasy i Ksigzki, ul. Gtéwna 41, mur., ok. 1870 r.
- Swietlica, ul. Glowna 3, mur., 1. 1880-90
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 3, mur., ok. 1880 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 5, mur., ok.1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 8, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 10, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 12, pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 14/16, ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtowna 18, mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 24, mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 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. Gtéwna 38, mur., ok. 1880 r.
- Zespot mieszkalno-gospodarczy:
e dom mieszkalny, ul. Gtéwna 42, mur., ok. 1890 r.
e stajnia, ul. Gtéwna 42, mur., ok. 1870 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtowna 45, mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 48, mur., pocz. XX w., 1923 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtowna 49, mur., ok. 1900 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 50, mur., 1867 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 52, mur., 1911 r.
- Dom mieszkalno-gospodarczy, ul. Gtowna 55, mur., pocz. XX w.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 57, mur., pocz. XX w., 1920 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtowna 58, mur., ok. 1890 r.
- Dom mieszkalny, ul. Gtéwna 59, mur., ok. 1900 r.

Zabytki archeologiczne



Obszar AZP 81-30

(50) slad osadnictwa; kultura tuzycka, V okres epoki brazu — okres halsztacki
stanowisko nr 1/44

(51) osada; pdzne sredniowiecze

stanowisko nr 2/45

(52) $lad osadnictwa; pradzieje

osada; pozne $redniowiecze

stanowisko nr 3/46

(53). slad osadnictwa; kultura przeworska?; okres rzymski, pozny ?
slad osadnictwa; pdzne §redniowiecze

stanowisko nr 4/47

Obszar AZP 81-31

(54) $lad osadnictwa; wczesne Sredniowiecze

slad osadnictwa; pdzne §redniowiecze

stanowisko nr 6/1

zabytki archeologiczne bez lokalizacji:

- cmentarzysko?, epoka brazu; stan. nr 5/9

6.6. Uwarunkowania wynikajace z ochrony srodowiska kulturowego.

1)

2)

Wickszos¢ wsi gminy cechuja uktady o walorach kulturowych; uktady te objete sa strefy
»B” ochrony konserwatorskiej, w ktorej wystepuja okreslone ograniczenia w
zagospodarowaniu.

Niewielkie fragmenty wsi objete sa strefa ,,A” $cislej ochrony konserwatorskiej. Sa to
zespoty zabudowy koscielnej z cmentarzem (Dobrzykowice, Gajkow); w Jeszkowicach
strefg ta objeto zespot Sluz ,Janowice” (na Odrze) wraz z sasiadujacg zabudowa
mieszkaniowg, a w przysidtku Wiesciszow — caly zespot zabudowy tej niewielkiej 1
odosobnionej jednostki osadniczej.

2a) Ponadto, w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /....12022 z

3)

dnia ............ 2022 r., zespot koscielny (kosciot wraz z cmentarzem) takze objeto strefa
,»A” $cistej ochrony konserwatorskie;j.

Strefe ,,E” — ochrony ekspozycji — wyznaczono dla wsi: Dobrzykowice, Ratowice i
Wojnowice oraz dla dwéch grodzisk: w Gajkowie 1 Czernicy; natomiast strefe ,,K” —
ochrony krajobrazu kulturowego — objeto caly uktad wsi Lany oraz zespoly tegow
nadodrzanskich.

3a) Dodatkowa strefg ochrony zieleni w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg

4)

5)

Nr......./..../2022 z dnia ............ 2022 r., wyznaczono dla cmentarza polozonego na
potudnie od wsi Chrzastawa Wielka.

W ewidencji stuzby ochrony zabytkow znajduje si¢ 236 obiektow, najwiece]
W miejscowosciach: Ratowice (32), Czernica (29), Wojnowice (29), Chrzastawa Wielka
(28 22) i Chrzastawa Mata (26 16).

Na obszarze gminy zidentyfikowano 78 stanowisk archeologicznych; osiem stref
obserwacji archeologiczne; ,,OW”. Ponadto stref3 ,,W” — ochrony reliktow
archeologicznych — objeto grodziska w rejonie wsi Czernica i Gajkow oraz cmentarzyska
przykoscielne w miejscowosciach: Chrzastawa Wielka, Gajkow, Nadolice Wielkie,
Ratowice i Wojnowice. Strefa ochrony archeologicznej objety jest rowniez caly obszar
zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspotczesnej, a takze wymogdéw ochrony krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego,



jak réwniez wystepowania obiektow 1 terendow chronionych na podstawie przepisow
odrebnych (strefa ochrony konserwatorskiej obszaru wpisanego do wojewodzkiej i gminne;j
ewidencji zabytkow), zawarte w niniejszym rozdziale 6, w tym ze zmianami wprowadzonymi
niniejsza zmiang studium.

6a. REKOMENDACJE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM
LUB OKRESLENIE PRZEZ AUDYT KRAJOBRAZOWY GRANIC
KRAJOBRAZOW PRIORYTETOWYCH.

W granicach zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r., nie
zostaly wyznaczone krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.



DZIAL I1.

UWARUNKOWANIA SPOLECZNO-
GOSPODARCZE



7. DEMOGRAFIA.

7.1. Dynamika liczebnos$ci populacji.
Rozwoj liczebnos$ci populacji ludzkiej w gminie Czernica w dekadzie lat 90. i na
poczatku XXI wieku przedstawial si¢ nastgpujaco:
1991 r.- 6 685 mieszkancow,
1995 r.- 7162 mieszkancow,
1996 r. - 7200 mieszkancow,
1997 r.- 7262 mieszkancow,
1998 r.- 7379 mieszkancow,
1999 r.- 7465 mieszkancow,
2000 r. - 8057 mieszkancow,
2001 r.- 8146 mieszkancow,
2002 r.- 8371 mieszkancow,
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 ciggu 13 lat
przyrost zaludnienia gminy wyniost 31,4% (przyrost o 2098 mieszkancow — wedlug danych
ze statystyki publicznej). Ta porownawczo wysoka dynamika liczebno$ci populacji (na tle
regionu, a takze catego kraju) wynika z dodatniej stopy przyrostu naturalnego (chociaz w
ostatnich latach wykazujacej wyrazny spadek, a w roku 2002 byla nawet ujemna), a w
szczegolnosci z dodatniego (w wigkszos$ci lat) salda migracji. Zwlaszcza wysoki przyrost
zaludnienia odnotowano w latach 1999-2000. Wyniost on 7,9% (+592 0s6b — wedtug danych
ze statystyki publicznej), co zwigzane bylo niewatpliwie z ozywionym osadnictwem
mieszkancoéw Wroctawia, ktorzy znalezli w gminie Czernica dogodne warunki dla realizacji
swojego domu mieszkalnego. Czynniki decydujace o tych sprzyjajacych warunkach, to:
- polozenie w bezposrednim sgsiedztwie Wroctawia 1 dogodne powigzania
komunikacyjne, w tym z miastem,
- dostepnos$¢ 1 korzystna cena nabywania terendw pod inwestycje (Wroctaw posiada
ograniczong pojemnos¢ zasiedlania i inwestowania).
Przyrost naturalny oraz saldo migracji (na 1000 mieszkancow) w wybranych latach
ksztaltowaty si¢ odpowiednio (wedlug danych ze statystyki publicznej):

rok przyrost naturalny  saldo migracji
199 r. 2,4% -4,5%
1995r. 0,8% +8,2%
1996 r. -1,5% +6,1%
1997 r. 3,3% +10,2%
1998 r. 1,6% +14,1%
1999r. 1,5% +10,3%
2000 . 0,5% +8,1%
2001 r. 1,3% +14,9%
2002 . -1,6% +27,6%
2003 r. -1,7% +24,6%
2004 r. 1,3% +28,0%

Pelny zestaw skladnikoéw 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 przeci¢tne wskazniki dla powiatu 1 dla wojewodztwa.



Tabela nr 7.1. Ruch naturalny ludnosci (poréwnanie w trzech przekrojach czasowych).

Wyszczegdlnienie | Liczba| Wskaznik | Liczba Wskaznik Liczba Wskaznik
0s0b (na 1000 0s0b (na 1000 0s0b (na 1000 mieszkancow)
mieszkanco mieszkancow) gmina | powiat | wojewodztwo
W
1995 . : 2000 2004 .
malzenstwa 36 5,0 45 5,6 29 3,3 4,7 4,7
urodzenia 7 10,8 7 9,6 83 9,5 7,4 8,6
zywe
zgony ogdtem 71 9,9 65 8,1 72 8,2 9,6 9,8
przyrost 6 0,8 12 1,5 11 1,3 -2,2 -1,2
naturalny
7.2. Struktura populacji.
Struktur¢ wieku populacji przedstawiono w Tabelach nr 7.21 7.3.
Tabela nr 7.2. Biologiczna struktura wieku populacji.
Grupy 1995, 2000 r. 2002 . 2004 1.
wieku % % liczba % liczba %
0-2 lat 34 3,5 258 3,1 216 2,5
3-6 lat 6,1 5,0 409 4,9 397 4,5
7-14 lat 13,9 12,5 996 11,9 991 11,3
15-17 lat 4,5 5,3 435 5,2 417 4,7
18-59 lat 55,6 58,7 5052 60,4 5507 63,3
powyzej 16,7 15,0 1221 14,6 1255 14,3
60 lat
Tabela nr 7.3. Funkcjonalna struktura wieku.
Grupy wieku 1995 | 1997 1999 r 2001 r. 2004 r. wojewodztwo
r.. r.
% % |liczha| % |liczba| % |liczba| % %
w wieku 27,9 | 27,2 | 1930 | 25,9 | 2102 | 25,8 | 2021 | 23,0 19,5
przedprodukcyjnym
w wieku 57,6 | 57,9 | 4472 | 59,9 | 4968 | 61,0 | 5658 | 64,4 65,1
produkcyjnym
w wieku 145 | 145 | 1063 | 14,2 | 1076 | 13,2 | 1104 | 12,6 15,4
poprodukcyjnym

W wieku produkcyjnym znajduje si¢ prawie 65% ludno$ci gminy (Tabela nr 7.3); na 100 oséb
w wieku produkcyjnym przypadajg 55 oso6b w wieku nieprodukcyjnym, co oznacza liczace si¢
zasoby pracy. W poréwnaniu z populacja wojewodzka, ludnos¢ gminy Czernica jest wyraznie
mtodsza, co wyraza si¢ wiekszym udziatem grupy ludnosci w wieku przedprodukcyjnym,
przy rownoczesnym mniejszym udziale ludnosci starszej (Tabela nr 7.3).
Specyfikg gminy Czernica jest - obserwowane w ostatnich latach - wyrazne odmtadzanie
populacji wyrazone znaczacym zmniejszeniem si¢ udzialu grupy ludnosci w wieku
podesztym. Réwnoczes$nie zmniejszyt si¢ jednak nieco udziat dzieci 1 mlodziezy. Ten
charakter procesu zmian w strukturze wiekowej ttumaczy¢ mozna wptywem grupy ludnosci,




ktora naplyngta z zewnatrz. Wiasnie w ostatnich latach naptyw ten byl szczegolnie
intensywny (patrz — saldo migracji).

Obserwowany spadek stopy przyrostu naturalnego wynika tu glownie z czynnikow
kulturowych, w tym przypadku — urbanizacji populacji (w miastach przyrost naturalny jest z
reguly nizszy — obecnie najczg¢$ciej ujemny — niz na terenach wiejskich). W mniejszym
stopniu wptyw urbanizacji uwidacznia si¢ w strukturze ptci populacji gminy Czernica, ktora
okresla wskaznik feminizacji o niewielkiej wysokosci, tj. 102 kobiety na 100 mezczyzn (dla
wojewoddztwa dolnoslaskiego wynosi on ponad 108, a dla powiatu wroctawskiego 103). Z
kolei o wplywie urbanizacji $wiadczy do$¢ wysoka (jak na tereny wiejskie) srednia gestos$¢
zaludnienia — ponad 100 mieszkancow/kmz, wyzsza niz w powiecie ziemskim wroctawskim.

7.3. Prognozy wzrostu zaludnienia.
Przedstawione poprzednio cechy demograficzne wskazywatyby, ze populacja gminy wchodzi
juz w faze stabilizacji wzrostu. Gdyby poming¢ wigksze ruchy migracyjne, to mozna by
zatozy¢ perspektywiczng wielko$¢ zaludnienia rzedu 8500 mieszkancow. Jednakze naturalne
procesy demograficzne sg tu istotnie zaktocane w wyniku osadnictwa ,,zewnetrznego”. Przy
tym wzrost liczebno$ci populacji moze mie¢ charakter ,,skokowy”.
Zaleze¢ to bedzie od:

- przygotowania i udost¢pnienia rezerw terenowych przeznaczonych pod zabudowe

jednorodzinna,
- koniunktury gospodarczej kraju (z ktéra wyraznie koreluje dynamika indywidualnego
budownictwa mieszkaniowego).

Gdyby tempo przyrostu liczby mieszkancow z ostatnich lat (1994-2002) utrzymato si¢, to w
ciggu najblizszych 5 lat zaludnienie gminy wynositoby 9,5 tys. mieszkancow, a do roku 2010
wzrostoby do 10,3 tys. mieszkancow, do roku 2015 — 11,6 tysigca mieszkancow i 12,2 tysiaca
mieszkancow w 2020 r. (zaktadajac stopniowo ,,sptaszczajaca” si¢ krzywa wzrostu, tj. z roku
na rok malejaca stope przyrostu zaludnienia). Rzeczywisty wzrost zaludnienia bedzie tu
jednak wynikal z tempa rozwoju zabudowy mieszkaniowej, a docelowg liczbg mieszkancow
gminy mozna by okre$li¢ pojemnosciag 1 wielko$cia wyznaczonych w Studium terendéw
przeznaczonych dla funkcji mieszkaniowych. Wedlug strategii rozwoju gminy
perspektywiczna liczbe ludno$ci okreSlono na 12 140, jest to wigc liczba nieistotnie
odbiegajgca od wczesniej okreslonej na podstawie ekstrapolacji dotychczasowego tempa
wzrostu zaludnienia 1 przy zatoZeniu sukcesywnie malejacej stopy przyrostu naturalnego (tj.
12,2 tys. na rok 2020).

7.4. Uwarunkowania wynikajace z rozwoju zaludnienia.

1.Wzglednie dynamiczny wzrost zaludnienia oraz struktura wieku populacji gminy
Czernica wynika przede wszystkim z intensywnego naplywu ludnosci z zewnatrz
(gtéwnie z miasta Wroclawia). Populacj¢ gminy okres$li¢ mozna jako mtoda 1
dynamiczng.

2. Nastepuje jednak (tak jak w innych rejonach regionu i kraju) spadek stopy przyrostu
naturalnego oraz proces starzenia si¢ populacji ( w przypadku gminy Czernica
wyrazajaca si¢ jednak wylacznie spadkiem udziatu grupy dzieci i mtodziezy przy
wzroscie grupy produkcyjnej).

3. Dalsze tempo wzrostu zaludnienia (lub jego ,naturalne” zahamowanie) zaleze¢
bedzie od mozliwo$ci rozwoju mieszkalnictwa na obszarze gminy (czyli ekspansji
terené6w miejskich — aglomeracji wroctawskiej).

4. W zwigzku z pkt 3 przyjeto zatozenia dwoch warunkow perspektywicznej liczby
mieszkancow gminy:



- wariant I — 8 500 mieszkancow, przy zatozeniu stagnacji w ruchu liczebnosci populacji
(powszechnie wystepujacej w catym kraju),

- wariant Il — 12 200 mieszkancéw, przy ekstrapolacji dotychczasowej dynamiki wzrostu i
zatozenia sukcesywnie malejacej stopy wzrostu zaludnienia; liczba mieszkancow w tym
wariancie zblizona jest do zatozonej w Strategii rozwoju gminy.

8. MIESZKALNICTWO.

8.1. Dotychczasowy rozwdj zasobow mieszkaniowych.

Zasoby mieszkaniowe w gminie Czernica w 2004 roku obejmowaty 2766 mieszkania, 11 966
izb i 259 883 m? powierzchni uzytkowej. Na 1 mieszkanie w gminie przypada 4,3 izby oraz
94 m? powierzchni uzytkowej. Na jedna osobe przypada 29,6 m?1i jest to wskaznik (jak na
warunki krajowe) bardzo wysoki. Réwniez korzystnie przedstawia si¢ wskaznik liczby osob
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 wptyw miato
ozywione budownictwo mieszkaniowe - gléwnie jednorodzinne, zwigzane z naplywem
ludnosci z zewnatrz (gtdéwnie z Wroctawia). Potwierdza to tez do§¢ wysoki udzial budynkow
mieszkalnych o dobrym stanie technicznym (Tabela nr 8.1). W poszczegdlnych wsiach gminy
omawiane standardy sa jednak silnie zroznicowane. Wysoki standard zasobow
mieszkaniowych wyraza si¢ ponadto w wyposazeniu w podstawowe urzadzenia techniczne;
96,4% mieszkan posiadato wodociag, 88,7% ustep splukiwany, 88,8% lazienke 1 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 mieszkancow
powigkszyta si¢ tylko o 4,9%. W roku 2004 oddano do uzytku 85 nowych mieszkan
(wszystkie w zabudowie indywidualnej); 462 izb i 12 179 m? powierzchni uzytkowe;.
Wskaznik: 9,7 mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow (2004 r.) nalezat do
najwyzszych w wojewodztwie (Srednio: 2,2, a w powiecie 7,0 oddanych mieszkan/1000
mieszkancow; znacznie nizszym wskaznikiem odznaczat si¢ tez Wroctaw: 3,2 oddanych do
uzytku mieszkan/1000 mieszkancow).

Wilasno$¢ gminy tworzg tylko 33 mieszkania (1,2% ogo6lnych zasobow); 82 izb (0,7%) 1 1432
m? powierzchni uzytkowej (0,5%). Przecigtne mieszkanie komunalne liczy 2,5 izby i ma
powierzchnie uzytkowa o wielkosci 43,4 m2,

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

Lp. Miejscowos¢ Ilos¢ Stan techniczny
budynkow | dobry $redni zly
1 Chrzastawa Mala 143 114 25 4
2 Chrzastawa Wielka 109 50 45 14
3 Czernica 165 116 45 4
4 Dobrzykowice 69 44 22 3
5 Gajkow 125 75 42 8
6 Jeszkowice 122 78 35 9
7 Kamieniec Wroctawski 287 234 45 8
8 Krzykow 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




13 |Wojnowice 78 51 20 7

Razem 1478 1059 348 71

Razem w %% 100% 71,6% 23,6% 4,8%

8.2. Uwarunkowania wynikajace z zalozonego przyrostu zasobow mieszkaniowych.
ZaloZenia
1 mieszkanie = 1 gospodarstwo domowe; docelowa $rednia liczebno$¢ gospodarstwa
domowego = 2,8 0s0b (obecnie 3,18 osoby/mieszkanie; Srednio na 1 mieszkanie przypada
1,1 gospodarstwa domowego, co wskazuje na utrzymujqgcy sie jeszcze deficyt mieszkan),
cato$¢ przysztych mieszkan (w uproszczonym =zatozeniu) realizowana bedzie w
zabudowie jednorodzinnej (chociaz przewiduje si¢ takze mozliwos¢ powstania
niewielkich zespoléw zabudowy wielorodzinnej),
usredniona powierzchnia brutto terendw mieszkaniowych na 1 nowy dom (mieszkanie) =
2000 m? (obecnie na jedno mieszkanie przypada okoto 950 m2 powierzchni terenéw
mieszkaniowych),
dwa warianty perspektywicznego wzrostu zaludnienia gminy:
- wariant | - 8500 o0s6b (stabilizacja wzrostu),
- wariant Il - 11 200 osob (utrzymanie si¢ dotychczasowej dynamiki liczebnosci
populacji, a nastepnie stabilizacja wzrostu zaludnienia po okoto 2020 roku),
zachowany stan zasobow mieszkaniowych (przy zatozeniu braku ubytkéw — 2766
mieszkan).

Okreslenie zapotrzebowania na nowe tereny mieszkaniowe

Wariant |
8500 mieszkancéw: 2,8 osOb/mieszkanie = 3036 mieszkah (w  okresie
perspektywicznym),

3036 mieszkan — 2 766 mieszkan (zachowany stan zasobow mieszkaniowych) = 270
nowych mieszkan (domoéw jednorodzinnych),
270 doméw (dziatek) x 2000 m?/dom = 54 ha nowych terenéw mieszkaniowych,
Wariant 11
12 200 mieszkancow: 2,8 osob/mieszkanie = 4360 mieszkan,
4360 mieszkan — 2766 mieszkan ~ 1600 nowych mieszkan — doméw jednorodzinnych
(przyrost),
- 1600 doméw x 2000 m?/dom =~ 320 ha nowych terenéw mieszkaniowych,

W Studium z 1999 r. wyznaczono 932 ha terendw mieszkaniowych, ktérych pojemnosé
okreslono na 16 tys. mieszkancow. W niniejszym Studium wyznaczono 2260 ha terenéw
mieszkaniowych (i mieszkaniowych z innymi funkcjami), ktorych pojemnos¢ mozna (przy
przyjeciu omowionych wczesniej zatozen) okresli¢ na okoto 11 300 mieszkan, dla ponad 32
tys. mieszkancow. Gdyby jednak przyja¢é dotychczasowa intensywnos¢ zabudowy
mieszkaniowej (w zaokragleniu 1000 m?/mieszkanie), to pojemno$¢ wyznaczonych w
Studium terenow (przy wskazniku liczebnosci gospodarstwa domowego — 2,8 0soby)
wynositaby ponad 64 tys. mieszkancéw.

Dotychczas uchwalono miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla przysztych
(nowych) terenow, gléwnie mieszkaniowych, o tacznej powierzchni okoto 1130 ha.
Podtrzymujac przyjete w zatozeniach wskazniki, tereny objete planami miejscowymi
umozliwig przyrost zasobow mieszkaniowych o 5650 mieszkan, co oznaczatoby mozliwosé¢
zamieszkiwania dla prawie 16 tys. 0sob (przy wskazniku 2,8 os6b/mieszkanie). Oczywiscie w
pierwszej fazie zasiedlania omawianych trenow zaludnienie moze by¢ przejSciowo wyzsze
(ze wzgledu na wigksza liczebno$¢ gospodarstwa domowego, ktora nastgpnie sukcesywnie




bedzie male¢). Jesli uwzgledni si¢ rozgeszczenie istniejgcych zasobow mieszkaniowych
(docelowo do wskaznika 2,8 osob/mieszkanie), to taczna liczba mieszkancow gminy (po
wypetnieniu objetych planami terendéw) wynosi¢ powinna: 5650 mieszkan + okoto 2766
mieszkan » 10 500 x 2,8 » 29 400 mieszkancow).

Sposdb sterowania procesem przeznaczenia na cele mieszkaniowe nowych terendow
przedstawiono w rozdziale 16.

9. INFRASTRUKTURA SPOLECZNA (USLUGI SOCJALNE).

9.1. Administracja, Iaczno$¢, bezpieczenstwo publiczne.

We wsi Czernica znajduje si¢ Urzad Gminy. W gminie dziatajg dwa urzedy pocztowe — we
wsi Kamieniec Wroctawski i Czernica, a w Chrzgstawie Malej punkt pocztowo-nadawczy.

Remizy strazy pozarnej zlokalizowane sa we wsiach: Chrzastwa Wielka oraz Nadolice
Wielkie.

9.2. Uslugi socjalne.

Do ushug socjalnych zaliczono tu takie aktywnosci i obiekty, ktore sg utrzymywane - w
catosci lub w cze$ci - ze $rodkow budzetowych (gminnych lub panstwowych). Sa to wigc
ustugi os$wiaty, ochrony zdrowia i opieki spolecznej, kultury oraz sportu i rekreacji. W
ostatnich latach, po zmianach ustrojowych panstwa, obserwuje si¢ takze rozwoj prywatnej
inicjatywy i komercjalizacje ustug omawianego typu (prywatne szkoty, osrodki zdrowia,
wypozyczalnie kaset video itp.). Jednakze w podstawowym zakresie ustugi takie, nawet przy
daleko posunietej liberalizacji panstwa, najprawdopodobniej nadal beda $wiadczone w
oparciu o $rodki budzetowe.

Rozwoj 1 utrzymanie w miare ,,pelnego” zakresu oraz odpowiedniej jakosci ustug socjalnych
bytoby jednak w gminie Czernica nieracjonalne ekonomicznie. Wynika to przede wszystkim
z nadal matego potencjatu ludno$ciowego obszaru (rejonu obstlugi) przy roéwnocze$nie
konkurencyjnym oddziatywaniu pobliskiego Wroctawia. Te same powody moga zniechgcac
rowniez sektor prywatny do podejmowania komercyjnej dziatalno$ci omawianego typu.
Podobnie jak w calym kraju, obserwuje si¢ w gminie Czernica postgpujaca redukcje ustug
socjalnych. W miar¢ jednak wzrostu zamozno$ci spoteczenstwa i postepujacego osadnictwa
(ekspansji Wroctawia) poszerza¢ si¢ bedzie lokalny rynek rdéznych ushug, w tym o
omawianym tu charakterze.

Ustugi ochrony zdrowia w gminie Czernica reprezentowal poprzednio jeden osrodek
zdrowia zlokalizowany we wsi Kamieniec Wroctawski. Obecnie osrodek ten ma charakter
niepubliczny. Niepubliczny osrodek zdrowia powstal rowniez w Czernicy. Pojawito si¢
ponadto kilka prywatnych gabinetow specjalistycznych. Dziataja tez w gminie dwie apteki —
w Czernicy 1 w Kamiencu Wroctawskim.

Na baze kulturalna, z ktorej korzystaja mieszkancy gminy Czernica, skladajg si¢: dom
kultury w Kamiencu Wroctawskim, ktéry w ostatnich latach przeksztalcono w $wietlice
wiejska oraz swietlice wiejskie w: Gajkowie, Krzykowie, Ratowicach 1 Wojnowicach.
Remizy strazackie w Chrzastawie Wielkiej, Nadolicach Wielkich i Kamiefcu Wroctawskim
dysponuja salami umozliwiajacymi organizowanie réznych imprez. Biblioteki wiejskie (6
obiektéw) dysponuja tacznie zbiorem 71,4 tys. wolumindéw (8129,3,2 wol./1000
mieszkancow). W 2004 roku na jednego czytelnika przypadalo 26,4 wypozyczonych
wolumindéw (22,7 $rednio w powiecie i 21,0 w wojewodztwie). Biblioteki znajduja sie we
wsiach: Czernica, Chrzastawa Wielka, Jeszkowice, Kamieniec Wroctawski, Nadolice Wielkie
I Ratowice.



Uslugi sportu i rekreacji. W gminie Czernica istnieje 12 boisk sportowych, gtéwnie przy
szkotach. Sa to z reguly boiska trawiaste, wymagajace uporzadkowania. Przy kazdej szkole
powinna znajdowac si¢ sala gimnastyczna — obecnie takie sale znajdujg si¢ przy szkotach
tylko w Kamiencu Wroctawskim, Chrzgstawie Wielkiej i Czernicy.

Uslugi o$wiaty. Na terenie gminy Czernica znajduje si¢ pie¢ szkot podstawowych, do ktorych
w roku szkolnym 2005/2006 uczeszczato okoto 692 uczniow, (w 2003/2004 — 694 ucznidéw).
Obejmuja one tacznie 39 oddziatow oraz 5 oddzialdéw zerowych. Szkoly te zlokalizowane sa
w Czernicy (154 ucznidw), Chrzastawie Wielkiej (119 uczniow), Dobrzykowicach (113
ucznidow), Kamiencu Wroctawskim (238 uczniéw) i Ratowicach (68 uczniow). Na jeden
oddziat szkolny przypada 17,7 ucznia. W Czernicy, Kamiencu Wroctawskim i Chrzastawie
Wielkiej dziatajg gimnazja o tacznej liczbie w roku szkolnym 2005/2006 r. - 390 uczniow, (w
2003/2004 - 389 uczniéw). W Chrzastawie Wielkiej funkcjonuje od wrzesnia 2004 r. zespot
szkolny obejmujacy gimnazjum i szkot¢ podstawowa. Laczna liczba oddziatéw w gimnazjum
wynosi 17 (ok. 23 ucznidéw/oddziat).

We wsi Czernica znajduje si¢ Powiatowy Zespot Szkot nr 2, do ktorych uczeszczato w roku
szkolnym 2005/2006 - 142 uczniow, (w 2003/2004 — 167 uczniéw). Na zespot ten, o tacznej
liczbie 17 oddziatow, sktada sie:

- Liceum Ogolnoksztalcace o profilu humanistyczno-jezykowym,

- Liceum Profilowane o profilu elektronicznym,

- Liceum Ogolnoksztatcace Uzupetniajace o profilu humanistycznym - dwuletnie,

W gminie dziala samodzielne przedszkole publiczne we wsi Czernica (3 oddziaty — 75 dzieci)
oraz oddzialy przedszkolne Zespotu Szkolno — Przedszkolnego w Ratowicach. W roku
szkolnym 2005 do przedszkoli uczgszczato 65 dzieci w wieku 3-5 lat, co stanowito 34,2%
liczby dzieci z tej grupy wiekowej. Z grupy dzieci 6-letnich 31 uczeszczato do przedszkoli -
tzw. ,,0”, a 77 do grup szesciolatkow przy szkotach podstawowych. W porownaniu z terenami
wiejskimi kraju wskaznik uczestnictwa w wychowaniu przedszkolnym jest wzglednie
korzystny (prawie ,miejski”’; przecigtnie na polskiej wsi tylko 7% dzieci korzysta z
wychowania przedszkolnego), jest rdwnoczesnie gorszy od przecietnego wskaznika dla
wojewddztwa dolnoslaskiego (53,9%), nie méwiac juz o Unii Europejskiej, gdzie prawie 90%
dzieci objetych jest wychowaniem przedszkolnym.

9.3. Obiekty sakralne i cmentarze.

We wsiach: Chrzgstawa Wielka, Czernica, Dobrzykowice, Gajkéw, Kamieniec Wroctawski,
Nadolice Wielkie, Ratowice i Wojnowice znajduja si¢ koscioty nalezace do parafii rzymsko-
katolickich. Cmentarze wystepuja we wsiach: Wojnowice (cmentarz komunalny), Nadolice
Wielkie (cmentarz Zotnierzy niemieckich — Park Pokoju — jeden z czterech w Europie) oraz
cmentarze parafialne w Chrzastawie Wielkiej, Dobrzykowicach (dwa cmentarze), Gajkowie i
Nadolicach Wielkich. W Kamieficu Wroctawskim planuje si¢ urzadzenie nowego cmentarza
komunalnego o powierzchni 5,0 ha.

9.4. Uwarunkowania wynikajace z zalozonego rozwoju infrastruktury spoleczne;j.

1) Zaklada si¢ utrzymanie dotychczasowej sieci placowek oswiaty szkolnej, przy
dziataniach na rzecz podwyzszenia jakosci §wiadczonych ustug (modernizacje obiektow
budowlanych, doposazenie w rozne pomoce edukacyjne, wyposazenie w sale
gimnastyczne, wzrost poziomu kadry nauczajace;j itp.). Pomimo zaktadanego znacznego
wzrostu zaludnienia gminy, wzrost liczebnosci dzieci w wieku szkolnym nie powinien
by¢ na tyle znaczacy, azeby wptywac na sie¢ placéwek oswiaty 1 wychowania.



2)  Zwigkszy¢ si¢ powinna liczba obiektow/oddziatdéw przedszkolnych, m.in. w celu objecia
znacznie wigkszej niz dotychczas grupy dzieci wychowaniem przedszkolnym, do
ktorego w Unii Europejskiej przywiazuje si¢ duza wage.

3) Istotnie wzrosng¢ powinny tereny zagospodarowane rekreacyjnie, w szczegélno$ci w
rejonie jeziora Bajkal oraz w oparciu o walory przyrodniczo — krajobrazowe w dolinie
Widawy (pdétnocna czg$¢ gminy); funkcje rekreacyjne gminy w znacznej czgsci beda
mialy charakter ponadlokalny (m.in. obstuga mieszkancow Wroctawia).

4)  Sukcesywne starzenie si¢ spoleczenstwa wymagac bedzie tworzenia roznych obiektow
socjalnych skierowanych na obstuge ludzi starych, takie jak: domy pogodnej starosci lub
domy starcow, hospicja itp.

5)  Wazrost populacji ludzkiej winien znajdowa¢ odzwierciedlenie w zabezpieczeniu rezerw
terenowych pod rozbudowe — takze w dalszej przysztosci — cmentarzy.

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

10. BAZA EKONOMICZNA GMINY.

10.1. Dotychczasowa struktura gospodarki.

W roku 2002 w gminie Czernica zarejestrowanych bylo 636 podmiotéw gospodarki
narodowej, w tym 614 (96,5%) sektora prywatnego, w roku 2004 — 716 podmiotow, w tym
690 (96,4%) sektora prywatnego. Tak jak wszedzie, zdecydowanie dominujg firmy oséb
fizycznych (81,1% ogoélnej liczby podmiotow). Spoétek dzialajacych na zasadach prawa
handlowego jest 32, w tym 8 z udzialem kapitatu zagranicznego. Ponadto na terenie gminy
dziatla jedno przedsigbiorstwo panstwowe oraz pig¢ spotdzielni. Wsrdd firm notuje sie¢
znaczne fluktuacje; jedne upadajg, a na ich miejsce pojawiaja si¢ nowe. Jest to proces
naturalny, zwiazany z gospodarka rynkowa, zwlaszcza w jej wczesniejszym stadium rozwoju.
Wystepuje jednak generalna tendencja przyrostu liczby firm; w okresie 1998-2004 przybyto
215 podmiotoéw gospodarczych. Nadal jednak wskaznik liczby firm przypadajacych na 1000
mieszkancow, wynoszacy 81,5 (2004 r.), jest relatywnie niski, nizszy niz $redni dla
wojewodztwa (105,2), a takze powiatu (87,8 podmiotéw gospodarczych/1000 mieszkancow).
Tu jednak zaznaczy¢ nalezy, ze cze$¢ populacji gminy utrzymuje si¢ z pracy we Wroctawiu
(gmina, jako cze$¢ aglomeracji, pelni funkcje mieszkaniowe). Dlatego tez stopa bezrobocia,
chociaz wysoka, nalezy jednak do najnizszych w wojewddztwie (okoto 17%). Podobnie jak w
calym kraju, od roku 1997 notowany jest staly wzrost stopy bezrobocia, zwigzany ze
spadkiem koniunktury gospodarczej w skali makroekonomicznej. Wzrost ten byt jednak
mniej drastyczny niz w wielu innych rejonach wojewodztwa. W roku 2004 zarejestrowano
581 bezrobotnych (tyle samo me¢zczyzn co kobiet). W stosunku do roku 2003 liczba
bezrobotnych wzrosta o 27 oséb.

W strukturze branzowej podmiotéw gospodarczych najwiekszy udziat majg przedsigbiorstwa
handlowe i ustug naprawczych — 27,8% (29,2% - w 2002 r.)liczby ogdlnej podmiotow. Na
drugim miejscu znajdujg si¢ firmy budowlane 15,2% — (16,5% w 2002 r.). Obsluga
nieruchomosci zajmuje si¢ 14,2%, a przedsigbiorstwa przemystowe obejmuja 13% ogdlne;j
liczby podmiotéw gminy (taki sam byt udziat tych branz w roku 2002). Struktura branzowa
podmiotdéw gospodarczych w gminie Czernica nie zmienia si¢ zatem istotnie.

W zwigzku z nadal postgpujgcym osadnictwem ,,zewngtrznym”, relacja: miejsce pracy
(Wroctaw) — miejsce zamieszkania (gmina Czernica), bedzie si¢ wzmacnia¢. Osadnictwo to,
gtéwnie ludnosci o wyzszym statusie spotecznym i1 poziomie zamoznoS$ci, stwarza jednak



korzystne przestanki dla rozwoju roznych aktywno$ci gospodarczych na miejscu,
nastawionych na obstuge wzrastajacych terendw mieszkaniowych. Udziat populacji
zurbanizowanej] w ogoélnej liczbie mieszkancow gminy 1 jej funkcjonalny zwigzek z
Wroctawiem, znajduje pewne odzwierciedlenie w poziomie wyksztatcenia, ktory jest tu — jak
na gmin¢ wiejska - do$¢ wysoki, niewiele nizszy od przecigtnego w wojewddztwie, ale
wyzszy niz w powiecie (Tabela nr 10.1).

Tabela nr 10.1. Poziom wyksztatcenia populacji gminy Czernica na tle wojewddztwa i
powiatu oraz miasta Wroctawia (odsetek grupy ludnosci w wieku 13 1 wigcej lat).

Poziom Gmina Wojewoddztwo Powiat Miasto
wyksztatcenia Czernica dolnoslaskie wroctawski Wroctaw
WYZSZe 9,9 9,9 6,8 19,8
policealne 2,6 3,4 2,4 4,1
(,,potwyzsze”)

srednie (w tym 23,7 29,9 25,0 36,7
ogolnoksztatcace) (24,4) (30,0) (22,3) (60,3)
zasadnicze 21,7 23,3 26,5 15,2
podstawowe i 31,2 28,7 33,6 20,1
nizsze

Wskaznik dochodu budzetu gminy w 2002 r. wynosit 1325 zt/mieszkanca, a w 2004 r. — 1578
zt, co stawialo gminge Czernica na 49 miejscu wsrod 79 gmin wiejskich wojewodztwa
dolnoslaskiego. Wskaznik ten jest znaczaco nizszy od przecigtnego dla gmin wojewddztwa
(1723 zl/mieszkanca), a tym bardziej nizszy od przecigtnego dla gmin powiatu ziemskiego
wroctawskiego (2644 zt/mieszkanca). Dla pordwnania mozna przytoczy¢é najwyzszy
wskaznik dla gminy wiejskiej wojewodztwa — 8025 zl/mieszkanca (gmina Kobierzyce w
powiecie wroctawskim); najnizszy niewiele przekracza 1100 zt/mieszkanca. W dochodach
ogolnych budzetu gminy Czernica udzial dochodéw wiasnych stanowi tylko 45,9% (w 2004
r.), 57,2% przecigtnie w gminach wojewodztwa i az 71,9% w gminach powiatu. Najwigcej
dochodow wtasnych gminy pochodzi z podatku od nieruchomosci — 31,2% (przecigtnie w
wojewodztwie 31%). Wydatki gminy byty w 2004 r. wyzsze od dochodow (wskaznik okoto
1791 zl/mieszkanca). Najwieksze wydatki (42%) poniesiono na oS$wiate; przecigtnie w
gminach wojewddztwa sektor ten pochtonat 36,5% wydatkéw z ich budzetéw. Na ochrong
zdrowia i opiekg spoteczng przeznaczono 10,6% ogolnych wydatkow gminy, a na gospodarke
komunalng i ochrong s$rodowiska 15,4% (w przecigtnej gminie wojewodztwa - 10,1%).
Struktura wydatkow budzetow gmin podlega silnym zmianom z roku na rok. O$wiata
pozostaje jednak dominujacym sektorem w tej strukturze.

Obecng strukture gospodarcza gminy trudno jest jednoznacznie okresli¢, gdyz miejscowej
ludnosci. W wykazanej strukturze zatrudnienia w przedsigbiorstwach angazujacych wiecej niz
9 0sob, najwiekszy udzial ma sektor przemystowy wraz z budownictwem — 53,7% (63,4% w
2002 r.), a nastepnie uslugi nierynkowe - 36,0% (25,7% w 2002 r.). Na ustugi rynkowe
przypada niespetna 10% zatrudnionych. OczywiScie powyze] przytoczone za rocznikiem
statystycznym wskazniki niczego nie mowig, a juz w zadnym razie na ich podstawie nie
mozna ustali¢ struktury funkcji gminy 1 struktury jej bazy ekonomicznej. Z pewnoscia
wigksza czg$¢ aktywnych zawodowo mieszkancow pracuje — na terenie gminy — w matych
przedsigbiorstwach lub we wilasnym indywidualnym gospodarstwie rolnym, 1 te mate




podmioty gospodarcze odgrywaja dominujacg role w bazie ekonomicznej gminy oraz jako

zrédto utrzymania miejscowej ludnosci (pomijajac pracujacych poza gming).

Pomimo braku obiektywnych miar funkcji 1 dotyczacych struktury bazy ekonomicznej, na

podstawie innych przestanek funkcje i struktur¢ gospodarki gminy Czernica oraz procesy

dotychczasowego rozwoju gospodarczego mozna okresli¢ nastepujgco:

- sukcesywnie maleje znaczenie rolnictwa w gminie i ta tendencja utrzymywac si¢ bedzie
w jej dalszym rozwoju spoleczno-gospodarczym, m.in. w zwigzku z kurczeniem si¢
rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

- nastapil, w okresie zmian ustrojowych panstwa (po roku 1989), upadek przemystu,

- nastgpuje staly przyrost matych (tj, o zatrudnieniu ponizej 10 osob) przedsigbiorstw o
roznym nierolniczym profilu dziatalnosci (produkcja, naprawy, ustugi, budownictwo,
transport, finanse itp.) 1 taka ,,drobna” przedsigbiorczo$¢ powinna odgrywac coraz
wiekszg role w dalszym rozwoju gospodarczym gminy,

- istotng role w strukturze funkcji gminy odgrywa (jako funkcja ,,zewngtrzna”)
mieszkalnictwo; w dalszym rozwoju nastgpowac bedzie wzmocnienie tej funkcji gminy
w ramach rozwoju aglomeracji wroctawskie;j.

10.2. Rolnictwo i leSnictwo.

W gminie Czernica przewaza zbozowo-okopowy kierunek produkcji z preferencja upraw
ro$lin charakterystycznych dla gleb lekkich. Warunki siedliskowe i wrazliwo$¢ srodowiska
przestrzeni rolniczej gminy nie stwarzaja odpowiednich warunkéw dla intensywniejszych
form gospodarki rolnej (m.in. ze wzgledow ekologicznych niepozadane jest stosowanie na
wiekszg skale nawozow 1 $rodkdw ochrony roslin). Nie wskazana jest tez hodowla na skalg
przemystowa, tj. chdw zwierzat w duzych fermach o technologii bezéciotowe;.

Tabela nr 10.2. Uzytkowanie gruntow rolnych i le$nych.

Wyszczegodlnienie | 1999 r. 2003 r. 2005 r.
ha % ha % ha %

powierzchnia 8418 100,0 8418 100,0 8361 100,0
ogo6lna gminy
uzytki rolne 5431 64,5 5405 64,2 5478 65,5
ogotem (100,0) (100,0) (100,0)
w tym:

grunty orne 3908 46,4 (71,0) 3 886 46,2 (71,9) | 4093 (74,7) 49

- sady 33 0,4 (0,6) 31 0,4 (0,6) 27 (0,5) 0,3

- taki 975 11,6 (17,9) 975 11,6 (18,0) 865 (15,8) 10,3

- pastwiska 515 6,1 (9,5) 513 6,1 (9,5) 494 (9,0) 59
lasy i grunty le$ne 1625 19,3 1625 19,3 1715 (31,3) 20,5
nieuzytki 97 1,2 97,45 1,2

(1) w nawiasie podano udziaZ w strukturze przestrzeni rolniczej w%%

W uzytkowaniu indywidualnych gospodarstw rolnych znajduje si¢ prawie 5000 ha
powierzchni gruntdw uzytkowanych rolniczo. Glowna pozycje w produkcji stanowig
ziemniaki 1 zboza a na ich bazie chow trzody chlewnej. W ostatnich latach, podobnie jak w
innych rejonach kraju, spadta obsada trzody chlewnej 1 — W szczegdlnosci — bydta. Istniejgce
fermy drobiu w wielu przypadkach zostaty zamienione na hurtownie. Niektore jednak fermy
drobiowe utrzymaty swoja dziatalno$¢ (np. ferma indykéw w Jeszkowicach). Gospodarka
uspoteczniona roéwniez przezywa regres. Do niedawna dziatajaca Rolnicza Spotdzielnia
Produkcyjna w Wojnowicach zostata zlikwidowana.

Na | mieszkanca przypada 0,77 ha uzytkow rolnych, w tym 0,55 ha gruntéw ornych. Dane te
sg porownywalne z odpowiednimi wskaznikami dla bylego wojewodztwa wroctawskiego.
Struktura agrarna gminy charakteryzuje si¢ znacznym rozdrobnieniem gospodarstw rolnych




sektora prywatnego, chociaz wskaznik — 9,9 ha uzytkéw rolnych/gospodarstwo nie odbiega
istotnie od $redniokrajowego i $Sredniowojewodzkiego. Na og6lng ilos¢ 497 gospodarstw
rozktad wielkos$ci gospodarstw rolnych przedstawia si¢ nastepujaco:

- 43,39% stanowig gospodarstwa o powierzchni do 1,5 ha,

- 26,2% gospodarstwa 1-5 ha,

- 14,1% gospodarstwa 5-10 ha,

- 12,2% gospodarstwa 10-20 ha,

- 4,2% gospodarstwa 20-50 ha oraz jedno duze gospodarstwo o areale okoto 800 ha.
Tylko cztery gospodarstwa rolne znalazty si¢ w grupie powyzej 50 ha. Tak wiec rolnictwo,
przy takiej strukturze wlasnosciowej i przy nienajwyzszych walorach produkcyjnych
przestrzeni rolniczej, nie moze stanowi¢ podstawowego zrodia utrzymania ludnosci, a jedynie
funkcje zywicielskie i uzupetniajace. Po 1989 roku sektor prywatny stopniowo powigksza
sw0j stan posiadania uczestniczagc w procesie zagospodarowania gruntow 1 obiektéw po PGR-
erowskich, wykupujac je na wtasno$¢ lub dzierzawiac.

Od 1989 roku odnotowuje si¢ — o czym juz wczesniej wspomniano - takze spadek poglowia
zwierzat hodowlanych spowodowany obnizeniem si¢ optacalnosci hodowli.

Zmniejszenie si¢ liczby zwierzat gospodarskich powoduje, iz zasoby tak i1 pastwisk, ktore
stanowig baze¢ paszowa dla hodowli bydla, s3 w niedostatecznym stopniu wykorzystane i
ogranicza si¢ ich nawozenie (wysokie ceny nawozow sztucznych), co jednak w wielu
miejscach moze by¢ ekologicznie korzystne.

Areal gruntéw lesnych (2004 r.) wynosi 1 660,9 ha, z tego na lasy przypada 1 622,2 ha.
Gospodarka lesna zdominowana jest prze przedsicbiorstwo Lasy Panstwowe, do ktérego
nalezy 1 620,5 ha gruntéw lesnych gminy (99,9%). Lasy prywatne obejmuja areal 32,2 ha
gruntéw lesnych (z tego 23,0 ha to lasy). W roku 2004 pozyskano 31 m3 (81 msw 2003 r.)

10.3. Pozostala nierolnicza sfera produkcyjna, uslugi komercyjne i otoczenie biznesu.
Czernica to gmina, w ktorej w sposoéb widoczny nastapily zmiany, jakie zaszty w calej
gospodarce narodowej. Zmniejszyto sie zatrudnienie w gospodarce uspolecznionej, a
odnosnie struktury branzowej - w rolnictwie 1 przemysle. Wzrosto natomiast w sektorze
szeroko pojetych ustug. Trend ten bedzie utrzymywal si¢ w dalszym ciggu, poniewaz w
gminie wystepuja przestanki dla rozwoju tego rodzaju dzialalno$ci (przewidywany znaczny
wzrost zaludnienia).
Obecnie jednak wzglednie stabo rozwinigta jest sie¢ zakladow $wiadczacych ushugi
podstawowe (tj. dla miejscowej ludnosci). Pojawity si¢ natomiast branze, ktore wymagaja
odpowiedniego, fachowego wyksztatcenia, takie jak doradztwo finansowe i podatkowe, biura
rachunkowe, prowadzenie ksigg podatkowych itp., a wigc uslugi ,specjalizowane”
nastawione na obstuge klientow takze spoza gminy.
Wigksze zaklady przemystowe, to przede wszystkim:

- Wojskowe Zaktady t.acznosci w Czernicy,

- Zaklady Produkcji Kostki Brukowej w Gajkowie,

- Przedsigbiorstwo Produkcyjne Handlu i Ustug PREMAG Sp. z 0.0. w Ratowicach,

- Zaklad Syntezy Organicznej SYNPEKO w Dobrzykowicach.
W przemysle zatrudnionych jest obecnie okoto 409 0s6b (388 mezczyzn).
Calkowicie sprywatyzowany jest handel, gastronomia i1 ustugi podstawowe. Sg to miejsca
pracy, w ktérych wystepuja duze fluktuacje, zalezne od aktualnej sytuacji gospodarcze;.
Najczesciej sg spotykane zaktady produkcyjno-ustugowe zatrudniajgce do 3-4 osob.
Struktura dziatalno$ci gospodarczej w gminie Czernica wedtug EKD przedstawia si¢
nastepujaco:
- dziaty wiodace:

- produkcja sprzetu 1 aparatury radiowej, telewizyjnej 1 komunikacyjne;,



- obstuga i1 naprawy pojazdéw mechanicznych,
- dzialy pozostate:

- produkcja artykuléw spozywczych,

- produkcja drewna i wyrobow z drewna,

- reprodukcja zapiséw nosnikéw informacji,

- produkcja metalowych wyrobow gotowych,

- produkcja mebli,

- budownictwo.
W 2003 r. w gminie Czernica dziatalo 45 placéwek handlowych o lacznej powierzchni
uzytkowej 2450 m? i tacznym zatrudnieniu 96 osob. Od roku 1999 liczba sklepéw wzrosta o
prawie 34%. Wskaznik — 191 mieszkancéw/sklep znacznie jednak odbiega (niekorzystnie) od
przecigtnego wskaznika dla wojewodztwa (90 mieszkancow) 1 powiatu (125
mieszkancow/sklep). Wynika to m.in. z silnego konkurencyjnego oddzialywania pobliskiego
Wroctawia i1 Jelcza-Laskowice, hamujacych rozwoj funkcji handlu detalicznego na wigksza
skale. To samo dotyczy gastronomii. Obecnie na terenie gminy znajduja si¢ cztery zaklady
gastronomiczne: bar ,,Hubert” w Ratowicach, kawiarnia ,,Irena” w Czernicy, ,,Amal” — bar
gastronomiczny w Gajkowie oraz kawiarnia ,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 rozwinely si¢ funkcje turystyczne i rekreacyjne, chociaz
sa dogodne warunki do rozwoju rekreacji, m.in. w oparciu o jezioro Bajkat, ktore moze petni¢
funkcje os$rodka sportow wodnych, oraz lasy (duze kompleksy lesne w rejonach wsi:
Krzykéw, Nadolice Wielkie, Chrzgstawa Mala i Chrzastawa Wielka). We wsi Chrzastawa
Wielka znajduje si¢ gospodarstwo agroturystyczne. Ta forma wypoczynku powinna si¢ nadal
rozwijac.
Baza noclegowa gminy ogranicza si¢ obecnie do jednego obiektu w Czernicy dysponujacego
44 miejscami (dane z 2002 r.; brak danych z lat pdzniejszych), z ktorych w 2002 roku
skorzystato 700 go$ci (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). Natemiast-hewy—ebiekt-hotelowy—powstaje—w

Chrzastawie—Wielkiej: T¢ oferte uzupetniajg gospodarstwa agroturystyczne w Czernicy i w
Chrzastawie Male;.

10.4. Uwarunkowania wynikajace z przewidywanych przeksztalcen struktury

gospodarczej.

1) W gminie Czernica bedzie nastepowata - w zwigzku z intensywna urbanizacja - dalsza
redukcja przestrzeni rolniczej, z przeznaczeniem jej dla roéznych form
zagospodarowania,

2) Korzystnym uwarunkowaniem dla utrzymania produkcji rolnej jest sasiedztwo duzego
rynku zbytu, jakim jest miasto Wroctaw oraz istniejagcy w tym mieScie przemyst
przetwoérczy, takze handel hurtowy.

3) W kierunkach produkcji rolniczej i stosowanych agrotechnikach powinno uwzgledniac¢
si¢ miejscowe uwarunkowania ekologiczne (przewaga gleb lekkich, wrazliwe
srodowisko gruntowo-wodne na przenikanie zanieczyszczen); m.in. ograniczone
powinny by¢ nawozenie i stosowanie chemicznych $rodkow ochrony roélin, fermy
bezsciotowe (niepozadane wprowadzanie ferm o obsadzie przekraczajacej 40 DPJ) itp.

4)  Bezposrednie sgsiedztwo Wroctawia, a wigc rozlegtego rynku zbytu, sprzyja rozwojowi
roznych aktywnos$ci gospodarczych — ustugowych 1 produkcyjnych — w tym
specjalizowanych. Mozliwy jest tez rozwoj kooperacji z firmami wroctawskimi.



5) Dalszy dynamiczny rozwoj funkcji mieszkaniowych (w wyniku ,o0sadnictwa
wroctawskiego”), czy wregcz ekspansji miasta (terendw zurbanizowanych) na czg$é
obszaru gminy Czernica, stwarza przestanki dla rozwoju réznorodnych aktywnosci
gospodarczych zwigzanych z obshugg ludnosci na miejscu; jak dotychczas sektor ten jest
stabo jeszcze widoczny w strukturze przestrzeni gospodarczej gminy.

6) Rozwoj funkcji turystycznych nie bgdzie mial (dla bazy ekonomicznej gminy)
wiekszego znaczenia. Aktywizacja w zakresie zagospodarowania rekreacyjnego
(wykorzystanie jeziora Bajkal, rzeki Odry, lasow i doliny rzeki Widawy) bedzie miata
raczej znaczenie lokalne (mieszkancy gminy i cz¢sci Wroctawia).

7)  Rozwija¢ si¢ moga ustugi agrotechniczne, naprawcze i inne. Na terenach zabudowy
mieszkaniowej mogg powstawac¢ warsztaty 1 urzadzenia nie zwigzane bezposrednio z
rolnictwem, a przeznaczone dla obstugi mieszkancéw (przy wzroscie zaludnienia gminy
1 sity nabywczej miejscowej spotecznosci).

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

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

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie warunkéw 1 jakos$ci Zycia mieszkancow, w tym
ochrony ich zdrowia oraz potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy, zawarte w rozdziatach 7-10.
Zakres projektowanych zmian nie wymagal sporzadzenia bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ze wzgledu na zmiang uwarunkowan spoteczno-gospodarczych w granicach obszaru zmiany
studium, przyjetej uchwalg Nr........ /..../2022 z dnia ............ 2022 r., zakres
projektowanych zmian wymagat aktualizacji bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.):

1. Wyniki ponownego bilansu w obrgbach Chrzastawa Mata i Chrzastawa Wielka wskazuja,
ze wyznaczone kierunki rozwoju zabudowy w tych obrebach przekraczaja maksymalne
zapotrzebowanie. Moze to prowadzi¢ do niekontrolowanego zagospodarowania
przestrzeni i narazenia gminy na zbyt wysokie koszty zwigzane z realizacja infrastruktury
spolecznej 1 techniczne;.

2. W obrebach Chrzastawa Mata i Chrzastawa Wielka zaleca si¢ zmniejszenie ogodlnej
powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, ustugowa,
przemystowa 1 aktywno$ci gospodarczej poprzez rozwdj funkcji mieszkaniowej,
ustlugowej 1 przemystowe] wylacznie w granicach obszarow o w peilni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz w granicach obszarow przeznaczonych
pod zabudowe w planach miejscowych.

3. Rozw¢j funkcji towarzyszacych terenom, o ktorych mowa w pkt 2, tj. funkcji:

- ushug sportu i rekreac;i,

- zieleni parkowej, nieurzadzonej i wod powierzchniowych,

- cmentarzy,

- transportowej i infrastruktury technicznej,

powinien zosta¢ ograniczony adekwatnie do zabezpieczenia sprawnej obstugi
funkcjonowania gminy, proporcjonalnie do aktualnych potrzeb spoteczno-
srodowiskowych 1 czynnikow ekonomicznych.



DZIAL III.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE
Z ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA
I STRUKTURY WLASNOSCI GRUNTOW



11. UWARUNKOWANIA WELASNOSCIOWE.

11.1. Dotychczasowa struktura wlasnosci gruntow i procesy przeksztalcen (w ostatnich
latach).

W strukturze wilasnosci gruntow gminy Czernica dominuje wlasno$¢ prywatna — do osob
fizycznych nalezy ponad potowa powierzchni gminy, przy czym 45,2% areatu, to
indywidualne gospodarstwa rolne. Drugim najwiekszym wtascicielem gruntéw jest Panstwo -
31,2% powierzchni gminy. Z gruntow panstwowych najwiecej nalezy do Lasow
Panstwowych — 1665 ha, czyli 19,9% gruntow gminy. Agencja Nieruchomosci Rolnej
dysponuje 455 ha, czyli 5,4% gruntéw gminy. Mienie komunalne gminy stanowi tylko 819
ha, czyli 9,8% gruntow. W poréwnaniu z rokiem 2001 areal mienia gminnego powigkszyt si¢
0 27 ha. Najbardziej zmniejszyt si¢ areal gruntdw nalezacych do Rolniczej Spotdzielni
Produkcyjnej — ze 185 ha (2,2% powierzchni gminy) w 1999 r. do 3 ha w 2003 r. i 1 ha w
2005 r. Zaznacza si¢ tez proces zmniejszania arealu gruntow panstwowych; w szczegdlnosci
gruntow Agencji Nieruchomosci Rolnych (w okresie lat 2001-2005 powierzchnia tych
gruntow zmniejszylta si¢ o0 231 ha, tj. o prawie 34%).

Analize zmian struktury wlasnosciowej gruntow, zwlaszcza przy uwzglednieniu
wczesniejszych okreséw, utrudnia - odmienny w poszczegolnych latach — sposob grupowania
form wlasnos$ci oraz dokonana ostatnio weryfikacja wczesniejszych pomiardw powierzchni,
w wyniku ktorej wykazywana w zestawieniach powierzchnia gminy ,,zmalata’.

Pelng aktualng strukture wiasnosci gruntow przedstawiono w Tabeli nr 11.1.

Forma wiasnosci Powierzchnia w ha Udziat w
powierzchni gminy
w%
1. Wlasno$¢ panstwowa, w tym: 2612 31,2
- Agencja Nieruchomosci 455 54
Rolnej
- Lasy Panstwowe 1 666 19,9
- pozostate grunty Skarbu 491 5,9
Panstwa (w (40) (0,5)
tym przekazane w
uzytkowanie
wieczyste)
2. Mienie komunalne Gminy 819 9,8
(w tym grunty przekazane (36) (5,9
w uzytkowanie wieczyste — Ogrody
Dziatkowe)
3. Grunty Powiatu 52 0,6
4. Grunty oso6b fizycznych, w tym: 4592 54,9
- wchodzace w sktad 3780 45,2
gospodarstw
rolnych
5. Grunty Rolniczej Spotdzielni 1 0,0
Produkcyjnej
6. Grunty Spotdzielni 4 0,1
Mieszkaniowej
8. Grunty Spotek Prawa 185 2,2
Handlowego
9. Grunty partii politycznych i 74 0,9
stowarzyszen
10. Grunty parafii rzymsko- 22 0,3
katolickich




Lacznie | Powierzchnia 8 363 100,0
Gmina geodezyjna

Powierzchnia 2 -
wyréwnawcza
Powierzchnia 8 361 -

ewidencyjna

W areale gruntéw uzytkowanych rolniczo najwigkszy udziat ma wlasno$¢ prywatna (gléwnie
nalezacych do indywidualnych gospodarstw rolnych). Uzytki rolne stanowig ponad 90%
gruntow prywatnych. Znaczacy udzial ma wlasno$¢ panstwowa, glownie Agencja
Nieruchomosci Rolnej. Do Gminy nalezy okoto 9,0% uzytkéw rolnych, ale stanowig one
najwigkszg cze$¢ powierzchni skomunalizowanej. Wzglednie maty jest tez udziat Gminy w
strukturze wlasnos$ci na terenach osadniczych (okoto 6%). Wiasnoscia panstwa jest niespetna
4% terendw osadniczych, a do wilascicieli prywatnych nalezy prawie 80% tych terenéw. Tak
duzy udzial wlasno$ci prywatnej na terenach osadniczych jest reguta w gminach wiejskich,
gdzie przewaza indywidualna zabudowa mieszkaniowa. Najwiekszy udzial wiasnosci gminy
zaznacza si¢ na terenach komunikacyjnych — ponad 55% i tereny te stanowia (glownie drogi
gminne) ponad 70% wszystkich gruntéw komunalnych w gminie. Do panstwa nalezy ponad
40% terenow komunikacyjnych (w tym kolejowych), ale tereny te stanowia tylko okolo 4%
gruntow panstwowych. Wynika to z dominacji powierzchni lesnej w gruntach panstwowych,
a 1 udziat uzytkow rolnych tez nie jest maty. Panstwo dysponuje ponadto zdecydowang
wiekszoscig wod powierzchniowych ponad 80%. Do Gminy nalezy tylko okoto 4% wod
powierzchniowych, a do wiascicieli prywatnych okoto 3 ha, tj. niespelna 0,8% ich
powierzchni.

Tabela nr 11.2. Struktura wlasnosci gruntow w obrebach Chrzastawa Mata i Chrzastawa
Wielka

Chrzgstawa Mata Chrzastawa Wielka
Forma wiasnosci Powierzchnia Udziat w Powierzchnia Udziat w
w ha powierzchni w ha powierzchni
obrebow w % obrebow w %
1. Wiasno$¢ panstwowa, w tym: 462 42.8% 886 52,5%
- Skarb Panstwa, jezeli nie 459 42.5% 886 52,5%

wystepuje w zbiegu z
uzytkownikami wieczystymi
- Skarb Panstwa, jezeli 3 0,3% 0 0,0%
wystepuje w zbiegu z
uzytkownikami wieczystymi
- jednoosobowe spotki 0 0,0% 0 0,0%
Skarbu Panstwa,
przedsigbiorstwa Panstwowe
i inne panstwowe osoby
prawne

2. Gminy i zwiazki miedzygminne, 34 3,1% 40 2,4%
jezeli nie wystepuja w zbiegu z
uzytkownikami wieczystymi

3. Powiaty i zwigzki powiatow, 8 0,7% 9 0,5%
jezeli nie wystepuja w zbiegu z
uzytkownikami wieczystymi

4. Osobhy fizyczne 535 49,6% 745 44,1%
5. Spétdzielnie 0 0,0% 0 0,0%
6. Spotki prawa handlowego i inne 40 3,7% 8 0,5%

podmioty ewidencyjne




8. Koscioly i zwiazki wyznaniowe - - 2 0,1
Lacznie 1079 100,0 1689 100,0

W areale gruntéw najwigkszy udzial ma wilasno$¢ prywatna. Tak duzy udzial wihasnosci
prywatnej na terenach osadniczych jest regula w obrebach wiejskich, gdzie przewaza
indywidualna zabudowa mieszkaniowa. Znaczacy udzial ma takze wlasno$¢ panstwowa
(szczegolnie w obrebie Chrzastawa Wielka — ponad 52% powierzchni), co wynika z
dominacji powierzchni lesnej w gruntach panstwowych. Do Gminy nalezy bardzo niewielKi
udziatl gruntow (okoto 3% w obrebie Chrzgstaw Mata i okoto 2,5% w obrebie Chrzastawa
Wielka).

11.2. Uwarunkowania wynikajace ze struktury wlasnosciowej gruntu.

1) W gminie zdecydowanie dominuje wlasnos¢ prywatna (okolo 55% ogolnej
powierzchni gminy), przy czym szczegdlnie wysoki jest udzial prywatnej wlasnosci w
powierzchni uzytkéw rolnych (ponad 70% ich catkowitej powierzchni) oraz na
terenach osadniczych (prawie 80% - co wiaze si¢ z przewagg zabudowy
jednorodzinnej i zagrodowej).

2) Do gminy nalezy stosunkowo niewiele uzytkow rolnych i szczegdlnie mato
powierzchni terendw osadniczych. Niewielkie zasoby gruntéw skomunalizowanych
0raz znaczne rozproszenie tych gruntdw nie jest korzystne, m.in. z punktu widzenia
potrzeb realizacji gminnych celéw publicznych.

3) Wickszy jest udzial wlasnosci panstwowej w gminie (ponad 31% ogdlnej powierzchni
gminy). Przewaznie sg to lasy, ale znaczacy udziat wlasnosci panstwowej jest tez w
przestrzeni rolniczej oraz akwendéw wodnych. Ponadto wtasnoscig panstwowa objeta
jest cze$¢ terenow osadniczych.

6) Znaczacy udzial wlasno$ci panstwowej, zwlaszcza gruntéw rolnych, czgsciowo
rekompensuje maty udzial gruntdow skomunalizowanych ulatwiajac prowadzenie
elastycznej polityki przestrzennej oraz wprowadzanie przedsigwzigé¢ celu publicznego.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzes$nia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie stanu prawnego gruntdw zawarte w niniejszym
rozdziale 11.




12. ISTNIEJACY SYSTEM KOMUNIKACYJNY

12.1. Komunikacja kolejowa.

Poprzez teren gminy przechodza dwie trasy kolejowe:

1) nr 292 - jednotorowa zelektryfikowana linia relacji Jelcz Mitoszyce- Wroctaw Osobowice
przez Chrzastawe—Wielka Chrzastawe Mata, Nadolice Male, Dobrzykowice, Wroctaw
Swojczyce, Wroctaw Soltysowice; linia drugorzedna, przewidziaha—do—zachowania;
0 znaczeniu lokalnym, wchodzaca w sktad Dolnoslaskich Kolei Aglomeracyjnych (DKA).
Linia ta jest zmodernizowana i przystosowana do prowadzenia pociagow z predkoscig
100-120 km/h.

2) nr 277 - dwutorowa zelektryfikowana linia relacji Siechnice — Jelcz-Laskowice (Opole
Groszowice — Wroctaw Brochéw); pierwszorzedna — fragment migdzynarodowego ciaggu
kolejowego (E-30 relacji Berlin/Drezno/Horka — Kijow). Linia ta, panstwowego
znaczenia, jest modernizowana w kierunku przystosowania do duzych predkosci. Obecnie
na odcinku przebiegajacym przez gming Czernica pociagi osiagaja predkos¢ 70 km/h,
natomiast predkos¢ docelowa wyniesie 120 km/h.

Ponadto, w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /..../2022 z dnia
............ 2022 r., przy linii kolejowej nr 292 w Chrzastawie Malej dziata nowa stacja
kolejowa, wchodzaca w sklad Dolno$laskich Kolei Aglomeracyjnych (DKA). Przy stacji
kolejowej funkcjonuje parking dla samochodéow osobowych i roweréw w systemie
Park&Ride oraz Bike&Ride.

12.2. Uklad drogowy.

System komunikacji drogowej gminy jest stosunkowo stabo rozwiniety, dostosowany do

intensywnos$ci 1 charakteru zainwestowania gminy sprzed boomu inwestycyjnego, jaki

wystapit w ostatnich latach. Podstawowe trasy drogowe, to:

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

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

Wymienione powyzej podstawowe trasy komunikacyjne obstuguja relacje wschod zachdd

(Wroctaw — gminy przylegle). Uktad ten jest wspomagany systemem pozostatych drog

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

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

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

5) nr 1924D relacji: (Dobrzykowice) droga nr 1535D — Krzykéw — droga nr 1535D
(Nadolice Mate), 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 modernizaciji,

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

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

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



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

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

Ponadto w spisie drog powiatowych znajduja si¢ odcinki droég polnych i lesnych oraz nie

funkcjonujacych w rzeczywistosci, takich jak:

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

- droga powiatowa 47203D (Dobrzykowice - Kietczowek), droga utwardzona,

- droga powiatowa 47205D (Chrzgstawa Wielka — granica gminy), droga polna cze$ciowo
utwardzona, a dalej — le$na,

- droga powiatowa 47172D, droga lesna i polna.

Drogi gminne w znacznej czg¢$ci nie zostaly dotychczas utwardzone. Do wazniejszych drog

gminnych — petnigcych funkcje tranzytowe — naleza:

1) droga gminna relacji: Chrzastawa Wielka — mlyn — granica gminy (Katna; gmina
Dhugoteka), utwardzona na odcinku potudniowym - do mtyna,

2) droga gminna relacji: droga nr 1535D (Nadolice Wielkie) — Wie$ciszow — granica gminy
(Brzezia Laka; gmina Dlugoteka), utwardzona na odcinku przebiegajacym przez
potudniowa cze$¢ wsi Nadolice Wielkie,

3) droga gminna prowadzaca od drogi droga wojewoddzkiej nr 455 (Jeszkowice) do §luzy w
Jeszkowicach, utwardzona na calym odcinku,

4) droga gminna relacji: Wojnowice — Jeszkowice, utwardzona na odcinku przebiegajacym
przez Wojnowice.

Ponadto wystepuja utwardzone odcinki ulic, szczegdlnie w wigkszych miejscowosciach

takich jak: Kamieniec Wroctawski, Czernica i Ratowice.

12.3. Obsluga ruchu samochodowego.
Na terenie gminy dziata tylko jedna stacja paliw potozona w Gajkowie, a $ci§lej — pomiedzy
Gajkowem a Kamiencem Wroctawskim - przy drodze wojewodzkiej nr 455.

12.4 Zegluga i transport wodny.

Rzeka Odra na odcinku od granicy z wojewddztwem opolskim do Brzegu Dolnego jest
skanalizowana i zeglowna. W miejscowos$ci Ratowice zlokalizowany jest stopien wodny (na
227,4 km rzeki Odry) zlozony z jazu klasy IV klapowego 1 §luzy zeglownej klasy III
pociagowej, pojedynczej o wymiarach 187,0 x 9,6 m. Drugi stopien wodny potaczony z
elektrownig wodng ,,Janowice” znajduje si¢ w obrebie Jeszkowice (na km 232.4 rzeki Odry):

- jaz klasy IV sektorowy trzyprzestowy,

- $luza I klasy III pociggowe pojedyncza 187,8 x 9,6 m,

- $luza I klasy III pociggowe podwdjna 225,0 x 12,0 m.

Niektore budowle hydrotechniczne pochodza z ubiegltego wieku 1 wymagaja przebudowy lub
generalnego remontu. Oprdocz przebudowy koryta rzeki Odry przewiduje si¢ budowe drugiej
Sluzy dhugiej przy stopniu Ratowice (190,0 x 12,0 m). Istniejacy tabor ptywajacy nie jest w
petni wykorzystany transportowo i ulega szybkiej dekapitalizacji. Wprowadzenie nowych
jednostek pltywajacych uzalezniony jest od osiggniecia lepszych parametrow na odrzanskiej
drodze wodnej.

Celem programu ODRA 2006 bylo stworzenie juz w roku 2001 stabilnej zeglugi
dlugotrasowej na odcinku Gliwice — Kedzierzyn-Kozle — Wroctaw — Szczecin. Wigzato si¢ to
z realizacjg programu budowy Odrzanskiego Systemu Wodnego i utworzeniem na Odrze



drogi wodnej III klasy. Uzeglownienie Odry na calym jej biegu umozliwiatlo by obstuge
transportowa nie tylko podmiotéw gospodarczych usytuowanych w regionie nadodrzanskim,
ale takze obstuge handlu zagranicznego przez port morski w Szczecinie.

Nizsze koszty transportu wodnego s$rodladowego, w pordwnaniu do innych rodzajoéw
transportu, uzasadniajg rozwdj zeglugi 1 drog wodnych. Powazne zastrzezenia zglaszaja
jednak ekolodzy. Takze konieczno§¢ wykonania niektorych inwestycji hydrotechnicznych,
majacych na celu modernizacje drogi wodnej Odry (silnie zreszta ingerujace w cenne
srodowisko przyrodnicze doliny rzecznej), wymagajacych ogromnych naktadéw, podwaza
zasadno$¢ ,,reanimacji” zeglugi towarowej na Odrze. Nie mozna tez poming¢ zmniejszajacego
si¢ udzialu towaréw masowych w strukturze transportu towarowego.

Odcinek Odrzanskiej Drogi Wodnej w granicach gminy Czernica zgodnie z Rozporzadzeniem
Rady Ministrow z dnia 7 maja 2002 r. w sprawie klasyfikacji §rodladowych drég wodnych
(Dz. U. 22002 r. Nr 77 poz. 695) spetnia obecnie parametry Il klasy drogi wodnej.

W obrebie wsi Ratowice istnieje mozliwos¢ budowy przystani pasazerskiej dla statkow
turystycznych kursujacych z Wroclawia w gore rzeki, a takze budowa rzecznego portu
towarowego dla barek przewozacych materialty budowlane, nawozy, wegiel itp.

12.5. Uwarunkowania wynikajace z istniejacego systemu komunikacyjnego.

1) Uktad drog w gminie jest wzglednie stabo rozwinigty; brak jest tras o znaczeniu
migdzyregionalnym; finalizowane s3 natomiast przygotowania do budowy przez tereny
gminy odcinka drogi wojewddzkiej Bielany — Lany — Dlugoteka, majacej charakter
wschodniej obwodnicy Wroctawia.

2) Przez gming Czernica przebiegaja dwie linie kolejowe:

- drugorzedna linia kolejowa nr 292, na trasie ktérej przewiduje si¢ mozliwo$¢
zlagodzenia dwéeh—tuakéw jednego tuku na odcinku migdzy miejscowosciami
Kamieniec Wroctawski i Dobrzykowice,

- linia kolejowa nr 277 o znaczeniu panstwowym, stwarzajgca okreslone ograniczenia
W zagospodarowaniu przestrzennym.

3) W przypadku aktywizacji nawigacji transportowej na rzece Odrze, gmina moze skorzystac¢
gospodarczo z potozenia przy wodnej trasie komunikacyjnej w przypadku budowy
towarowego portu rzecznego i turystycznej przystani zeglugowej w Ratowicach.

4) Dotychczas lokalny uktad drogowy wraz ze wzrostem zaludnienia gminy oraz poziomu
motoryzacji coraz bardziej bedzie wymagat strukturalne; przebudowy. Wobec
dominujacego ciazenia na relacji wschod — zachdd, niezbedne jest tez wyksztalcenie —
stuzacego mu - nowego ciggu komunikacyjnego, optymalnie polaczonego z uktadem
komunikacyjnym Wroclawia.

5) Obserwowanemu, do$¢ dynamicznemu przyrostowi terenéw zabudowanych, nie
doréwnuja inwestycje z zakresu rozbudowy i modernizacji uktadu drogowego gminy
Czernica.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie stanu systemoéw komunikacji zawarte w niniejszym

rozdziale 12.

13. UKLAD FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNY I STRUKTURA UZYTKOWANIA
TERENOW,

13.1. Sieé osadnicza.



Czernica jest gming potozong w strefie wptywow aglomeracji wroctawskiej. Spetnia funkcje
zaplecza mieszkaniowego tej aglomeracji. Siedzibg gminy jest wie§ Czernica, polozona
peryferyjnie w stosunku do obszaru gminy. Gmine¢ cechuje osadnictwo skupione, a zabudowa
rozproszona nalezy do wyjatkow. Sie¢ osadnicza tworzy 14 jednostek osadniczych (13
obrebow i sotectw). Srednia wielko$é jednostki osadniczej wynosi okoto 608 mieszkancow, a
solectwa 655 mieszkancow. Sa to wskazniki znacznie wigksze niz przecigtne w kraju 1 w
wojewodztwie dolnoslaskim (287 mieszkancoOw przecigtnej wsi oraz 364 mieszkancow
przecigtnego solectwa w wojewodztwie). Najwicksza wsig jest Kamieniec Wroctawski,
liczagcy ponad 1600 mieszkancow. Powyzej 1000 mieszkancow liczy tez osrodek gminny —
wie$ Czernica.

Przewazaja wsie $rednie (powyzej 500 mieszkancow) i duze (powyzej 1000 mieszkancow),
ktére skupiajg obecnie prawie 90% populacji gminy, przy czym trzecia cze¢$¢ tej populacji
zamieszkuje dwie najwigcksze wsie: Kamieniec Wroctawski 1 Czernicg. Strukture
wielkos$ciowg sieci osadniczej przedstawia Tabela nr 13.1.

Tabela nr 13.1. Struktura sieci osadniczej.

Sotectwa w przedziatach [lo$¢ sotectw Liczba mieszkancow %
liczby mieszkancow

0-200 3 439 52
201 - 500 1 469 55
501 - 700 4 2447 28,8
701 - 1000 3 2 365 27,8
powyzej 1000 2 2788 32,7
Razem 13 8508 100,0

Uklad przestrzenny sieci osiedlenczej jest rownoleznikowy i tworzy dwa gltowne pasma

wzdhuz wazniejszych ciggdéw komunikacyjnych:

: potnocny — wsie: Dobrzykowice, Nadolice Mate, Nadolice Wielkie, Chrzastawa Mata
1 Chrzastawa Wielka, ktore, oprocz funkcji rolniczej, petnig rowniez funkcje
rekreacyjng i1 cz¢$ciowo funkcji zaplecza mieszkaniowego dla Wroctawia; w ostatnich
latach obserwuje si¢ tu wzrastajacy ruch budowlany,
poludniowy — wsie: Kamieniec Wroctawski, Lany, Gajkow, Jeszkowice, Czernica,
Ratowice, ktore petnig funkcje zaplecza mieszkaniowego dla Wroctawia i Jelcza-
Laskowic; wystepuje tu szczegdlnie dynamiczny ruch budowlany oraz rozwingty si¢
liczne zaktady ustugowo-rzemieslnicze.

Gesto$¢ sieci osadniczej okresla wskaznik: 6,0 km?/jednostke osadnicza (6,5 km?/sotectwo).

W strukturze funkcjonalnej istniejgcej sieci osadniczej gminy zauwazy¢ mozna wyrazny

uktad hierarchiczny o$rodkow ustugowych:

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

funkcj¢ administracyjna,

- wie§ Kamieniec Wroctawski — osrodek ustugowy poziomu I,

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

- pozostate wsie, to osrodki o poziomie ustug elementarnych.

Charakter funkcji poszczegolnych wsi wyraznie koreluje z obserwowang dynamika ich
wzrostu. Wsie typowo rolnicze, z wyjatkiem Nadolic Wielkich, cechowala dotychczas
stagnacja wzrostu zaludnienia (patrz Tabela Nr 13.2), a najwigkszy wzrost zaludnienia
odnotowano we wsi Kamieniec Wroctawski, ktéra najbardziej poddawana jest wptywom
urbanizacji.




Stwierdzono, ze wystepuja cztery zespoty wsi, ktére z racji potozenia i dogodnej komunikacji
wykazuja wzajemne powigzania:

e Kamieniec Wroctawski - Lany — Gajkéw — Dobrzykowice; 3060 mieszkancéw,

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

e Nadolice Mate — Nadolice Wielkie — Krzykow; 900 mieszkancow,

e (Chrzastawa Mata i Chrzastawa Wielka; 1369 mieszkancow.
Waznym elementem integrujagcym wsie byla dotychczas lokalizacja szkoly podstawowe;j.
Nowa zabudowa reprezentowana jest przez budynki mieszkalne z lat 60 - 90 i szczeg6lnie
dynamicznie powstajaca w ostatnich latach zabudowe¢ mieszkaniowa, skoncentrowang
gléwnie we wsiach Kamieniec Wroctawski, Gajkow i1 Czernica. Jest to zabudowa przewaznie
jednorodzinna, wolnostojaca, wzbogacana obiektami uslugowymi wolnostojacymi lub
wbudowanymi. Cze$¢ bardziej zaniedbanych domow poniemieckich nie posiada tazienek i
WC; ogrzewane s3 najczgsciej paleniskami weglowymi. Obiekty gospodarcze wystepuja z
reguly w stanie gorszym niz mieszkaniowe. Nowa zabudowa mieszkaniowa posiada
natomiast pelne wyposazenie w instalacje sanitarne, zadbane ogrodki i ogrodzenia. Na
terenach wiejskich odnotowuje si¢ prowadzone w ostatnich latach remonty kapitalne
przedwojennej zabudowy i1 podnoszenie jej standardu (w tym w zakresie wyposazenia w
urzadzenia techniczne).

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

Lp. | Miejscowosc Zmiana
1991r. |1995r. [1998r. |1999r. |2003r. |2005r. |liczby
ludnosci w
latach
1991-2005
Chrzastawa Mata* 628 683 647 698 637 712 +84
Chrzastawa Wielka* 583 573 605 635 644 657 +74
Czernica* 1150 1140 1068 1195 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
Wroctawski*
Krzykow* 132 143 130 135 137 159 +27
Lany* 132 143 120 130 136 136 -1
Nadolice Mate* 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 Urzedu 7210 7267 7063 7541 7674 8508 +1298
Gminy Czernica)
Ludno$¢ Gminy (dane 6685 7217 7063 7443 8371** brak
statystyki publicznej) danych

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

W zestawieni z danymi zaludnienia do 2006 r. (patrz Tabela Nr 13.2) dynamika wzrostu
zameldowan w miejscowosciach Chrzastawa Mata 1 Chrzastaw Wielka w latach 2012-2021
zdecydowania wzrosta (patrz Tabela Nr 13.2.1). Dotychczasowa stagnacja wzrostu
zaludnienia w tych miejscowosciach prawdopodobnie wynika z ograniczonymi
mozliwosciami realizacji nowej zabudowy w miejscowosciach zlokalizowanych najblizej




Wroctawia — Kamieniec Wroctawski, Dobrzykowice. W konsekwencji, pozostale
miejscowosci w gminie Czernica takze poddawane sg silnej urbanizacji.

Tabela nr 13.2.1 Ludno$¢ obr¢bow Chrzastawa Mata i Chrzastawa Wielka - tendencje
rozZwojowe Wsi.

Lp. | Miejscowosc Zmiana
2012r. [2014r. |2016r. |2018r. |2020r. |2021*r. |liczby
ludnosci w
latach
2012-2021
Chrzgstawa Mala 744 842 908 1028 1122 1318 +574
Chrzgstawa Wielka 680 744 838 1063 1328 1495 +815
Razem (dane Urzedu 1424 1586 1746 2091 2450 2813 | +1389
Gminy Czernica)

* - rok 2021 wg stanu na 21 wrzesnia 2021 r.

13.2. Struktura uzytkowania terenu.

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

Z poréwnania struktury uzytkowania gruntow w 2001 r. i 2005 r. (Tabela nr 13.3)
wynikaloby, ze wzrosta powierzchnia uzytkow rolnych, a zmalata powierzchnia terenow
osadniczych (tak w warto$ciach bezwzglednych, jak i w procentowym udziale), co jest
oczywiscie niemozliwe. W rzeczywisto$ci wystepuje proces odwrotny — tereny osadnicze
wzrastaja, gldéwnie kosztem przestrzeni rolniczej. W ostatnich latach jednak, w zestawieniach
geodezyjnych, do gruntow rolnych zalicza si¢ rowniez 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 (wedtug danych Urzedu Gminy)

Wyszczegoblnienie 1999 r. 2001 r. 2005r.

ha % ha % ha %
Powierzchnia ogdlna 8418 100,0 8418 100,0 8361 100,0
gminy
Uzytki rolne 5431 64,5 5 405 64,2 5478 65,5
Grunty pod lasami i 1687 20,0 1687 20,0 1716 20,5
zadrzewieniami
Grunty pod wodami 379 4,5 378 4,5 366 4.4
Tereny komunikacyjne 306 3,6 310 3,7 338 4,0
Tereny osadnicze 405 4,8 427 51 252 3,0
Pozostate, w tym: 210 2,5 211 2,5 211 2,5
- uzytki 49 0,6 49 0,6 49 0,6
kopalniane
- nieuzytki 96 1,1 97 1,1 97 1,2
- inne 65 0,8 65 0,8 65 0,7

Obserwuje si¢ szczeg6Olnie dynamiczny przyrost terendéw osadniczych, a takze
komunikacyjnych, zwlaszcza przeznaczonych pod drogi. W gminach wiejskich — zwlaszcza
rzadziej zaludnionych - tereny osadnicze majg z reguly mniejszy udzial w strukturze
uzytkowania gruntéw niz tereny komunikacyjne. Podobnie jest w gminie Czernica pomimo
wysokiego stopnia zurbanizowania tej wiejskiej gminy (wplyw aglomeracji wroctawskiej)
oraz wzglednie slabo rozbudowanych systemé6w komunikacyjnych (m.in. przez gming nie




przebiegaja wazniejsze trasy komunikacyjne o znaczeniu migdzyregionalnym). Wsrod
terenow osadniczych najwigkszy udzial maja tereny mieszkaniowe i udziat ich rosnie z
powodu dynamicznego rozwoju indywidualnego budownictwa mieszkaniowego, ktérego
tempo w gminie Czernica jest w ostatnich latach szczegolnie wysokie.

Na tereny komunikacyjne sktadaja si¢ glownie drogi — 85,8%; pozostale tereny
komunikacyjne przypadaja na kolej. Tereny komunikacyjne réwniez wykazuja przyrost, ale
tempo tego przyrostu jest znacznie mniejsze od tempa przyrostu terenow osadniczych. Wzrost
powierzchni terenéw osadniczych i1 komunikacyjnych odbywa si¢ gltéwnie kosztem
przestrzeni rolniczej. Pozostate formy uzytkowania terenéw w niewielkim stopniu zmieniajg
swoj udziat, z zastrzezeniem, ze wyrazniej wzrosla powierzchnia gruntow zalesionych.

Na rysunku Studium pt. ,,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego” okreslono tereny
zabudowane, jak i objete pracami budowlanymi. Dodatkowo przedstawiono na nim granice i
numery uchwat obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczone w tych planach do$¢ rozlegle tereny, stanowig duza rezerwe dla rozwoju
osadnictwa. Zagospodarowanie tych rezerw terenowych spowoduje istotne przeksztatcenie
historycznie uksztattowanych uktadow osadniczych wsi.

Z poréwnania struktury uzytkowania gruntdw catej gminy z 2005 r. (Tabela nr 13.3) i
Chrzastawa Mata i Chrzastawa Wielka (Tabela nr 13.3.1) wynika, Zze obreby te cechujg sie
ponadprzecietnym udziatem gruntow lesnych 1 zadrzewionych, kosztem zdecydowanie
mniejszego udzialu uzytkow rolnych. Wyrdzni¢ nalezy takze zdecydowanie korzystniejsze
proporcje migdzy taranami osadniczymi a komunikacyjnymi, na tle usrednionych udziatow
dla obszaru catej gminy.

Tabela nr 13.3.1 Struktura uzytkowania terenu w obrgbach Chrzastawa Mala i Chrzastawa
Wielka (wedlug danych ewidencji gruntow i budynkow)

Wyszczegolnienie Chrzastawa Mata Chrzastawa Wielka
ha % ha %
Powierzchnia og6lna 1078,8 100,0 1684,0 100,0
obreboéw
Uzytki rolne 505,0 46,8 671,5 39,9
Grunty pod lasami i 459,2 42,6 832,1 49,4
zadrzewieniami
Grunty pod wodami 11,5 11 62,8 3,7
Tereny komunikacyjne 38,1 3,5 40,3 2,4
Tereny osadnicze 63,5 59 75,1 4,5
Pozostate, w tym: 15 0,1 2,3 0,1
- uzytki 0,0 0,0 1,0 0,1
kopalniane
- nieuzytki 15 0,1 15 0,1
- inne 0,0 0,0 0,9 0,1

Na rysunku zmiany studium pt. ,,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego”, W zakresie
przedmiotowej zmiany dla obrebow Chrzastawa Mata 1 Chrzastawa Wielka, okres§lono tereny
zainwestowane (w tym objete pracami budowlanymi). Dodatkowo przedstawiono na nim
granice obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej tych
miejscowosci. Delimitacja tych obszaréw nastapita poprzez zidentyfikowanie struktur
przestrzennych z wyksztalcong formg zainwestowania, dostepem do sieci transportowe;j
(nowe i zmodernizowane drogi) oraz infrastruktury technicznej (zaopatrzenie w wode,
odprowadzenie Sciekow, zaopatrzenie w energi¢ elektryczng lub gaz). Realizacja zabudowy
poza tymi obszarami moglaby doprowadzi¢ do niekontrolowanego gospodarowania




przestrzenig 1 narazenia gmin¢ na dodatkowe koszty zwigzane z realizacjg infrastruktury
spotecznej i techniczne;.

13.3. Uwarunkowania wynikajace z uksztaltowanej sieci osadniczej oraz struktury

funkcjonalno-przestrzennej.

1) W gminie Czernica dominuje osadnictwo skupione; przewazaja wsie Srednie (powyzej
500 mieszkancow) i duze (powyzej 1000 mieszkancow).

2) W gminie nie zaznacza si¢ dominacja osrodka gminnego, ktéry jest drugg co do
wielkosci jednostkg osadnicza; najwicksza wsig jest, polozony w bliskim sgsiedztwie
Wroctawia, Kamieniec Wroctawski, najsilniej podlegajacy urbanizacji.

3) Na sie¢ osadniczg gminy sktada si¢ 14 jednostek osadniczych (13 wsi i 1 przysiotek,
skupionych w 13 solectwach; $rednia wielko$¢ jednostki osadniczej wynosi 608
mieszkancow, a solectwa — 655 mieszkancow; osadnictwo gminy Czernica jest wiec
porownawczo mato rozdrobnione (na tle kraju i1 regionu).

4)  Osadnictwo gminy rozwinglo si¢ w formie dwoch pasm zwigzanych z dwiema
najwazniejszymi trasami drogowymi: pasmo poinocne o dominujacej funkcji rolniczej
oraz pasmo potudniowe skupiajace wsie o bardziej zréznicowanych funkcjach, w tym z
funkcja mieszkaniowa (aglomeracja wroctawska).

5) W strukturze uzytkowania gruntéw dominuje przestrzen rolnicza, zwlaszcza grunty
orne. Udziat tej przestrzeni sukcesywnie kurczy si¢ na rzecz terendw osadniczych i — w
mniejszym stopniu — komunikacyjnych. Najbardziej dynamiczny przyrost dotyczy
teren6w osadniczych, w szczegolnosci mieszkaniowych, co wigze si¢ z osadnictwem ,,z
zewnatrz” (wptyw aglomeracji — rozwoj funkcji mieszkaniowych).

6) Lesistos¢ gminy jest niewielka, mniejsza niz $rednia wojewodzka, jednak wyzsza od
Sredniej dla powiatu ziemskiego wroctawskiego; obserwuje si¢ powolny wzrost
zalesienia gminy.

7) Gmina dysponuje znacznymi rezerwami terenéw pod zabudoweg, dla ktorych
sporzadzono miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Zagospodarowanie
osadnicze tych terenéw prowadzi¢ bedzie do istotnego przeksztalcenia historycznie
uksztaltowanych uktadow przestrzennych.

8) Pomimo wzglednie wysokiej dynamiki rozwoju nowego budownictwa, w gminie
Czernica nadal przewaza zabudowa sprzed 1945 roku, o zréznicowanym stanie
technicznym oraz wyposazeniu w zakresie urzadzen sanitarnych.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie dotychczasowego przeznaczenia i zagospodarowania
terenu oraz stanu tadu przestrzennego i wymogdéw jego ochrony, zawarte w niniejszym
rozdziale 13.

14. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA.

14.1. Zaopatrzenie w wode.

Wszystkie wsie gminy Czernica sg zwodociggowane (okoto 99% gospodarstw korzysta z
wodociggu). Zaopatrzenie w wode poszczegdlnych miejscowosci odbywa si¢ z wodociggu
grupowego Nadolice — Czernica.

Ujecie (3 studnie trzeciorzedowe) o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w kat. “B”
Qe =140,0 m3/h (decyzja nr 2/2000) zlokalizowane jest na gruntach wsi

Nadolice Wielkie:

- studnia nr I — wykonana w 1975 r., o glgbokosci 100 m i wydajnosci Qe = 52,0 ms/h przy
depresji s = 18,0 m, znajduje si¢ na dziatce nr 309/3,



- studnia nr II - wykonana w 1977 r., o glebokosci 105 m i wydajnosci Qe = 47,0 ma/h przy
depresji s = 19,0 m, znajduje si¢ na dzialce nr 309/5,

- studnia nr Il — wykonana w 1999 r., o gleboko$ci 98 m i wydajnosci Qe = 45 ma/h przy
depresji s = 5,5 m, znajduje si¢ na dziatce nr 309/194.

Stacja uzdatniania wody o maksymalnej przepustowosci Q = 2800 ma/d oraz trzy zbiorniki
wyrownawcze: dwa o pojemnosci V = 150 ms3 i jeden o pojemnosci V = 300 ms,
zlokalizowane sg na terenie wsi Nadolice Wielkie przy ul. Rzecznej — dziatki nr 126/6 1 nr
126/7. Uzdatnianie wody polega na napowietrzaniu, odzelazianiu, odmanganianiu i - W razie
potrzeby - dezynfekcji. Wiascicielem wodociggu jest gmina Czernica, a zarzadza nim Zaktad
Gospodarki Komunalnej ,,Czernica” w Czernicy.

e Decyzjg Starosty Powiatu Wroctawskiego (Decyzja Nr SP.0S.6223-39/2000 z dnia
08.08.2000 r.) udzielone zostato pozwolenie wodnoprawne (z terminem wazno$ci do
31.12.2015 r.) na pobdr wody podziemnej z trzech studni o facznej iloSci wynoszacej
maksymalnie 140,0 ma/h i 2700 mas/d.

e Decyzja Starosty Powiatu Wroctawskiego (Decyzja Nr SP.0S.6223-39/5/2000 z dnia
08.08.2000 r.) ustanowione zostaty strefy ochrony bezposredniej (obszar w ksztatcie
kwadratu o wymiarach 20x20 m dla studni nr I i Il oraz kwadrat o boku 60 x 60m dla
studni nr I11).

Z uwagi na korzystne warunki geologiczne rejonu ujecia wody podziemnej, co m.in.
wyklucza mozliwo$¢ skazenia wody drobnoustrojami chorobotwdrczymi, strefy ochrony
sanitarnej posredniej nie wyznaczono.

Wodociag grupowy Nadolice Wielkie - Czernica spigty jest takze z drugim ujgciem wod
podziemnych i stacja uzdatniania wody w Kamiencu Wroctawskim, co gwarantuje
uzupehienie wody w przypadku awarii 1 duzego rozbioru wody. Ujecie 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 obrebie wsi Kamieniec
Wroctawski na dzialce nr 866/1,

e []3 studnie (czwartorzed) — o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w kat. “B”
Qe = 9,0 ma/h (decyzja nr 59/92) - zlokalizowane sg w:

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

- obrgbie wsi Gajkow na dziatce nr 65/1,

- obrebie wsi Gajkéw na dziatkach nr 139/3 1 138/1.
Stacja ta, o przepustowosci Q = 220 ms/d, oraz zbiornik wyréwnawczy o pojemnosci V=150
ms, znajdujg si¢ w obszarze wsi Kamieniec Wroctawski na dziatkach nr 866/1 1 nr 762/4. Z
uwagi na zlg jako$¢ ujmowanej wody ze studni 1 (trzeciorzedowej), spowodowang
ponadnormatywna zawarto$cig siarczanow 1 zelaza (Fe+3), jest ona rozcienczana woda
ujmowang z pozostatych 3 studni (czwartorzegdowych). Mimo tego zabiegu wystepuja
powazne trudnosci w jej uzdatnianiu, a jako$¢ wody uzdatnionej nie jest zadawalajaca. Z tego
wzgledu mieszkancy wsi Kamieniec Wroctawski, Gajkow i1 Lany zaopatrywani s3 w wode z
wodociggu grupowego Nadolice Wielkie - Czernica. Stacja w Kamiencu Wroctawskim
pracuje zatem okresowo uzupetniajac wode ww. wodociggu w przypadkach awaryjnych oraz
w czasie duzego rozbioru wody. Uzytkownik tych studni nie posiada ustanowionych decyzja
pozwolen wodnoprawnych na pobor wody i1 eksploatacje urzadzen do jej poboru oraz
ustanowionych stref ochrony sanitarnej.
Wedhug oceny Urzedu Gminy ilo$¢ wody w sieci jest wystarczajaca. Niedobory wody
wystepuja w okresach wiosenno-letnich, co zwigzane jest z jej nieracjonalnym
wykorzystywaniem (m.in. podlewanie ogrodow). W okresie lat 1998-2005 zuzycie wody
wodociggowej wzrosto z 209,4 do 264,8 tys. ms/rok (t. o 26,5%). Zwigzane to bylo ze
wzrostem zaludnienia, ale rowniez z rozbudowa sieci wodociggowej. Do roku 2005 dtugosé



rozdzielczej sieci wodociggowej gminy wzrosta z 94,7 km do 121,8 km, tj. o 27,1 km
(28,6%), a liczba budynkow podiaczona do tej sieci z 1606 do 2597, tj. o 991 obiektow
(61,7%).

W tym samym okresie nastapit wzrost zaludnienia o 12,5% a zasobow mieszkaniowych o
32,9% (liczby mieszkan). Stan techniczny sieci i urzadzen wedlug oceny Urzedu Gminy
Czernica jest dobry.

Zasoby wod podziemnych na terenie gminy obrazuje Tabela nr 14.1, ktora zawiera wykaz
odwiertéw zatwierdzonych w kategorii “B”.

Tabela nr 14.1. Zasoby wod podziemnych.

Lp. | Nazwa wsi Uzytkownik Zasoby Decyzja | Glebokos¢ | Stratygrafia: Q — Uwagi
Zatwierdzon nr/rok m czwartorzgdowa
e m3/h Trz -
trzeciorzedowa

1. | Chrzgstawa wies 35,0 21/1991 12 -15,0 Q 2 studnie

Wielka
2. | Czernica wies 23,0 132/1974 66,5 Trz
3 Czernica Wojskowe 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 84,5 Trz
6 Jeszkowice wies$ 23,0 1974 65,0 Trz brak
zatwierdzonych
zasobow

7 Kamieniec SHR 20,0 5/82 96,0 Trz

Wroctawski
8 Kamieniec wodociag wiejski 21,0 7/1992 102,0 Trz

Wroctawski
9 Kamieniec wodociag wiejski 9,0 59/1992 28; 35 Q

Wroctawski
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

Bilans zatwierdzonych zasobow wod podziemnych gminy Czernica wynosi:
- poziom czwartorzedowy Q = 96,0 ma/h,
- poziom trzeciorzedowy Q = 352,9 ma/h.

14.2. Odprowadzanie i unieszkodliwianie $ciekéw.

14.2.1. Oczyszczalnie Sciekow.

Na obszarze gminy, w jej potnocno-zachodniej czgsci, w obrgbie wsi Dobrzykowice, znajduja
si¢ pola irygacyjne pracujace systemem zalewowym. Oczyszczanie S$ciekOw na polach
dobrzykowickich odbywa si¢ od roku 1910. Aktualnie powierzchnia p6l wykorzystywanych
do oczyszczania SciekoOw wynosi 111,46 ha 1 obejmuje: czgs¢ dziatki nr 276, czes$¢ dziatki nr
284 oraz dziatki nr: 282/2, 283, 297, 300, 295, 291, 305, 307, 309, 311/1, 288 1 289. Na tym
obszarze znajduje si¢ 20, otoczonych groblami ziemnymi, kwater zalewowych o powierzchni
od 2,40 do 6,68 ha.



Do wstepnego oczyszczania Sciekow stuzy oczyszczalnia mechaniczna, zlokalizowana w
obrebie wsi Kamieniec Wroctawski, na dzialce nr 197/1, o powierzchni 0,99 ha. W sktad
oczyszczalni wchodzg nastgpujace obiekty:

- komora krat $rednich,

- dwukomorowy piaskownik poziomy wraz z korytem pomiarowym Parshalla,

- cztery osadniki poziome 5-lejowe o tacznej pojemnosci czynnej 1000 ms,

- zbiornik wyréwnawczy o pojemnosci 600 ms,

- pompownie $ciekow i1 osadow,

- dwie laguny osadowe o objetosci uzytkowej 13 440 ms3 usytuowane na skraju pol

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

Na terenie oczyszczalni mechanicznej znajduje si¢ ponadto punkt zlewny fekaliow.
Scieki z oczyszczalni kierowane sa grawitacyjnie rurociagiem 060 cm o dtugosci 250 m do
gléwnego doprowadzalnika przebiegajacego przez pola irygacyjne, z ktorego — poprzez
wybudowane na nim studnie rozdzielcze z zastawkami - wprowadzane sa do otwartych
doprowadzalnikow bocznych, a nastepnie wpustami na kwatery zalewowe. Glowny
doprowadzalnik na dlugosci okoto 1200 m zostat wymieniony, ale dalsza jego czg$¢ jest w
ztym stanie technicznym.
Decyzja Starosty Powiatu Wroctawskiego (Decyzja Nr SP.0S/6223-63/2002/2003 z dnia
05.02.2003 r.) udzielone zostalo pozwolenie wodnoprawne (z terminem waznosci do
31.12.2013 r.) na odprowadzenie $ciekdw komunalnych z terenu gminy Czernica oraz innych
$ciekow komunalnych oczyszczonych na oczyszczalni mechanicznej i 14-tu kwaterach pol
irygacyjnych o lacznej powierzchni 60 ha, zalewanych $rednio trzy razy w roku dawka okoto
200 mm Sciekow, tj.
6000 ma/ha/rok. Faktycznie:

- Qsrd = 470 ma/d; Qsrh = 19,6 ms/h na doptywie do czeSci mechanicznej oczyszczalni,

- Qsrd = 254 ma/d; Qsrh = 10,6 m3a/h na odplywie do odbiornika Sciekow.
Odbiornikiem tych Sciekdéw jest - poprzez potok Mrowka — rzeka Widawa w km 22 + 270.
Doptyw $ciekdw na oczyszczalnig:

1) $cieki z wsi Kamieniec Wroctawski (z czesci skanalizowanej wsi),

2) Scieki ze wsi Dobrzykowice,

3) dowoz $ciekow do zlewni fekaliow.
Obcigzenie pol irygacyjnych wynosito srednio w ciggu roku Q = 450 ma/d.

14.2.2. Systemy kanalizacji sanitarnej.
Na obszarze gminy Czernica nize] wymienione wsie wyposazone s3 w sie¢ kanalizacji
sanitarnej:

e [lwsie Czernica, Ratowice oraz cze¢Sciowo Wojnowice — sSystem kanalizacji
grawitacyjno tlocznej z odprowadzeniem S$ciekéw rurociggiem ttocznym O110 do
komory zbiorczej przepompowni na terenie mechanicznej oczyszczalni $ciekow w
gminie Jelcz-Laskowice (w sasiedztwie Zaktadow ,,Jelcz”),

e [Jwie$ Dobrzykowice — system kanalizacji grawitacyjno-ttocznej z odprowadzeniem
sciekow rurociggiem tlocznym 090 bezposrednio do rozprowadzalnika na polach
irygacyjnych,

e [Jwie$ Kamieniec Wroctawski,

o [Jwie$ Gajkow — w znikomej czesci (Tabela nr 14.3).

e [Jwie$ Chrzagstawa Mala — w znikomej czgsci.

Ilo$¢ odprowadzanych w gminie $ciekow wedlug stanu na 31.12.1998 r., wynosita 34,1 tys.
ma/rok (93,4 ma/d — Tabela nr 14.2). Do 2001 roku ilo$¢ odprowadzanych $ciekow wzrosta do
90,5 tys. m?, w 2003 r. do 109,1 tys. ms/rok, a do roku 2005 r. do 127,9 ma/rok, czyli prawie
4- krotnie. Swiadczy to o znacznym postepie w rozbudowie systemow kanalizacji sanitarnej.



Potwierdzajg to takze przyrosty w liczbie podtagczonych budynkéw do sieci oraz przyrosty
dhugosci sieci rozdzielcze;j.

Tabela nr 14.2. Tlo$¢ $ciekow odprowadzanych do kanalizacji sanitarne;j.

Lp. Nazwa wsi [lo$¢ sciekow odprowadzanych
Q roczne [tys. ms/rok]
w 1998 r. w 2003 r .w 2005,

1 Czernica 17,5 18,1

2 Dobrzykowice 4,1 17,5 18,5

3 Kamieniec Wroctawski 7,0 51 64,5

4 Ratowice 23,0 23,4 23,0

5 Wojnowice 2,6 3,5
Ogolem gmina 34,1 111,1 157,9

Wedhug stanu na rok 1998 do kanalizacji sanitarnej podlaczonych byto 374 gospodarstw
domowych (354 budynkéw — Tabela nr 14.3). Do 2002 roku liczba budynkéw podiaczonych
do sieci kanalizacyjnej wzrosta do 862, a do 2004 r. do 1090, tj. ponad 3-krotnie w
porownaniu z rokiem 1998. Dtugos¢ sieci rozdzielczej w omawianym okresie wzrosta z 27,8
km do 45,0 km w 2001 r., a w 2003 r. do 47,9 km w., a w 2005 r. — do 59,5 km (ponad 2-
krotnie).

Tabela nr 14.3. Wyposazenie w zakresie kanalizacji sanitarnej.

Lp. | Nazwa wsi Dlugosc¢ czynnej sieci | Budynki mieszkalne i zbiorowego i zamieszkania
sanitarnej (bez przykanalikow) budynki [szt.] mieszkania ~w  tych
[km] budynkach [szt.]
w1998 (w 2003 |w 2005 |w 1998 |w 2003 | w 2005 | w 1998 | w 2003 | w 2005
r. r. r. r. r r. r.. r r.

1 Czernica 10,5 11,0 169 169

2 Dobrzykowice 7,0 7,2 10,6 60 107 80 153

3 Kamieniec 9,4 16,1 23,0 104 446 104 451

Wroctawski

4 Ratowice 114 114 114 190 216 190 216

5 Wojnowice 2,7 2,7 27 27

Ogoélem gmina 27,8 479 59,5 354 965 1090* 374 1016

* Dane GUS dla 2004 r.

Stan techniczny sieci i urzadzen wedtug oceny Urzgdu Gminy jest dobry. Pomimo znacznej
rozbudowy systemow kanalizacji sanitarnej, nadal ponad 60% gospodarstw domowych nie
korzysta z sieci kanalizacyjnej. Do miejscowosci skanalizowanych nadal nalezg tylko:
Czernica, Dobrzykowice, Kamieniec Wroctawski, Ratowice (80%) oraz w znikomym stopniu
Wojnowice 1 Gajkow, w ktorym rozpoczeto budowe systemu kanalizacji. Wydano natomiast
decyzje o pozwoleniu na budowe dla projektowanej sieci ci$nieniowej: Kamieniec
Wroctawski — Dobrzykowice — Nadolice Wielkie — Nadolice Mate — Chrzastawa Mata —
Chrzastawa Wielka — Czernica oraz dla budowy kanalizacji w Gajkowie i Jeszkowicach. Poza
sze$cioma wymienionymi wczesniej miejscowosciami, pozostate nie posiadajg systemow i
urzadzen do odprowadzania i1 oczyszczania sciekow. Najczesciej stosowanymi urzadzeniami
do usuwania $ciekow bytowo gospodarczych sa tam suche ustepy, bezodptywowe osadniki
gnilne - okresowo oprozniane (o rdéznym stanie technicznym i réznych warunkach
eksploatacyjnych) oraz osadniki wykonane jako doty chtonne. Scieki z szamb s3 wywozone
taborem asenizacyjnym do punktu zlewnego fekaliow urzadzonego na terenie mechanicznej




oczyszczalni scieckow w Kamiencu Wroctawskim. Czgste sg jednak przypadki odprowadzania
sciekow bytowo-gospodarczych bezposrednio do rowdéw przydroznych i melioracyjnych. W
poszczegbdlnych wsiach istniejg jedynie odcinki kanalizacji deszczowej, odprowadzajacej
wody opadowe do ciekéw powierzchniowych i rowéw melioracyjnych.

14.3. Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow.

Obecnie 90% $mieci wywozonych jest poza teren gminy Czernica. Natomiast na terenie
gminy Czernica funkcjonuje sktadowisko odpadéw komunalnych zlokalizowane na pdéinocny
wschod od wsi Ratowice, przy drodze polnej taczacej wsie Ratowice 1 Mitoszyce, na
dziatkach nr 38, 39 i 40. Teren zajety pod ten obiekt wynosi 1,52 ha, w tym: powierzchnia
kwatery nr 1 (istniejacej) — 5688 m?, kwatery nr 2 (projektowanej) — 7000 m?, powierzchnia
zaplecza — 1020 m?. Zgodnie z opracowang przez Wielobranzowe Przedsigbiorstwo
Ustugowo—Produkcyjne Sp. z o.0. ,,URGEOS” dokumentacjg projektowa “PT wysypiska
odpadow komunalnych w rejonie wsi Ratowice”, zrealizowano I etap inwestycji obejmujacy:
wykonanie kwatery nr 1 wraz z zapleczem wysypiska, ogrodzenie terenu, nasadzenie zieleni
ochronnej i1 ozdobnej oraz rekultywacje starego znajdujacego si¢ na potudnie od
nowobudowanego (rekultywacja przeprowadzong w kierunku leSnym objeto dziatke nr 41 i
cze$¢ dziatki nr 40). Kwatera wysypiskowa posiada drenaz z odprowadzeniem odciekow do
zbiornika odciekéw. Odcieki wywozone sa taborem asenizacyjnym do oczyszczalni Sciekow
Kamieniec Wroctawski. Wykonane zostaly rowniez studnie odgazowujace. Rozpoczgcie
eksploatacji sktadowiska nastgpito w 1996 roku. Przewidywany okres eksploatacji kwatery nr
1 o pojemnosci uzytkowej 21 209 ms okresSlony zostal w wymienionym projekcie
technicznym na 9 lat. Omawiane sktadowisko pozwolito m.in. na likwidacj¢ dzikich wysypisk
na terenie gminy.

Odpady odbierane sg od mieszkancow w systemie indywidualnych umow na ich wywoéz (w
indywidualne pojemniki o pojemnosci 110 1 wyposazone sg wszystkie gospodarstwa na
terenie gminy). Wywozem odpadow zajmuja si¢ dwa przedsiebiorstwa: Trans-Formers
Wroctaw oraz Miejskie Przedsigbiorstwo Oczyszczania (MPO) Wroctaw. W gminie
zorganizowano dotychczas system selektywnej zbiorki odpadow — segregacje odpadéw ,,u
zrodia” dla odpadéw typu PET w 2003 r. oraz szkta w 2004 .

14.4. Zaopatrzenie w gaz.

Przez obszar gminy przebiega na dlugosci 15,6 km gazociag wysokiego cis$nienia gazu
ziemnego wysokometanowego E relacji lwiny - Kietczow o $rednicy nominalnej Dn 300 i
cisnieniu nominalnym 6,3 MPa, stanowiacy fragment obwodnicy gazociaggowej miasta
Wroctawia. Wzdluz tego gazociggu (w jego bezposrednim sgsiedztwie) planowana jest
budowa gazociagu przesytowego wysokiego cis$nienia relacji Oltaszyn-Kietczow o Srednicy
nominalnej DN 500 ci$nieniu nominalnym PN 8,4 MPa. Ponadto przebiega tu takze gazociag
o $rednicy nominalnej Dn 200 i ci$nieniu nominalnym 6,3 MPa poprowadzony z Czernicy w
kierunku Jelcza oraz gazociag o srednicy Dn 80 i cisnieniu nominalnym 6,3 MPa relacji Jelcz
- Jelecz. Mieszkancy gminy zaopatrywani s3a w gaz metodg—bezprzewodows—w
miejseowosetach-brakjest z rozdzielczej sieci gazowey.

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

Dodatkowo planowana jest modernizacja istniejgcego gazociggu DN 80 o ci$nieniu
nominalnym 6,3 MPa polegajaca na budowie nowego gazociagu o $rednicy DN 150 i



cis$nieniu nominalnym 6,3 MPa, ktorego trasa nawigzywaé bedzie do trasy aktualnie
przebiegajacego gazociaggu DN 80.

14.5. Zaopatrzenie w energie cieplna.

Z uwagi na brak centralnych urzadzen zaopatrujacych mieszkancéw w energi¢ cieplng, gmina
Czernica posiada system gospodarki cieplnej rozproszony. W  poszczegdlnych
miejscowosciach znajdujg si¢ jedynie kotlownie lokalne (zaopatrujace w ciepto poszczegolne
budynki mieszkalne, zaktady, szkoly), gtownie wykorzystujace opat staly. Do wigkszych
kottowni na terenie gminy nalezy kottownia Wojskowych Zaktadow tacznosci (WZL) we
wsi Czernica, ktora dostarcza ciepta wode uzytkowa oraz cieplo do 143 mieszkan.
Wyposazona jest w cztery kotty typu WR 2,5/035 na miat weglowy oraz trzy kotty KZ-5 na
koks. System kottowni WZL jest jedynym systemem zdalaczynnego zaopatrzenia w cieplo w
gminie. W 2005 r. zuzycie ciepla z tego systemu wynosito (facznie z ciepta woda) 34 365.86
J; przy czym tylko niespetna 25% skierowane zostalo do sprzedazy. Mieszkancy gminy w
przewazajacej wickszosci korzystaja z indywidualnych palenisk, znajdujacych si¢ w
poszczegbdlnych gospodarstwach domowych (ogrzewanie piecowe lub etazowe c.o.)
opalanych weglem, koksem lub olejem opatlowym. Najwigkszy udziat w zapotrzebowaniu na
energi¢ cieplng maja gospodarstwa domowe — ponad 85% (ponad 81% udzial w
zapotrzebowaniu mocy cieplnej). Na drugim miejscu wymienia si¢ ustugi komercyjne —
ponad 10% (okoto 14% mocy cieplnej), a dopiero na trzecim budynki uzytecznosci publicznej
— niewiele ponad 4% (okoto 5% mocy).

14.6. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna.
Na terenie gminy nie wystepuje zrodlo energii elektrycznej w postaci gldéwnego punktu
zasilania 110/20 kV. W miejscowosci Jeszkowice funkcjonuje elektrownia wodna
,Janowice”, a w rejonie Ratowic planuje si¢ lokalizacje nowej elektrowni wodnej. Zasilanie
w energi¢ elektryczng z sieci panstwowej odbywa si¢ liniami napowietrznymi $rednich napieé
20 kV z kierunku:
e GPZ Mitoszyce liniami: L-209, L-219/ L-205 i L-625,
e elektrowni wodnej ,,Janowice” liniami: L-1019, L-1150, L-209 i L-6241/ L-624,
e GPZ Olesnica linig L-209,
e GPZ Wilcza (tymczasowo) linig L-115.
Przesylanie energii elektrycznej do wigkszosci odbiorcow odbywa si¢ liniami niskich napie¢ -
napowietrznymi lub kablowymi poprzez stacje transformatorowe 20 kV/0,4 kV, z ktorych
wickszo$¢ stanowig stacje stupowe w wykonaniu napowietrznym. Wedlug oceny Zaktadu
Energetycznego Wroctaw stan techniczny sieci $redniego i niskiego napigcia jest sredni — sie¢
ta powinna by¢ systematycznie wymieniana na nowa.
Przez obszar gminy przebiegaja napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia
110 kV, majace charakter tranzytowy, relacji:
e Elektrocieplownia (EC) Czechnica - GPZ Olesnica; linia S—143 wraz z linig odgal¢Zzng
S—143a w kierunku GPZ Mitoszyce,
e GPZ Mitoszyce — GPZ Jelcz; linia S-132,
e GPZ Otawa — 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 przesytowej, 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 ograniczen w uzytkowaniu o szerokosci 70 metrow (po 35 metrow 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)

2)

Obszary osadnicze gminy Czernica sg prawie w catosci zwodociggowane. Stan techniczny
systemOw zaopatrzenia w wodg jest dobry, a ilos¢ wody w wodociggach — wystarczajaca.
Przyrost sieci wodociggowej nadaza za przyrostem zabudowy mieszkaniowe;.

Wystepuje zapdznienie w wyposazeniu uktadéw osadniczych gminy w zakresie
kanalizacji sanitarnej, co — przy prawie pelnym zwodociggowaniu — stanowi powazne
zagrozenie dla §rodowiska i warunkow sanitarnych wsi. Stosunek dlugosci rozdzielczej
sieci kanalizacyjnej do dtugosci sieci wodociggowej wynosi 1,0:2,5; stosunek liczby
podtaczonych budynkoéw do sieci wodociggowej do liczby budynkow objetych kanalizacja
sanitarng wynosi 1:2,4; stosunek ilosci $ciekow odprowadzanych systemami kanalizacji
sanitarnej do ilo$ci dostarczanej wody z wodociagdéw wynosi 1,00:2,38.

3) Tylko sze$¢ wsi w gminie (i to nie cate) posiada systemy kanalizacji sanitarnej: Ratowice

(wie$ najpetniej wyposazona), Kamieniec Wroctawski, Czernica i Dobrzykowice oraz w
minimalnym stopniu — Wojnowice i Gajkow. Na nieskanalizowanych terenach
osadniczych stosuje si¢ suche ustepy, bezodptywowe osadniki gnilne (okresowo
oprézniane) oraz doty chionne. Przy mechanicznej oczyszczalni $Sciekoéw w Kamiencu
Wroctawskim, odbierajacej niewielka ilos¢ sciekdéw takze z Wroctawia, znajduje si¢ punkt
zlewny fekaliow. Oczyszczone na oczyszczalni mechanicznej $cieki kierowane sa
grawitacyjnie na pola irygacyjne, potozone w obrebie wsi Dobrzykowice (111,5 ha).

4) Nastepuje systematyczna rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej i tempo tej rozbudowy

5)

6)
7)

(jesli mierzy¢ je przyrostem diugosci sieci rozdzielczej) jest znacznie szybsze od tempa
przyrostu sieci wodociaggowej, a takze wzrostu zaludnienia 1 przyrostu zasobow
mieszkaniowych. Wydana zostata decyzja o pozwoleniu na budowe dla cisnieniowej sieci
kanalizacyjnej relacji: Kamieniec Wroctawski, Dobrzykowice, Nadolice Mate, Nadolice
Wielkie, Chrzastawa Mata, Chrzastawa Wielka, Czernica.

Przez gming przebiegaja magistralne gazociagi wysokiego ci$nienia (gaz ziemny): DN
300, DN 200 1 DN 80 (planowany jest réwniez gazocigg wysokiego cisnienia DN 500),
ale zadna miejscowo$¢ gminy nie jest wyposazona w sie¢ rozdzielcza gazu. Przyszlty
rozw0j gazyfikacji wsi, w tym zwlaszcza dla potrzeb grzewczych, uzalezniony bedzie od
zglaszanego zapotrzebowania przez mieszkancow i podmioty gospodarcze dziatajace na
terenie gminy. To z kolei zaleze¢ bedzie od zabezpieczenia pewnosci statej dostawy gazu
do Polski i jego ceny. Obecnie w gminie przewazaja przestarzate, nieekologiczne
systemy ogrzewania, oparte gtdwnie na paleniskach domowych wykorzystujacych paliwa
state (gtownie wegiel).

Gmina posiada w miar¢ uporzadkowang gospodarke odpadami statymi.

Stan zaopatrzenia gminy Czernica w energi¢ elektryczng oraz stan urzadzen
elektroenergetycznych jest oceniany jako Sredni. Energia elektryczna jest dostarczana
glownie z zewnatrz, a pewna cze$¢ pochodzi z Elektrowni Wodnej ,,Janowice”;
planowana jest takze budowa elektrowni wodnej w rejonie Ratowic (jako lokalne zrodto
zasilania) oraz w Jeszkowicach (przy jazie Janowice). Przez gming przebiegaja cztery
tranzytowe napowietrzne linie wysokiego napigcia 110 kV (w tym jedna S-143a od
Jeszkowic do GPZ Mitoszyce przeznaczona jest do zastgpienia nowg linig po tej samej
lub zblizonej trasie). Planuje si¢ takze budowe linii najwyzszego 1 wysokiego napigcia
(NN, WN), dwutorowej, dwunapieciowej (400 kV, 110 kV) z torem 400 kV relacji
Pasikurowice-Wroctaw i z torem 110 kV relacji Pasikurowice-Bielany Wroctawskie wraz
z 70-metrowg strefg ograniczen w uzytkowaniu.



Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie dotychczasowego uzbrojenia terenu oraz stanu
systemOw infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania gospodarki wodno-
Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami zawarte w niniejszym rozdziale 14.

Na obszarze zmiany studium, przyjetej uchwata Nr XVII1/185/2020 z dnia 9 wrzesnia 2020 r.,
obowigzuja uwarunkowania w zakresie dotychczasowego uzbrojenia terenu oraz stanu
systemow infrastruktury technicznej, pod wzgledem uporzadkowania gospodarki
energetycznej oraz gospodarki odpadami zawarte w niniejszym rozdziale 14 z
uwzglednieniem istniejacej w momencie uchwalania zmiany dwutorowej i dwunapigciowe;j
linii najwyzszego 1 wysokiego napie¢cia z torem 400 kV relacji Pasikurowice-Wroctaw oraz z
torem 110 kV relacji Pasikurowice-Bielany Wroctawskie. Ze wzgledu na zmian¢ funkcji
terendéw objetych zmiang studium stanowigcych fragment obrebu Dobrzykowice zmianie
ulegnie wykorzystanie dotychczasowych pol irygacyjnych w powyzszym obrebie poprzez
przeznaczenie tych terenow pod obszary skoncentrowanej aktywnosci gospodarczeyj.

14a. ZADANIA SLUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW
PUBLICZNYCH.

W obszarze zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., nie
zostaly wyznaczone zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

W granicach obrebéw Chrzastawa Mata i Chrzgstawa Wielka objetych zmiang studium,
przyjeta uchwata Nr ....... /....J2022 z dnia ............ 2022 r., w obowigzujagcym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Dolnoslaskiego (PZPWD), przyjetym
uchwatg nr X1X/482/2020 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020 r. i
opublikowanym w Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 30 czerwca 2020 r. poz. 4036, ujete sg zadania:

Tabela nr 14a.1. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych

K48: ,WWW Widawa — przebudowa systemu zabezpieczen przed
powodzia, gm. Czernica, Dlugol¢eka, Wisznia Matla i Wroclaw:

A. Modernizacja i przebudowa istniejacych obwalowan wraz z
zadanie PZPWD budowlami walowymi, budowa nowych odcinkéw waléw. Laczna
1. dlugosé — 26,475 km.

B. Przebudowa koryta Widawy w km 10+70 — 9+00 polegajaca na
budowie kanalu rozdzielajacego wody w obszarze mi¢dzywala”
zawarte w: — Plan Zarzadzania Ryzykiem Powodziowym dla obszaru dorzecza Odry

Uwaga: Zgodnie ostateczng listq dziatan z Planu Zarzgdzania Ryzykiem Powodziowym dla obszaru dorzecza
Odry, zadanie to zostafo ograniczone do realizacji wylgcznie jako ,, WWW Widawa — przebudowa systemu
zabezpieczen przed powodzig, gm. Czernica, Diugoleka, Wisznia Mala i Wroclaw" w zakresie budowy i
modernizacji obwatowan na odcinku rzeki Widawy 21+500 do 30+000 (budowa walow na dlugosci 11 km,
przebudowa na dlugosci 2 km). Tym samym, zadanie to zostato ograniczone do odcinka rzeki Widawy
zlokalizowanego poza granicami zmiany Studium i nie ingeruje W obszar Natura 2000 Lasy Gredzinskie
(PLH020081).

K141: ,,Kompleksowy projekt adaptacji lasow i le§nictwa do zmian
2. zadanie PZPWD klimatu — mala retencja oraz przeciwdzialanie erozji wodnej na terenach
nizinnych




zawarte w:

— Program Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020

zadanie PZPWD

K143: ,,Kompleksowy projekt adaptacji lasow i lesnictwa do zmian
klimatu — zapobieganie, przeciwdzialanie oraz ograniczanie skutkow
zagrozen zwiazanych z pozarami lasow”

zawarte w:

— Program Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020

zadanie PZPWD

K304: ,,Budowa linii kolejowych na potrzeby Centralnego Portu
Komunikacyjnego: linia kolejowa nr 86: Poniatowice — Wroclaw Brochow”

zawarte w:

— Wykaz linii kolejowych o znaczeniu panstwowym

zadanie PZPWD

KW2: ,Rewitalizacja linii kolejowej nr 292 na odcinku Jelcz Miloszyce -
Wroclaw Soltysowice w celu przywroécenia przewozow pasazerskich we
WROF”

zawarte w:

— Kontrakt Terytorialny dla Wojewoddztwa Dolnoslaskiego, KPK,
— Szczegotowy opis osi priorytetowych  Regionalnego  Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego 2014-2020,




CZESC C.
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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 przysztych mieszkancéw,
a takze innych uzytkownikoéw. Na podstawie analizy tych uwarunkowan okreslono kierunki
rozwoju przestrzennego minimalizujace powstawanie konfliktéw oraz stwarzajace warunki
ksztaltowania harmonijnego krajobrazu.
W rozwigzaniach funkcjonalno-przestrzennych przyjeto podstawowa zasade nie rozpraszania
zabudowy (tak pojedynczych obiektow, jak 1 wigkszych ich zespotow) poza uksztattowane
skupione uktady osadnicze. Dalszy rozwdj osadnictwa polega¢ wigc powinien na dopetnianiu
1 intensyfikacji istniejagcych terenéw zabudowy lub na dodawaniu nowych terenow
bezposrednio przyleglych do granic zabudowanych uktadéw osadniczych. Dla okreslenia
terenéw rozwojowych osadnictwa (dos¢ rozlegtych) wykorzystano przede wszystkim grunty,
ktore posiadaja zgode na zmiang¢ przeznaczenia, a wigc okreSlone w dotychczasowych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Najwigksza ilos¢ (oraz najwicksza
powierzchni¢) nowych dodanych terendow osadniczych przewidziano we wsiach: Chrzastawa
Mata, Dobrzykowice, Nadolice Mate i Nadolice Wielkie.
Biorgc pod uwage potencjalne mozliwosci rozwojowe — wynikajace przede wszystkim z
bezposredniego sgsiedztwa Wroctawia — przewidziano rozlegle tereny pod rozwdj nowego
mieszkalnictwa 1 ustug i pozarolniczych funkcji produkcyjnych. Dla ochrony przed
nadmiernym rozproszeniem zabudowy wprowadzono narzedzia ograniczajace biezaca podaz
gruntow budowlanych. Dodatkowo zalecono ograniczenie wysokosci jednorodzinnej
zabudowy mieszkaniowej do dwdch kondygnacji naziemnych i nie wigcej niz 12 m.
Przestrzen obejmujaca glownie tereny zalewowe powinna by¢ zachowana jako tzw. zielen
nieurzadzona (najlepiej w formie tgk z zespotami zadrzewien i zakrzewien) z enklawami lub
ciggami ekstensywnych form zagospodarowania sportowo-rekreacyjnego (bez trwalej
zabudowy) i zieleni urzadzonej (parki). Wskazane jest utrzymanie wszelkich naturalnych (lub
zblizonych do naturalnych) ekosystemow terenéw podmoktych.
Dzigki zbiornikom wodnym potoZzonym pomigdzy Kanatem Odry a zakolami glownego
koryta rzeki Odry (jezioro Bajkal) powstaly tam atrakcyjne tereny pod wzgledem
przyrodniczo-krajobrazowym.
Dlatego tez terenom tym przypisano funkcje rekreacyjno-sportowe. Tereny tego typu
wyznaczono takze w polnocnej czgsci gminy, w Dolinie Widawy 1 w sasiedztwie duzych
kompleksow lesnych.
W niniejszym Studium przewidziano — na potrzeby planowanego rozwoju mieszkalnictwa,
ushug 1 funkcji przemystowych — znaczacg przebudowg i1 rozbudowe uktadu drogowego, a
takze sieci infrastruktury technicznej. Okreslona w Studium struktura tego uktadu tworzy
warunki do rozwoju zainwestowania takze na terenach nie przewidzianych jeszcze w tym
dokumencie do rezygnacji z dotychczasowej funkcji rolnej i le$nej. Najwyzsza klase drog
glownych przypisano dwu projektowanym trasom — pierwszej, relacji Bielany — Lany —
Dhugoreka, tzw. wschodnia obwodnica Wroctawia, i drugiej majacej stanowi¢ kontynuacje
planowanej we Wroctawiu ,.trasy swojczyckiej” w kierunku do Jelcza-Laskowic.

Dla obszaru w obrgbie Dobrzykowice objetego zmiang studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjetego uchwatg Nr XV111/185/2020 z
dnia 9 wrzesénia 2020 r. przewiduj¢ si¢ zmiang¢ przeznaczenia terenu z funkcji mieszkaniowej
na funkcje z przewaga skoncentrowanej aktywno$ci gospodarczej oraz lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych. Zmiana ta uwarunkowana jest lokalizacja
obszaru objetego zmiang studium bezposrednio przy granicy gminy z miastem Wroctaw
wzdhiz wschodniej obwodnicy Wroctawia oraz planowanej drodze klasy zbiorczej majace;j



potaczy¢ obwodnice z istniejacg droga klasy zbiorczej w Krzykowie. Ponadto na tym terenie
zlokalizowane sg juz budynki o funkcji produkcyjno-ustugowe;j, zbieznej z przeznaczeniem
ujetym w niniejszej zmianie studium.

W granicach obrgboéw Chrzastawa Mata 1 Chrzastawa Wielka objetych zmiang studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjetej
uchwatg Nr uchwatg Nr ......... /... /2022 zdnia ................. 2022 r. przewiduje si¢:

- ograniczenie rozwoju zabudowy mieszkaniowo-ustugowej wytacznie do granic obszaro6w o
w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej tych miejscowosci oraz
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego;

- podtrzymanie skali i rozmieszczenia planowanego rozwoju zabudowy zwigzanej ze
skoncentrowang aktywnos$cia gospodarcza;

- zmiang¢ przeznaczenia terenu w sgsiedztwie Doliny Widawy z funkcji sportowo-rekreacyjnej
na funkcj¢ mieszkalng. Zmiana ta uwarunkowana jest korekta zasiegu obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz uwzglednieniem istniejacej zabudowy rekreacji indywidualnej
uzytkowanej na pobyt staly, z dostepem do sieci transportowej i podstawowej infrastruktury
technicznej;

- uzupehnienie planowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej o nowe obszary o funkcji
sportowo-rekreacyjnej i ustugowe;j i charakterze publicznym,;

- przeplanowanie uktadu i hierarchii wazniejszych drog, zapewniajacych obstuge istniejacego
zainwestowania tych miejscowosci i rozlegtych obszarow nowych inwestycji mieszkaniowo-
ustlugowych;

- korekte zasiggu obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig wraz z ograniczeniami i
dodatkowymi wymogami sytuowania obiektow budowlanych, majacych na celu ochrong
ludnosci 1 mienia przed powodzig;

- aktualizacji obszaréw lokalizacji inwestycji celu publicznego wynikajacych z Planu
Zagospodarowania  Przestrzennego Wojewodztwa Dolno$laskiego, w tym takze
Wroctawskiego Obszaru Funkcjonalnego.

15.1. ZMIANA KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY.

Rada Gminy Czernica podj¢ta uchwate nr XXXI/255/2017 z dnia 26 czerwca 2017r w
sprawie przystgpienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica. Celem niniejszej zmiany jest zmiana kierunku
zagospodarowania terenu we wsi Dobrzykowice w zakresie okreslonym uchwalg o
przystapieniu. Nowy kierunek ustalony niniejszag zmiang to teren rolniczy oznaczony na
rysunku studium symbolem 4.4 R. Wytyczne do okreslenia przeznaczenia terenu i sposoby
zagospodarowania zawarte s3 W CzeSci C. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO rozdziale 16.2.26 Funkcjonalne jednostki terenowe — szczegotowe
zasady i standardy zagospodarowania.

15.2. ZMIANA KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY.

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

przystapienia do zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Czernica. Celem niniejszej zmiany jest zmiana kierunkow

zagospodarowania dla niektorych terenow we obrebach Nadolice Wielkie i Nadolice Mate.

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



2. W obregbie Nadolice Mate teren oznaczono symbolem 10.2P w czeséci otrzymuje nowe
oznaczenie o symbolu 10.4 M. Dla terenu 10.2 P dopuszcza si¢ zabudowe ustugowa.

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

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

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

Wytyczne do okreslenia przeznaczenia terenu i sposoby zagospodarowania zawarte sg w
Czesci C. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO rozdziale 16.2.
Funkcjonalne jednostki terenowe — szczegotowe zasady i standardy zagospodarowania.

15.3. ZMIANA KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Rada Gminy Czernica podjeta uchwate nr VII/47/2019 z dnia 17 kwietnia 2019 r. w sprawie

przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego uchwatag Nr VIII/38/2007 Rady Gminy

Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. Celem niniejszej zmiany jest zmiana kierunkoéw

zagospodarowania dla niektorych terenéw w obrebie Dobrzykowice.

1. W obregbie Dobrzykowice teren 2.11M otrzymuje w calo$ci nowe przeznaczenie 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

Wytyczne do okreslenia przeznaczenia terenu i sposoby zagospodarowania zawarte sg w
Czesci C. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO rozdziale 16.2.8.
Funkcjonalne jednostki terenowe — szczegotowe zasady i standardy zagospodarowania

15.4. ZMIANA KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Rada Gminy Czernica podjeta uchwate Nr XXI111/238/2021 z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla gminy Czernica, uchwalonego uchwalg Nr VIII/38/2007 Rady Gminy
Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. ze zmianami uchwalonymi uchwata Nr XVIII/185/2020 z
dnia 9 wrzes$nia 2020 r. Celem niniejszej zmiany jest zmiana kierunkdéw zagospodarowania
dla wybranych terenéw W obrgbach Chrzastawa Mata i Chrzgstawa Wielka, zwigzana z
rozwojem funkcjonalno-przestrzennym tych miejscowosci.

Wytyczne do okreslenia przeznaczenia terenu i sposoby zagospodarowania zawarte sg w
Czesci C. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO rozdziale 16.2.
Funkcjonalne jednostki terenowe — szczegotowe zasady i standardy zagospodarowania.

16.1. Funkcjonalne jednostki terenowe — ogolne zasady i standardy zagospodarowania.

1. Zaktada si¢ — w polityce przestrzennej — znaczny rozwoj zainwestowania, w tym
zabudowy mieszkaniowe] 1 ekspansji terendw zurbanizowanych Wroctawia, z
zastrzezeniem dalszych ustgpow niniejszego rozdziatu oraz ustalen szczegétowych z
rozdziatu 16.2.

2. W rozwoju zagospodarowania gminy preferowane jednak powinny by¢ kierunki w
maksymalnym stopniu  wykorzystujace 1 podkreslajace  walory  $srodowiska



10.

11.

przyrodniczego, z zachowaniem duzej dbatosci o jego stan. W szczegdlnosci nalezy
zabezpieczy¢ walory w dolinie rzek Odry i Widawy, gdzie ustanowiono obszar
NATURA 2000 i przewiduje si¢ utworzenie obszardw chronionej przyrody: parku
krajobrazowego i obszaru chronionego krajobrazu oraz rezerwatu i trzech uzytkoéw
ekologicznych. Celowe jest opracowanie programu turystycznego wykorzystania dolin,
w szczegblnosci w rejonie zbiornika wodnego Bajkat.

Przyrost terenéw osadniczych powinien polega¢ na dopelnianiu i intensyfikacji
istniejacych uktadéw oraz na dodawaniu terenéw zainwestowanych bezposrednio do
granic istniejagcych terendw osadniczych. Niedopuszczalne jest rozpraszanie nowej
zabudowy poza skupione uktady osadnicze. Na nowych terenach dodanych przyrost
zabudowy powinien rowniez mie¢ charakter sukcesywny (ciagly), a nie rozproszony.

W uzytkowaniu i zagospodarowaniu jednostek terenowych nalezy — oprocz ustalen
okreslonych w rozdz. 16.2 - uwzgledni¢ chronione obiekty i obszary oraz zasady
zagospodarowania dotyczace innych wydzielen przestrzennych okreslonych w
niniejszym Studium.

Zaleca si¢ by nowa jednorodzinna zabudowa mieszkaniowa (lub wielorodzinna o
zblizonym charakterze), mieszkaniowo-gospodarcza i mniejsza zabudowa stuzaca
dzialalnosci gospodarczej swoja architekturg nawigzywala do tradycji regionalnych;
zaleca si¢ by wysokos$¢ takiej zabudowy nie przekraczata 2-kondygnacji naziemnych z
ewentualnie uzytkowym poddaszem i odpowiednio 12 m liczac od poziomu gruntu do
najwyzszego punktu kalenicy dachu; zaleca si¢ symetryczne pokrycia dachowe, o
nachyleniu potaci okoto 45°.

Dopuszcza si¢ dokonywanie scalen i podziatlow geodezyjnych, ktore nie beda utrudnialy
realizacji ustalen Studium i1 w zgodzie z obowigzujacymi przepisami.

Pod pojeciem ,uslugi niekomercyjne” nalezy rozumie¢ dziatalno$¢ ustugowa nie
nastawiong na osigganie zysku, realizowang zaréwno przez podmioty publiczne, jak i
prywatne oraz inne. Do dzialalnoéci komercyjnej (inaczej gospodarczej) — nie tylko
ustugowej — zalicza si¢ natomiast takie, ktore nastawione sg na osigganie zysku.

Pod pojeciem dziatalnos¢/obiekt/funkcja nieucigzliwa nalezy rozumie¢ taka, ktora w
miejscu lokalizacji (a nie tylko poza granicami nieruchomosci) nie spowoduje obnizenia
standardow srodowiska okreslonych w przepisach szczeg6lnych.

Pod pojeciem ustugi chronione nalezy rozumie¢ te, dla ktorych w przepisach ochrony
srodowiska ustalono standardy jakosci s$rodowiska takie jak dla zabudowy
mieszkaniowej lub wyzsze (np. szpitale, domy opieki spolecznej, budynki zwigzane ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy itp.).

Caly obszar gminy dzieli si¢ na jednostki terenowe (tereny), dla ktorych okreslono
funkcje (przeznaczenie) podstawowe, okreslone w zdaniu wprowadzajagcym kazdego z
ustepow w rozdziale 16.2, funkcje dopuszczalne oraz sposoby i zasady
zagospodarowania. Jednostki te oznaczono na rysunku Studium pt.: "Kierunki rozwoju
przestrzennego" symbolami 1 wydzielono liniami rozgraniczajacymi. Role linii
rozgraniczajacych pelnig rowniez przedstawione na tym rysunku drogi i ulice (w tym
planowane), linie kolejowe oraz granice obrgbow.

Przewazajace przeznaczenie terenu, wymienione w rozdz. 16.2 w zadaniach
wprowadzajacych do poszczegdlnych ustgpow (,.tereny z przewaga”), oznacza takie
formy zagospodarowania, ktére powinny zajmowaé wigcej niz polowe wyznaczonej
jednostki terenowej, z zastrzezeniem, ze regulacja ta nie ogranicza powierzchni, ktéra
moze by¢ pokryta zielenig towarzyszaca (za ktora na terenach oznaczonych symbolami:
MU, US, PR, PE, ZP+US, ZU, ZN, WS, WS+US uwaza si¢ rowniez niezabudowe
uzytki rolne 1 le$ne, zadrzewienia i zakrzaczenia). Pozostate czeséci jednostki terenowej
moga by¢ zagospodarowane w sposob, ktory w ustaleniach okreslono jako



dopuszczalny (dopuszczalne rodzaje przeznaczenia i sposoby zagospodarowania), z
zastrzezeniem rozdz. 16.3 ust 2, 51 6.

12.
13.

Dopuszcza si¢ dokonywanie scalen 1 podziatow nieruchomosci.
Symbole liczbowo-literowe terenow drog, ulic i linii kolejowych sktadajg si¢ z dwoch

cztonow oddzielonych kropkami. Pierwszy liczbowy czton okresla kolejny numer danej
kategorii terenu, a nastepujacy po nim czton literowy jest symbolem tej kategorii. Z
kolei symbole literowo liczbowe pozostalych terenow sktadajg si¢ z trzech cztonow
oddzielonych od siebie kropkami. Pierwszy czton okresla numer obrgbu, nadany
zgodnie z tabelg nr 16.1. Drugi czton liczbowy okresla kolejny numer danej kategorii
terenu, a nast¢pujacy po nim czlon literowy jest symbolem tej kategorii.

Tabela nr 16.1. Symbole liczbowe poszczegdlnych obrebow.

Symbol liczbowy obrebu

Nazwa obrebu

Chrzastawa Mata

Chrzastawa Wielka

Czernica

Dobrzykowice

Gajkow

Jeszkowice

Kamieniec Wroclawski

Krzykow

OO |INO|OTIAW|IN|F-

Lany

=
o

Nadolice Mate

-
-

Nadolice Wielkie

[EY
N

Ratowice

=
w

Wojnowice

W tabeli nr 17.2 zamieszczono liczbe jednostek terenowych poszczegodlnych kategorii.

Lp. | Symbol Liczba jednostek terenowych poszczegdlnych kategorii Laczna
terenu Chrzasta | Chrzasta | Czernica | Dobrzy | Gaj | Jesz Kamie | Krzy | Lany | Nado | Nado | Rato | Woj liczba
wa Mata | wa W. kowice | kow | kowice | niec kow Lice |lice |wice | nowice terendw
Wr. M. W.
1 2 3 4 5] 6 | 7 |8 ]9 |[10|11]12] 13 W
gminie
1 U -4 36 6 8 4 1 4 2 3 1 1 2 2 3744
2 MU 1410 +6 8 6 5 9 11 4 2 6 11 | 4 6 93-88
3 M +12 47 3 210| 5 4 3 5 2 5 3 4 5755 63
4 ML 1 -1 - - - - 1 - - - 1 - - 34
5 usS 32 32 1 3 - 1 2 1 1 - - 1 3 1917
6 uo -1 - - 2 - - 1 - - - 1 - - 45
7 P 23 - 7 7 3 - 5 - 2 3 3 7 3 42 43
8 P+UC - - - 13 - - - - - - - - 13
9 PR - 1 - - - 1 1 - - - 1 - 2 6
10 | PE - 21 1 - - - - - - - - 1 - 43
11 |NU - - - - - - - - - - - 1 - 1
12 |NO - - - 1 - - 1 - - - - - - 2
13 |WH - - - - - 2 - - - - - 2 - 4
14 | KK -1 - 2 1 - - - - - 1 - - 45
15 | ZP -12 -3 - - - 1 - 1 - - 2 - - 419
16 | ZP+US - 23 - 2 - - - - - - - - - 45
17 | ZC - 1 2 3 1 - - - - - 3 1 2 13
18 | ZC+ZP - - - - - - 1 - - - - - - 1
19 | zZD - - 1 - - - 2 - - - - - - 3




20 |zU 1 1 - - - - - - - - - - - 2
21 |Wz - - - - - - 1 - - - 1 - - 2
22 | WS - 42 2 - 3 3 3 - 2 - 1 2 - 2018
23 |ZN -3 23 3 4 4 2 7 1 2 - 2 4 1 32 36
24 | WS+US - 1 - - - - - - - - - - - 1
25 |ZL +8 +6 - 2 7 4 10 1 2 - 7 2 3 52
26 |R 64 67 4 4 2 7 7 1 5 11 | 1 4 63
27 |KKL - - - - - |- N 23
28 | KKLP - - - - - - - 2
29 |KDG - - - - - - - 2
30 |KDZ - - - - - - - 68
31 |KDL - - - - - - - - -1 -1T-71T+-T4ss1
32 |KDD - - - - - - - 27
Razem 4161 | 4449 40 56 34| 35 58 |22 | 17 | 20 | 49 | 28| 30 |534574
16.2.Funkcjonalne jednostki terenowe — szczegélowe zasady i standardy

zagospodarowania.

1. U — Tereny z przewaga zabudowy uslugowej — nieuciazliwe ustugi niekomercyjne (np.
ustugi oswiaty 1 wychowania, kultury, ochrony zdrowia i opieki spotecznej), ushugi 1
centra ustug nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz ustugi komercyjne, z wyjatkiem
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m?; zasady
zagospodarowania:

1)

2)

3)

4)

4a)

5)

6)

7)

dopuszcza si¢ funkcje mieszkaniowe jako towarzyszace (np. mieszkanie przy
szkole, mieszkanie wlasciciela zaktadu uslugowego, mieszkanie stuzbowe dozorcy
obiektu lub tym podobne),

budynki ustugowe powinny wyrdznia¢ si¢ atrakcyjng architekturg (w niektérych
przypadkach pozadane s takze cechy symbolizujace przeznaczenie), a ogrodzenia
1 zagospodarowanie dziatki, w tym zielenig, wysokimi walorami estetycznymi;
pozadane sa obiekty matej architektury,

dopuszcza si¢ przeprowadzanie sieci infrastruktury technicznej 1 lokalizacje
urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z przewazajacym
przeznaczeniem 1 pozostalymi zasadami zagospodarowania terenu, W
szczegolnosci nie degradujacy walorow estetycznych tego zagospodarowania,
udziat powierzchni biologicznie czynnej, zagospodarowanej zielenig urzadzong (o
wysokich walorach kompozycyjnych) nie moze stanowi¢ mniej niz 15%
nieruchomosci; na nieruchomosciach z istniejacg zabudowa, na ktorych warunek
ten nie jest spelniony, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ pomniejszenia powierzchni
biologicznie czynnej o 10% w stosunku do istniejacej,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 1,5,

na terenie o symbolu 4.1.U (w obrgbie Dobrzykowice) dla ustug kultury rezerwuje
si¢ nie mniej niz 30% powierzchni tej jednostki terenowe;.

na terenie o symbolu 2.1.U (w obrgbie Chrzgstawa Wielka) dla ustug kultury (w
tym ustug o$wiaty) rezerwuje si¢ nie mniej niz 30% powierzchni tej jednostki
terenowej,

na terenach o symbolach 22U i 23U w obrgbie Chrzastawa Mata
przewazajacymi funkcjami sg ustugi publiczne Iub ustugi sportu i rekreacji.

2. MU — Tereny z przewaga zabudowy mieszkaniowej oraz zwiazanej z nieucigzliwg
dzialalnoscig gospodarcza; zasady zagospodarowania (z zastrzezeniem rozdziat 16.3 ust. 7 i

8):




1)
2)
3)
4)

5)

6)

6a)

6b)

7)
8)
9)

10)

dopuszcza si¢ nieucigzliwe ustugi nieckomercyjne,

dopuszcza si¢ zielen urzadzong (na wydzielonych dziatkach),

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

dopuszcza sig, w tym na wydzielonych dziatkach lub terenach, obiekty i
zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne, pod warunkiem, ze nic bedzie stanowito
ucigzliwosci dla sgsiadujacej zabudowy mieszkaniowej i ustug chronionych,
dopuszcza si¢ przeprowadzanie drog oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen 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 zabudows, na ktéorych warunek
ten nie jest spelniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni biologicznie
czynnej o 10% w stosunku do istniejgcej, z zastrzezeniem pkt 6a,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwalg Nr ........ /...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 30% powierzchni dziatki budowlanej, jednak
w szczegolnych przypadkach:

- na nieruchomosciach bez istniejacej zabudowy dopuszcza si¢ obnizenie
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej do 20%,

- na nieruchomosciach z istniejagcg zabudowa, na ktérych warunek ten nie jest
spelniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie minimalnego udzialu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej o 10% w stosunku do udziatu istniejacego,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 1,

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

na terenie o symbolu 7.6.MU w obrebie Kamieniec Wroctawski jedng z
przewazajacych funkcji sg ustugi ochrony zdrowia,

na dziatce nr ewid. 39/4 na terenie o symbolu 10.2.MU (w obrebie Nadolice Mate)
dopuszcza si¢ wylacznie lokalizacje Swietlicy wiejskie;.

na terenie 1.10.MU (w obrebie Chrzastawa Mata) w zakresie zabudowy
mieszkaniowej dopuszcza si¢ wylacznie zabudowe jednorodzinng szeregowa lub
nisko intensywng zabudowe wielorodzinng o charakterze zblizonym do zabudowy
jednorodzinnej.

3. M — Tereny z przewaga zabudowy mieszkaniowej, gtownie zabudowy jednorodzinne;j
lub wielorodzinnej o zblizonym do zabudowy jednorodzinnej charakterze; zasady
zagospodarowania (z zastrzezeniem rozdziat 16.3 ust. 71 8):

1)
2)

3)

dopuszcza si¢ zabudowe wolnostojaca, blizniacza, szeregow3 1 atrialng,

dopuszcza si¢ prowadzenie nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej w budynku
mieszkalnym (typu kancelaria adwokacka, gabinet lekarski, fryzjerski,
kosmetyczny, maty sklep lub zaktad gastronomiczny itp.) lub §wiadczeniu w nim
niekomercyjnych ustug (np. biblioteka, wypozyczalnia kaset VHS, DVD itp.); na
terenie 0 symbolu 7.1.M — ustugi ochrony zdrowia,

dopuszcza si¢ nieucigzliwe ustugi niekomercyjne na wydzielonych dziatkach lub
terenach,



4)

5)

6)

7)

7a)

7b)

8)

9)

dopuszcza sig, w osobnych budynkach i na wyodrgbnionych dziatkach lub

terenach, lokalizacj¢ obiektow ustug podstawowych (towarzyszacych zabudowie

mieszkaniowej), w tym osiedlowych centréw handlowo-ustugowych,

dopuszcza si¢, w tym na wydzielonych dziatkach lub terenach, zielen urzadzona

oraz obiekty i zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne, pod warunkiem, ze nie

bedzie stanowilo ucigzliwos$ci dla sgsiadujacej zabudowy mieszkaniowe;j,

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i

lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z

przewazajacym przeznaczeniem i pozostatymi zasadami zagospodarowania terenu,

w szczegolnosci nie degradujacy walorow estetycznych i krajobrazowych osiedla,

udziat powierzchni biologicznie czynnej, zagospodarowanej zielenig urzadzong

lub jako ogrody przydomowe, nie moze stanowi¢ mniej niz 25% kazdej

nieruchomosci; na nieruchomosciach z istniejgcg zabudowsg, na ktorych warunek

ten nie jest spelniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni biologicznie

czynnej o 10% w stosunku do istniejacej, Z zastrzezeniem pkt 7a,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /...../2022 z dnia

............ 2022 r., minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie

czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 40% powierzchni dziatki budowlanej, jednak

w szczegolnych przypadkach:

- na nieruchomosciach bez istniejacej zabudowy dopuszcza si¢ obnizenie

minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej do 25%,

- na nieruchomosciach z istniejagcg zabudowa, na ktérych warunek ten nie jest

spetniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie minimalnego udzialu procentowego

powierzchni biologicznie czynnej 0 10% w stosunku do udziatu istniejacego,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwalg Nr ........ /...../2022 z dnia

............ 2022 r., minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy jako

wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,8.

minimalna powierzchnia dziatki wynosi:

a) 1000 m? dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej,

b) 800 m? dla zabudowy jednorodzinnej blizniaczej (na jedno mieszkanie),

¢) 300 m? dla zabudowy jednorodzinnej atrialnej (na jedno mieszkanie),

d) 300 m? dla zabudowy jednorodzinnej szeregowej (na jedno mieszkanie),

e) 300 m? terenu/mieszkanie w przypadku zabudowy wielorodzinnej,

na terenie o symbolu 9.1.M (w obrgbie Lany) nie obowigzuja ustalenia pkt 1, 71 8,

w zakresie mieszkalnictwa dopuszcza si¢ natomiast wylacznie realizowanie

wolnostojacej zabudowy jednorodzinnej oraz ustala si¢ tu nast¢pujace parametry

dla nowej zabudowy:

a) maksymalna wysokos$¢: 9 m,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 80%,

C) minimalna powierzchnia dziatki, na ktorej wolno zlokalizowaé budynek inny
niz mieszczacy wylacznie urzadzenia infrastruktury technicznej: 4500 m?,

teren o symbolu 7.3.M w obregbie Kamieniec Wroctawski przeznacza si¢ na jedno

siedlisko zagrodowe,

na dzialce nr ewid. 175/71 na terenie o symbolu 3.3.M (w obrgbie Czernica)




4. ML - Tereny z przewaga indywidualnej zabudowy rekreacyjnej (letniskowej),
rezydencjonalnej i pensjonatowej; zasady zagospodarowania (z zastrzezeniem rozdziat 16.3

ust. 7. 8):
1)
2)
3)

4)

5)

5a)

6)

7)

dopuszcza si¢ jednorodzinng zabudowe mieszkaniowa,

dopuszcza si¢ ustugi zwigzane z funkcja rekreacyjng (np. gastronomii),

dopuszcza si¢ zielen urzadzong oraz zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne, w

tym na wydzielonych dziatkach lub terenach,

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i

lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z

przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania

terenu,

udziat powierzchni biologicznej czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 80% kazdej

nieruchomos$ci (w tym z zagospodarowaniem Sportowo-rekreacyjnym); na

nieruchomos$ciach z istniejacg zabudowa, na ktorych warunek ten nie jest

spelniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni biologicznie czynnej o 10%

w stosunku do istniejacej,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z

dnia ............ 2022 r., minimalna 1 maksymalna intensywnos¢ zabudowy jako

wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,5.

minimalna powierzchnia dziatki wynosi:

a) 2500 m? dla zabudowy o powierzchni catkowitej nie przekraczajacej 150 m? o
funkcji domow letniskowych lub o dopuszczonych na tym terenie ustug bez
bazy noclegowej,

b) 5000 m? dla zabudowy mieszkaniowej rezydencjonalnej, pensjonatowej lub
innej ustugowej dopuszczonej na tym terenie,

na terenie o symbolu 7.1.ML (w obrebie Kamieniec Wroctawski) minimalna

powierzchnia dziatki dla zabudowy mieszkaniowej, rezydencjonalnej,

pensjonéltowej lub innej ustugowej dopuszczalnej na tej kategorii terenu wynosi

3000 m?.

5. US - Tereny z przewaga ustug sportu i rekreacji; zasady zagospodarowania:

1)
2)

3)

4)

5)

5a)

dopuszcza si¢ zielen urzadzong 1 wprowadzanie obiektow matej architektury,
dopuszcza si¢ ustugi zwigzane z przewazajacym (np. hotelarskie, handlu i
gastronomii) oraz organizowania niezbednych miejsc postojowych dla
samochodow.

w zalezno$ci od potozenia danego terenu, zasady i sposoby zagospodarowania
zgodnie z obowigzujacymi tam przepisami szczegolnymi,

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drog oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacje¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu 1 pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu oraz nie degradujacy walorow przyrodniczych i krajobrazowych terenu,
udzial powierzchni biologiczni czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 50%
powierzchni terenu; na nieruchomosciach z istniejaca zabudowa, na ktorych
warunek ten nie jest spelniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni
biologicznie czynnej 0 10% w stosunku do istniejace;j,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../[2022 z
dnia ............ 2022 r., minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,4,



7)

8)

1)

2)
3)

4)

4a)

5)

6)

o dnostki :

na terenie o symbolu 6.1.US (w obrgbie Jeszkowice) dopuszcza si¢ 1 mieszkanie
dla wtasciciela obiektow sportowo-rekreacyjnych znajdujacych si¢ na tym terenie.
na terenie o symbolu 2.2.US (w obrgbie Chrzastawa Wielka) nalezy uwzgledni¢
zasady i sposob zagospodarowania zgodny z przepisami odrebnymi dla obszarow
szczegdlnego zagrozenia powodzia, a takze ustaleniami rozdziatu 22 studium.

6. UO — Tereny z przewaga uslug o$§wiaty; zasady zagospodarowania:

dopuszcza si¢ inne rodzaje ustugi o charakterze publicznym, a takze obiekty i
urzadzenia sportowo — rekreacyjne oraz organizowanie niezbednych miejsc
postojowych dla samochodow,

dopuszcza si¢ zielen urzadzong i wprowadzenie obiektow matej architektury,
dopuszcza si¢ przeprowadzenie drog oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacje urzadzen towarzyszacych tej sieci, w sposdb nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu lub funkcjami wymienionymi w lit. a,
udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 40%
powierzchni terenu,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z
dnia ............ 2022 r., minimalna 1 maksymalna intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,8.

na terenie o symbolu 7.1.UO w obrebie Kamieniec Wroctawski jedng z
przewazajacych funkcji sg ustugi ochrony zdrowia.

na terenie o symbolu 1.1.UO w obregbie Chrzastawa Mata jedng z przewazajacych
funkcji sg ustugi ochrony zdrowia.

7. P — Tereny z przewagg skoncentrowanej aktywnosci gospodarczej, z wylaczeniem
aktywno$ci zwigzanych z produkcja rolnicza i obslugg rolnictwa; zasady
zagospodarowania:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

dopuszcza si¢ zielen urzadzona, w szczegdlnosci o charakterze izolacyjnym i
ostonowym, w przypadku ich sgsiedztwa z istniejacg lub planowana zabudowa
mieszkaniowa,

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

niedopuszczalne sa funkcje mieszkaniowe 1 uslugi chronione (typu szkota,
przedszkole itp.),

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

udzial powierzchni biologicznie czynnej, zagospodarowanej w szczegolnosci
zielenig izolacyjng 1 ostonowa, nie moze stanowi¢ mniej niz 10% powierzchni
terenu; na nieruchomosciach z istniejaca zabudowa, na ktorych warunek ten nie
jest spetniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni biologicznie czynnej o
10% w stosunku do istniejace;.

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../[2022 z
dnia ............ 2022 r., minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 1.



8. P+UC — Tereny z przewaggq skoncentrowanej aktywnosci gospodarczej, z wylaczeniem
aktywnos$ci zwigzanej z produkcja rolniczg i obstuga produkcji rolniczej oraz lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych (WOH) o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?; zasady zagospodarowania:

1)
2)

3)

4)

5)

ustalenia jak w ust. 7 pkt 1-6,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie jednostki terenowej jako terenu skoncentrowanej
aktywno$ci gospodarczej, bez lokalizacji WOH; w takim przypadku
zagospodarowanie przewazajace nie moze zaja¢ mniej niz 50% powierzchni
jednostki terenowej,

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

w przypadku, o ktorym mowa w pkt 3, obowigzujg roéwniez ustalenia wskazane w
pkt 1; ponadto dopuszcza si¢ obiekty ustug kultury (np. kino, sala widowiskowa
itp.),

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

9. PR — Tereny z przewaga skoncentrowanej aktywnosci gospodarczej, w tym zwiazanej
z produkcja rolnicza (np. intensywne ogrodnictwo, lokalizacja ferm hodowlanych) i obstuga
produkcji rolniczej; zasady zagospodarowania:

1)
2)
3)

4)

5)

5a)

6)

7)

dopuszcza si¢ zielen urzadzona, w szczego6lnosci o charakterze izolacyjnym i
ostonowym,

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

niedopuszczalne s3 funkcje mieszkaniowe 1 ustug chronionych (typu szkota,
przedszkole itp.),

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drdég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu 1 pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu,

udzial powierzchni biologicznie czynnej, zagospodarowanej w szczegolnosci
zielenig izolacyjng i ostonowa, nie moze stanowi¢ mniej niz 10% powierzchni
terenu; na nieruchomosciach z istniejagca zabudowa, na ktorych warunek ten nie
jest spelniony, dopuszcza si¢ pomniejszenie powierzchni biologicznie czynnej o
10% w stosunku do istniejacej,

w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwata Nr ......../...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalna 1 maksymalna intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 1.

na terenie 11.1.PR w obrgbie Nadolice Wielkie dopuszcza si¢ jedno siedlisko
zagrodowe dla wiasciciela nieruchomosci,

na terenie 2.1.PR w obrebie Chrzastawa Wielka dopuszcza sie jedno siedlisko
zagrodowe dla wiasciciela nieruchomosci.

10. PE — Tereny z przewaga obiektow zwiazanych z eksploatacja gérnicza, zasady
zagospodarowania:

1)
2)
3)

dopuszcza si¢ uprawy rolne,

dopuszcza si¢ zielen urzadzong i nieurzadzona,

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drog oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z



4)

5)

6)

11. NU -

1)

2)

3)

4)

przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostaltymi zasadami zagospodarowania
terenu,
po zakonczeniu eksploatacji, teren powinien by¢ zrekultywowany w odpowiednim
kierunku (w zalezno$ci od miejscowych uwarunkowan i/lub przysztych potrzeb —
w kierunku lesnym, rolnym lub dla wykorzystania rekreacyjnego); rekultywacja
powinna by¢ sukcesywnie prowadzona juz w trakcie eksploatacji.
w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwata Nr ......../...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 10% powierzchni dziatki budowlane;j,
w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalna i maksymalna intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,2.
Tereny z przewaga obiektow skladowania odpadow; zasady zagospodarowania:
dopuszcza si¢ zieleh urzadzona, w szczegdlnosci o charakterze izolacyjnym i
ostonowym,
dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektow i urzadzen do utylizacji odpadéw oraz
miejsca grzebalnego (cmentarzyska) padtych zwierzat, jezeli pozwala¢ na to beda
warunki srodowiskowe, w szczeg6lnosci gruntowo-wodne,
dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu,
po zakonczeniu eksploatacji sktadowiska, teren nalezy odpowiednio (stosownie do
przysztych potrzeb) zrekultywowac.

12. NO — Tereny z przewaga obiektow oczyszczalni $ciekéw; zasady zagospodarowania:

1)
2)

dopuszcza si¢ zielen, w szczegolnosci o charakterze izolacyjnym i ostonowym,
dopuszcza si¢ przeprowadzanie droég oraz sieci infrastruktury technicznej 1
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu.

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

1)
2)

3)

dopuszcza si¢ zielen urzadzona,

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drég oraz sieci infrastruktury technicznej 1
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostalymi zasadami zagospodarowania
terenu,

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

4) na terenie 6.2.WH wyznacza si¢ granice obszaru, na ktorym rozmieszczone beda

urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zZrodet 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 - istniejagce linie kolejowe oraz KKPL — projektowane odcinki linii
kolejowych); zasady zagospodarowania: zagospodarowanie zgodnie z potrzebami funkcji
kolei 1 jej zarzadcy oraz z obowigzujacymi przepisami; w cze$ci tereny zamknigte.
Dodatkowe zasady zagospodarowania:



1) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /...../2022 z dnia

............ 2022 r., minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
nie moze stanowi¢ mniej niz 10% powierzchni dziatki budowlanej,

2) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z dnia

15. ZP -

1)

2)

............ 2022 r., minimalna 1 maksymalna intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j
musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,2.

Tereny z przewagg zieleni parkowej; zasady zagospodarowania:

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

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drog oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacje urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu oraz nie degradujgcy walorow estetycznych i Krajobrazowych terenu.

3) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /...../2022 z dnia

............ 2022 r., minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
nie moze stanowi¢ mniej niz 90% powierzchni dziatki budowlane;j,

4) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /...../2022 z dnia

5)

............ 2022 r., minimalna 1 maksymalna intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j
musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,1.

na terenach o symbolach 2.1.ZP i 2.2.ZP w obrgbie Chrzastawa Wielka jedng z
przewazajacych funkcji sg stawy 1 inne zbiorniki wod stojacych.

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

1)

2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

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

wszystkie ulice powinny by¢ alejami (winny by¢ obsadzone obustronnymi
szpalerami drzew),

dopuszcza si¢ budowe stawow rekreacyjnych,

w zalezno$ci od potozenia danego terenu, zasady i1 sposoby zagospodarowania
zgodnie z obowigzujacymi tam przepisami szczegdlnymi,

dopuszcza si¢ przeprowadzanie drog oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu oraz nie degradujacy waloréw przyrodniczych i krajobrazowych terenu,
udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze stanowi¢ mniej niz 80%
powierzchni terenu,

na terenie o symbolu 2.1.ZP+US (w obrebie Chrzgstawa Wielka) nowe budynki
moga by¢ wylacznie tymczasowymi obiektami budowlanymi, ktdrych powierzchnia
zabudowy nie przekracza 50 m?, a wysokos¢ 7 m, zasady i sposob
zagospodarowania tego terenu powinny by¢ zgodne z przepisami odrgbnymi dla
obszarow szczeg6Olnego zagrozenia powodzig, a takze ustaleniami rozdziatu 22
studium,

dla terenu 2.3.ZP+US (w obrebie Chrzgstawa Wielka), dopuszcza si¢ obiekty ustug
hipoterapii, jezdziectwa rekreacyjnego lub sportowego, o maksymalnej wysokosci
zabudowy nieprzekraczajacej 10 m, zasady i1 sposob zagospodarowania tego terenu
powinny by¢ zgodne z przepisami odrgbnymi dla obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig, a takze ustaleniami rozdziatu 22 studium.



17. ZC - Tereny z przewaga cmentarzy (pochéwki urnowe 1 ziemne); zasady
zagospodarowania:

1) wprowadzanie zieleni urzadzone;j,

2) kompozycje zieleni, ogrodzenia, bramy, kaplice, nagrobki itp. powinny cechowac
wysokie walory estetyczne,

3) dopuszcza si¢ wprowadzanie obiektow matej architektury (poza nagrobkami),

4) dopuszcza si¢ przeprowadzanie drdég oraz sieci infrastruktury technicznej i
lokalizacje urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu oraz nie degradujacy walorow estetycznych terenu,

5) dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji parkingdw,

6) wokol cmentarzy obowigzuja strefy sanitarne, ktorych zasigg i sposob
zagospodarowania okreslajg obowigzujace przepisy.

7) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
nie moze stanowi¢ mniej niz 10% powierzchni dziatki budowlanej,

8) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwalg Nr ........ /...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalna 1 maksymalna intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j
musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,2.

18. ZC+ZP — Tereny z przewaga cmentarzy i zieleni parkowej; zasady zagospodarowania:

1) przed lokalizacja jakiejkolwiek zabudowy nalezy przeprowadzi¢ badania okreslajace
czy mozliwa jest lokalizacja cmentarza oraz wyznaczajace granice obszaru, na
ktérym moze by¢ ona dokonana,

2) jezeli badania, o ktérych mowa w lit. a, nie wyklucza mozliwosci lokalizacji
cmentarza, jego lokalizacja jest priorytetowa na analizowanym terenie; obszar
cmentarza nie moze jednak zaja¢ wiecej niz 50% powierzchni jednostki terenowej,

3) nalezy stosowac odpowiednio zasady okreslone w ust. 151 17.

19. ZD - Tereny z przewaga ogrodéw dzialkowych; zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ inne formy uzytkowania ogrodniczego,

2) dopuszcza si¢ pojedyncze ustugi (typu handel i gastronomia),

3) dopuszcza si¢ inne formy zieleni urzadzonej,

4) dopuszcza si¢ organizowanie ogdlnodostgpnych urzadzen i obiektow sportowych i
rekreacyjnych,

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

20. ZU - Tereny z przewaga obiektow obslugi gospodarki lesnej; zasady
zagospodarowania zgodnie z wlasciwymi przepisami. Dodatkowe zasady zagospodarowania:

1) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
nie moze stanowi¢ mniej niz 60% powierzchni dziatki budowlanej,

2) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /..../2022 z dnia
............ 2022 r., minimalna i maksymalna intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j
musi miesci¢ si¢ w przedziale od 0 do 0,3.

21. WZ - Tereny z przewaga urzadzen zaopatrzenia w wode; zasady zagospodarowania:

1) dopuszcza si¢ zielen urzadzong lub nieurzadzona (o charakterze fgkowym),



2)

dopuszcza si¢ przeprowadzanie droég oraz sieci infrastruktury technicznej i1
lokalizacje urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostatymi zasadami zagospodarowania
terenu.

22. WS — Tereny z przewaga wod powierzchniowych (w tym rzeka Odra) wraz z
sasiadujacymi pasmami gruntu; zasady zagospodarowania:

1)
2)

3)

4)

dopuszcza si¢ zielen urzadzong i nieurzadzona,

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

dopuszcza si¢ wykorzystanie rekreacyjne, o ile nie jest to sprzeczne z przepisami i
przewazajacym przeznaczeniem akwenu,

gospodarka stawowa (stawy hodowlane) powinna by¢ prowadzona w sposob nie
zagrazajacy zanieczyszczeniem (i eutrofizacja) innych wod powierzchniowych;

5) dla terenow: 6.2.WS, 6.3.WS w granicach zmiany studium, przyjetej uchwata Nr

X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., dopuszcza si¢ budowle hydrotechniczne oraz
obiekty obstugi technicznej jazu.

23. ZN — Tereny z przewaga zieleni nieurzadzonej (taki, zadrzewienia, zakrzewienia,

zespoty

lasow legowych) oraz woéd powierzchniowych (cieki powierzchniowe, oczka

wodne, starorzecza, stawy oraz zbiorniki wodne po wyrobiskach); zasady zagospodarowania:

1)

2)

3)

4)
5)

6)

7)

dopuszcza si¢ urzadzenia i obiekty zwigzane z ochrong przeciwpowodziows; w
zabezpieczeniach przeciwpowodziowych nalezy w maksymalnym stopniu stosowaé
rozwigzania ekologiczne (W mniejszym — techniczne),

dopuszcza si¢ ekstensywne zagospodarowanie rekreacyjne, bez stawiania
budynkow; dopuszczalna zabudowa zwigzana z przystaniami zeglugowymi,
dopuszcza si¢, w ograniczonym zakresie, przeprowadzanie drog oraz sieci
infrastruktury technicznej i lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w
sposob nie kolidujacy z przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostalymi
zasadami zagospodarowania terendw; Ww szczegolnosci nalezy zabezpieczy¢
swobodny przeplyw wod powodziowych oraz funkcj¢ korytarza ekologicznego,
nalezy ograniczy¢ intensywno$¢ uprawy 1ak; pozadane tgki jednokosne,

nalezy w maksymalnym stopniu zachowaé wszelkie zbiorniki wodne, zwlaszcza
naturalne (starorzecza, odnogi, oczka wodne) oraz istniejace zespoty lasow
tegowych, zadrzewien 1 zakrzewien, o ile nie beda kolidowaly z ochrong
przeciwpowodziowa,

dla terenu 6.1.ZN w granicach zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z
dnia 4 wrzesnia 2019 r., dopuszcza si¢ budowle hydrotechniczne.

dla terenu 2.3.ZN (w obrgbie Chrzastawa Wielka) dopuszcza si¢ obiekty rekreacji
wodnej (bez stawiania budynkéw), w tym stanicy kajakowej oraz urzadzen
towarzyszacych 0 maksymalnej wysokosci zabudowy nieprzekraczajacej 7 m,

8) udzial powierzchni biologicznie czynnej powinien stanowi¢ nie mniej niz 95%

9

catkowitej powierzchni jednostki terenowej 2.3.ZN (w obrebie Chrzastawa Wielka),
na terenach 1.1.ZN, 1.2.ZN, 1.3.ZN (w obrebie Chrzastawa Mata) oraz 2.1.ZN,
2.2.ZN, 2.3.ZN (w obrgbie Chrzastawa Wielka), zakazuje si¢ oczek wodnych,
stawow oraz zbiornikéw wodnych po wyrobiskach.

24. WS+US — Tereny z przewaga terenowych uslug sportu i rekreacji oraz waéd
powierzchniowych (rzeka-\Widawa, mniejsze cieki powierzchniowe, oczka wodne, stawy—+

inne—zbioraiki—wod-—stejaeyeh, zbiorniki wodne po wyrobiskach) wraz z sasiadujacymi

gruntami; zasady zagospodarowania:



1)
2)

3)

4)

dopuszcza si¢ zielen urzadzona,

dopuszcza si¢ — W ograniczonym zakresie — przeprowadzanie drog oraz sieci
infrastruktury technicznej i lokalizacj¢ urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w
sposob nie degradujacy walorow przyrodniczych, krajobrazowych i rekreacyjnych
terenu oraz nie kolidujacy z rekreacyjnym zagospodarowaniem,

dopuszcza si¢ budowe stawow hodowlanych, o ile nie beda one zagrazaty
zanieczyszczeniem innych (naturalnych) akwendéw oraz nie spowoduja
niekorzystnych zmian w bilansie wodnym rejonu,

nalezy w maksymalnym stopniu zachowaé istniejgce Iaki, zadrzewienia i
zakrzewienia,

5) w zagospodarowaniu rekreacyjno-sportowym nalezy preferowac ekstensywne formy

6)

7)
9)

25. 7L -

1)

2)

3)

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

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

dopuszcza si¢ obiekty ustug turystyki i gastronomii, o maksymalnej wysokosci
zabudowy nieprzekraczajacej 10 m.

Tereny z przewaga laséw i zalesien; zasady zagospodarowania:

dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektéw i1 urzadzen stuzacych gospodarce lesnej oraz
wprowadzanie elementow stuzacych wedrowkom turystycznym ($ciezki - piesze,
rowerowe, konne, tawki, wiaty itp.),

dopuszcza sig, w ograniczonym zakresie, prowadzenie drég, sieci infrastruktury
technicznej, lokalizacj¢ obiektow 1 urzadzeh towarzyszacych tym sieciom, w
szczegblnosci tych, ktore zostaly przedstawione na rysunku Studium pt.: ,,Kierunki
rozwoju przestrzennego"”, bez wydzielenia terenu,

przy prowadzeniu nasadzen drzew i krzewow nalezy zachowa¢ 5,0 m odlegtosci od
gornej krawedzi skarp rowow i kanatow melioracji podstawowej, 4) na terenie 0
symbolu 11.1 ZL (w obrebie Nadolice Wielkie) dopuszcza si¢ budowe stawow
hodowlanych.

26. R — Tereny z przewaga uzytkowania rolniczego; zasady zagospodarowania:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

dopuszcza si¢ zadrzewienia 1 zakrzewienia §rddpolne,

dopuszcza si¢ budowe stawoéw hodowlanych, pod warunkiem, Ze nie b¢dg wptywac
negatywnie na inne akweny (zanieczyszczenie, eutrofizacja),

dopuszcza si¢ przeprowadzanie dréog oraz sieci infrastruktury technicznej 1
lokalizacje urzadzen towarzyszacych tym sieciom, w sposob nie kolidujacy z
przewazajacym przeznaczeniem terenu i pozostalymi zasadami zagospodarowania
terenu,

pozadane zachowanie minimum 7-metrowe;j strefy od brzegdéw zbiornikow wodnych
bez upraw i zagospodarowanie jej jako biofiltra (np. w formie pasa zadrzewien,
zakrzewien lub co najmniej nie nawozonych tgk),

wprowadza si¢ zakaz zabudowy, w tym zagrodowej 1 innej zwigzanej z produkcja
rolniczg.

Teren oznaczony symbolem 4.4 R czesciowo znajduje si¢ w obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzia (Q 1%) dla ktorego 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 ktérych zasady zagospodarowania okreslono w rozdziale 19:

1) droga gtéwna — KDG,

2) droga i ulica zbiorcza — KDZ,

3) drogai ulica lokalna — KDL,

4) droga i ulica dojazdowa (wazniejsze) — KDD.

16.3. Wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

1.

Linie rozgraniczajace poszczegdlne jednostki terenowe maja charakter orientacyjny,
co oznacza, ze moga podlega¢ pewnym korektom (i uscisleniu) w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

Zgodne z wustaleniami Studium jest przyjmowanie w ustaleniach planow
miejscowych bardziej rygorystycznych i zawezonych regulacji niz te, ktore zostaty
okreslone w niniejszym dokumencie; w szczego6lnosci dotyczy to ustalen
odnoszacych si¢ do przeznaczenia terenow. Dopuszczalny jest tez podzial
okreslonych w niniejszym Studium funkcjonalnych jednostek terenowych na
mniejsze, z bardziej szczegdtowo ustalonymi funkcjami (,,wezszymi”) oraz
sposobami  zagospodarowania  (bardziej  szczegétowymi lub  bardziej

rygorystycznymi).

. Dla miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego obowigzujace sg te

ustalenia Studium — takze w nastepnych rozdziatach - w ktoérych uzyto nastgpujace

sformutowania:

1) przewazajace przeznaczenie terendw (zgodnie z zasadami okreslonymi 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 [wyltgcznie] stanowic...

Dyspozycje sformutowane jako zalecenia — takze w nastgpnych rozdziatach - nie sa

ustaleniami Studium.

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

w ustaleniach planéw miejscowych utrzymania dotychczasowego przeznaczenia,

sposobu zagospodarowania i zabudowy, lub sposobu wykorzystania takze na

terenach, na ktorych Studium przewiduje ich zmiane.

Zgodne z ustaleniami Studium jest przyjmowanie w ustaleniach planow

miejscowych na nie zabudowanych terenach rolnych 1 lesnych dotychczasowe;j

formy uzytkowania tych gruntow, w tym z wylaczeniem prawa zabudowy, takze na

terenach, na ktérych Studium przewiduje mozliwo$¢ wprowadzenia zabudowy.

. W odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami ,MU”, ,M” i ,ML”, o ktorych

mowa w rozdziale 16.2, lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej, powinna
nastgpowac sukcesywnie, odpowiednio do potrzeb inwestycyjnych. Niezabudowana
powierzchnia terenéw pod nowe mieszkalnictwo wraz z terenami obstugujacych je
drog wewngtrznych i publicznych dojazdowych — przez caly okres realizacji
niniejszego Studium — nie powinna przekracza¢ 600 ha. Pozostate tereny wskazane
w niniejszym Studium pod zabudowe¢ mieszkaniowa nalezy zachowywaé w
dotychczasowym sposobie uzytkowania, wprowadzajac — jezeli bedzie to konieczne
— zakazy zabudowy. Ograniczenie nie dotyczy niezabudowanych obszarow o
powierzchni nie przekraczajacej 1 ha, potozonych wewnatrz skupionej zabudowy
wiejskiej.

W okresie sporzqdzania niniejszego Studium powierzchnia terenow pod zabudowq



mieszkaniowg wynosita w gminie okoto 290 ha, a niezabudowanych terenéw mieszkaniowych
w uchwalonych planach okoto950 ha.

17.

1.

2a.

8. Zasadg, o ktérej mowa w ust. 7, nalezy realizowac¢ poprzez sporzadzanie planow
miejscowych, ktore beda przeznaczaty tereny pod nowa zabudowe mieszkaniows, a
w przypadku przekroczenia powierzchni 800 ha — poprzez sporzadzanie plandw,
ktére beda wprowadzaly na terenach ,MU”, ,M” i ,ML” (czasowy) zakaz
zabudowy.

9. Za zgodne z ustaleniami Studium uznaje si¢ wykorzystywanie i przebudowe
akwendow wodnych, ciekéw i innych urzadzen melioracyjnych, jezeli nie stoi to w
kolizji z pozostatymi ustaleniami niniejszego studium i odr¢gbnymi przepisami.

10. Na terenach przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod nowe zainwestowanie zaleca si¢ okresla¢ terminy, w ktorych to
zainwestowanie winno nastgpi¢, a w przypadku ich przekroczenia ustala¢ zakazy
wznoszenia budynkow i/lub innych obiektow budowlanych.

ZASADY OCHRONY SRODOWISKA I JEGO ZASOBOW, PRZYRODY I
KRAJOBRAZU KULTUROWEGO.
System (ruszt) przyrodniczy gminy tworza:
1) Dolina Odry — jednoczesnie obszar NATURA 2000 i planowany Park Krajobrazowy
,Dolina Odry”,
1a) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /...../2022 z dnia
............ 2022 r. - Specjalny Obszar Ochrony NATURA 2000 ,,Lasy Gredzinskie”
obejmujacy specjalny obszar ochrony siedlisk (PLH020081),
2) Dolina Widawy i planowany obszar chronionego krajobrazu,
2a) w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /...../2022 z dnia
............ 2022 r. obszary:
- ladowego korytarza ekologicznego o znaczeniu krajowym ,,Wzgdrza Trzebnickie -
Bory Stobrawskie” (LKEK),
ladowego korytarza ekologicznego o znaczeniu krajowym ,,Slask 17,
- ladowego korytarza ekologicznego o znaczeniu regionalnym (LKER),
- rzecznego korytarza ekologicznego o znaczeniu ponadlokalnym (RKEP),
3) wicksze zwarte kompleksy lesne, wystepujace poza zasiggiem obszarow
wymienionych w pkt-1-42-wyzej wskazanych punktach.
Dna dolin Odry i (najnizsza terasg) Widawy nalezy wylacza¢ z intensywnego
zagospodarowania, a w szczegolnosci z zabudowy kubaturowej. Dopuszczalne jest
zagospodarowanie ekstensywne — tgki (najlepiej jednokosne), zieleh wypoczynkowa,
tereny spacerowe oraz niezbedne przejScia infrastrukturalne, drogi 1 obiekty
hydrotechniczne, w szczegdlnosci przeciwpowodziowe, pod warunkiem, ze nie ogranicza
one przekroju doliny czynnie przewodzacego wysokie wezbrania oraz nie zaburzg
cigglosci 1 funkeji przyrodniczych doliny jako korytarza ekologicznego.
Dla obszaréw ladowego korytarza ekologicznego o znaczeniu krajowym ,,Wzgorza
Trzebnickie - Bory Stobrawskie” (LKEK), ladowego korytarza ekologicznego o
znaczeniu krajowym ,,Slask 17 (LKEK) oraz rzecznego korytarza ekologicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym (RKEP), w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej
uchwatg Nr ........ /..../2022 zdnia ............ 2022 r. zaleca sig¢:
1) wylaczenie z intensywnego zagospodarowania, a w szczegdlnosci z zabudowy
kubaturowej.
2) zachowanie cigglosci ekosystemu przyrodniczego,

3) zapewnienie ochrony siedlisk oraz swobodnej migracji roslin, zwierzat lub grzybow,
4) przeciwdziatanie fragmentaryzacji systemu przyrodniczego.



2Db.

2c.

Dopuszczalne jest:

1) zagospodarowanie ekstensywne — taki (najlepiej jednoko$ne), zielen wypoczynkowa,
tereny spacerowe

2) niezbedne przejsécia infrastrukturalne i drogi,

3) obiekty hydrotechniczne, w szczegdlnosci przeciwpowodziowe,

pod warunkiem, Ze nie zaburzg ciggtosci i funkcji przyrodniczych wzgérz jako korytarza

ekologicznego.

Dla obszaru ladowego korytarza ekologicznego o znaczeniu regionalnym (LKER) w

granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwata Nr........ /..../2022 z dnia

............ 2022 r. zaleca sig¢:

1) przeciwdziatanie fragmentaryzacji systemu przyrodniczego, poprzez nisko intensywne
zagospodarowanie terenéw przewidzianych pod zabudowe,

2) ekstensywne zagospodarowanie otwartych terendw rolnych i wigkszych skupisk
lesnych,

w celu zachowania cigglosci ekosystemu przyrodniczego jako lgdowego Kkorytarza

ekologicznego.

W zasadach ochrony $rodowiska, w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg

Nr........ /..../2022 z dnia ............ 2022 r. dodatkowo zaleca si¢ uwzglednic¢

wystepowanie w obrebach Chrzastawa Mata 1 Chrzastawa Wielka:

1) drzew kwalifikowanych jako pomniki przyrody,

2) alei drzew wzdtuz ul. Wroctawskiej,

proponowanych do obje¢cia dodatkowa ochrong w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, zapewniajacg ich bezwzgledne zachowanie.

3.

6.

Na terenach podmoktych nalezy zachowa¢ naturalne cechy siedlisk; w szczegodlnos$ci

pozadane jest zachowanie lasow tegowych, torfowisk, oczek wodnych i starorzeczy wraz

z siedliskami nadbrzeznymi.

W gospodarce lesnej (na terenach lesnych) nalezy dazy¢ do sukcesywnej przebudowy

struktury gatunkowej zadrzewien, stosownie do warunkéw siedliskowych. Takze przy

zalesianiu nowych terenéw nalezy uwzgledni¢ miejscowe uwarunkowania siedliskowe. Z

zalesien powinny by¢ wylaczone wilgotne taki i zbiorowiska ro$linne na podmoktych

siedliskach.

Zaleca si¢ by przebudowa elementéw systemoéw melioracyjnych, wynikajaca z

inwestowania na terenach zmeliorowanych, nie powodowala niekorzystnych zmian

stosunkow gruntowo-wodnych, zwlaszcza na terenach tworzacych system przyrodniczy

gminy; przebudowa taka wymaga uzgodnienia z wlasciwym zarzadca systemu

melioracyjnego.

W ochronie $rodowiska priorytetowe znaczenie ma ochrona wod podziemnych 1

powierzchniowych, m.in. poprzez:

1) sukcesywne  porzadkowanie  gospodarki  wodno-$cickowej na  terenach
zainwestowanych,

2) wdrazanie odpowiednich (proekologicznych) kierunkéw produkcji rolniczej i
agrotechnik,

3) ksztaltowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej wedlug zasad okreSlonych w rozdz.
21,

4) zalesianie najstabszych gleb,

5) odpowiedni eksploatacje sktadowiska odpadow w Ratowicach.

Zaleca si¢ dazy¢ - takze na terenach przeznaczonych dla skoncentrowanej dziatalnosci

gospodarczej - do zminimalizowania ucigzliwosci zwigzanych z prowadzeniem



dziatalnosci gospodarczej, m.in. poprzez wprowadzanie czystszych technologii w
procesach produkcyjnych oraz réznych urzadzen zabezpieczajacych.

8. Zaleca si¢ przenoszenie ucigzliwych zakladow 1 obiektow lub urzadzen z terendw
mieszkaniowych oraz lokalizacj¢ nowych zakladéw i obiektow o takim charakterze na
wyodrebnionych terenach przeznaczonych dla aktywnosci gospodarczej (symbole: ,,P” 1
,PTUC”).

9. W dalszym rozwoju zagospodarowania terenéw osadniczych istotng rol¢ powinna odegrac
prosrodowiskowa infrastruktura techniczna o wysokim standardzie technologicznym.
Przeanalizowaé¢ nalezy mozliwos¢ wykorzystywania lokalnych Zrodel energii -
konwencjonalnych i niekonwencjonalnych (np. pompy cieplne, energia stoneczna, wiatru i
inne).

10. W zagospodarowaniu terenéw uwzgledni¢ nalezy zasigg wystgpowania gldwnego
zbiornika woéd podziemnych (GZWP), okreslony na rysunku Studium pt.:
,2Uwarunkowania rozwoju przestrzennego”, w szczego6lnosci na terenach o wrazliwym
srodowisku gruntowo wodnym na infiltracj¢ zanieczyszczen; podjete dzialania i zasady
zagospodarowania wymienione w ust. 6 zabezpieczy¢ powinny wody podziemne tego
zbiornika.

11. Dziatalno$§¢ gospodarcza oraz zainwestowanie na obszarze gminy powinno Ww
maksymalnym stopniu uwzglednia¢ wysoka wrazliwos$¢ srodowiska gruntowo-wodnego
na przenikanie 1 migracj¢ zanieczyszczen z powierzchni terenu oraz zagrozenia
podtopieniami gruntu.

12. Zwigkszy¢ nalezy stopien zabezpieczenia przeciwpowodziowego terendw gminy, w tym
poprzez modernizacj¢ i rozbudowg¢ systemu watow przeciwpowodziowych. W miarg
mozno$ci nie nalezy lokowaé¢ zabudowy oraz elementow infrastruktury technicznej w
bezposrednim sgsiedztwie ciekOw oraz ograniczaé przejscia infrastrukturalne przez cieki
do niezb¢dnego minimum, stosujagc odpowiednie zabezpieczenia. W zabezpieczeniach
przeciwpowodziowych uwzgledni¢ nalezy wymogi ekologiczne, z uwagi na
wystepowanie w dolinach rzecznych wysokich waloréw przyrodniczych. Wzdluz
odpowietrznej stopy walu nalezy zachowa¢ wolny od zabudowy pas terenu o szerokos$ci 4
m dla zapewnienia mozliwosci wykonywania prac konserwacyjnych watu 1 ewentualnego
przeprowadzenia drogi, z uwzglednieniem takze ograniczen wynikajacych z przepiséw
prawa wodnego.

Waznym elementem bezpieczenstwa powodziowego jest organizacja dobrze funkcjonujgcego
systemu wczesnego ostrzegania (w skali regionalnej i lokalnej) oraz szybkiego reagowania
odpowiednio wyposazonych stuzb. Doswiadczenia wczeSniejszych powodzi wskazujq na
koniecznos¢ skracania i upraszczania drogi przesylanych ostrzezen. Wskazanym jest
gromadzenie informacji dokumentujqgcej rodzaje, miejsca oraz uwarunkowania szkod
wyniktych w czasie zaistniatych powodzi. W miare moznosci wykorzystywac nalezy w tym celu
wlasciwych specjalistow. Pozwoli to zwigkszy¢ elastycznos¢ planowania lokalizacji
zainwestowania oraz Stopniowo ograniczy¢ zakres szkod. Nalezy pamietaé, zZe im wiecej
zainwestowania oraz ludzi znajduje sie stale w strefach zagrozonych, tym wigksze jest
prawdopodobienstwo wystgpienia wysokich szkod, utrudnien organizacyjnych oraz kosztow
dziatan ratowniczych, a potem trudnosci i kosztow zwigzanych z likwidacjq skutkow powodzi.

W zakresie ustalen dotyczacych obszaréw oraz zasad ochrony $rodowiska i jego zasobow,
ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego dla zmiany studium, przyjetej
uchwalg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r., obowigzujq ustalenia zawarte w niniejszym
rozdziale 17.



Na obszarze zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ........ /..../2022 z dnia ............ 2022 1.
wystepuja Jednostki Zielonej Infrastruktury:

1)
2)
3)
4)
5)

w strefie 2 (PZA_2),
w strefie 2 (PZB_2),
w strefie 2 (PZC_2),
zwigzane z wodami pltyngcymi w strefie 1 (PZC_WP_1),
zwigzane z wodami ptynacymi w strefie 2 (PZC_WP_2).

wyznaczone na podstawie Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
dolnoslaskiego, dla ktorych zaleca sig:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

rozwija¢ rozwigzania w zakresie biekitnej i zielonej infrastruktury,

zapewni¢ odpowiednie stosunki wodne poprzez dostosowanie systemu melioracyjnego
do nowych warunkéw zagospodarowania oraz poprzez zachowanie naturalnego
poziomu retencji przy zmianie przeznaczenia,

tworzy¢ system gospodarowania wodami opadowymi 1 podnosi¢ pojemnosé
retencyjng (zagospodarowanie wod deszczowych w miejscu ich opadu) poprzez
zachowanie i ksztattowanie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
zachowa¢ odpowiednie proporcje miedzy publicznymi obszarami zieleni a zabudowa
mieszkaniowa, produkcyjng i ushugowa,

wprowadza¢ i1 maksymalizowa¢ udziat zieleni oraz niekubaturowych elementow
zagospodarowania przestrzeni publicznych, w tym niecek retencyjnych, fontann,
zdrojoéw ulicznych, kurtyn wodnych,

przystosowac¢ obszary komunikacyjne i przestrzenie publiczne do zmian klimatu, m.in.
poprzez zagospodarowanie zielenig dajaca cien w upalne dni oraz zachowujaca
warto$¢ retencyjng gruntow w sasiedztwie,

ksztattowa¢ kompaktowe osiedla mieszkaniowe z katalogiem obstugujacych funkcji
ustugowych, zmierzajace do  redukcji  zmotoryzowanych  przemieszczen
indywidualnych,

separowa¢ obszary zabudowy podlegajacej ochronie przed hatasem od zabudowy
zwigzane] z potencjalng emisja fetoru lub zwartych kompleksow zabudowy
produkcyjno-ustugowej, poprzez wprowadzanie w planie miejscowym stref
buforowych o minimalnej szerokos$ci 25 m, w szczeg6lno$ci poprzez odsunigcie linii
zabudowy lub zagospodarowanie zielenia,

zapewni¢ ciagto$¢ korytarzy migracyjnych wzdtuz rzeki Widawy oraz pozostatych
wazniejszych ciekow wodnych wyznaczonych na rysunku Studium pt. "Kierunki
rozwoju przestrzennego", poprzez wprowadzanie w planie miejscowym:

- pasow terené6w o minimalnej szerokosci 30 m po obu stronach rzeki i 20 m po obu
stronach ciekow,

- pasa terenu o minimalnej szerokosci 50 m po jednej stronie rzeki 1 30 m po jednej
stronie cieku,

wylaczonych spod zabudowy, do zachowania dla naturalnych procesow przyrodniczo-
srodowiskowych lub do wprowadzenia nasadzen zielenia wysoka gatunkami
rodzimymi,

zachowaé, uzupetni¢ lub wprowadzi¢ nasadzenia zieleni wysokiej/zadrzewienia
wzdtuz drog publicznych, ciekdw wodnych 1 rozgraniczen pol uprawnych (miedz),



11) ksztattowa¢ zabudowe z uwzglednieniem wysokosci zabudowy sgsiedniej,

dopasowaniem rodzajow dachu i1 ich kata nachylenia do lokalnych warunkow,
nasyceniem zagospodarowania zielenia wysoka, ograniczeniem powstawania duzych
potaci terenu o utwardzonej nawierzchni, cechujacych si¢ wysokim poziomem
akumulacji cieplnej oraz przeciwdziatajac defragmentacji duzych potaci terenu o
utwardzonej nawierzchni elementami wprowadzajgcymi zacienienie.

ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO.

Na obszarze gminy Czernica wyznaczono (na obu rysunkach Studium) nastepujgce
strefy ochrony konserwatorskiej:

1) strefy ,,A” — $cistej ochrony konserwatorskiej,

2) strefy ,,B” — ochrony konserwatorskiej,

3) strefy ,,E” — ochrony ekspozyciji,

4) strefy ,,K” — ochrony krajobrazu kulturowego,

5) strefy ,,W” — ochrony reliktoéw archeologicznych,

6) strefy ,,OW” — obserwacji archeologicznej,

7) strefe ochrony konserwatorskiej obszaru wpisanego do wojewddzkiej i gminnej
ewidencji zabytkow,

8) strefe ochrony archeologiczne;j.

Szczegolowe zasady zagospodarowania w strefach wymienionych w ust. 1 powinny by¢
okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem
obowigzujacych przepisow oraz pozadanych =zasad ochrony konserwatorskie;j,
okreslonych w rozdz. 6.116.2.

Wskazane do ochrony zabytki architektury i1 budownictwa oraz stanowiska
archeologiczne wymieniono szczegblowo w rozdz. 6.3 1 6.4. Szczegdtowe zasady
ochrony tych obiektow powinny by¢ okreslone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem pozadanych zasad ochrony
konserwatorskiej, okreslonych w wymienionych rozdziatach, przy czym w odniesieniu
do obiektow znajdujacych sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkow:

e [Inalezy zachowac ich bryle, ksztalt i geometrie dachu oraz stosowa¢ tradycyjne
materiaty budowlane,

e [Inalezy utrzymaé - a w przypadku zniszczenia odtworzy¢ - historyczny detal
architektoniczny,

e [Jw przypadku konieczno$ci przebicia nowych otworéw, nalezy je
zharmonizowac z zabytkowg elewacjg budynku,

e [Inalezy stosowa¢ kolorystyke 1 materialy nawigzujace do tradycyjnych
lokalnych rozwigzah, w tym ceramiczne lub tynkowe pokrycie S$cian
wewngetrznych; nie dopuszcza si¢ stosowania wyktadzin typu ,,siding”,

e [Jzaleca si¢ zachowal ksztalt, rozmiary i rozmieszczenie otworow zgodne z
historycznym wizerunkiem budynku, zaleca si¢ utrzyma¢ - lub odtworzy¢ -
oryginalng stolarke okien 1 drzwi.

Podejmowanie  jakichkolwiek prac  przy obiektach  zabytkowych (takze
archeologicznych) wymaga uzgodnienia z Dolnoslagskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow.

Na obszarze gminy Czernica nie zidentyfikowano dobr kultury wspoéiczesnej, ktore
wymagatyby szczegodlnej ochrony.

W zakresie ustalen dotyczacych obszaréw i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej dla zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr



X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r., obowigzujg ustalenia zawarte w niniejszym rozdziale

18.

19.

KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI.

19.1. Uklad i hierarchia wazniejszych drog.

1.

Studium okres$la uktad drog — gtéwnych, zbiorczych i lokalnych, ktore wraz z pozostatymi
(nie wskazanymi tu) drogami gminnymi i wewnetrznymi zapewnig sprawng obstuge
obecnych terenow zainwestowanych i rozlegltych nowych terenéw pod nowe inwestycje
(wyznaczonych w Studium).

Przewiduje si¢ budowe nastepujacych drog (ulic) klasy glowne;:

1) drogi relacji Bielany — Lany — Dtugotgka (stanowigcej tzw. wschodnig obwodnice
Wroctawia) kategorii drogi wojewddzkiej; docelowo dwujezdniowe;,

2) drogi relacji Wroctaw (Swojczyce - Wojnow) — Jelcz-Laskowice, poprowadzonej rzez
teren gminy Czernica w s3siedztwie linii kolejowej nr 292, o kategorii drogi
wojewodzkiej, ktéra ma przyja¢ numer i funkcje obecnej drogi nr W455.

Przewiduje si¢ modernizacj¢ lub budowg nastepujacych drog klasy zbiorczej:

1) obecnej drogi wojewoddzkiej nr 455 (o obecnie przypisanej — do czasu wybudowania
drogi wymienionej w ust. 2 pkt 2 — klasie drogi gtdwne;j),

2) obecnej drogi powiatowej nr 1535D, ktorej wschodni odcinek ma zosta¢ wiaczony w
tras¢ drogi wymienionej w ust. 2 pkt 2,

3) obecnej drogi powiatowej nr 1923D,

4) nowej drogi relacji Jeszkowice — Nadolice Mate — Krzykow — Dobrzykowice (tereny
aktywno$ci gospodarczej 1 planowana droga wojewodzka — ust. 2 pkt 1,
wykorzystujacej fragmenty drog powiatowych nr 1924D 1 1925D,

5) odcinka obecnej drogi powiatowej nr 1922D, taczacej droge wymieniong w pkt 4 ze
wschodnig obwodnica Wroctawia,

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

7) obecnej drogi powiatowej nr 1930D, w granicach obszaru zmiany studium, przyjetej
uchwatg Nr ........ /..../2022 z dnia ............ 2022 r.

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

strukture droég - w tym nie wymienionych w ust. 2 i 3 - drog lokalnych i dwoch drog

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

Zaleca si¢ modernizacj¢ i budowe nowych drog i ulic, nie oznaczonych na rysunku

Studium pt.: ,Kierunki rozwoju przestrzennego”, w miar¢ potrzeb 1 mozliwosci

realizacyjnych.

Dopuszcza si¢ dalsze prowadzenie drog powiatowych w istniejgcych granicach pasa

drogowego, jesli nie bedzie to kolizji z wielko$cig i charakterem przenoszonego ruchu.

19.2. Ustalenia dotyczace pozostalych elementow komunikacji i transportu.

1.

Nalezy monitorowa¢ trasy droég przeznaczonych dla transportu niebezpiecznych
materiatdéw 1 wprowadza¢ wzdhuz nich rozwigzania ograniczajace ewentualne zagrozenia
wywotane tym transportem; dotyczy to przede wszystkim drog o klasie gtowne;.

Nalezy wprowadzi¢ zasade realizacji niezbednej ilosci miejsc postojowych dla
samochodéow w obrebie dzialek dla nowych albo przeksztalcanych funkcjonalnie lub
architektonicznie obiektow, z dopuszczeniem lokalizacji tych miejsc w nieodleglym
sgsiedztwie, jako ,,wydzierzawionych”: na obszarze innej nieruchomos$ci; na terenach
intensywnie zagospodarowanych mozna odstgpowaé od S$cistego respektowania tej
zasadly.



3. Zaleca si¢ utrzymanie ruchu pasazerskiego, a w szczego6lnosci towarowego na obydwu
przebiegajacych przez gming liniach kolejowych; przy czym przewiduje si¢ wigkszy niz
dotychczas udzial w obstudze transportowej gminy drugorzednej linii kolejowej nr 292 i
wykorzystanie jej do uruchomienia tramwaju/autobusu szynowego.

4. Nalezy zabezpieczy¢ mozliwo$¢ budowy towarowego portu rzecznego oraz turystycznej
przystani zeglugowej w Ratowicach.

5. Nalezy zabezpieczy¢ mozliwo$¢ realizacji turystycznej przystani wodnej w Czernicy, w
miejscu poprzedniej przeprawy promowej.

6. Zaleca si¢ opracowa¢ powiatowa lub regionalng koncepcj¢ $ciezek rowerowych i
przystapi¢ do jej realizacji w terenie. Sciezki rowerowe prowadzone wzdhiz drog/ulic
klasy zbiorczej 1 gldownej nie powinny by¢ prowadzone po jezdni, przeznaczonej dla ruchu
pojazdéw samochodowych. . W przypadku wyboru wariantu przebiegu linii kolejowe;j
duzych predkosci o V>300 km/h, taczacej Wroctaw 1 Poznah z Warszawg przez obszar
gminy Czernica, nalezy zabezpieczy¢ mozliwos¢ budowy tej linii.

7. Dopuszcza sig, o ile pozwalaja na to warunki techniczne, prowadzenie tras rowerowych i
szlakéw turystycznych po drogach gminnych, a takze na innych terenach, za zgoda ich
wiascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych.

8. Nalezy rozbudowaé parking dla samochoddéw osobowych i1 rowerdéw w systemie
Park&Ride oraz Bike&Ride przy stacji kolejowej w miejscowosci Chrzastawa Mala,
w ramach ktorego zaleca sig:

1) umiejscowi¢ przystanck autobusowy w bezposrednim sgsiedztwie,

2) zorganizowac co najmniej 30 miejsc do parkowania samochoddéw osobowych,

3) zorganizowaé co najmniej 50 miejsc do parkowania rowerow,

4) wprowadzi¢ zadaszenia z elementami zieleni pnacej,

5) wprowadzi¢ systemy informatyczne informujace o wypelnieniu parkingu, godzinach
odjazdu pociaggdéw oraz autobusow,

6) wprowadzi¢ malg architekture i zielen.

9. Nalezy zrealizowac¢ parking dla roweréw w systemie Bike&Ride przy petli autobusowej w

miejscowosci Chrzastawa Wielka, w ramach ktorego zaleca sie:

1) zorganizowac co najmniej 50 miejsc do parkowania rowerow,

2) wprowadzi¢ zadaszenia z elementami zieleni pnacej,

3) wprowadzi¢ systemy informatyczne informujace o godzinach odjazdu autobusow,
4) wprowadzi¢ malg architekture i zielen.

19.3. Wytyczne do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
1. Zazgodne z ustaleniami Studium uznaje si¢:

1) dokonywanie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego drobnych
odstepstw od przebiegow okreslonych w Studium drég 1 ulic, przy zachowaniu relacji
potaczen wskazanych w tym dokumencie oraz nie obnizaniu ustalonych w Studium
Klas,

2) odstepstwa od spelnienia wszystkich parametrow technicznych wigzacych si¢ z
przyjeta klasg drog i ulic na terenach zabudowanych (w chwili uchwalenia Studium),

3) przyjmowanie wyzsze]j klasy niz okreslona w Studium dla catych ulic i drog lub ich
wybranych odcinkow,

4) wprowadzanie niecoznaczonych na rysunku Studium drog i ulic publicznych klasy
lokalnej i dojazdowej oraz drog wewnetrznych,

5) zmiang wskazanych w Studium ksztaltu i powierzchni terenu zajmowanego przez
skrzyzowania drog 1 ulic.

2. Zaleca si¢ przyjmowanie paséw drog i ulic o szerokosciach wigkszych niz minimalne,
okreslone w obowigzujacych przepisach.



3.

Dla planowanych drég i ulic lokalnych na terenach dotychczas nie zainwestowanych,
innych niz le$ne, nie dopuszcza si¢ ustalania (w tym w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego) mniejszej szerokosci ulicy niz 15 m.

Przy sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego nalezy przyjmowaé wskaznik co najmniej 400 miejsc postojowych na 1000
mieszkancow/uzytkownikow. Dopuszcza si¢ lokalne odstepstwa od tej zasady, jezeli
obecne zagospodarowanie wyklucza taka mozliwos¢.

W zakresie ustalen dotyczacych kierunkow rozwoju systeméw komunikacji dla zmiany
studium, przyjetej uchwalg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., obowigzuja ustalenia
zawarte w niniejszym rozdziale 19.

20.

KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ.

20.1. Zasady wyposazenia w zakresie infrastruktury technicznej.

1.

Zaleca si¢ docelowo pelne wyposazenie uktadow osadniczych — istniejacych i
planowanych — oraz przysztych terenéw aktywnosci gospodarczej w systemy
wodociggowe. Zalecane szacunkowe zapotrzebowanie na wode¢ — przyjmujac wskaznik
100 /mieszkanca/dobe (jednakowy dla miasta i wsi) oraz wspotczynnik
nierownomiernos$ci dobowej 1,3 — przedstawia si¢ nastepujaco:
e wariant I (8500 mieszkancow): Qsr- 850 ma/d, Qmax— 1105 ma/d,
e wariant II (11 600 mieszkancéw): Qsr- 1160 ms/d, Qmax — 1508 ma/d,
e wedhlug Studium z 2000 r. (15 900 mieszkancow): Qsr- 3180 ma/d, Qmax— 4134 ms/d
(przy zatozeniu przyjetym w tamtym Studium, tj. 200 I/mieszkanca/dobg),
e zuwzglednieniem terend6w mieszkaniowych wyznaczonych w niniejszym Studium:
— przy wskazniku 2000 m? terenu/mieszkanie (32 000 mieszkancow): Qs - 3200
m3/d, Qmax— 4160 m3/d,
— przy wskazniku 1000 m? terenu /mieszkanie (64 000 mieszkancow): Qs - 6400
ma/d, Qmax— 8320 ma/d.
Przy zalozeniu duzego wzrostu zaludnienia pojawi¢ si¢ moze problem deficytu w
zaopatrzeniu w wod¢ gminy 1 konieczno$¢ realizacji zasilania zewngtrznego, badz
uruchomienia nowych uj¢¢ na terenie gminy.
Zaleca si¢ docelowo wyposazenie wszystkich terenéw zwodociggowanych w systemy
kanalizacji sanitarnej. Zaleca si¢ rozbudowe systemow kanalizacji sanitarnej 1 deszczowe;.
Przyjmujac, ze ilo$¢ wytwarzanych $ciekdw bytowych wynosi 90% iloéci zuzytej wody,
sumaryczna ilo$¢ wytwarzanych §ciekéw bytowych szacuje si¢:
e wariant I (8500 mieszkancow) — srednie 765 ma/d, maksymalne — 995 ma/d,
e wariant I (11 600 mieszkancoéw) $rednie 1044 ma/d, maksymalne — 1900 ms/d,
e wedlug Studium z 2000 r. - $rednie 2226 m3/d, maksymalne — 2894 ms/d (przy
zatozeniu
e przyjetym w tamtym Studium, tj. 75%),
e 7z uwzglednieniem terendow mieszkaniowych wyznaczonych w niniejszym
Studium:
— przy wskazniku 2000 m?/mieszkanie (32 000 mieszkancow): Qs - 2880 ma/d,
Qmax— 3744 ms/d,
—przy wskazniku 1000 m?/mieszkanie (obecna intensywno$é zabudowy) (64
000mieszkancow): Qs - 5760 ms/d, Qmax— 7488 ms/d.
W obrebach Dobrzykowice 1 Kamieniec Wroctawski wskazano dwa tereny dla lokalizacji
oczyszczalni $§ciekdw (na terenie w obrgbie Kamieniec Wroctawski znajduje si¢ dziatajaca
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obecnie mechaniczna oczyszczalnia $ciekow). Dopuszcza si¢ prowadzenie i budowe
wspolnych z sgsiednimi gminami systemow gospodarki $ciekami.

W granicach obszaru zmiany studium, przyje¢tej uchwatg Nr........ /..../2022 z dnia
............ 2022 r. zaleca si¢ stosowac rozwigzania polegajace na zagospodarowaniu wod
opadowych i roztopowych oraz wody szarej! w catosci lub w czesci, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowywanie, rozsgczanie do gruntow,
spowolnianie odptywu lub retencjonowanie.

Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng oraz rozbudowe sieci elektroenergetycznych nalezy
prowadzi¢ zgodnie z przyrostem terenow zainwestowanych (przyrostem odbiorcow) oraz

dopuszczajac tworzenie lokalnych zrodet zasilania (w tym np. elektrownia wodna w
Ratowicach oraz Jeszkowicach (przy jazie Janowice). Dla sieci i urzadzen
elektroenergetycznych nalezy zachowaé strefy ochronne, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Dopuszcza si¢ tez lokalizacje sieci 1 urzadzen o znaczeniu ponadlokalnym, w
tym okreslonej na rysunku Studium pt.: ,Kierunki rozwoju przestrzennego” linii
elektroenrgetycznej najwyzszego 1 wysokiego napigcia (NN, WN), dwutorowe;j,
dwunapigcieowej (400 kV, 110 kV) z torem 400 kV relacji Pasikurowice-Wroctaw i z
torem 110 kV relacji Pasikurowice-Bielany Wroctawskie wraz ze strefa ograniczen w
uzytkowaniu o szerokosci 70 metréow (po 35 metréw od osi linii w obu kierunkach).
Ograniczenia w tej strefie moga dotyczy¢: lokalizacji budynkéw mieszkalnych 1 innych
obiektow budowlanych, sadzenia drzew i zalesien, a w ich bezposrednim sasiedztwie
rowniez wysokich konstrukcji oraz stacji paliw 1 innych obiektéw, dla ktérych
wyznaczane sg strefy zagrozenia wybuchem. Budowa linii 400 kV Dobrzen-Pasikurowice
zostata zrealizowana.

Zaopatrzenie w gaz — budowa sieci rozdzielczej (gazyfikacja terenow osadniczych i
koncentracji aktywnoS$ci gospodarczej) — nalezy prowadzi¢ w zaleznos$ci od zglaszanych
potrzeb. W przypadku przeprowadzenia przez teren gminy gazociggdw przesytowych
wysokiego ci$nienia nalezy zabezpieczy¢ strefy ochronne (strefy kontrolowane) o
szerokos$ci zgodnej z przepisami szczegolnymi.

Zaopatrzenie w ciepto — zaleca si¢ preferowaé proekologiczne systemy ogrzewania, w
tym niekonwencjonalne i oparte na odnawialnych surowcach energetycznych.

W granicach obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr........ /...../2022 z dnia
............ 2022 r. obowigzuje uchwata nr XLI/1407/17 Seymiku Wojewddztwa
Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze
wojewodztwa dolnoslaskiego, z wytaczeniem Gminy Wroctaw 1 uzdrowisk, ograniczen i
zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastgpuje spalanie paliw (Dz. U.
Woj. Doln. z 2017 r., poz. 5155).

Gospodarke odpadami — nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami
powszechnymi i miejscowymi oraz systemem kolekcji, odbioru i unieszkodliwiania
odpadow przyjetym w gminie. Zaleca si¢ stosowa¢ nowoczesne rozwigzania, w tym
wdrozenie selektywnej zbiorki odpadéw oraz wykorzystywanie surowcow wtornych.
Dopuszcza si¢ na obszarze gminy lokalizacj¢ obiektéw i urzadzen telekomunikacyjnych, z
zachowaniem przepisOw szczegolnych
Zaleca si¢ by przebieg nieokreslonych w Studium sieci infrastruktury technicznej byt jak
najmniej kolizyjny z istniejagcym 1 planowanym zagospodarowaniem.

.2. Wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

! Poprzez wode szarg nalezy rozumieé¢ nieprzemystowa wode $ciekowa wytwarzang w czasie domowych
procesow takich jak mycie naczyn, kapiel lub pranie, ktéora w ograniczonym zakresie nadaje si¢ do powtérnego
wykorzystania.
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Przedstawione na rysunku Studium pt.: ,, Kierunki rozwoju przestrzennego” przebiegi sieci
wodociggowych i kanalizacyjnych — istniejacych i projektowanych — nie stanowig ustalen
Studium; dopuszcza si¢ mozliwos¢ przeprowadzenia tych sieci w inny sposdb (w tym
przetozenie istniejacych).

Przedstawione na rysunku Studium pt.: ,,Kierunki rozwoju przestrzennego” przebiegi
istniejacych i projektowanych sieci elektroenergetycznych wysokiego 1 $redniego
napi¢cia, a takze sieci gazowych, nie stanowig ustalen Studium; dopuszcza si¢
przeprowadzenie tych sieci w inny sposob (w tym przektadanie sieci istniejacych).

Przy lokalizacji nowych obiektow i urzadzen telekomunikacyjnych, z uwzglgdnieniem
zasiegoéw ich ewentualnego szkodliwego oddziatywania, nalezy bra¢ pod uwage ustalenia
niniejszego Studium.

W zakresie ustalen dotyczacych kierunkow rozwoju infrastruktury technicznej dla zmiany
studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., 0bowigzuja ustalenia
zawarte w niniejszym rozdziale 20.

21. ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ 1 LESNEJ PRZESTRZENI

1.

w

PRODUKCYJNEJ.
Na obszarach gruntow ornych (po6l upranych) nalezy wprowadza¢ zadrzewienia i
zakrzewienia $rodpolne w formie paséw/szpalerow (w tym o funkcji wiatrochronnej) lub
kep/enklaw.
Nalezy — w strukturze uzytkowania gruntow rolnych — co najmniej utrzymac
dotychczasowy udzial trwalych uzytkéw zielonych, zwlaszcza lak na wilgotnych
siedliskach.
Zaleca si¢ wdrazanie ,,zamknigtych” systemow melioracji.
Wzdhiz ciekow powierzchniowych przeptywajacych przez pola orne, zaleca si¢
zachowanie (po obu stronach koryta) pasa szeroko$ci minimum 7 m dla umozliwienia
stworzenia biofiltra (np. w formie zadrzewien, zakrzewien lub nie nawozonych tgk),
ograniczajacego naptyw biogenéw do wod z uprawianych pdl. Ustalenie to nie bedzie
dotyczy¢ ciekow stanowigcych element przysztych ,,zamknigtych” systemdéw melioracji
(o ile takie systemy zostang wdrozone).
Zaktadanie stawow hodowlanych dopuszczalne tylko w przypadku, jesli nie narusza
istotnie bilansu wodnego (nie spowoduja deficytu wodnego) w zlewni oraz nie spowoduja
zanieczyszczenia w innych akwenach.
Nalezy przeciwdziata¢ fragmentacji przestrzeni rolniczej, takze w  wyniku
przeprowadzenia liniowych elementow zainwestowania technicznego (zwlaszcza drég).
Zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze i nielesne nalezy ograniczy¢
do terenow wyznaczonych w Studium pod nowe zainwestowanie. Tereny oznaczone na
rysunku Studium pt.: ,,Kierunki rozwoju przestrzennego” symbolem ,,R” nalezy traktowac
jako tereny z zakazem zabudowy kubaturowe;j, takze zwigzanej z produkcja rolniczg.
Przy zalesieniach gruntéw rolnych zaleca si¢ dazy¢ do wyrdwnania granicy rolno-lesnej i
faczenia izolowanych enklaw lesnych (tgczenia ich w wigksze zwarte kompleksy), przy
uwzglednieniu ograniczen wymienionych w rozdziale 17.
W zagospodarowaniu terenéw polozonych w rejonie granicy rolno-lesnej (istniejacej 1
planowanej) zaleca si¢ stworzy¢ odpowiednie warunki dla ksztaltowania si¢ strefy
ekotonowej lasu i wlasciwej (ekologicznie) krawedzi lasu. W szczegolnosci lokalizowanie
zabudowy zaleca si¢ ogranicza¢ w strefie minimum 50 m od granicy lasu.
Lasy tegowe zaleca si¢ wytaczy¢ z gospodarki lesnej lub gospodarcze wykorzystanie tych
siedliskowych typow laséw istotnie ograniczy¢ (m.in. poprzez minimalizowanie
rgbnosci).



10. Zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$ne nalezy ograniczy¢ tylko do
przypadkéw niezbednego przeprowadzenia drog lub poszerzenia istniejagcych pasow
drogowych oraz liniowych elementow infrastruktury technicznej. W uzasadnionych
przypadkach dopuszczalna jest zmiana przeznaczenia dla zagospodarowania oraz
lokalizacji zabudowy, w tym o funkcji turystycznej lub powierzchniowej eksploatacji
surowcOw mineralnych na terenach przewidzianych na te cele w Studium.

W zakresie ustalen dotyczacych zasad ksztattowania rolniczej 1 le$nej przestrzeni
produkcyjnej dla zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r.,
obowigzuja ustalenia zawarte w niniejszym rozdziale 21.

22. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI 1
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH.
1. Na obszarze gminy Czernica wyznaczono (na obu rysunkach Studium):
1) zasigg terendw zalewowych przy Q1% i przy Q1o%,
2) zasieg obszaru objetego powodzig z lipca 1997 roku.
2. Na obszarach miedzywala 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 zagrozeh zwigzanych z osuwaniem si¢ mas
ziemnych.
4. W odniesieniu do zmiany studium, przyjetej uchwalg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia
2019r.:
1) nie obowigzuje ust. 1 i1 2 niniejszego rozdziatu 22 studium;
2) obszar zmiany studium lezy w zasiegu:
J obszaru szczegodlnego zagrozenia powodzig (obszar miedzy linig brzegu a watem
przeciwpowodziowym), w zasiegu ktorego obowigzuja zasady zagospodarowania zgodne z
przepisami odrgbnymi;
o obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig Q10% wysokie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 10 lat) — wg map zagrozenia powodziowego i map ryzyka powodziowego, w
zasiegu ktorego obowigzuja zasady zagospodarowania zgodne z przepisami odrgbnymi;
o obszaru szczeg6Olnego zagrozenia powodzia Q1% S$rednie prawdopodobienstwo
powodzi (raz na 100 lat) - wg map zagrozenia powodziowego i map ryzyka powodziowego, w
zasiggu ktorego obowiazujg zasady zagospodarowania zgodne z przepisami odrgbnymi;
o obszaru, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie — Q0,2%
(raz na 500 lat) - wg map zagrozenia powodziowego i map ryzyka powodziowego;
3) w celu ochrony watow przeciwpowodziowych nalezy stosowac¢ przepisy odrebne;
4) obowigzuje ust. 3 niniejszego rozdziatu 22 studium.
5. W odniesieniu do zmiany studium, przyje¢tej uchwatg Nr ......... [oi... /2022 z dnia
................. 2022 r.:
1) nie obowigzuje ust. 1 i 2 niniejszego rozdziatu 22 studium,;
2) obszar zmiany studium lezy w zasiegu obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig:

o obszar szczegélnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi 10%;
o obszar szczegblnego zagrozenia powodzia, na ktorym prawdopodobienstwo

wystgpienia powodzi jest srednie 1 wynosi 1%.
3) cze$¢ obszaru objetego zmiang studium znajduje si¢ w granicach obszaru, na ktéorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%;
4) dla obszarow szczegbélnego zagrozenia powodzig wystepujacych w granicach obszaru
zmiany studium, obowiazujg przepisy odrgbne;



5) dla obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig wystepujacych w granicach obszaru
zmiany studium, zaleca si¢ wprowadzi¢ zakaz zabudowy, z wylgczeniem budowli
przeciwpowodziowych, urzadzen wodnych 1 obiektow zwigzanych z gospodarka
wodna, w szczegolnosci obiektow hydrotechnicznych, hydroenergetycznych i innych do
nich podobnych;

6) dla obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktorych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% i obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, na ktoérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest §rednie i wynosi
1% (przy glebokos$ci zalewu roéwnej lub przekraczajgcej 0,5 m) w granicach obszaru
zmiany studium, obowiazuje:

° zakaz zabudowy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, z
wylgczeniem budowli przeciwpowodziowych, urzgdzen wodnych i obiektow zwigzanych z
gospodarka wodna, w szczegodlnosci obiektow hydrotechnicznych, hydroenergetycznych i

innych do nich podobnych,

. zakaz zmiany sposobu uzytkowania budynkéw niemieszkalnych na cele
mieszkaniowe,

. zabezpieczenie istniejacej zabudowy przed powodzia w przypadku remontu
lub modernizacji,

. zabezpieczenie obiektow infrastruktury technicznej przed uszkodzeniami powstatymi
na skutek powodzi,

. zakaz gromadzenia $ciekow, nawozow naturalnych, $srodkéw chemicznych, a takze

innych substancji lub materiatéw, ktére moga zanieczys$ci¢ wody, oraz prowadzenia
przetwarzania odpadow, w szczegdlnosci ich skltadowania oraz lokalizowania nowych
cmentarzy, zgodnie z ustawg Prawo wodne;
7) w przypadku koniecznosci sytuowania zabudowy na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie 1 wynosi
1% (przy glebokosci zalewu nieprzekraczajacej 0,5 m) w granicach obszaru zmiany
studium, obowiazuje:

. zakaz realizacji kondygnacji podziemnych,

o wyniesienie poziom parteru budynku ponad poziom wod powodziowych
(prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi - 1%),

o stosowanie technologii i materiatdw budowlanych o ograniczonej nasigkliwosci i
odpornych na dziatanie wody,

J zabezpieczenie obiektow infrastruktury technicznej przed uszkodzeniami powstatymi
na skutek powodzi,

. zakaz gromadzenia $ciekow, nawozoéw naturalnych, srodkow chemicznych, a takze

innych substancji lub materiatow, ktéore moga zanieczy$ci¢ wody, oraz prowadzenia
przetwarzania odpadow, w szczeg6lnosci ich sktadowania oraz lokalizowania nowych
cmentarzy, zgodnie z ustawg Prawo wodne;

8) obowigzuje ust. 3 niniejszego rozdziatu 22 studium.

23. FILARY OCHRONNE.

Na obszarze gminy Czernica nie ma potrzeby wskazania terenow i obiektow wymagajacych
wyznaczenia w zlozu eksploatowanych surowcéw mineralnych filara ochronnego. Wigze si¢
to m.in. z faktem, ze Studium nie przewiduje uruchomienia jakiejkolwiek podziemne;j



(wglebnej) eksploatacji surowcow mineralnych, gdyz ztoza takich surowcoéw na obszarze
gminy nie zostaty udokumentowane.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzes$nia 2019 r., nie
okresla si¢ obiektow lub obszaréw, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny.

24, OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY I ICH STREFY OCHRONNE.
Na obszarze gminy Czernica nie znajduja si¢ pomniki zaglady, ktéore wymagalyby
ustanowienia obszarow i ich stref ochronnych.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r., nie
ustala si¢ obszarow pomnikow zagtady.

25. TERENY ZAMKNIETE I ICH STREFY OCHRONNE.
Na terenie gminy wystepuja nastgpujace tereny zamknigte (wylaczone m.in. z miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego):

1) tereny kolejowe,

Tabela nr 25.1. Wykaz kolejowych terendw zamknigtych

Obreb Numer dziatki Arkusz mapy | Powierzchnia
(AM)
Chrzastawa Mata 508 3 3,6700
Czernica 352/2 1 0,0100
Czernica 353 1 0,3800
Czernica 358/1 1 16,5900
Czernica cz. 358 1 0,1100
Dobrzykowice 206 1 10,8100
Nadolice Mate 52 1 3,1900
Nadolice Wielkie 18 1 6,6700
Nadolice Wielkie 339 2 0,8900
Wojnowice 399 2 2,1500

2) Wojskowe Zaktady Lacznosci nr 2 w Czernicy.
Brak wyznaczonych stref ochronnych dla tych terenow.

W obszarze zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., nie
wystepuja tereny zamknigte.

26. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI LUB
REKULTYWACJL.

1. Do rekultywacji przewidziano tereny oznaczone na rysunku Studium pt.: ,,Kierunki
rozwoju przestrzennego” symbolem ,,PE” w obrebach Chrzgstawa Wielka, Czernica i
Ratowice oraz sktadowisko odpadow w obrgbie Ratowice (po zakonczeniu jego
eksploatacji). Szczegotowe sposoby rekultywacji powinny by¢ okreslone w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

2. Ponadto do rekultywacji wskazuje si¢ wszystkie wyrobiska poeksploatacyjne; kierunki
rekultywacji  poszczeg6lnych wyrobisk (lesny, rolniczy lub rekreacyjny) nalezy
indywidualnie  okresla¢ (m.in. w miejscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego).



3. Zaleca si¢ poddanie rehabilitacji lub odpowiedniej modernizacji zabudowy powstalej
przed 1945 rokiem. Szczegétowe zasady tych dzialan powinny by¢ okresSlone w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r., nie
okresla si¢ obszaréw wymagajacych przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

26a. OBSZARY WYMAGAJACE REMEDIACJI.
Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzeénia 2019 r., nie
okresla si¢ obszar6w wymagajacych remediacji.

26b. OBSZARY ZDEGRADOWANE.
Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r., nie
okresla si¢ obszarow zdegradowanych.

27. OBSZARY LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO.

Inwestycje celu publicznego — zaré6wno o znaczeniu lokalnym, jak i ponadlokalnym — nie
zostaly do niniejszego Studium zgloszone. W Studium stworzono natomiast warunki
umozliwiajace lokalizacje takich inwestycji wskazujac tereny o okreslonym przeznaczeniu i
zasadach zagospodarowania (rozdz. 16.2). Przyjmuje si¢, zatem, ze takie inwestycje moga
by¢ rozmieszczane — zgodnie z innymi ustaleniami Studium oraz obowigzujacymi przepisami
— na obszarze calej gminy.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r., nie
ustala si¢ obszarow lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i
ponadlokalnym. Ponadto obowigzujg ustalenia zawarte w niniejszym rozdziale 27.

W granicach obrebow Chrzastawa Mata 1 Chrzastawa Wielka objetych zmiang studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjete]
uchwalag Nr uchwatg Nr ......... [oo... /2022 z dnia ..............l 2022 r., obowiazuja
nastepujace zadania, obejmujgce obszary, na ktdrych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa:
1) K48: ,WWW Widawa — przebudowa systemu zabezpieczen przed powodzig, gm.
Czernica, Dhugoleka, Wisznia Mata i Wroctaw:
A. Modernizacja i przebudowa istniejacych obwatowan wraz z budowlami watowymi,
budowa nowych odcinkow watow. Laczna dlugosé — 26,475 km.
B. Przebudowa koryta Widawy w km 10+70 — 9+00 polegajaca na budowie kanatu
rozdzielajacego wody w obszarze miedzywala”;
Zgodnie ostateczng listq dzialan z Planu Zarzgdzania Ryzykiem Powodziowym dla
obszaru dorzecza Odry, zadanie to zostato ograniczone do realizacji wylgcznie jako
, WWW Widawa — przebudowa systemu zabezpieczen przed powodzig, gm. Czernica,
Dtugoleka, Wisznia Mata i Wroctaw" w zakresie budowy i modernizacji obwatowan na
odcinku rzeki Widawy 21+500 do 30+000 (budowa watow na diugosci 11 km,
przebudowa na dtugosci 2 km). Tym samym, zadanie to zostato ograniczone do odcinka
rzeki Widawy zlokalizowanego poza granicami zmiany Studium i nie ingeruje w obszar
Natura 2000 Lasy Gredzinskie (PLH020081);



2) Kl141: ,Kompleksowy projekt adaptacji lasow i lesnictwa do zmian klimatu — mata
retencja oraz przeciwdzialanie erozji wodnej na terenach nizinnych;

3) Kl143: ,Kompleksowy projekt adaptacji lasow i leSnictwa do zmian klimatu —
zapobieganie, przeciwdzialanie oraz ograniczanie skutkow zagrozen zwigzanych z
pozarami laséw”;

4) K304: ,Budowa linii kolejowych na potrzeby Centralnego Portu Komunikacyjnego: linia
kolejowa nr 86: Poniatowice — Wroctaw Brochow”;

5) KW?2: ,Rewitalizacja linii kolejowej nr 292 na odcinku Jelcz Mitoszyce - Wroctaw
Sottysowice w celu przywrocenia przewozoéw pasazerskich we WROF” - obszar
lokalizacji inwestycji tozsamy z obszarem lokalizacji istniejacej linii kolejowej nr 292.

28. STREFY UZDROWISKOWE.
Na obszarze gminy Czernica nie wystepuja strefy uzdrowiskowe. Brak tez uwarunkowan dla
powstania i rozwoju funkcji uzdrowiskowych.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., nie
okresla si¢ stref uzdrowiskowych.

29. TERENY, NA KTORYCH PRZEWIDUJE SIE LOKALIZACJE OBIEKTOW
HANDLOWYCH O POWIERZCHNI SPRZEDAZY POWYZEJ 2000 m?2.

W Studium wskazano mozliwo$¢ lokalizacji wielkich obiektéw handlowych powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m? tylko na terenie oznaczonym symbolem ,,4.1.P+UC”.

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r., nie
okresla si¢ obszaréw lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?,

Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwata Nr XV111/185/2020 z dnia 9 wrze$nia 2020 r.
okresla si¢ obszary lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m? na terenach oznaczonych symbolami ,,4.11.P+UC”, ,4.12.P+UC”.

30. OBSZARY PROBLEMOWE.

Wyznacza si¢ obszar problemowy korytarza linii kolejowej duzych predkosci o V>300 km/h
taczacej Wroctaw 1 Poznan z Warszawa. W tym korytarzu zaleca si¢ zlokalizowac¢ te lini¢, w
przypadku ustalenia jej przebiegu przez obszar gminy Czernica. Za obszary problemowe
mozna takze uznaé rézne rodzaje wydzielen, ktdre zostaly przedstawione na obu rysunkach
Studium 1 poprzednio omowione.

Na obszarze zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......../...../2022 z dnia ............ 2022 1.
obszar problemowy korytarza linii kolejowej duzych predkosci o V>300 km/h taczacej
Wroctaw 1 Poznan z Warszawg nie obowigzuje.

30a. OBSZARY FUNKCJONALNE O ZNACZENIU LOKALNYM
Dla obszaru zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r., nie
okresla si¢ obszarow funkcjonalnych o znaczeniu lokalnym.

31. NARZEDZIA REALIZACJI STUDIUM.

31.1. Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.



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

31.2. Ogodlne zalecenia dotyczace przystepowania do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

W procesie rozwoju gminy plany miejscowe sg podstawowym narzedziem tworzenia regut
zagospodarowania oraz przygotowania terenow dla réznych nowych zamierzen
inwestycyjnych. Jednoczesnie sa narzedziem, ktore w $wietle obecnego prawa moze naktadac
na gming szereg zobowigzan o charakterze finansowym i inwestycyjnym. W tym celu okresla
si¢ ponizej zalecane zasady polityki, odnoszace si¢ do przystgpowania do sporzadzania
miejscowych planow:

a) Konieczne jest przystapienie do planéw miejscowych w przypadkach okreslonych 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 pdzn. zm.). Szerze] na ten temat mowa w
podrozdziale 31.2.

b) Najbardziej pozadane jest przystepowanie do sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na terenach komunalnych, ktérych warto$¢ w
wyniku uchwalenia planu znaczaco wzro$nie. Dzigki podniesieniu w ten sposob
wartosci tych gruntow gmina dysponowataby §rodkami, np. na ich uzbrojenie.

c) Celowe jest przystgpowanie do planu miejscowego, gdy zagrozone sg (zamierzeniami
inwestycyjnymi réznych podmiotéw) szczegdlne interesy gminy, np. zablokowanie
terenéw przydatnych dla realizacji przedsigwzig¢ 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 atrakcyjna lub cho¢by akceptowalna koncepcje zagospodarowania oraz
istnieje zainteresowany jej realizacjg wiarygodny inwestor. W takich sytuacjach plan
miejscowy bedzie narz¢dziem, ktdre dopasuje zamierzenia inwestora do interesOw
gminy iuzasadnionych potrzeb sasiadéw; taka metoda jest powszechng praktyka
postgpowania m.in. w Niemczech.

e) Wskazane jest przystepowanie do plandéw na obszarach o potencjalnie korzystnej
lokalizacji dla nowych, atrakcyjnych inwestycji, ale ktore nie moga by¢ odpowiednio
zagospodarowane ze wzgledu na niewlasciwg wewnetrzng strukture przestrzenng (np.
brak ulic) lub niekorzystng strukture witasno$ciowa (np. niedogodny dla przyszitego
zainwestowania uktad dziatek). Formalne przystgpienie do planu miejscowego
powinno by¢ jednak poprzedzone odpowiednimi uzgodnieniami (umowami) z
dysponentami nieruchomosci, a uchwalenie planu powigzane z decyzjami w zakresie
gospodarki gruntami.

f) Wskazane jest przystepowanie do plandéw miejscowych na obszarach, na ktorych
bedzie to jedyna skuteczna metoda ochrony okreslonych walorow; przyktadowo, moze
to dotyczy¢ zespoldw o walorach kulturowych, w szczegdlnosci tych, ktore nie sa
wpisane do rejestru zabytkow. Rowniez plany miejscowe warto sporzadzaé dla
obszarow otwartych, ktore warto zabezpieczy¢ przed wkraczaniem zainwestowania, w
tym dla ochrony walorow krajobrazowych. Nalezy mie¢ jednak $wiadomos¢, ze



wprowadzenie rygorOw ochronnych moze spotka¢ si¢ niekiedy ze sprzeciwami
wlascicieli 1 wladajacych gruntami.

g) Warto przystepowaé do planu miejscowego dla umozliwienia realizacji urzadzen i
obiektow wynikajacych z rozstrzygnig¢ przyjetych w niniejszym Studium, ktérych
wykonanie wymaga uprzednio zmiany przeznaczenia gruntow.

h) Warto zmierza¢ do objecia obowigzujagcymi planami miejscowymi wszystkich
terenéw zurbanizowanych. W odniesieniu do obszardéw, ktorych nie mozna zaliczy¢
do Zadnego z wymienionych w punktach a-g przypadkéw, o kolejnosci winny
decydowa¢ potrzeby inwestycyjne, w tym ilos¢ wystapien o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Kolejnos¢ obejmowania
poszczegolnych terendow planami oraz zakres ich ustalen winien wynika¢ z biezacych
potrzeb. Przy okreslaniu zasiggu terenéw do objecia planami miejscowymi - jezeli
sasiadujg one z drogami (ulicami) - nalezy wlaczy¢ pasy tych drog, co najmniej do ich
0si, W granice obszaru objetego planem.

31.3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzane na podstawie
przepisow szczegdlnych.

W granicach gminy obszarami wymagajacymi sporzadzania planéw miejscowych ze wzgledu
na przepisy szczegdlne sg tereny gornicze, na podstawie art. 53 ust. 1, z zastrzeZeniem ust. 6
ustawy Prawo geologiczne i gornicze. Nie wystepuja natomiast na razie obszary, ktore nalezy
obja¢ planem miejscowym ze wzgledu na przewidywang realizacj¢ programow wojewodzkich
lub programéw zawierajacych zadania rzadowe, stuzace realizacji ponadlokalnych celéw
publicznych. Nie wyznacza si¢ w Studium obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i
podzialu nieruchomosci. Natomiast teren o symbolu ,,4.1.P+UC” wymaga sporzadzenia planu
miejscowego z uwagi na fakt, ze dopuszczono na nim lokalizacje obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. Obszarami przestrzeni publicznej, w odniesieniu do
ktorych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sa (z wyjatkiem ich czesci uznanych
za tereny zamknigte) w szczegdlnosci:

1) nowe tereny drog w ich pasach drogowych (tzn. kategorie terenéw oznaczonych
symbolami: ,,KDG”, ,KDZ”, ,KDL” i,,KDD”),

2) nowe tereny linii kolejowych,

3) nowe tereny elementéw infrastruktury technicznej,

4) nowe tereny obiektow organdow administracji publicznej oraz publicznych: szkoét (w
tym wyzszych), obiektoéw ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spotecznej i
placowek opiekunczo-wychowawczych,

5) nowe tereny cmentarzy oraz komunalnej zieleni urzadzonej (parki i skwery), w tym w
catosci tereny oznaczone symbolem ,,ZC+ZP”,

6) tereny istniejacych 1 planowanych urzadzen stuzgcych regulacji przeplywow i
ochronie przeciwpowodziowej,

7) tereny otwarte (tzn. tereny rolne oraz tereny wyznaczone do zalesienia) na obszarze
jednostek oznaczonych symbolami” "R" oraz "ZL" - okre$lone na rysunku Studium pt.
"Kierunki rozwoju przestrzennego".

8) obszary przestrzeni publicznych - okreslone na rysunku Studium pt. "Kierunki
rozZwoju przestrzennego".

W zmianie Studium przyjetej uchwatg nr XVIII/185/2020 z dnia 9 wrze$nia 2020 r. tereny
objete zmiang o oznaczeniu ,,4.11.P+UC” oraz ,,4.12.P+UC” wymagajg sporzadzenia
planu miejscowego z uwagi na fakt, ze dopuszczono na nim lokalizacj¢ obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.



31.4. Obszary, dla ktéorych Gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

Ze wzgledu na istniejagce uwarunkowania wskazuje si¢ docelowo nastgpujgce obszary do
objecia planami miejscowymi:

1) tereny, na ktorych niniejsze Studium przewiduje odmienne zagospodarowanie
(odmienne funkcje podstawowe i/lub odmienne zasady zagospodarowania) niz w
dotychczasowych planach zagospodarowania przestrzennego,

2) wszystkie tereny przeznaczone pod zainwestowanie, nie objete obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w tym w szczegdlnosSci
wszystkie ulice 1 drogi nowo projektowane lub wymagajace rozbudowy (np.
poszerzenia),

3) tereny w zasiggu zagrozen powodziowych oznaczonych na rysunkach pt.: ,,Kierunki
rozwoju przestrzennego” 1 ,,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego”

31.5. Definicja obszaru, o ktéorym mowa w art. 14 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszarem, w rozumieniu art. 14 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 10 maja 2003 r. Nr 80 poz. 717), jest:

1) teren gorniczy,

2) cala — wyznaczona w niniejszym Studium — jednostka terenowa w liniach
rozgraniczajacych,

3) czgs$¢ jednostki terenowej, ktora nie zostata dotychczas objeta miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, jesli tworzy jeden zwarty obszar,

4) wszystkie czeSci jednostki terenowej, ktore nie =zostaly objete dotychczas
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego 1  wystepujacymi
(enklawami) w rozproszeniu,

5) cata jednostka terenowa wyznaczona liniami rozgraniczajacymi w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

6) dowolna enklawa istniejacej lub planowanej ulicy lub drogi,

7) dowolna enklawa terenow kolejowych potozona poza terenami zamknigtymi,

8) teren objety zasiegiem zagrozenia powodziowego, o ktorym mowa w podrozdziale
19.2 pkt 3,

9) teren, o ktorym mowa w pkt 8, z wylaczeniem terenéw objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego.

31.6. Wnioski do ponadgminnych opracowan planistycznych oraz wykonywanych w
sasiednich gminach.
1) Stworzenie systemu zabezpieczen przeciwpowodziowych w dolinie Odry, z
zachowaniem wymogow ekologicznych.
2) Utworzenie ,,Parku Krajobrazowego Dolina Odry 11" .
3) Opracowanie strategii rozwoju rolnictwa dla powiatu wroctawskiego.
4) Modernizacja linii kolejowych.
5) Budowa obu wskazanych w Studium drog klasy gltdwnej:
a) drogi relacji Bielany — Lany — Diugoreka,
b) drogi relacji Wroctaw — Jelcz-Laskowice,
wraz z wprowadzeniem rozwigzan technicznych zabezpieczajacych przed zagrozeniami
wynikajacymi z transportu substancji niebezpiecznych.



6) Modernizacja obecnej drogi wojewodzkiej nr 455, oznaczonej symbolem KDZ(G),
wraz z wprowadzeniem rozwigzan technicznych zabezpieczajacych przed
zagrozeniami wynikajacymi z transportu substancji niebezpiecznych; w ramach
modernizacji pozadana byltaby przebudowa wiaduktu kolejowego i zwigzana z nig
poprawa skrajni drogi.

7) Modernizacja droég powiatowych, w pierwszej kolejnosci odcinkow, dla ktorych na
rysunku Studium pt.: "Kierunki rozwoju przestrzennego" ustalono klase drogi/ulicy
zbiorczej.

8) Opracowanie projektu powiatowego lub regionalnego systemu droég rowerowych i
jego realizacja.

9) Budowa systemu dystrybucji gazu.

10) Uwzglednienie gminy Czernica w ponadlokalnych programach w tym m.in. w
zakresie wspotpracy miedzynarodowej, rozwoju gospodarczego, ochrony srodowiska
oraz poprawy warunkow zycia mieszkancéw w tym niepetnosprawnych.

11) Wykorzystanie Odry jako drogi wodnej do celow turystycznych.

W zakresie ustalen dotyczacych obszaréw, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w
tym obszarOw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze
obszaréw przestrzeni publicznej oraz obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszaré6w wymagajacych zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolnicze i nielesne, dla zmiany studium,
przyjetej uchwalg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzes$nia 2019 r., obowigzuja ustalenia zawarte w
niniejszym rozdziale 31.

32. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA URZADZENIA
WYTWARZAJACE ENERGIE Z ODNAWIALNYCH ZRODEL ENERGII O MOCY
PRZEKRACZAJACEJ 100 KW.

W obszarze zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.,
wyznacza si¢ obszar, na ktorym rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z
odnawialnych Zrédel energii o mocy przekraczajacej 100 kW. Jest to cze$¢ jednostki
oznaczonej symbolem 6.2.WH — teren z przewaga obiektow hydrotechnicznych, w tym
elektrowni wodnych 1 urzadzen towarzyszacych, polozonej we wsi Jeszkowice (przy jazie
Janowice).

Ustala si¢ stref¢ ochronng zwiagzang z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu, ktorej zasigg jest tozsamy z granicg obszaru rozmieszczenia urzadzen, o
ktorych mowa wyzej. Ustalenia w jej granicach, w tym ograniczenia w zabudowie oraz
zagospodarowaniu 1 uzytkowaniu terenu, sg zgodne z ustaleniami studium, w szczegolnosci
rozdzialu 16.1. Funkcjonalne jednostki terenowe — ogoélne zasady 1 standardy
zagospodarowania - teren 6.2.WH.

33. OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNEJ
W granicach obrebéw Chrzastawa Mata i1 Chrzastawa Wielka objetych zmiang studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, przyjete]
uchwata Nr uchwatg Nr ......... S /2022 z dnia ................. 2022 r., ustala si¢ obszary
przestrzeni publicznej w postaci:

1) placow, skwerow, parkow, boisk sportowych,

2) wybranych ustug o charakterze publicznym.
Obszary przestrzeni publicznej zostaly wyznaczone na rysunku Studium pt. "Kierunki
rozwoju przestrzennego”. Dla obszardéw przestrzeni publicznej zaleca si¢:



1) dalszy rozwoj przestrzeni publicznej,
2) organizacje¢ i uporzagdkowanie przestrzeni,
3) wyposazy¢ w chodniki, drogi rowerowe i zielen,
4) wprowadzi¢ urzadzenia stuzace rekreacji, obiekty matej architektury, tymczasowe
obiekty ustugowo-handlowe,
5) wyposazy¢ w niezbednym zakresie w miejsca do parkowania samochodow i rowerow,
6) wprowadzi¢ rozwigzania umozliwiajgce Korzystanie z przestrzeni osobom
Z niepelnosprawnosciami,
Dopuszcza si¢ rozszerzy¢ lub ograniczy¢ obszary przestrzeni publicznej na etapie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w sytuacji realizacji
takich obszaréw na innych terenach lub zmiany ich statusu z publicznego na prywatny.
Dodatkowo przestrzeniami publicznymi sg drogi publiczne (drogi/ulice klasy Z, drogi/ulice
klasy L, projektowane drogi/ulice klasy L, projektowane drogi/ulice klasy D), wyznaczone na
rysunku Studium pt. "Kierunki rozwoju przestrzennego".
W granicach obr¢gbow Chrzastawa Mata 1 Chrzastawa Wielka okre§lono strukture
funkcjonalno-przestrzenng, w ktorej uwzgledniono odpowiednie proporcje miedzy obszarami
zabudowy mieszkaniowej a dostgpnymi obszarami rekreacyjno-wypoczynkowymi:

Tabela nr 33.1. Wskaznik minimalnej powierzchni obszarow rekreacyjno-wypoczynkowych*
przypadajacych na zabudowe mieszkaniowg

Lp. | Obreb geodezyjny Wskaznik minimalnej powierzchni obszaréw rekreacyjno-
wypoczynkowych przypadajacych na zabudowe mieszkaniowg

1. | Chrzastawa Wielka 0,34

2. Chrzastawa Mata 0,39

$rednia dla obszaru
. o 0,36
zmiany Studium:

*Poprzez obszary rekreacyjno-wypoczynkowe rozumie si¢ obszary przestrzeni publicznej (obszary placéw,
skwerow, parkow, boisk sportowych i wybranych ustug o charakterze publicznym) oraz czesci terenow z
przewagq lasow i zalesien (ZL) we wiadaniu Skarbu Panstwa oraz w bezposrednim sqsiedztwie istniejqcej i
planowanej zabudowy mieszkaniowej (do 250 m od terenow M i MU)




Uzasadnienie przyjetych rozwigzan w w zmianie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica.

Rada Gminy Czernica podj¢ta Uchwate Nr XXX1/255/2017 z dnia 26 czerwca 2017r. w
sprawie przystgpienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica.

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

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

W zwigzku z powyzszym przyjeto rozwigzania pozwalajagce przywroci¢é pierwotne
przeznaczenie terenu i uzytkowaé¢ go w sposob rolniczy.

Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze¢ ustalen projektu
zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr X/82/2019 z dnia 4 wrzes$nia 2019 r.

Niniejszy projekt jest projektem zmiany "Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnica", ktore zostalo przyjete uchwata Nr
VI1I1/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. Podstawe opracowania zmiany
studium stanowi uchwata 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 Czernica.
Projekt zmiany studium zostal sporzadzony zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 z
pozn. zm.) oraz z wymogami rozporzadzenia 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). Ze wzgledu na to, ze zgodnie z § 8 cyt.
rozporzadzenia projekt zmiany studium sporzadza si¢ w formie ujednoliconego projektu
studium z wyro6znieniem projektowanych zmian, wprowadzone 1 wyrdéznione w tekscie i na
rysunku studium zmiany przedstawiono w formie ujednoliconego projektu studium,
zawierajacego: Czgs¢ A. Wstep, Cz¢s¢ B. Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego, Cze$¢ C. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, w ktorych
projektowane zmiany wyrdzniono niebieska czcionka oraz dwa rysunki studium w skali
1:10000: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego oraz Kierunki rozwoju przestrzennego, na
ktorych tereny projektowanych zmian obwiedziono przerywang linig koloru r6zowego.
Projektowane zmiany obejmujg poszerzenie zasi¢gu terenu oznaczonego symbolem 6.2.WH —
teren z przewaga obiektow hydrotechnicznych, w tym elektrowni wodnych 1 urzadzen
towarzyszacych, kosztem terenu oznaczonego symbolem 6.1.ZN — teren z przewaga zieleni
nieurzadzonej oraz wod powierzchniowych. Ponadto w odniesieniu do obszaru zmiany
studium:
1) zaktualizowane zostaly uwarunkowania rozwoju przestrzennego w zakresie
srodowiska przyrodniczego;
2) zaktualizowane zostaly uwarunkowania i kierunki rozwoju przestrzennego w zakresie
stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
3) zaktualizowane zostaly uwarunkowania i kierunki rozwoju przestrzennego dotyczace
obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzia w oparciu o mapy zagrozenia
powodziowego i mapy ryzyka powodziowego;



4) dodane zostaly ustalenia dla jednostek terenowych oznaczonych symbolami: WS -
teren z przewaga wod powierzchniowych, ZN - teren z przewaga zieleni
nieurzadzonej oraz wod powierzchniowych oraz WH - teren z przewaga obiektow
hydrotechnicznych, w tym elektrowni wodnych i urzadzen towarzyszacych;

5) wyznaczony zostal obszar, na ktérym rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace
energi¢ z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW oraz okreslona
zostala jego strefa ochronna zwigzana z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

W odniesieniu do zmiany studium nie okresla sig:

1) obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych;

2) obiektow lub obszarow, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny;

3) obszarow pomnikéw zaglady i ich stref ochronnych;

4) obszarow wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

5) obszarow zdegradowanych;

6) granic terenow zamknietych i ich stref ochronnych;

7) obszarow funkcjonalnych o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i
potrzeb zagospodarowania wystgpujacych w gminie;

8) obszarow lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000m2.

W  pozostatym zakresie obowigzuja ustalenia "Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Czarnica", przyjetego uchwata Nr VIII/38/2007
Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r.

Zakres projektowanych zmian nie wymagal sporzadzenia bilansu terendéw przeznaczonych
pod zabudowe, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Nowe kierunki rozwoju przyjete w ujednoliconym projekcie zmiany Studium ze zmianami
pozwola na kompleksowe wykorzystanie terenu przylegtego do wezta wodnego oraz na
budowe obiektow hydrotechnicznych 1 obiektow produkcji energii elektrycznej ze Zrodet
odnawialnych w zakresie hydroenergii 0 mocy przekraczajacej 100 kW przy jazie Janowice w
Jeszkowicach. Polityka przestrzenna gminy wyrazona w przejetych rozwigzaniach
uwzglednia uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, w tym przede wszystkim
aspekty srodowiskowe, przyrodnicze 1 kulturowe, odpowiada zasadom zréwnowazonego
rozwoju gminy i tadu przestrzennego.



Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze¢ ustalen projektu
zmiany studium, przyjetej uchwata Nr X1/95/2019 z dnia 23 pazdziernika 2019r

Rada Gminy Czernica podjeta uchwate XXI1/176/2016 z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica, obejmujacej obszar obrgbdéw geodezyjnych Czernica,
Nadolice Mate, Nadolice Wielkie oraz Ratowice. Ze wzgledu na interes gminy zakres zmian
podzielony zostat na dwa etapy. W pierwszym etapie dokonano zmiany studium dla czgsci
obreboéw Nadolice Mate 1 Nadolice Wielkie polegajace na nie okreslania przebiegu niektorych
drég w granicach niniejszej zmiany, zmiany przeznaczenia czgsci terenu z terenu (ZC)
cmentarza na teren zieleni parkowej, rozszerzenie dopuszczalnych przeznaczen dla terenu
zabudowy o symbolu 10.2MU o nowe dopuszczenie z zakresu ustug publicznych i ushug
sportu oraz rekreacji



Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz syntezg ustalen projektu
zmiany studium, przyj¢tej uchwatg Nr XVIII/185/2020 z dnia 9 wrze$nia 2020 r

Rada Gminy Czernica podje¢ta uchwale 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 uchwata Nr VIII/38/2007 Rady Gminy
Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r., obejmujgcej fragment obrebu Dobrzykowice. Zmiana
Studium dotyczyta przeksztalcenia terendw z przewaga zabudowy mieszkaniowej,
oznaczonych symbolami 2.11M oraz 2.12M na tereny z przewaga skoncentrowanej
aktywno$ci gospodarcze;j.



Uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen projektu
zmiany studium, przyjetej uchwatg Nr ......... [oeo... /2022 z dnia ................. 2022r.

Rada Gminy Czernica podjeta uchwate Nr XXI1I/238/2021 z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego dla gminy Czernica, uchwalonego uchwalg Nr VIII/38/2007 Rady Gminy
Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r. ze zmianami uchwalonymi uchwatg Nr XVIII/185/2020
Zdnia 9 wrzesnia 2020 r., obejmujaca obszar obrgbow geodezyjnych Chrzastawa Mata
i Chrzastawa Wielka. Obszar ten pokrywa okoto 33% powierzchni gminy. Projekt zmiany
studium zostal sporzadzony zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) oraz z wymogami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu

studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118,
poz. 1233).

Projekt zmiany studium sporzadzono si¢ w formie ujednoliconego projektu studium z
wyrdznieniem projektowanych zmian. Zmiany wprowadzone i wyroznione w tekscie i na
rysunkach studium przedstawiono w formie ujednoliconego tekstu studium, zawierajacego:

o (Czes¢ A. Wstep,

e (Cze$¢ B. Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego,

e (zes¢ C. Kierunki zagospodarowania przestrzennego,

w ktorych projektowane zmiany wyr6zniono zielong czcionkg oraz w formie dwoch
ujednoliconych rysunkow studium w skali 1:10000:
e Uwarunkowania rozwoju przestrzennego,
e Kierunki rozwoju przestrzennego,
na ktorych wprowadzono nowg legende dla oznaczen obejmujgcych przedmiotowe obreby.
W odniesieniu do uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego obszaru zmiany studium:

1) zaktualizowany =zostat Dziat 1 ,Uwarunkowania srodowiskowe” w zakresie
srodowiska przyrodniczego oraz stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

2) w Dziale 1. ,Uwarunkowania s$rodowiskowe”, ze wzgledu na brak audytu
krajobrazowego dla wojewodztwa dolnoslaskiego, nie opisano rekomendacji
i wnioskbw w nim zawartych oraz nie wprowadzono granic krajobrazow
priorytetowych;

3) zaktualizowany zostat Dziat II. ,,Uwarunkowania spoleczno-gospodarcze” w zakresie
informacji o bazie ekonomicznej gminy;

4) w Dziale II. ,,Uwarunkowania spoteczno-gospodarcze” nie wprowadzono zmian
w zakresie demografii, mieszkalnictwa i infrastruktury spolecznej (ustugi socjalne),
ze wzglegdu na brak zmian w tej czeSci uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego, wplywajacych na przedmiot zmiany studium;

5) zaktualizowany zostal Dzial III. ,,Uwarunkowania wynikajagce z istniejgcego
zagospodarowania i struktury wilasnosci gruntow” w zakresie uwarunkowan
wilasno$ciowych, uktadu funkcjonalno-przestrzennego i struktury uzytkowania
terenow, infrastruktury technicznej, zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celow
publicznych;

6) w Dziale Ill. ,Uwarunkowania wynikajace z istniejacego zagospodarowania
i struktury wiasnosci gruntdéw” nie wprowadzono zmian w zakresie istniejgcego
systemu komunikacyjnego, ze wzgledu na brak zmian w tej cze$ci uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego.

W  zakresie uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego niepodlegajacym zmiang
obowigzuja obecne ustalenia "Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania



przestrzennego Gminy Czarnica", przyjetego uchwatg Nr VIII/38/2007 Rady Gminy Czernica
z dnia 29 czerwca 2007 r., ze zmianami uchwalonymi uchwata Nr XVIII/185/2020 z dnia
9 wrzesnia 2020 r.

Zakres projektowanych zmian wymagal aktualizacji bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.). ,,Bilans terenow
przeznaczonych pod zabudowe¢ Gmina Czernica”, sporzadzono w maju 2016 r. i podlegat
wczesniejszym zmiang 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.

Projektowane zmiany miaty gtéwnie na celu dostosowanie ustalen kierunkowych do nowych
strategicznych priorytetoéw 1 uwarunkowan zwigzanych z:

e rozwojem funkcjonalno-przestrzennym (docelowe uporzadkowanie miejscowych
planow w obrgbach Chrzastawa Mata i Chrzastawa Wielka oraz dostosowanie ich
zapiséw do faktycznie istniejgcej zabudowy);

e 7zmieniajgcymi si¢ wyzwaniami S$rodowiskowymi w obrebach geodezyjnych
Chrzastawa Mala 1 Chrzastawa Wielka (w szczegélno$ci zmian obszaréw
szczegoblnego zagrozenia powodzig).

W odniesieniu do kierunkow zagospodarowania przestrzennego obszaru zmiany studium:

1) zaktualizowano ustalenia zawarte w rozdziale 16 dotyczace wytycznych okre$lenia
przeznaczenia terenu i sposoby zagospodarowania;

2) zaktualizowano ustalenia zawarte w rozdziale 17 dotyczace obszaréw oraz zasad
ochrony $rodowiska 1 jego zasoboéw, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu
kulturowego,

3) podtrzymano ustalenia zawarte w rozdziale 18 dotyczace obszaréw i zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;j,

4) zaktualizowano ustalenia zawarte w rozdziale 19 dotyczace kierunkow rozwoju
systemow komunikacji;

5) podtrzymano ustalenia zawarte w rozdziatach 20, 21 dotyczacych:

- kierunkoéw rozwoju infrastruktury technicznej,
- zasad ksztaltowania rolniczej 1 leSnej przestrzeni produkcyjne;,

6) zaktualizowano ustalenia zawarte w rozdziale 22 dotyczace obszaroéw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi;

7) nie okreslono lub podtrzymano ustalen zawartych w rozdziatach 22, 23, 24, 25, 26,
264, 26b dotyczacych:

- obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,

- obiektow lub obszarow, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny,

- obszaréw pomnikow zaglady i ich stref ochronnych;

- granic terenu zamknietego,

- strefy ochronnej terenu zamknigtego, w tym stref ochronnych wynikajacych z
decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisj¢ Planowania przy Radzie Ministrow
w zwiazku z realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

- obszarOw wymagajacych rekultywacji;

- obszar6w wymagajacych przeksztatcen lub rehabilitacji,

- obszarow zdegradowanych,



8) zaktualizowano ustalenia zawarte w rozdziale 27 dotyczace obszaréw lokalizacji
inwestycji celu publicznego;

9) nie okreslono ustalen zawartych w rozdziale 28, 29, 30, 30a dotyczacych:
- stref uzdrowiskowych,
- obszarow lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?;
- obszar6w problemowych
- obszarow funkcjonalnych o znaczeniu lokalnym

10) zaktualizowano ustalenia zawarte w rozdziale 31 dotyczace narzedzi realizacji
studium, w tym miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
sporzadzanych na podstawie przepisow szczegdlnych;

11)nie okreslono ustalen zawartych w rozdziale 32 dotyczacych obszardéw, na ktorych
rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrodet energii o
mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z
ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu;

12) dodano rozdziat 33 dotyczacy obszarow przestrzeni publicznej;

13) nie wyznaczono obszarow, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace
energi¢ z odnawialnych zrédel energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW.



