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Coraz czestszym kryterium wy-
boru miejsca zamieszkania lub pro-
wadzenia dziatalnosci produkcyjno-
ustugowej jest czystos¢ srodowiska
przyrodniczego, mozliwos¢ wypo-
czynku i rekreacji oraz dobrze roz-
winieta infrastruktura techniczna.
Kazda dziatalnos¢ gospodarcza czy
produkcyjna wymaga przede wszyst-
kim przestrzeni oraz zaopatrzenia
w infrastrukture techniczna. Tereny
takie coraz czesciej mozna znalez¢
na obszarach gmin lezacych w po-
blizu duzych aglomeracji miejskich.
Odlegtosci rzedu 20-30 km od gra-
nic miasta nie stanowig tu wiekszej
bariery rozwojowej, czego dowodza
przyktady dwéch wybranych gmin
podwroctawskich: Czernicy i Jelcza-
Laskowic.

Dostepnof¢
komunikacyjna
i warunki przyrodnicze

Tr@msport@ﬂon Qvaﬂabi\ity
and natural conditions

Gminy Czernica i Jelcz-Lasko-
wice potozone sg na prawym brzegu
Odry, w kierunku wschodnim od
Wroctawia, wzdtuz drogi wojewddz-
kiej 455. Dobrze rozwinieta sie¢ dro-
gowa umozliwia dogodne potacze-
nia z Otawa, Wroctawiem (droga
455) czy z Olesnica (poprzez sieé
drég powiatowych). Na omawianym
obszarze nie znajduja sie gtéwne tra-
sy tranzytowe, w zwiazku z czym

ruch duzych samochodéw ciezaro-
wych nie utrudnia dojazdu do Wro-
ctawia. Réwniez sam wjazd do mia-
sta z tego kierunku odbywa sie bez
przeszkéd. Ponadto przez gminy
przebiegaja dwie zelektryfikowane
linie kolejowe, taczace dworce Wio-
ctaw Gtéwny i Wroctaw Nadodrze
z Opolem. Obie linie tacza sie we wsi
Mitoszyce, a w Czernicy i Jelczu-La-
skowicach znajduja sie bocznice ko-
lejowe. Dostepnos¢ terenu zaréwno
dla komunikacji indywidualnej jak
i zbiorowej mozna zatem uznac za
zadowalajaca.

Obie gminy leza na Nizinie Sla-
skiej, o wzniesieniu 125-137 m
n.p.m. Krajobraz jest mato zréznico-
wany morfologicznie. Potudniowa
czes¢ obu gmin obejmuje doline
Odry z licznymi starorzeczami i wy-
ksztatconym systemem tarasowym.
Mato wyrazne granice pomiedzy
poszczegdlnymi jednostkami morfo-
logicznymi zawieraja utwory an-
tropogeniczne w postaci nasypow
budowlanych, grobli, watéw prze-
ciwpowodziowych, licznych skarp
zwigzanych z prowadzeniem szla-
kéw komunikacyjnych, a takze
sztucznie utworzonych zbiornikéw
wodnych w wyrobiskach poeksplo-
atacyjnych'.

Klimat Krainy Wroctawsko-
Opolskiej jest najcieplejszy na tere-
nie Polski. Klimat lokalny ocenia sie,
na ogot, jako korzystny dla cztowie-
ka. Jedynie na terenach o ptytkiej
wodzie gruntowej (do 1m), obsza-
rach podmoktych oraz w dolinie



Odry wystepuja warunki mniej sprzy-
jajace.

Na obszarach obu gmin wyste-
puja liczne pomniki przyrody i zin-
wentaryzowane stanowiska roslin
i zwierzat chronionych. W gminie
Jelcz-Laskowice znajduje sie rezer-
wat przyrody tacha Jelcz.

Kierunki rozwoju
gminy Czernica

Czernica commune:
directions of the development

Gmina Czernica (8418 ha) gra-
niczy bezposrednio z gruntami mia-
sta Wroctawia oraz gminami: Dtugo-
teka, Olesnica, Jelcz-Laskowice,
Otawa, Sw. Katarzyna. Zamieszkuje
ja okoto 8000 mieszkaricéw, roz-
mieszczonych w 13 wsiach sofec-
kich. Obecnie dominuje tu funkcja
rolnicza (uzytki rolne zajmuja okoto
65% powierzchni o srednio-korzyst-
nych warunkach glebowych) i miesz-
kaniowo-ustugowa, mniejsze zna-
czenie ma produkcyjna i turystyczna.
Teren jest jednak atrakcyjny krajobra-
zowo: grunty pod lasami zajmuja
1672 ha (lesistos¢ ok. 20%)°.

W gminie Czernica zostaty wy-
znaczone tereny pod rézne formy za-
inwestowania, w tym okoto 1000 ha
zajmuja przyszte tereny mieszkanio-
we. Przewiduje sie rézne formy za-
budowy mieszkaniowej — jednoro-
dzinne, jak réwniez rezydencjonalne
w rejonie Krzykowa, Dobrzykowic i

Chrzastawy. Do szczegdlnie atrakcyj-
nych miejsc nalezg wsie Chrzastawa
Mata i Chrzastawa Wielka, potozo-
ne w poblizu lasu, w ktérych odrol-
niono znaczne powierzchnie uzyt-
kéw rolnych przeznaczajac je pod
budownictwo letniskowe®.

Uktad przestrzenny sieci osie-
dlericzej jest rownoleznikowy i prze-
biega wzdtuz dwéch gtéwnych cia-
géw komunikacyjnych:
® pdinocnego — z Wroctawia przez

wsie Dobrzykowice, Nadolice
Mate, Nadolice Wielkie, Chrzasta-
wa Mata, do Chrzastawy Wielkie;j.
® potudniowego — z Wroctawia w
kierunku Jelcza-Laskowic i dalej
do Otawy (droga krajowa 455) —
przez wsie Kamieniec Wroctaw-

Droga Nadolice Wlk. — Chrzastawa: péinocne
pasmo rozwoju sieci osadniczej na obszarze
gminy Czernica.

Nadolice WIk. — Chrzastawa road: the north-
emn corridor of spatial development within the
Czernica commune area.

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

Rozwdj miejscowosci lezacych
wzdtuz drogi krajowej jest bardzo
intensywny, co mozna obserwowac
bezposrednio za granica administra-
cyjna miasta w Kamiericu Wroctaw-
skim, przez Gajkéw az do Czernicy.
Na duzy ruch budowlany w Kamieni-
cu Wroctawskim wptywa bezposred-
nie sasiedztwo Wroctawia i dostep-
nos¢ do komunikacji miejskiej.
Przerwy zabudowy sa szybko uzupet-
niane. W niedalekiej przysztosci be-
dzie to jedna niska, zabudowa miesz-
kaniowa i mieszkaniowo-ustugowa,
a takze rzemiesIniczo-produkcyjna’.

Powstawanie nowych budyn-
kéw w poblizu ciggu pétnocnego
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dotyczy gtéwnie zabudowy mieszka-
niowo-ustugowej. Miesci sie ona ra-
czej na wolnych dziatkach lezacych
miedzy istniejacymi budynkami we
wsiach Dobrzykowice, Nadolice
Mate, Nadolice Wielkie.

Wraz z rozwojem osadnictwa,
zmienia sie gtéwna funkcja miejsco-
wosci, przechodzac z rolniczej na
mieszkaniowo-rolniczg lub mieszka-
niowa (np. Krzykéw, Gajkéw). Funk-
cjarolnicza staje sie tez uzupetniajaca
w stosunku do produkcyjno-ustugo-
wej (np. Nadolice Wielkie, Nadolice
Mate, Ratowice).

Rezerwat przyrody £acha Jelcz: jeden z tury-
stycznych i krajobrazowych waloréw $rodowi-
ska naturalnego w rejonie Jelcza-Laskowic.
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Teren wzdtuz drogi powiatowej
Nadolice Wielkie — Chrzastawa Mata
przeznaczono na cele budownictwa
jednorodzinnego. Na niektérych
dziatkach rozpoczat sie juz proces
inwestycyjny. Wiaze sie z tym stop-
niowy naptyw ludnosci z zewnatrz,
na co maja duzy wptyw czynniki ta-
kie, jak:
® potozenie w bezposrednim sa-
siedztwie Wroctawia i dogodne
potaczenia komunikacyjne,

® dostepnosc i relatywnie niska
cena terenéw pod inwestycje.

Lacha Jelcz natural reserve: one of the tourist
and landscape attractions of the natural environ-
ment within the Jelcz-Laskowice commune area.

Kierunki rozwoju
gminy Jelcz-Laskowice

Jelcz-laskowice commune:
directions of the development

Gmina Jelcz-Laskowice (16810
ha) lezy w odlegtosci 25 km od cen-
trum Wroctawia. Graniczy z gmina-
mi: Czernica, Oles$nica, Bierutéw,
Namystéw, Lubsza, Otawa. Z okoto
22 500 mieszkaricow, miasto Jelcz-
Laskowice zamieszkuje 15256 osdb,
pozostate zas zyja w 15 wsiach so-
teckich. Warunki glebowe do prowa-
dzenia produkcji rolnej sa niezbyt
korzystne. Przewazaja gleby srednie
lub stabe. Lesistos¢ wynosi 31%
(5480 ha)®. Do niedawna funkcja
dominujaca dla gminy byta funkcja
przemystowo-rolnicza.

Sie¢ osadnicza rozwija sie
wzdtuz ciggéw komunikacyjnych,
przyjmujac — w zaleznosci od rangi
wsi — uktad liniowy, pasmowy lub
promienisty. Wsie takie jak: Brzezin-
ki, Dziuplina, Debina, Gredzina,
Nowy Dwdr maja uktad komunika-
cyjny zamkniety (droga utwardzona
koriczy sie na koricu miejscowosci).
Gtéwnym osrodkiem ustugowym jest
miasto Jelcz-Laskowice.

Na obszarze obu omawianych
gmin nie ma zaktadéw przemysto-
wych negatywnie oddziatywujacych
na zanieczyszczenie wody i powie-
trza, a samorzady lokalne powiekszaja
istniejacq infrastrukture techniczna
(budowa nowych sieci wodociago-
wych i kanalizacyjnych).



W tych warunkach miasto Jelcz-
Laskowice przestaje by¢ pozbawio-
nym perspektyw niby miastem beto-
nowych blokéw. Coraz czesciej
natomiast kojarzone jest z mozliwo-
$cig kupna uzbrojonych dziatek
mieszkaniowo-ustugowych. Duze
zainteresowanie nabywcéw wyraza
sie, miedzy innymi, znacznym wzro-
stem cen 1 m? gruntu’.

W gminie Jelcz-Laskowice naj-
wieksze powierzchnie uzytkéw rol-
nych (gleby V i VI klasy bonitacyj-
nej) wytaczonych z produkgji na cele
mieszkaniowe, znajduja sie w obre-
bie wsi Mitoszyce (wzdtuz drogi w
kierunku Wroctawia), Dziupliny i Jel-
cza-Laskowic. Wiekszos¢ dziatek bu-
dowlanych znalazto juz nabywcéw.
Z informacji uzyskanych w Urzedzie
Miasta i Gminy wynika, ze mieszkan-
cy Wroctawia najchetniej nabywaja
tereny budowlane potozone mozli-
wie blisko miast. A zatem — najwiek-
sze powierzchnie wytaczen na cele
mieszkaniowe lub ustugowo-miesz-
kaniowe znajduja sie w poblizu wsi
lezacych w bezposrednim sasiedz-
twie Jelcza-Laskowic lub wzdtuz dro-
gi w kierunku Wroctawia. W ciagu
dwdch ostatnich lat dla tych terenéw
wykonano miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego, obej-
mujace ponad 150 ha. Jako przyktad
podano miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego Mitoszyce-
Péthoc o pow. 54 ha®.

Wsie o zamknietym uktadzie
komunikacyjnym, staja sie atrakcyj-
ne jako miejsce budowy drugiego

1 - Teren miejskiej strefy przemystowej
2 - Oczyszczalnia SciekOw

3 - Zaktady Samochodowe Jelcz S.A.
4 - Kottownia

5 - Granica mozliwego rozszerzenia strefy przemystowej

7 - GZP Mitoszyce

8 - Teren gminy Czernica — granica mozliwego rozszerzenia strefy przemystowe;j

TERENY INWESTYCY.JNE | MOZLIWE DO B
ZAINWESTOWANIA GMINY JELCZ-LASKOWICE

e AR

Gmina Jelcz-Laskowice: tereny inwestycyjne
(1) i mozliwe do zainwestowania (5) na tle ist-
niejacej zabudowy.

Dziuplina

Mitoszyce: miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zespotu mieszkalnego Mitoszy-
ce-Potnoc (patrz: przyp. 8).

Mitoszyce village: the master plan of a residen-
tial area (see: note 8).

Jelcz-Laskowice commune: the areas of planned
(1) and potential (5) industrial investments in
the context of present built environment.
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Jelcz: osrodek wypoczynkowy w strefie podmiejskiej Wroctawia.

Jelcz: recreation centre within the suburban Wroctaw area.

domu, domu letniskowego, czy re-
zydencji (np. w obrebie wsi Brzezin-
ki, Gredzina).

W miejscowosciach lezacych
w kierunku wschodnim od Jelcza-La-
skowic, czyli w dalszej odlegtosci od
Wroctawia (wsie: Kopalina, Biskupi-
ce, Mitocice, Minkowice, Wojcice),
powierzchnia gruntéw wytaczonych
z innego uzytkowania niz rolnicze,
jest znacznie mniejsza niz w obre-
bie wsi lezacych blizej miasta.

Rozwdj gminy nie moze jednak
bazowa¢ wytacznie na sprzedazy
ziemi pod budownictwo, ale przede
wszystkim na przeznaczaniu jej na
cele ustugowe czy przemystowe.
Nowi inwestorzy oznaczaja nie tyl-
ko zmniejszenie bezrobocia, zwiek-
szenie dochodéw przez optaty i po-
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datki lokalne, ale takze wptywaja na
wizerunek gminy.

Wiadze samorzadowe Jelcza-
Laskowic staraja sie wiec stworzy¢
system zachet dla inwestoréw ze-
wnetrznych. Celowi temu stuzy, mie-
dzy innymi: uzbrajanie przysztych te-
renéw inwestycyjnych (energia
elektryczna, gaz ziemny, kanalizacja
sanitarna i deszczowa, sktadowanie
odpaddéw komunalnych i przemysto-
wych, energia cieplna, facznos¢ te-
lefoniczna), jak réwniez: dostep do
wszystkich operatoréw telefonii ko-
morkowej, zwolnienia podatkowe,
atrakcyjna cena gruntu. Jako przyktad
tego typu dziatari mozna podac po-
wstanie Specjalnej Strefy Ekonomicz-
nej w ramach Watbrzyskiej Strefy
Ekonomicznej. Jej powierzchnia wy-

nosi 61 ha. Jest to teren ptaski, o spad-
ku nie przekraczajacym 1%, nie na-
razony na zagrozenie powodziowe.
Pow6dz z 1997 roku (zwana takze
powodzig tysiaclecia) dotarta do
rzednej terenu 124 m n.p.m., pod-
czas gdy tereny przeznaczone na in-
westycje znajdujg sie znacznie wy-
zej, na wysokosci 130 m n.p.m. Teren
o powierzchni 93 ha dla rozwoju
przemystu maszynowego maja tak-
ze Zaktady Samochodowe Jelcz S.A.
Warunki techniczne s takie same jak
w przypadku Specjalnej Strefy Eko-
nomicznej.

Obecnie na terenach przemy-
stowych w granicach miasta Jelcz-
Laskowice prowadzi swaq dziatalnos¢
czterech inwestoréw: DYKA Sp. z 0.0.
z kapitatem belgijskim, spotki SA-
KRET Sp. z 0.0 i RONAL Sp. z 0.0
z kapitatem niemieckim oraz AUTO-
LIV Sp. z 0.0 z kapitatem szwedzkim.
Z informacji uzyskanych w Urzedzie
Miasta i Gminy wynika, ze nadal trwaja
zaawansowane rozmowy handlowe
z przedstawicielami réznych firm.

Oprécz w/w inwestoréw, w mie-
Scie Jelcz-Laskowice i we wsi Mito-
szyce istnieje kilka prywatnych,
wyspecjalizowanych zaktadéw ustu-
gowych kooperujacymi z fabrykami
branzy motoryzacyjnej z terenu ca-
tej Europy. Zatrudniajq one w sumie
okoto 180 wysokiej klasy specjali-
stéw (konstruktorzy, projektanci, ro-
botnicy wysoko wykwalifikowani)°.



Whnioski
Conclusion

® Wiadze samorzadowe, chcac za-
checic potencjalnych inwestoréw
do osiedlania si¢ na terenie gmin
podmiejskich, w miejscowych
planach zagospodarowania prze-
strzennego przeznaczajg coraz
wieksze obszary pod budownic-
two mieszkalne czy przemystowe.

® Gminy podmiejskie to jednak nie
tylko miejsce zamieszkania, pracy
ale takze wypoczynku i rekreacji.
Lasy i otwarte akweny bardzo cze-
sto wykorzystywane sa do uprawia-
nia turystyki rowerowej lub spor-
téw wodnych. W odpowiedzi na
istniejace zapotrzebowanie spo-
teczne rozwija sie wiec odpowied-
nia infrastruktura (w miescie Jelcz-
Laskowice wybudowano kryty
basen, z ktérego w wiekszosci ko-
rzystaja mieszkaricy wschodnich
dzielnic Wroctawia, jak: Wojnéw,
Strachocin, Biskupin, Sepolno,
Zalesie).

@ Zmiany spoteczno-ekonomiczne
zachodzace w ostatnich latach
w gospodarce i rolnictwie nie po-
zostaja bez wptywu na funkcje
gmin podmiejskich. Swiadcza
o tym przyktady gmin Czernica
i Jelcz-Laskowice, gdzie dotych-
czasowe gtéwne funkgje: rolnicza
i przemystowo-rolnicza — prze-

ksztatcaja sie w funkcje mieszka-
niowa, produkcyjno-ustugowa
i rekreacyjna.
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"'Wg Studium uwarunkowar i kierunkow za-
gospodarowania przestrzennego gminy Czer-
nica. (p. kier Andrzeja Jurkowskiego), Wro-
ctaw 1999.

* Ibidem.
? Ibidem
* Ibidem.

* Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy
Czernica.

% Jablonski W., Atrakcyjnosc terenéw budow-
lanych lezacych w zasiegu oddziatywania Wro-
ctawia na przykfadzie gmin Czernica i Jelcz-
Laskowice. Wroctaw i strefa przymiejska jako
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" Ibidem.

¥ Miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego obszaru Mitoszyce Potnoc. (oprac.
Pracownia Projektowa PLAN p. kier. Joanny
Mierzejewskiej). Uchwata Rady Miejskiej
w Jelczu-Laskowicach Nr XXXVII/331/2001
z dnia 27 czerwca 2001 roku.

’ Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta
i Gminy Jelcz-Laskowice.
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