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Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe
Gmina Czernica

Zmiany w teks$cie Bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe Gmina Czernica
zaznaczono kolorem niebieskim na podstawie uchwaty Rady Gminy nr VII/47/2019 z dnia
17 kwietnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica, uchwalonego uchwatg Nr

VI111/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca 2007 r.

Wroctaw, maj 2016 (aktualizacja wrzesien 2020 r.)



1. Podstawa prawna.

Zgodnie z ustawg o rewitalizacji (Dz. U z 2015r. poz. 1777) wprowadzajaca zmiang w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzono ustawowy
obowigzek wykonania bilansu terendw przeznaczonych pod zabudow¢ na obszarze gminy.

Art. 10 stanowi:
1. W studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace w szczegdlnosci z:
1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
2) stanu tadu przestrzennego i wymogdow jego ochrony;
3) stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci
zasobow wodnych oraz wymogow ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesne;;
4a) rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez
audyt krajobrazowy granic krajobrazow priorytetowych;
5) warunkéw i jakosSci zycia mieszkancoéw, w tym ochrony ich zdrowia;
6) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;
7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych w szczegolnosei:

a) analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace, tam gdzie to uzasadnione, migracje, w
ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewodzkiego,

c) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, sluzacych realizacji zadan wilasnych
gminy,

d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe;

8) stanu prawnego gruntow;,

9) wystgpowania obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych;

10) wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych;

11) wystgpowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobow wod podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

12) wystgpowania terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych;

13) stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

14) zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celow publicznych;

15) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.

2. W studium okresla si¢ w szczegolnosci:
1) uwzgledniajace bilans terenow przeznaczonych pod zabudowg, o ktdrym mowa w
ust. 1 pkt 7 lit. d:
a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow,
w tym wynikajace z audytu krajobrazowego,
b) b) kierunki 1 wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod
zabudowy;
2) (uchylony)
3) obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego i uzdrowisk;
4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej;
5) kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
6) obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
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2a.

3a.

3b.

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

8) obszary, dla ktéorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen 1 podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej;

9) obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne;

10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;j;

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

12) obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny;

13) obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie  z  przepisami ustawy
z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozoéw zagtady (Dz. U. z
1999 1. Nr 41, poz. 412, z p6zn. zm.);

14) obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediac;i;

14a) obszary zdegradowane;

15) granice terenow zamknigtych i ich stref ochronnych;

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

Jezeli na obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszaréw, na ktorych
rozmieszczone beda 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; w studium
ustala si¢ ich rozmieszczenie.
Obowigzek przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w przypadku, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 8, powstaje po uptywie 3
miesiecy od dnia ustanowienia tego obowigzku.
Jezeli na terenie gminy przewiduje si¢ lokalizacje obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2, w studium okresla si¢ obszary, na ktérych moga by¢ one
sytuowane.
Lokalizacja obiektow, o ktérych mowa w ust. 3a, moze nastgpi¢ wylacznie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, wymagany
zakres projektu studium w czesci tekstowej 1 graficznej, uwzgledniajac w szczegdlno$ci
wymogi dotyczace materialdw planistycznych, skali opracowan kartograficznych,
stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposobu dokumentowania prac
planistycznych.

Dokonujac bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowg, kolejno:

1) formutuje si¢, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych,
prognoz demograficznych oraz mozliwos$ci finansowych gminy, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 7 lit. a—c, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe,
wyrazone w ilo$ci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;

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

lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazona w powierzchni

uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

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

4) poréwnuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o
ktorym mowa w pkt 1, oraz sume¢ powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy, o ktérej mowa w pkt 2 1 3, a nastepnie, gdy maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:

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

b) przekracza sume¢ powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy — bilans terenéw pod zabudowe uzupelnia si¢ o réznice tych wielkosci
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, 1 przewiduje si¢ lokalizacje nowej zabudowy poza obszarami, o
ktérych mowa w pkt 2 1 3, maksymalnie w ilo$ci wynikajacej z uzupelnionego
bilansu;

5)okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych i
infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych
gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z konieczno$ci realizacji zadan
wiasnych, zwigzane z lokalizacja nowej zabudowy na obszarach, o ktorych
mowa w pkt 2 i1 3, oraz w przypadku, o ktorym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi
obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczaja
mozliwo$ci finansowania, o ktérych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje si¢ zmian w celu
dostosowania zapotrzebowania na nowa zabudow¢ do mozliwosci finansowania
przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i1 infrastruktury technicznej oraz
spotecznej

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

wariantow lub realizacji procesu iteracyjnego, oraz powtorzenia wszystkich lub czgsci z

nich, takze w polgczeniu z innymi czynnosciami przeprowadzanymi w ramach prac nad

projektem studium.

Okreslajac zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 1, bierze

si¢ pod uwage:

1) perspektywe nie dtuzsza niz 30 lat;

2) niepewnos$¢ procesOw rozwojowych wyrazajgcg si¢ mozliwoscig zwigkszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz nie wigcej niz o 30%.

Chlonnos$¢ obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej.

Sporzadzajac bilans szacuje si¢ chlonno$ci, potozonych na terenie gminy, obszarow o w
pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003r. o urzedowych
nazwach miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych, rozumiang jako mozliwos¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej
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zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. Dla poszczeg6élnych jednostek w studium a
takze w planach miejscowych dla zgeneralizowania zagadnienia analizuje si¢ podstawowe
funkcje przeznaczenia terenow takie jak: zabudowa mieszkaniowa, zabudowa ustugowa,
zabudowa przemystowa (aktywnos$¢ gospodarcza). W tych wymienionych funkcjach nalezy
takze uwzglednia¢ inne przeznaczenia uzupetniajace ktdére mozna realizowaé jako funkcje
uzupelniajace. Nie mozna takze w sposdb jednoznaczny okresli¢ dla przeznaczen
podstawowych w jakich proporcjach bedzie realizacji danych funkcji np. MN/U.

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

W tabeli ponizej przedstawiono zestawienie terendw wg funkcji przeznaczonych pod
zabudow¢ w gminie Czernicy dla poszczegdlnych obrebow. Wszystkie tereny o okreslonej
funkcji posiadaja status ustalen — przeznaczen w r6znych uchwalonych planach
miejscowych lub zmianach planéw lub kierunkow zagospodarowania ustalonych w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Czernica.

DOBRZYKOWICE
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 225,02-186,68 88,99 136,03 97,69
MN/UH 0,28 0 0,28
MNR 0,42 0,42 0
MU 29,85 26,82 3,03
MN/U 0,76 0 0,76
MW/MN 1,48 0 1,48
MW 10,46 1,26 9,2
UH 0,93 0 0,93
U 41,76 0 41,76
ucC 39,75 0 39,75
UN 42,04 0 42,04
uo 2,19 0 2,19
u/pP 62:3-100,64 2:36-4,64 | 59,94-96,0
usS 138,56 0 138,56
P 45,38 15 43,88
AG 4,63 0 4,63
suma 60749 12135 486,14
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645,81 123,63 560,52
CHRZASTAWA MALA
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 273,13 42,69 230,44
MN/U 16,43 8,72 7,71
U 1,89 0,19 1,7
us 6,44 1,05 4.49
uo/uZ 0,48 0 0,48
RM 3,77 3,77 0
P 2,45 2,0 0,45
RP,UR,UH,UG 4,25 0 4,25
suma 308,84 59,32 249,52
CHRZASTAWA WIELKA
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 188,98 42,63 146,35
MN/U 19,12 6,38 12,74
RM 8,66 6,0 2,66
U 1,11 0,31 08
US,ZP/US 32,29 9.1 23,19
UKs 1,58 1,03 0,55
suma 251,74 65,45 186,29
CZERNICA
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 28,47 7,68 20,79
MN/U 101,35 32,18 69,17
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MW 10,75 0 10,75
U 9,89 1,33 8,56
us 1,44 0 1,44
P 73,45 10,1 63,35
PE 12,6 0 12,6
Pn.Rs.S. 1,73 0 1,73
suma 239,68 51,29 188,39
GAJKOW
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
M 122,92 37,44 85,48
MU 77,63 33,00 44,63
U 7,05 0,84 6,21
P 48,53 5,15 43,38
suma 256,13 76,43 179,7
JESZKOWICE
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 46,1 21,60 24,5
MN/U 196,26 0 196,26
RM 14,3 14,3 0
U 0,17 0 0,17
us 4,30 0 4,3
P 0,40 0,4 0
PG 10,00 0 10,0
suma 271,53 36,3 235,23

KAMIENIEC WROCLAWSKI
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FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 73,29 21,11 52,18
MW 2,11 1,87 0,24
ML 5,12 5,12 0
RU 1,08 1,08 0
Uks 0,13 0,13 0
us 8,81 1,99 6,82
UP 0,21 0,21 0
PU 7,23 7,23 0

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

suma 99,18 38,84 60,34
KRZYKOW

FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.

MN 55,96 11,9 44,06

MN/U 0,92 0,59 0,33
MU 4,29 2,36 1,93

Mnz+MN 1,29 1,29 0
RM 1,93 1,77 0,16
U 0,93 0,31 0,62

us 1,33 0,16 1,17
uc 0,68 0 0,68

suma 67,33 18,38 48,95

LANY

FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.

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

FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 52,64 9,11 4353
MN/U 52,59 13,97 38,62
U 0,59 0,27 0,32
MN/UP 2,04 0,25 1,79
us 0,87 0 0,87
uo 0,40 04 0
UK 0,14 0,14 0
UKS 0,13 0,13 0
P 1,00 0,61 0,39
PG 6,54 0 6,54
Pn.Rs.S. 8,00 0 8,00
suma 124,94 24,88 100,06
WOJNOWICE
FUNKCJA POW. CALK ZAINW. NIE ZAINW.
MN 28,12 7,86 20,26
MU 64,06 21,18 42,88
U 0,63 0,03 0,60
UK 0,11 0,11 0
UKS 0,25 0,25 0
RU 6,25 4,46 1,79
R+MN 0,09 0 0,09
P 31,93 0 31,93
AG+MN 0,19 0 0,19
suma 131,63 33,89 97,74
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Dla poszczeg6dlnych miejscowosci zabudowa mieszkaniowa skojarzonej z funkcja
zabudowy uslugowej wynosi:

Chrzastawa Mata

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

— 238,15 ha niezainwestowane;

Chrzastawa Wielka

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

— 159,09 ha niezainwestowane;

Dobrzykowice

— 268,27 229,93 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
— 117,49 ha zainwestowane,

— 150,78 112,44 ha niezainwestowane;
Czernica

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

— 100,71 ha niezainwestowane;

Gajkow

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

— 130,11 ha niezainwestowane;

Jeszkowice

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

— 220,76 ha niezainwestowane;

Kamieniec Wroctawski

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

— 52,42 ha niezainwestowane;

Krzykow

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

- 46,32 ha niezainwestowane;

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

- 24,30 ha niezainwestowane;

Nadolice

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

- 61,16 ha niezainwestowane;

Nadolice Wielkie

— 216,42 ha tereny przeznaczone pod zabudowg,
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- 74,60 ha zainwestowane,

- 141,82 ha niezainwestowane;

Ratowice

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

- 84,53 ha niezainwestowane;

Wojnowice

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

- 63,14 ha niezainwestowane;

Gmina Czernica

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

- 146329 1434,95 ha niezainwestowane.

Gmina Czernica

u tereny zainwestowane

= tereny przeznaczone pod
zabudowe

H tereny niezainwestowane

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

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

Dla wielu miejscowosci zostaly wykonane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego i Sa obowigzujacymi mpzp. Z oceny aktualnosci studium i plandéw
miejscowych gminy wynika, ze w poszczegélnych miejscowosciach znajduja si¢ tereny
przeznaczone pod zabudowe lecz nie zabudowane. Wartosci terenow zabudowanych w
stosunku do przeznaczonych pod zabudowe w poszczegdlnych miejscowosciach

przedstawiajg si¢ nastepujaco:

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

Czernica — 35,7%

Dobrzykowice — 36,2%

Gajkow — 14,6%

Jeszkowice — 31,1%

Kamieniec Wroctawski —43,1%

NoohkownE

12|Strona



8. Krzykow —44,3%

9. Lany-22,4%

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

13. Wojnowice — 30,1%.

Wartosé % terenow zabudowanych w
poszczegdinych miejscowosciach

Realnie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie zostana skonsumowane w
calosci. Czg$¢ terenéw nigdy nie zostanie zabudowana, badz w perspektywie odleglejszej
niz 20 lat. Sktadaja si¢ na to nastgpujace czynniki:

- nieuregulowane wlasnosci,

- rolnicze uzytkowanie gruntow,

- geometrie dziatek uniemozliwiajace zabudowe,

- brak realnej mozliwosci zapewnienia dojazdu do dziatek,

- niesprzyjajace sgsiedztwo,

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

budowlane,
- nietrafione lokalizacje.

Inng kategorig przeznaczenia terenu w studium jest kategoria przeznaczen zwigzanych z

dziatalnoscig gospodarcza takich jak: U, P UP, UC, PU, AG dla ktéorych mozliwa jest
zabudowa ustug handlowych, dziatalnosci gospodarczej, sktadéw i magazynow, a takze

13|Strona



produkcji przemystowej. Dla poszczegdlnych miejscowosci powierzchnie terenow o tych
przeznaczeniach okreslono ponize;.

Chrzastawa Mata

— 8,59 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 2,19 ha zainwestowane,

— 6,40 ha niezainwestowane;

Chrzastawa Wielka

— 1,11 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 0,31 ha zainwestowane,

— 0,8 ha niezainwestowane;

Dobrzykowice

— 198,47 236,81 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
- 3,86 6,14 ha zainwestowane,

- 194.61 230,67 ha niezainwestowane;
Czernica

— 83,34 ha tereny przeznaczone pod zabudowg,
— 11,43 ha zainwestowane,

— 71,91 ha niezainwestowane;

Gajkow

— 55,58 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
— 5,99 ha zainwestowane,

— 49,59 ha niezainwestowane;

Jeszkowice

— 0,57 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
— 0,4 ha zainwestowane,

- 0,17 ha niezainwestowane;

Kamieniec Wroctawski

— 8,64 ha tereny przeznaczone pod zabudowe,
— 7,54 ha zainwestowane,

- 1,1 ha niezainwestowane;

Krzykow
— 1,56 ha tereny przeznaczone pod zabudowg,
— 0,26 ha zainwestowane,

— 1,3 ha niezainwestowane;

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

— 30,63 ha niezainwestowane;

Nadolice

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

— 9,73 ha niezainwestowane;

Nadolice Wielkie

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

— 8,82 ha niezainwestowane;

Ratowice

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

Wojnowice

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

— 32,53 ha niezainwestowane;

Lacznie w gminie Czernica przeznaczono 447,71 ha na funkcje zwigzana z dzialalno$cia

gospodarczg, ustugowa i przemystowg z czego powierzchnia niezainwestowana to ok. 408,3
ha.

Inne przeznaczenia terenu takie jak ushugi o$wiaty, kultu religijnego, ustug sportu i
rekreacji czy cmentarzy, nie sg szczegdétowo omawiany poniewaz wystepuja jednostkowo w
poszczegblnych obrebach wraz z ich wykorzystaniem. Kazdorazowo nalezy wiec przed
przeznaczeniem nowych tereny o podobnej funkcji analizowa¢ stopien ich wykorzystania w
granicach danego obrebu..

W og6lnym bilansie nie znalazly si¢ tereny przeznaczone pod szczeg6lng forme
zabudowe tzn. elementy infrastruktury takie jak tereny kanalizacji, elektroenergetyki,
wodociggow czy uklad drogowy. Sa to tereny przeznaczone pod zabudowe ale ich realizacja
jest pochodng innych funkcji, takich jak: mieszkaniowa, ustugowa czy przemystowa. Ich
realizacji wynika jedynie z potrzeby uzbrajania terenéw i moga ona wystepowac jako
niezalezny tereny ale cze$ciej beda wpisane do terendw podstawowych jako funkcja
uzupetniajagca. Brak odniesienia si¢ do tych funkcji jest celowe i wynikajace z
przeswiadczenia iz powierzchnie terendéw przeznaczanych pod funkcje zwigzane z
infrastruktura techniczna nigdy nie beda wystarczajace. Mozna nawet zaryzykowaé
twierdzenie, ze w stosunku do przeznaczen terendéw przewidzianych pod zabudowe tereny
infrastruktury technicznej w tym drogi s3a niewystarczajace w stosunku do ogolnej
powierzchni terenow.

4. Zapotrzebowanie na nowg powierzchni¢ uzytkowa zabudowy.

Przy sporzadzania zmiany studium w trakcie jego realizacji uwzglednia si¢ potrzeby 1
mozliwosci rozwoju gminy poprzez uwzglednienie bilansu terendow przeznaczonych pod
zabudowe. Pierwszym etapem sporzadzania bilansu jest sformutowanie, na podstawie analiz
ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci
finansowych gminy, maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowe
wyrazonego w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

Organ sporzadzajacy projekt niniejszego studium, biorac pod uwage zmiany zachodzace
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy, okre$la zapotrzebowanie na nowa
zabudowe przyjmujac perspektywe czasowa wynoszaca 30 lat. Szacujac stan liczebny
ludnosci w roku 2035 wykorzystana zostata prognoza wykonana do Projektu ,,Dolnos$laskie
Obserwatorium Rozwoju Terytorialnego” wspotfinansowany jest z Europejskiego Funduszu
Spotecznego w ramach Programu Operacyjnego Kapital Ludzki 2007-2013. Zgodnie z
prognoza przyrost w gminie czernica do roku 2035 w stosunku do roku 2013 wyniesie 6807
osoby.

TABELA 1. STRUKTURA LUDNOSCI W GMINIE CZERNICA

Lata 2013r. 2020r. 2025r. 2030r. 2035r.
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Liczba 13032 15808 17417 18710 19839
ludnosci

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

Liczby przyrostu mieszkancéw gminy nie uwzgledniajg liczby imigrantéw ktorych
trudno na dzien dzisiejszy oszacowac. Brak jest wiarygodnych danych mogacych ocenié
wzrost ich liczby w Polsce, a jeszcze trudniej to szacowaé na poziomie gminy. Niemniej
jednak nalezy bra¢ pod uwage tendencje wynikajace z sytuacji gospodarczej kraju.
Ewentualne przyrosty ludnosci wynikajace z osiedlania si¢ imigrantow w wickszym stopniu
beda dotyczyly rejondéw o duzej dynamice rozwoju i wzrostu gospodarczego, a w tym
aspekcie gmina Czernica spetnia te kryteria.

Osiedlanie si¢ imigrantow bedzie powodowaé zapotrzebowanie na powierzchni¢
zabudowy. Brak jednak przestanek do okreslenia poziomu tego zapotrzebowania ze wzgledu
na brak danych. Mozna jednak zaktada¢ iz w najblizszych latach takie zapotrzebowanie
wystapi. Dla sporzadzanego bilansu niniejszego zapotrzebowania wynikajacego z osiedlania
si¢ migrantow nie bierzmy pod uwagg.

Innym czynnikiem wptywajacym na wzrost zapotrzebowania na nowg zabudowe jest
spadek liczby gospodarstw domowych dwu- i wielorodzinnych. Wedtug Narodowego Spisu
Powszechnego, przeprowadzonego w 2011 roku udziat gospodarstw wielopokoleniowych
wynosit 8%. Zaktadajac, ze w perspektywie do roku 2030 udziat ten spadnie do 4% - 2%
mozna szacowaé, ze nastgpi wzrost zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w
wielko$ci prognozowanej na poziomie ok. 300 mieszkan w gminie.

Kolejnym elementem w zapotrzebowaniu na nowa zabudowg jest migracja ludnosci.
Gmina Czernica jest dynamicznie rozwijajaca si¢ gming w bezposrednim sgsiedztwie
duzego miasta jakim jest Wroctaw. Wieloletnie zaniedbania, struktura mieszkaniowa oparta
na zabudowie wielorodzinnej ,,blokowej” spowodowata silng tendencj¢ do poprawy
standardu zamieszkiwania poprzez realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Dostepnos¢ komunikacyjna gminy Czernica, graniczacej z Wroctawiem, a takze rozwdj
samej gminy powoduje bardzo silng tendencj¢ do osiedlania si¢ mieszkancow Wroctawia w
gminie Kobierzyce. Czynnikiem zwigkszajacym atrakcyjno$¢ gminy w pierwszym okresie
byta dobra dostgpnos¢ komunikacyjna.

Nastepny etap analizy dotyczy zapotrzebowania na powierzchni¢ uzytkowa nowej
zabudowy o funkcji aktywnosci gospodarczej. Przez aktywnos$¢ gospodarcza rozumie si¢
zarowno zabudowe¢ produkcyjng, sktady, magazyny, jak i zabudowe ustugowsg. Istotnym
elementem terenow przeznaczonych pod zabudowe w gminie sa tereny zabudowy nazywane
terenami aktywnosci gospodarczej. Ta forma zabudowy nie tylko aktywizuje gming i region,
ale pozwala na sformutowanie wniosku, iz gmina posiada duzy potencjal gospodarczy.

Podsumowujac, w perspektywie 20-letniej szacuje si¢:

- prognozowany przyrost liczby ludno$ci na podstawie analiz demograficznych - 6807
mieszkancow;

- prognozowana liczba imigrantéw na podstawie analizy ruchu imigracyjnego w
ostatnich latach — nie uwzglednia si¢;

- prognozowana liczba ludno$ci potrzebujagcej nowych mieszkah w zwigzku ze
spadkiem ilo$ci gospodarstw wielorodzinnych — 300 oséb;

- prognozowana liczba ludnos$ci zwigzana z rozwojem aktywnosci gospodarczej —
2000 os6b.
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4.1. Zapotrzebowanie na nowa powierzchni¢ uzytkowa zabudowy aktywnos$ci
gospodarczej.

W chwili obecnej w gminie istniejg tereny ,,aktywnos$ci gospodarczej” na powierzchni
ok. 39,41 ha. Zatem biorac pod uwage¢ powierzchni¢ potencjalnych terenow aktywnos$ci
gospodarczych, wynoszaca 447,71 ha, mozna dodatkowo zrealizowaé¢ od 1 343 tys. m? do 2
686 miIn. m? powierzchni catkowitej zabudowy przy zatozeniu, Ze powierzchnia uzytkowa
zabudowy obiektow produkcyjno-ustugowych zawiera si¢ od 30 do 60 % powierzchni
terenu. Przy zaloZeniu, ze na jednego pracownika potrzeba ok. 20m? powierzchni
produkcyjne mozna prognozowaé, ze zapotrzebowanie na nowg powierzchni¢ zabudowy
wyniesie ok. 40 tys. m? i jest wystarczajaca. Ustawodawca jednak dopuszcza niepewnosé
procesOw rozwojowych wyrazajacag si¢ mozliwoscig zwigkszenia zapotrzebowania w
stosunku do wynikow analiz nie wiecej niz o 30%, co przeklada si¢ na dodatkowa
powierzchnie o wielko$ci ok. 12 tys. m? dajac taczna powierzchnie ok. 52 000m?. Warto$é
ta nie wykracza poza powierzchnie mozliwe do osiggnigcia na terenach wyznaczonych pod
zabudowe w obowigzujacym studium.

Dokonujac analizy terendw przeznaczonych pod zabudowe stwierdza sig, ze sa to
analizy oparte jedynie na szacunkach. Realne zapotrzebowanie na powierzchnie
przemystowe moze znacznie odbiega¢ od wynikow analiz. Nalezy takze podkresli¢, ze cheé
inwestowania jest uzalezniona od wielu czynnikéw, ktorych w chwili obecnej nie mozna
przewidzie¢ lub sa catkowicie nieznane. Dlatego tez w pelni nie jest mozliwie precyzyjne
okreslenie zapotrzebowania na ten typ powierzchni, tym bardziej ze dziatalno$¢
przemystowo-ustugowa jest bardzo zrdznicowana, wobec czego wymaga bardzo
indywidualnego podej$cia. Mozna spodziewal si¢ zapotrzebowania na ten rodzaj
powierzchni w skrajnych wartosciach. Z bilansu terendw wynika, ze w gminie jest
wystarczajagco wyznaczonych terendw przeznaczonych na zabudowe przemystowo-
ustugowa na dzien dokonywania analiz. Nie oznacza to, ze w najblizszym czasie nie pojawia
si¢ przestanki uprawniajace do wyznaczenia nowych terendéw w zwigzku z nowymi
okolicznosciami. Jednoczes$nie sugeruje si¢ rozwazenia mozliwosci dokonywania zabiegu
alokacji powierzchni wyznaczonych w studium, a jeszcze nie zainwestowanych w danym
terenie 1 przeniesienia ich w rejony gdzie odnotowuje si¢ deficyt terenow przeznaczonych
pod zabudoweg przemystowa.

4.2. Zapotrzebowanie na nowa powierzchni¢ uzytkowa zabudowy mieszkaniowej.

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

17|Strona



zabudowy bedzie realizowanie na nie wigcej niz 10 % powierzchni chtonno$¢ terendow
zwigksza si¢ do ok. 50 000 mieszkancow.

Prognozowany przyrost ludno$ci w prognozie 20 letniej wynosi ok. 6800 w mieszkancéw, a
wiec wyznaczone powierzchnie przeznaczone pod zabudowe w pelni pokrywaja
zapotrzebowanie na powierzchni¢ zabudowy w stosunku do prognozowanego wzrostu
ludnosci.

Poniewaz ustawodawca dopuscil niepewno$¢ procesOw rozwojowych wyrazajaca si¢
mozliwoscig zwigkszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikow analiz nie wigcej niz o
30% - mozna zakltadaé, ze prognozowany wzrost liczby mieszkancow to ok. 8800. Jezeli
jednak zwigkszy si¢ t¢ liczbe, o prognozowang liczbe ludnosci potrzebujacych nowych
mieszkan w zwigzku ze spadkiem ilosci gospodarstw wielorodzinnych o 500 oséb, a takze
zapotrzebowania w zwiazku z zatrudnieniem o kolejne 2000 osob to osiggamy wynik ok. 11
300 mieszkancow. Wynik ten przekracza prognozowang liczbe wzrostu ludnos$ci
dwukrotnie, a zatem mozna zaktadaé, ze wzrasta takze zapotrzebowanie na nowe tereny
zabudowy mieszkaniowe] takze dwukrotnie. Wyliczona chtonno$¢ terendw zabudowy
mieszkaniowej wyznaczona w studium okreslono na warto$¢ od 40 do 50 tys. mieszkancow
co oznacza ze studium istnieje wystarczajaca ilo$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe.
Zakladana zabudowa wielorodzinna w przyjetej wielkosci 10% znacznym stopniu obniza
zapotrzebowanie na nowe tereny, poniewaz w zwigzku z jej intensywno$cig pozwala
zaspokaja¢ potrzeby wigkszej liczbie ludnos$ci, lecz nalezy si¢ spodziewaé iz tendencja
zabudowy wielorodzinnej jest silna i moze si¢ zwickszac.

5. Mozliwosci finansowania przez gmine¢ wykonania sieci komunikacyjnych i
infrastruktury technicznej oraz spolecznej, sluzacych realizacji zadan wlasnych
gminy oraz potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z koniecznoS$ci realizacji
zadan wlasnych, zwiazane z lokalizacja nowej zabudowy.

W zwiazku z wyznaczeniem nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe - konieczna
stanie si¢ rozbudowa sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej. Ustawa o
samorzadzie gminnym okres$la nast¢pujace zadania wlasne gminy w zakresie infrastruktury
technicznej:

,»W szczegblnosci zadania wlasne gminy obejmuja sprawy:

1) gminnych drog,

2) wodociaggdéw 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania S$ciekow
komunalnych, utrzymania czysto$ci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i
unieszkodliwienia odpadéw komunalnych.”

Szczegdlowy zakres obowigzkow gminnych w tym zakresie precyzuja odrgbne ustawy,
m.in. ustawa prawo energetyczne, ustawa o drogach publicznych, ustawa o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzeniu $ciekow. Ta ostatnia naktada obowigzek
budowy 1 rozbudowy wurzadzen wodociagowych, urzadzen kanalizacyjnych na
przedsi¢biorstwo wodociggowo — kanalizacyjne lub jednostke gminng, ktéra prowadzi
dzialalno$¢ w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wod¢ lub zbiorowego odprowadzenia
sciekow.

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

Polityka gminy zmierza do minimalizowana ilosci drég publicznych dojazdowych do
poszczegblnych nieruchomosci, przerzucajac cigzar ich budowy na wlascicieli
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nieruchomosci. Zaktada si¢, ze 90% drog koniecznych do wydzielenia w obrebie terenow
przeznaczonych pod zabudowe¢ bedg drogami wewngtrznymi. Zwazywszy na fakt, ze rozwoj
nowych terenéw budowlanych przewiduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie terenéw juz
zainwestowanych, ocenia si¢, ze uzbrojenie czegsci terendw jeszcze niezabudowanych, a
przeznaczonych w planach miejscowych jest wystarczajace.

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

pasa drogowego 10 m i szeroko$ci jezdni 5,5 m (przekroj jezdni: 4cm — warstwy wigzacej, 4

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

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

m, na podsypce piaskowej — przyjeto warto$é 305,00 zt/m?.

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

wodociggu 150,00 zt/mb.

Rozwazajac koszty uzbrojenia nowych terendow inwestycyjnych, nalezy podkresli¢, ze

ustalenia studium stanowig docelowa koncepcje rozwoju gminy, jej realizacja powinna

postgpowaé etapowo, poprzez stopniowe uwalnianie kolejnych terenéw  pod

zainwestowanie, z jednoczesnym blokowaniem powstawania zabudowy w kolejnych

rzedach, oddalonych od terenéw juz zabudowanych, drog oraz sieci 1 urzadzen

infrastruktury technicznej.

Na etapie przeznaczania terendw pod zabudowe w studium nalezy oszacowaé roczny

przyrost z tytutu podatkow od gruntéw i budynkéw. Podatek od nieruchomos$ci wymierzany

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

Dz. U. 22014 r. poz. 849 z pdzn. zm.) zgodnie z ktora stawki podatku wynosza

a) od gruntow:

- zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej — 0,86 zt/m? powierzchni,

- dla gruntéw pozostatych (w tym mieszkaniowych), — od 1m? powierzchni — 0,47 zk;

b) od budynkow lub ich cze¢sci:

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

- zwigzanych z dzialalnoscig gospodarcza oraz od budynkow mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej — 22,50 zt od 1m? powierzchni
uzytkowe;.

Naklady na infrastruktur¢ w latach 2013 — 2015 wyniosto:
Naktady na infrastruktur¢ wodociggowa
2013r. — 300 000,00 zt
2014r. — 748 000,00 zt
2015r. —1 150 000,00 zt
Naktady na infrastrukture kanalizacyjng
2013r —397 000 zt
2014r — 734 000 zt
2015r —2 180 000 zt

Powyzsze dane obrazuja mozliwosci gminy w zakresie finansowania zadan wlasnych
gminy 1 pomimo nadwyzki terendw przeznaczonych pod zabudowg, srodki przeznaczane na
infrastrukture pozwalaja na sukcesywne uzbrajanie terenéw i wykorzystywanie ich w latach
nastepnych.

W celu uzbrojenia terenu w infrastrukture nalezy przyja¢ koszt §redni koszt ok. 50 tys. zt

na 1 ha zabudowy z wylaczeniem infrastruktury komunikacyjnej. Przy 1463 ha
przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg i1 ok. 408 ha przeznaczonych pod zabudowe
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przemystowo-ustugowa koszty infrastruktury szacuje si¢ na ok. 93 550 000 zi. Kwota
potrzebna na finansowanie infrastruktury znaczaco przekraczaja mozliwos¢ gminy bez
wskazania alternatywnych zrdédet ich finansowania.

5.

1.

Whnioski.

W  obowigzujagcym  studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica wyznaczono Wwystarczajacg ilo$¢  terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows.

W  obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica wyznaczono wystarczajacg ilo$¢  terenow
przeznaczonych pod zabudowe o funkcji przewidzianych pod realizacje zabudowy
ustugowej, przemystowej i aktywnosci gospodarcze;.

Wyznaczanie nowych terenow mozliwe jedynie po dokonaniu ograniczenia i alokacji
tych terenow w inne wskazane miejsce.

Brak mozliwo$ci finansowania infrastruktury z wtasnych przychodow.
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