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Coraz czêstszym kryterium wy-
boru miejsca zamieszkania lub pro-
wadzenia dzia³alnoœci produkcyjno-
us³ugowej jest czystoœæ œrodowiska
przyrodniczego, mo¿liwoœæ wypo-
czynku i rekreacji oraz dobrze roz-
winiêta infrastruktura techniczna.
Ka¿da dzia³alnoœæ gospodarcza czy
produkcyjna wymaga przede wszyst-
kim przestrzeni oraz zaopatrzenia
w infrastrukturê techniczn¹. Tereny
takie coraz czêœciej mo¿na znaleŸæ
na obszarach gmin le¿¹cych w po-
bli¿u du¿ych aglomeracji miejskich.
Odleg³oœci rzêdu 20-30 km od gra-
nic miasta nie stanowi¹ tu wiêkszej
bariery rozwojowej, czego dowodz¹
przyk³ady dwóch wybranych gmin
podwroc³awskich: Czernicy i Jelcza-
Laskowic.

Dostêpnoœæ
komunikacyjna
i warunki przyrodnicze
Transportation availability
and natural conditions

Gminy Czernica i Jelcz-Lasko-
wice po³o¿one s¹ na prawym brzegu
Odry, w kierunku wschodnim od
Wroc³awia, wzd³u¿ drogi wojewódz-
kiej 455. Dobrze rozwiniêta sieæ dro-
gowa umo¿liwia dogodne po³¹cze-
nia z O³aw¹, Wroc³awiem (droga
455) czy z Oleœnic¹ (poprzez sieæ
dróg powiatowych). Na omawianym
obszarze nie znajduj¹ siê g³ówne tra-
sy tranzytowe, w zwi¹zku z czym

ruch du¿ych samochodów ciê¿aro-
wych nie utrudnia dojazdu do Wro-
c³awia. Równie¿ sam wjazd do mia-
sta z tego kierunku odbywa siê bez
przeszkód. Ponadto przez gminy
przebiegaj¹ dwie zelektryfikowane
linie kolejowe, ³¹cz¹ce dworce Wro-
c³aw G³ówny i Wroc³aw Nadodrze
z Opolem. Obie linie ³¹cz¹ siê we wsi
Mi³oszyce, a w Czernicy i Jelczu-La-
skowicach znajduj¹ siê bocznice ko-
lejowe. Dostêpnoœæ terenu zarówno
dla komunikacji indywidualnej jak
i zbiorowej mo¿na zatem uznaæ za
zadowalaj¹c¹.

Obie gminy le¿¹ na Nizinie Œl¹-
skiej, o wzniesieniu 125-137 m
n.p.m. Krajobraz jest ma³o zró¿nico-
wany morfologicznie. Po³udniowa
czêœæ obu gmin obejmuje dolinê
Odry z licznymi starorzeczami i wy-
kszta³conym systemem tarasowym.
Ma³o wyraŸne granice pomiêdzy
poszczególnymi jednostkami morfo-
logicznymi zawieraj¹ utwory an-
tropogeniczne w postaci nasypów
budowlanych, grobli, wa³ów prze-
ciwpowodziowych, licznych skarp
zwi¹zanych z prowadzeniem szla-
ków komunikacyjnych, a tak¿e
sztucznie utworzonych zbiorników
wodnych w wyrobiskach poeksplo-
atacyjnych1.

Klimat Krainy Wroc³awsko-
Opolskiej jest najcieplejszy na tere-
nie Polski. Klimat lokalny ocenia siê,
na ogó³, jako korzystny dla cz³owie-
ka. Jedynie na terenach o p³ytkiej
wodzie gruntowej (do 1m), obsza-
rach podmok³ych oraz w dolinie
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Odry wystêpuj¹ warunki mniej sprzy-
jaj¹ce2.

Na obszarach obu gmin wystê-
puj¹ liczne pomniki przyrody i zin-
wentaryzowane stanowiska roœlin
i zwierz¹t chronionych. W gminie
Jelcz-Laskowice znajduje siê rezer-
wat przyrody £acha Jelcz.

Kierunki rozwoju
gminy Czernica
Czernica commune:
directions of the development

Gmina Czernica (8418 ha) gra-
niczy bezpoœrednio z gruntami mia-
sta Wroc³awia oraz gminami: D³ugo-
³êka, Oleœnica, Jelcz-Laskowice,
O³awa, Œw. Katarzyna. Zamieszkuje
j¹ oko³o 8000 mieszkañców, roz-
mieszczonych w 13 wsiach so³ec-
kich. Obecnie dominuje tu funkcja
rolnicza (u¿ytki rolne zajmuj¹ oko³o
65% powierzchni o œrednio-korzyst-
nych warunkach glebowych) i miesz-
kaniowo-us³ugowa, mniejsze zna-
czenie ma produkcyjna i turystyczna.
Teren jest jednak atrakcyjny krajobra-
zowo: grunty pod lasami zajmuj¹
1672 ha (lesistoœæ ok. 20%)3.

W gminie Czernica zosta³y wy-
znaczone tereny pod ró¿ne formy za-
inwestowania, w tym oko³o 1000 ha
zajmuj¹ przysz³e tereny mieszkanio-
we. Przewiduje siê ró¿ne formy za-
budowy mieszkaniowej – jednoro-
dzinne, jak równie¿ rezydencjonalne
w rejonie Krzykowa, Dobrzykowic i

Chrz¹stawy. Do szczególnie atrakcyj-
nych miejsc nale¿¹ wsie Chrz¹stawa
Ma³a i Chrz¹stawa Wielka, po³o¿o-
ne w pobli¿u lasu, w których odrol-
niono znaczne powierzchnie u¿yt-
ków rolnych przeznaczaj¹c je pod
budownictwo letniskowe4.

Uk³ad przestrzenny sieci osie-
dleñczej jest równole¿nikowy i prze-
biega wzd³u¿ dwóch g³ównych ci¹-
gów komunikacyjnych:

pó³nocnego – z Wroc³awia przez
wsie Dobrzykowice, Nadolice
Ma³e, Nadolice Wielkie, Chrz¹sta-
wa Ma³a, do Chrz¹stawy Wielkiej.
po³udniowego – z Wroc³awia w
kierunku Jelcza-Laskowic i dalej
do O³awy (droga krajowa 455) –
przez wsie Kamieniec Wroc³aw-

ski, Gajków, Jeszkowice, Czerni-
ca, Ratowice.

Rozwój miejscowoœci le¿¹cych
wzd³u¿ drogi krajowej jest bardzo
intensywny, co mo¿na obserwowaæ
bezpoœrednio za granic¹ administra-
cyjn¹ miasta w Kamieñcu Wroc³aw-
skim, przez Gajków a¿ do Czernicy.
Na du¿y ruch budowlany w Kamieñ-
cu Wroc³awskim wp³ywa bezpoœred-
nie s¹siedztwo Wroc³awia i dostêp-
noœæ do komunikacji miejskiej.
Przerwy zabudowy s¹ szybko uzupe³-
niane. W niedalekiej przysz³oœci bê-
dzie to jedna niska, zabudowa miesz-
kaniowa i mieszkaniowo-us³ugowa,
a tak¿e rzemieœlniczo-produkcyjna5.

Powstawanie nowych budyn-
ków w pobli¿u ci¹gu pó³nocnego

Droga Nadolice Wlk. – Chrz¹stawa: pó³nocne
pasmo rozwoju sieci osadniczej na obszarze
gminy Czernica.

Nadolice Wlk. – Chrz¹stawa road: the north-
ern corridor of spatial development within the
Czernica commune area.
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dotyczy g³ównie zabudowy mieszka-
niowo-us³ugowej. Mieœci siê ona ra-
czej na wolnych dzia³kach le¿¹cych
miêdzy istniej¹cymi budynkami we
wsiach Dobrzykowice, Nadolice
Ma³e, Nadolice Wielkie.

Wraz z rozwojem osadnictwa,
zmienia siê g³ówna funkcja miejsco-
woœci, przechodz¹c z rolniczej na
mieszkaniowo-rolnicz¹ lub mieszka-
niow¹ (np. Krzyków, Gajków). Funk-
cja rolnicza staje siê te¿ uzupe³niaj¹c¹
w stosunku do produkcyjno-us³ugo-
wej (np. Nadolice Wielkie, Nadolice
Ma³e, Ratowice).

Teren wzd³u¿ drogi powiatowej
Nadolice Wielkie – Chrz¹stawa Ma³a
przeznaczono na cele budownictwa
jednorodzinnego. Na niektórych
dzia³kach rozpocz¹³ siê ju¿ proces
inwestycyjny. Wi¹¿e siê z tym stop-
niowy nap³yw ludnoœci z zewn¹trz,
na co maj¹ du¿y wp³yw czynniki ta-
kie, jak:

po³o¿enie w bezpoœrednim s¹-
siedztwie Wroc³awia i dogodne
po³¹czenia komunikacyjne,
dostêpnoœæ i relatywnie niska
cena terenów pod inwestycje.

Kierunki rozwoju
gminy Jelcz-Laskowice
Jelcz-Laskowice commune:
directions of the development

Gmina Jelcz-Laskowice (16810
ha) le¿y w odleg³oœci 25 km od cen-
trum Wroc³awia. Graniczy z gmina-
mi: Czernica, Oleœnica, Bierutów,
Namys³ów, Lubsza, O³awa. Z oko³o
22 500 mieszkañców, miasto Jelcz-
Laskowice zamieszkuje 15256 osób,
pozosta³e zaœ ¿yj¹ w 15 wsiach so-
³eckich. Warunki glebowe do prowa-
dzenia produkcji rolnej s¹ niezbyt
korzystne. Przewa¿aj¹ gleby œrednie
lub s³abe. Lesistoœæ wynosi 31%
(5480 ha)6. Do niedawna funkcj¹
dominuj¹c¹ dla gminy by³a funkcja
przemys³owo-rolnicza.

Sieæ osadnicza rozwija siê
wzd³u¿ ci¹gów komunikacyjnych,
przyjmuj¹c – w zale¿noœci od rangi
wsi – uk³ad liniowy, pasmowy lub
promienisty. Wsie takie jak: Brzezin-
ki, Dziuplina, Dêbina, Grêdzina,
Nowy Dwór maj¹ uk³ad komunika-
cyjny zamkniêty (droga utwardzona
koñczy siê na koñcu miejscowoœci).
G³ównym oœrodkiem us³ugowym jest
miasto Jelcz-Laskowice.

Na obszarze obu omawianych
gmin nie ma zak³adów przemys³o-
wych negatywnie oddzia³ywuj¹cych
na zanieczyszczenie wody i powie-
trza, a samorz¹dy lokalne powiêkszaj¹
istniej¹c¹ infrastrukturê techniczn¹
(budowa nowych sieci wodoci¹go-
wych i kanalizacyjnych).

Rezerwat przyrody £acha Jelcz: jeden z tury-
stycznych i krajobrazowych walorów œrodowi-
ska naturalnego w rejonie Jelcza-Laskowic.

£acha Jelcz natural reserve: one of the tourist
and landscape attractions of the natural environ-
ment within the Jelcz-Laskowice commune area.
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W tych warunkach miasto Jelcz-
Laskowice przestaje byæ pozbawio-
nym perspektyw niby miastem beto-
nowych bloków. Coraz czêœciej
natomiast kojarzone jest z mo¿liwo-
œci¹ kupna uzbrojonych dzia³ek
mieszkaniowo-us³ugowych. Du¿e
zainteresowanie nabywców wyra¿a
siê, miêdzy innymi, znacznym wzro-
stem cen 1 m2 gruntu7.

W gminie Jelcz-Laskowice naj-
wiêksze powierzchnie u¿ytków rol-
nych (gleby V i VI klasy bonitacyj-
nej) wy³¹czonych z produkcji na cele
mieszkaniowe, znajduj¹ siê w obrê-
bie wsi Mi³oszyce (wzd³u¿ drogi w
kierunku Wroc³awia), Dziupliny i Jel-
cza-Laskowic. Wiêkszoœæ dzia³ek bu-
dowlanych znalaz³o ju¿ nabywców.
Z informacji uzyskanych w Urzêdzie
Miasta i Gminy wynika, ¿e mieszkañ-
cy Wroc³awia najchêtniej nabywaj¹
tereny budowlane po³o¿one mo¿li-
wie blisko miast. A zatem – najwiêk-
sze powierzchnie wy³¹czeñ na cele
mieszkaniowe lub us³ugowo-miesz-
kaniowe znajduj¹ siê w pobli¿u wsi
le¿¹cych w bezpoœrednim s¹siedz-
twie Jelcza-Laskowic lub wzd³u¿ dro-
gi w kierunku Wroc³awia. W ci¹gu
dwóch ostatnich lat dla tych terenów
wykonano miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego, obej-
muj¹ce ponad 150 ha. Jako przyk³ad
podano miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego Mi³oszyce-
Pó³noc o pow. 54 ha8.

Wsie o zamkniêtym uk³adzie
komunikacyjnym, staj¹ siê atrakcyj-
ne jako miejsce budowy drugiego

1 - Teren miejskiej strefy przemys³owej
2 - Oczyszczalnia œcieków
3 - Zak³ady Samochodowe Jelcz S.A.
4 - Kot³ownia
5 - Granica mo¿liwego rozszerzenia strefy przemys³owej
7 - GZP Mi³oszyce
8 - Teren gminy Czernica – granica mo¿liwego rozszerzenia strefy przemys³owej

Gmina Jelcz-Laskowice: tereny inwestycyjne
(1) i mo¿liwe do zainwestowania (5) na tle ist-
niej¹cej zabudowy.

Jelcz-Laskowice commune: the areas of planned
(1) and potential (5) industrial investments in
the context of present built environment.

Mi³oszyce: miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zespo³u mieszkalnego Mi³oszy-
ce-Pó³noc (patrz: przyp. 8).

Mi³oszyce village: the master plan of a residen-
tial area (see: note 8).
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domu, domu letniskowego, czy re-
zydencji (np. w obrêbie wsi Brzezin-
ki, Grêdzina).

W miejscowoœciach le¿¹cych
w kierunku wschodnim od Jelcza-La-
skowic, czyli w dalszej odleg³oœci od
Wroc³awia (wsie: Kopalina, Biskupi-
ce, Mi³ocice, Minkowice, Wójcice),
powierzchnia gruntów wy³¹czonych
z innego u¿ytkowania ni¿ rolnicze,
jest znacznie mniejsza ni¿ w obrê-
bie wsi le¿¹cych bli¿ej miasta.

Rozwój gminy nie mo¿e jednak
bazowaæ wy³¹cznie na sprzeda¿y
ziemi pod budownictwo, ale przede
wszystkim na przeznaczaniu jej na
cele us³ugowe czy przemys³owe.
Nowi inwestorzy oznaczaj¹ nie tyl-
ko zmniejszenie bezrobocia, zwiêk-
szenie dochodów przez op³aty i po-

datki lokalne, ale tak¿e wp³ywaj¹ na
wizerunek gminy.

W³adze samorz¹dowe Jelcza-
Laskowic staraj¹ siê wiêc stworzyæ
system zachêt dla inwestorów ze-
wnêtrznych. Celowi temu s³u¿y, miê-
dzy innymi: uzbrajanie przysz³ych te-
renów inwestycyjnych (energia
elektryczna, gaz ziemny, kanalizacja
sanitarna i deszczowa, sk³adowanie
odpadów komunalnych i przemys³o-
wych, energia cieplna, ³¹cznoœæ te-
lefoniczna), jak równie¿: dostêp do
wszystkich operatorów telefonii ko-
mórkowej, zwolnienia podatkowe,
atrakcyjna cena gruntu. Jako przyk³ad
tego typu dzia³añ mo¿na podaæ po-
wstanie Specjalnej Strefy Ekonomicz-
nej w ramach Wa³brzyskiej Strefy
Ekonomicznej. Jej powierzchnia wy-

nosi 61 ha. Jest to teren p³aski, o spad-
ku nie przekraczaj¹cym 1%, nie na-
ra¿ony na zagro¿enie powodziowe.
PowódŸ z 1997 roku (zwana tak¿e
powodzi¹ tysi¹clecia) dotar³a do
rzêdnej terenu 124 m n.p.m., pod-
czas gdy tereny przeznaczone na in-
westycje znajduj¹ siê znacznie wy-
¿ej, na wysokoœci 130 m n.p.m. Teren
o powierzchni 93 ha dla rozwoju
przemys³u maszynowego maj¹ tak-
¿e Zak³ady Samochodowe Jelcz S.A.
Warunki techniczne s¹ takie same jak
w przypadku Specjalnej Strefy Eko-
nomicznej.

Obecnie na terenach przemy-
s³owych w granicach miasta Jelcz-
Laskowice prowadzi sw¹ dzia³alnoœæ
czterech inwestorów: DYKA Sp. z o.o.
z kapita³em belgijskim, spó³ki SA-
KRET Sp. z o.o i RONAL Sp. z o.o
z kapita³em niemieckim oraz AUTO-
LIV Sp. z o.o z kapita³em szwedzkim.
Z informacji uzyskanych w Urzêdzie
Miasta i Gminy wynika, ¿e nadal trwaj¹
zaawansowane rozmowy handlowe
z przedstawicielami ró¿nych firm.

Oprócz w/w inwestorów, w mie-
œcie Jelcz-Laskowice i we wsi Mi³o-
szyce istnieje kilka prywatnych,
wyspecjalizowanych zak³adów us³u-
gowych kooperuj¹cymi z fabrykami
bran¿y motoryzacyjnej z terenu ca-
³ej Europy. Zatrudniaj¹ one w sumie
oko³o 180 wysokiej klasy specjali-
stów (konstruktorzy, projektanci, ro-
botnicy wysoko wykwalifikowani)9.

Jelcz: oœrodek wypoczynkowy w strefie podmiejskiej Wroc³awia.

Jelcz: recreation centre within the suburban Wroc³aw area.
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Wnioski
Conclusion

W³adze samorz¹dowe, chc¹c za-
chêciæ potencjalnych inwestorów
do osiedlania siê na terenie gmin
podmiejskich, w miejscowych
planach zagospodarowania prze-
strzennego przeznaczaj¹ coraz
wiêksze obszary pod budownic-
two mieszkalne czy przemys³owe.
Gminy podmiejskie to jednak nie
tylko miejsce zamieszkania, pracy
ale tak¿e wypoczynku i rekreacji.
Lasy i otwarte akweny bardzo czê-
sto wykorzystywane s¹ do uprawia-
nia turystyki rowerowej lub spor-
tów wodnych. W odpowiedzi na
istniej¹ce zapotrzebowanie spo-
³eczne rozwija siê wiêc odpowied-
nia infrastruktura (w mieœcie Jelcz-
Laskowice wybudowano kryty
basen, z którego w wiêkszoœci ko-
rzystaj¹ mieszkañcy wschodnich
dzielnic Wroc³awia, jak: Wojnów,
Strachocin, Biskupin, Sêpolno,
Zalesie).
Zmiany spo³eczno-ekonomiczne
zachodz¹ce w ostatnich latach
w gospodarce i rolnictwie nie po-
zostaj¹ bez wp³ywu na funkcje
gmin podmiejskich. Œwiadcz¹
o tym przyk³ady gmin  Czernica
i Jelcz-Laskowice, gdzie dotych-
czasowe g³ówne funkcje: rolnicza
i przemys³owo-rolnicza – prze-

kszta³caj¹ siê w funkcjê mieszka-
niow¹, produkcyjno-us³ugow¹
i rekreacyjn¹.
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