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1. Wstęp. 

1.1. Podstawa prawna 
 

Podstawę prawną opracowania stanowi umowa Nr 23/07 z dnia 23 maja 2007r. zawarta 

pomiędzy Fundacją Rozwoju Gmin „PRYM” z siedzibą w Parzęczewie,  

a stowarzyszeniem Centrum ZrównowaŜonego Rozwoju z siedzibą w Łodzi. 

1.2. Cel opracowania 
 

Celem opracowania jest  koncepcja  rozwoju Gminnego Ośrodka Szkoleniowo – 

Wypoczynkowego w DzierŜąznej w oparciu o wcześniejszą analizę potencjału zasobów 

naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki ze szczególnym uwzględnieniem jej dopływu – 

Ciosenki, która przepływa przez Ośrodek. 

Koncepcja jest realizowana w ramach projektu „Obszar Działania Fundacji PRYM – 

turystyczna oaza w województwie łódzkim”.  

Projekt realizuje zapisy zawarte w Zintegrowanej Strategii Rozwoju Obszarów 

Wiejskich, która jest wdraŜana przez Lokalną Grupę Działania (LGD) – Fundację 

PRYM, w ramach II Schematu PilotaŜowego Programu Leader +, współfinansowanego 

z Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej, Sekcja Orientacji. 

1.3. Zakres opracowania. 
 

Projekt jest inwestycją w podniesienie atrakcyjności turystycznej gminy Zgierz, 

wykorzystującą walory krajobrazowe, potencjał przyrodniczy i lokalizacyjny 

istniejącego Ośrodka Szkoleniowo – Wypoczynkowego naleŜącego do gminy Zgierz 

zlokalizowanego na terenie miejscowości DzierŜązna. 

Zgodnie z umową zawartą z Fundacją PRYM zakres opracowania obejmuje: 

- inwentaryzację zasobów (opis zasobów przyrodniczych, budynków – nie obejmuje  

   inwentaryzacji technicznej budynków, zbiornika wodnego itd.) 

- program turystyki i rekreacji, 

- wizualizację – zagospodarowania terenu, 

- plan wdroŜenia projektu, 

- wstępny biznesplan z harmonogramem rzeczowo – finansowym. 
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2. Ogólna charakterystyka obszaru, na którym zlokalizowany jest  

     projekt. 

2.1. PołoŜenie i komunikacja obszaru działania LGD – Fundacji PRYM.. 

2.1. PołoŜenie i komunikacja obszaru działania LGD. 
 
Analizowany teren leŜy w centralnej Polsce w województwie łódzkim w gminie Zgierz, na 

obszarze działania Fundacji Rozwoju Gmin PRYM. 

Mapa województwa łódzkiego z zaznaczonym  obszarem LGD. 

 
Źródło: ZSROW 2004r. 

Gmina Zgierz jest jedną z pięciu gmin partnerskich, które utworzyły Fundację Rozwoju Gmin 

PRYM (LGD – Lokalną Grupę Działania), w ramach PilotaŜowego Programu Leader + 

finansowanego ze środków Europejskiego Funduszu Gwarancji Rolnej – Sekcja Orientacji.  
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Poza gminą Zgierz w skład LGD weszły gminy :Wartkowice, Dalików, Łęczyca, Parzęczew. 

Gminy wchodzące w skład LGD leŜą na terenach trzech powiatów województwa łódzkiego: 

- Zgierskiego. 

- Łęczyckiego, 

- Poddębickiego. 

Powołana Fundacja PRYM, opracowała wraz z zespołem ekspertów w ramach  

I Schematu, Zintegrowaną Strategię Rozwoju Obszarów Wiejskich [ZSROW], która jest 

obecnie wdraŜana przez Fundację w ramach - II Schematu PilotaŜowego Programu Leader +. 

W skład fundacji weszły równieŜ gminy :Parzęczew, Dalików, Wartkowice, Łęczyca. 

Obszar LGD jest połoŜony w centralnej Polsce i sąsiaduje z aglomeracją łódzką, w pobliŜu 

aglomeracji poznańskiej i  aglomeracji warszawskiej.  

Przez teren LGD przebiegają: 

Autostrada: 

- A 2 relacji wschód – zachód Europy 

Drogi krajowe: 

- Nr 1 relacji Gdańsk – Łódź – Częstochowa – Cieszyn – Granica Państwa 

- Nr 60 relacji Ostrów Mazowiecka – Kutno – Łęczyca 

- Nr 71 relacji Stryków – Zgierz –Aleksandrów Łódzki – Konstantynów – Pabianice - Rzgów 

- Nr 72 relacji Rawa Mazowiecka - Konin 

Drogi wojewódzkie: 

- Nr 469 relacji Wróblew – Gostków - Uniejów  

- Nr 702 relacji Zgierz – Piątek - Kutno 

- Nr 703 relacji Porczyny - Poddębice – Gostków – Łęczyca – Piątek – Łowicz 

- Nr 708 relacji Brzeziny - Stryków - Ozorków 

Linie kolejowe: 

- linia kolejowa Łódź – Łowicz – Sochaczew – Warszawa 

- linia kolejowa Łódź – Zgierz – Kutno 

- linia kolejowa Tarnowskie Góry – Gdańsk 
............ 
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Mapa połączeń komunikacyjnych obszaru LGD. 
 

 
źródło: ZSROW – 2004r 

 

Potencjałem lokalizacji i komunikacji analizowanego obszaru leŜącego w granicach LGD jest 

przebieg autostrady A 2. 

W relacji krajowych połączeń: 

Poznań – Łódź - Warszawa na odcinkach Dąbie -Wartkowice o dł. 15,90 km,  

Wartkowice – Emilia dł. 26,00 km,  

Emilia – Stryków dł. 18,00 km.  

WzdłuŜ A 2 zlokalizowane są węzły autostradowe: Wartkowice, Emilia, Piątek. 

Miejsca Obsługi PodróŜnych: dwa w Chrząstowie Wielkim i dwa w Emilii, oraz Obwód 

Utrzymania Autostrady w Wartkowicach.   

W sąsiadującym z gminą Zgierz Strykowie, zlokalizowane jest skrzyŜowanie autostrady A2 z 

autostradą A1, która prowadzi z Gdańska przez Łódź do Cieszyna i dalej na południe Europy.  

Przez teren LGD przebiega część linii tramwajowej 46 relacji Ozorków – Chocianowice, 

która jest najdłuŜszą linią tramwajową w Europie (34,00 km).  

Długość tej linii tramwajowej na terenie LGD wynosi 8,20 km. 
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2.1.2. Infrastruktura turystyczna. 
 
W ramach zawartego w ZRSOW projektu „Obszar Działania Fundacji PRYM – turystyczna 

oaza w województwie łódzkim”, opracowywane są w poszczególnych gminach analizy 

posiadanych zasobów naturalnych i moŜliwości ich wykorzystania dla potrzeb rekreacji i 

turystyki. 

Obszar objęty ZSROW charakteryzuje malowniczość krajobrazu, duŜa lesistość, wiele cieków 

wodnych, małych i duŜych, otwarte zbiorniki wodne na tych ciekach, a takŜe sztuczne 

zbiorniki wodne – stawy. Otoczeniem dla tych wód jest czyste środowisko naturalne, zasobne 

w bioróŜnorodność, w tym obszary na terenie gmin: Zgierz i Łęczyca, bogate w torfy (błota 

borowinowe). 

Spośród dwudziestu jeden cieków wodnych (rzek i kanałów), płynących przez obszar pięciu 

gmin, aŜ siedem przepływa przez gminę Zgierz. Liczne zbiorniki otwarte stanowią 

uzupełnienie zasobów wód powierzchniowych.  

Poza zasobami powierzchniowymi istnieją na terenie LGD bogactwa podziemne w postaci 

zasobów podziemnych, w miejscowości Rogóźno i jej okolicach - węgla brunatnego, soli 

kamiennej, wód termalnych, wód mineralnych, termalnych wód solankowych. 

Pod względem nagromadzenia zasobów i ich specyficznej geologicznej budowy, Rogóźno i 

jego okolice stanowią wyjątek w skali Polski i Europy. 

Na terenach objętym działaniem LGD istnieją równieŜ zasoby kruszyw naturalnych. 

Wg zawartych w ZSROW informacji dotyczących zasobów podziemnych zbiorników 

termalnych ich sumaryczna powierzchnia wynosi : 707,44 km2, zasobność : 103,96 km2, 

potencjalne zasoby energii cieplnej zgromadzone w wodach geotermalnych : 800 087,0 tys. 

tpu. 

Na obszarze LGD znajdują się równieŜ rezerwaty przyrody i pomniki przyrody: 

• Rezerwat jałowców „Ciosny” w Rosanowie, gmina Zgierz, o pow. 2,4 ha rośnie tu 

około 8.000 jałowców.  

• Rezerwat Dąbrowa Grotnicka - jeden z największych rezerwatów w regionie łódzkim o 

pow. 100,5 ha, połoŜony w północnej części Lasu Grotnicko – Lućmierskiego, objęty 

siecią Natura 2000. 

• Rezerwat Grądy nad Lindą na terenie Nadleśnictwa Grotniki o łącznej pow. 56 ha;  

• Rezerwat Grądy nad Moszczenicą o pow. 42,1 ha znajduje się w północnej części 

Lasów Szczawińskich. 
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• Rezerwat „Błonie” w Błoniu – Topoli o powierzchni 20,74 ha. 

• 105 pomników przyrody: 33 dęby szypułkowe, 5 dębów bezszypułkowych, 27 lip 

drobnolistnych, 10 jesionów wyniosłych, 7 grabów, 5 kasztanowców, 3 klony - jawory,               

1 klon zwyczajny,  3 modrzewie europejskie, 3 topole białe, 3 wiązy, 2 sosny, 1 bluszcz,           

1 buk pospolity, 1 tuja.                     

• 3 obszary chronionego krajobrazu: Pradolina Warszawsko – Berlińska, część otuliny 

Parku Krajobrazowego Wzniesień Łódzkich, Puczniewski Obszar Chronionego 

Krajobrazu o łącznej pow. 2.000 ha.  

• 6 alei pomnikowych: 

- Glinnik wzdłuŜ drogi do Szczawina – aleja złoŜona z 72 drzew (buki i lipy), 

- Wypychów – aleja lipowa złoŜona z ok. 35 drzew, 

- Grotniki – aleja lipowa złoŜona ze 182 drzew, 

- Łagiewniki Nowe wzdłuŜ drogi Zgierz – Stryków, aleja klonów srebrzystych złoŜona z 

250 drzew, 

- Dalików – aleja grabowa, 

- wzdłuŜ drogi Gostków – Poddębice aleja wielogatunkowa składająca się z 36 drzew. 

• 17 parków: Piaskowice, Lućmierz, Kębliny, JeŜewo, DzierŜązna, Glinnik, Bronów, Ner, 

Dalików, Stary Gostków, Biernacie, Sarnów, Gajówka, Błonie - Topola, Gawrony, 

Prądzew, Siedlec.  

 

WyŜej wymienione walory przyrodnicze i krajobrazowe oraz atut połoŜenia obszaru LGD w 

centralnej Polsce, w pobliŜu duŜych miast takich jak Łódź, Zgierz i Łęczyca zaowocowały 

utworzeniem atrakcyjnych szlaków turystycznych: pieszych, rowerowych i konnych, m.in.:  

-  szlak do rezerwatu „Ciosny” (9 km), - gmina Zgierz 

-  szlak ze Smardzewa do Łodzi (9 km), - gmina Zgierz 

-  szlak Zgierz – Lućmierz (16 km, fragment „Szlaku Pamięci Hitlerowskiego  

    Ludobójstwa”) - gmina Zgierz 

-  szlak Lućmierz - Smardzew (22 km), - gmina Zgierz 

-  szlak Łagiewniki – Biała (18 km), - gmina Zgierz 

-  przez Malinkę i Swędów (35 km), - gmina Zgierz 

-  do rezerwatu jałowców (16 km),  

-  do Palestyny (33 km),  

-  do Ziemi Parzęczewskiej (41 km),  
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-  w środku Polski (17 km, fragment dalekobieŜnego szlaku po województwie łódzkim),  

-  szlak tranzytowy (10 km, fragment szlaku ogólnopolskiego, włączenie w sieć  

   międzynarodową np. Eurovelo),  

- szlaki im. M. Konopnickiej (13,5 km),  

- szlak Św. Faustyny Kowalskiej (15 km),  

- agroturystyczny Szlak Rowerowy na terenie gminy Zgierz (33 km) – gmina Zgierz  

- łącznikowy agroturystyczny szlak rowerowy (9 km),  

- agroturystyczny szlak konny (17 km), - gmina Zgierz 

- piesza trasa Szlakiem Bojowym 28 Pułku Strzelców Kaniowskich (14,6 km),  

- rowerowa trasa Szlakiem Bojowym Kresowej Brygady Kawalerii (22 km) – gmina Zgierz 

 

Jak widać z wyŜej wymienionej listy szlaków turystycznych, aŜ dziewięć znajduje się z 

terenie gminy Zgierz. 
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2.2. PołoŜenie i komunikacja terenu objętego projektem. 
 

Sołectwo DzierŜązna połoŜone jest w centralnej części gminy Zgierz, naleŜącej do 

województwa łódzkiego.  

DzierŜązna jest jedną z najstarszych wsi w gminie. PołoŜona jest w odległości ok. 25 km 

od centrum Łodzi, w pobliŜu trasy Łódź - Kutno oraz w sąsiedztwie autostrady A2. 

Miejscowość DzierŜązna komunikuje zewnętrznie droga 702 w kierunkach północ – 

południe i droga 102 w kierunkach wschód – zachód. 

Komunikację drogową i kolejową miejscowości DzierŜązna, w powiązaniu z autostradą 

A2, obrazuje poniŜsza mapa. 
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2.2.1. Charakterystyka ogólna miejscowości DzierŜązna i jej okolic. 
 
Obecnie 

 

DzierŜązna – sołectwo w Polsce połoŜone w województwie łódzkim, w powiecie zgierskim, 

w gminie Zgierz.  

Sołectwo obejmuje miejscowości: DzierŜązna, Ostrów i Swoboda.  

Zajmuje powierzchnię 496,3 ha, którą zamieszkują 164 osoby.  

Liczba ludności sołectwa DzierŜązna stanowi ok. 2,0  % z ogółu liczby ludności w gminie 

Zgierz. 

Sołtysem jest Pan Tomasz Stańczykowski.  

 

Historia 

 

DzierŜązna to jedna z najstarszych wsi Gminy Zgierz. Nazwa prawdopodobnie pochodzi od 

prasłowiańskiego określenia wyki – deręga. W języku słowiańskim zwana dzierzęga. 

Najstarsza wzmianka o DzierŜąznej pochodzi z 1387 roku.  

W XVI wieku w DzierŜąznej nad rzeką Ciosenką istniał młyn, który niestety po 

przebudowach i rozbudowach przetrwał do 1970 roku, kiedy to doszczętnie zniszczył go 

poŜar. 

Częścią historii sołectwa DzierŜązna jest Dworek w Ośrodku Szkoleniowo – 

Wypoczynkowym w DzierŜąznej. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

15 

 

Jeszcze w końcu XIX wieku w DzierŜąznej znajdował się obszerny dwór modrzewiowy 

wzniesiony w połowie XVIII wieku z okalającym go imponującym ogrodem i sadem 

owocowym. 

Majątek często zmieniał właściciela. Na początku XX wieku posiadłość była parcelowana, 

poszczególne działki znalazły nowych właścicieli.  

Niestety, dwór juŜ wtedy nie istniał. Według historycznej mapy tego miejsca – nad stawem 

wznosił się budynek młyna z zabudowaniami gospodarczymi.  

 

Przed I wojną światową właścicielem części dóbr z pozostałościami ogrodu dworskiego 

został łódzki adwokat, który otrzymał je w zamian za swoje usługi po przeprowadzonym 

rozwodzie byłych właścicieli i w 1924 r. wybudował nowy dwór, a wokół niego utworzył 

park. 

Adwokat wybudował dworek wzorując się na pałacyku Piłsudskiego w Sulejówku  

oraz  zabudowania gospodarcze.  

Skomponował na nowo park według projektu J. Szenfelda, który otrzymał za projekt parku I 

nagrodę na Powszechnej Wystawie Krajowej w Poznaniu w 1924 r. 

 

W pierwszych dniach II wojny światowej właściciele dworku zostali wywłaszczeni, a w 

posiadłości zamieszkał volksdeutsch Alfred Krinke. Pozostałą część posiadłości pod koniec 

1942 r. przejęła niemiecka policja bezpieczeństwa z Łodzi.  

Na polecenie Głównego Urzędu Bezpieczeństwa Rzeszy, 7 grudnia 1942r. w DzierŜąznej 

utworzono filię obozu dla małoletnich z ul. Przemysłowej w Łodzi. 

Przetrzymywano tu dziewczęta róŜnych narodowości, które oprócz prac na roli, dbały takŜe o 

porządek w dworku.  

Obóz istniał aŜ do czasów wyzwolenia w 1945 r.  

 

W marcu 1966 r. z inicjatywy łódzkiej Okręgowej Komisji Badania Zbrodni Hitlerowskich 

we wsi przeprowadzono poszukiwania śladów po dawnym obozie. Na strychu domu, w 

którym w czasach okupacji zamieszkiwał komendant obozu odkryto tablicę z napisem "Polen 

Jugendverwahrlager", niemieckie ksiąŜki z pieczątkami komendantury obozowej oraz zdjęcia 

przedstawiające sceny z Ŝycia więźniarek. 

W 1976 roku Ośrodek przejęło Zjednoczenie Budownictwa Komunalnego w Łodzi.  
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Teren wraz z malowniczym zalewem utworzonym ze spiętrzenia rzeki Ciosenki ogrodzono i 

w ten sposób powstał Ośrodek wypoczynkowy. Jego uŜytkownikiem zostały Zakłady 

Przemysłu Bawełnianego im. Obrońców Pokoju „UNIONTEX”.  

Na terenie Ośrodka wybudowano 20 domków kempingowych, wyposaŜono go w instalacje: 

elektryczną, wodociągową i ściekową. Pobudowano drogi, place, parkingi, boiska i ciągi 

piesze.  

 

Budynek dworku był niewykorzystany.  

Zmieniający się właściciele nie inwestowali w niego i nie remontowali na bieŜąco.  

W związku z tym dworek był w stanie prawie kompletnej ruiny. 

Po przejęciu na własność w 1995 roku Ośrodka przez gminę Zgierz od gminy Łódź, 

kontynuowano letnią działalność wypoczynkową w domkach kempingowych. 

Dworek odrestaurowany przez gminę, przetrwał dzięki temu w swej pierwotnej formie do 

czasów współczesnych.  

Pod względem architektonicznym obiekt jest realizacją tzw. stylu dworkowego o cechach 

późnego baroku i klasycyzmu. 

  

PołoŜenie geomorfologiczne 
 
Miejscowość DzierŜązna połoŜona jest w obrębie krainy o nazwie WyŜyna Łódzka. 

Obszar ten naleŜy do jednostki geologicznej zwanej niecką łódzką, będącej częścią pasa 

niecek środkowopolskich. Znajduje się on w przybliŜeniu na 140 m wysokości bezwzględnej. 

 

Geologia 
 
Według podziału Polski na typy krajobrazu naturalnego na badanym obszarze dominuje 

krajobraz staroglacjalny związany z działalnością zlodowacenia środkowopolskiego 

(zlodowacenia Warty - 234 – 127 tys. lat temu), z licznie występującymi cechami rzeźby 

związanej z akumulacją lodowcową oraz rzeźby peryglacjalnej. Omawiany teren leŜy w 

strefie moren czołowych stadiału małopolskiego.  
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Okres zlodowacenia pozostawił po sobie piaski i mułki deluwialne, które stanowią materiał 

wypełniający, suchych dolin i niecek denudacyjnych. Kompleks tych utworów składa się z 

trzech członów:  

- dolnego – piaszczysto-mułkowego, z naprzemianległymi soczewkami mułków i 

piasków; 

- górnego, złoŜonego z piasków drobnolaminowanych, który odznacza się stosunkowo 

równoległym połoŜeniem ze sporadycznie występującymi spękaniami i uskokami.  

Innymi osadami obszaru są piaski i piaski ze Ŝwirem wodnolodowcowe górne, które osiągają 

miąŜszość około 20,0 m i więcej. 

Osady wodnolodowcowe utworzyły na tym terenie rozległe równiny sandrowe, pagórki oraz 

wzgórza kemowe z terasami.  

Podsumowując - głównym surowcem mineralnym obszaru, na którym leŜy sołectwo 

DzierŜązna są piaski. 

W strefie granicznej miedzy członem dolnym i górnym znajduje się poziom Ŝwirowo-

kamienisty.  

 

Klimat 
 
Warunki klimatyczne miejscowości DzierŜązna, charakteryzują się duŜą zmiennością.  

Przez większość roku (ok. 8 miesięcy) mamy do czynienia z dodatnim bilansem 

promieniowania słonecznego (ziemia przyjmuje więcej ciepła niŜ oddaje).  

W wyniku wieloletnich badań, prowadzonych na stacji Łódź – Lublinek, ustalono średnią 

ilość godzin ze słońcem w ciągu roku, wynoszącą 1560,4 (4,3 godziny dziennie).  

Latem, pogodę na badanym obszarze kształtują masy powietrza z zachodu (wyŜ azorski), 

zimą obszar pozostaje pod wpływem niŜu islandzkiego. Średnia roczna temperatura dla Łodzi 

i okolic obliczona z wielolecia (1951-2006) wynosi 7,99 ºC, a wartość średniej rocznej sumy 

opadów to 578,6 mm. Notuje się tu przewagę wiatrów z kierunków zachodnich, a najdłuŜszą 

porą roku jest lato (około 100 dni). 

Wody powierzchniowe 
 
Obszar objęty projektem jest dorzeczem rzeki Czerniawki (nazwa wg róŜnych źródeł 

odpowiednio brzmi : Czarnawka - Nadl. Grotniki, Czarniawka – WIOŚ), która jest 

lewostronnym dopływem Moszczenicy, zasilającej Bzurę uchodzącą do Wisły. 
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Największe dopływy Czerniawki to Ciosenka i DzierŜązna, która bierze swój początek  w 

okolicach Rudunek i stanowi linię wododziałową IV rzędu. 

DzierŜązna cechuje się przebiegiem południkowym, natomiast Ciosenka wypływa ze źródeł 

w Rosanowie i płynie równoleŜnikowo.  

W systemie zlewni rzeki DzierŜązna istnieje duŜa ilość cieków małych tzw. „dzikich” – strug 

niŜszych rzędów. 

Zasoby zlewni DzierŜąznej szacowane są na 603,5 m3/s, a prędkość płynięcia wód osiąga 

wartość zbliŜoną do 650,0 m/h.  

Ciosenka o przepływie wynoszącym 302,8 m3/s i choć jest dwukrotnie mniejsza od 

DzierŜąznej ma największy wpływ na stan czystości wody w całej zlewni.  

Maksymalne stany wód występują na przełomie zimy i wiosny (luty, marzec), a minimum 

notuje się w porze letniej i jesienią. Największa zmienność zwierciadła wody przypada na 

wiosnę. Amplituda stanów wody nie przekracza 15 cm, w związku z oddziaływaniem 

czynników antropogenicznych. Zachodzi tu dość stabilny w czasie spływ ścieków, które 

stanowią prawie 1/3 naturalnego przepływu rzeki.  

Wody Ciosenki płyną z prędkością przeciętną 18 cm/s (650 m/h), która niewiele róŜni się od 

prędkości wód niesionych przez rzekę DzierŜązna.  

Wielkość przepływu rzeki wiąŜe się ze sposobem drenaŜu wód podziemnych. W dolinie 

Ciosenki przewaŜa drenaŜ punktowy, działający w oparciu o źródła. Powoduje on 

sporadyczne wahania przepływu związane z wydajnością wypływów. 

DzierŜązna prowadzi drenaŜ linijny, z równomiernym przepływem w ciągu roku.  

Rzekę tą cechuje wysoki spadek doliny (6,85), charakterystyczny dla cieków górskich. 

Odnosi się on do terenu strefy krawędziowej WyŜyny Łódzkiej, a po wpłynięciu na obszar 

pradoliny cieki zmieniają swój charakter- spadki maleją, zwiększa się szerokość koryta.  

Najbardziej urozmaicone ukształtowanie terenu w cząstkowej zlewni przypisuje się 

DzierŜąznej, gdyŜ widoczna jest tu Ŝywa rzeźba o charakterze erozyjnym i znaczne 

deniwelacje.  

Ze względu na rzeźbę, rzekę DzierŜązna cechuje odpływ  powierzchniowy i 

podpowierzchniowy (pochodzi z wsiąkania, początkowej fazy infiltracji), które uruchamiają 

spływy powierzchniowe i procesy spłukiwania. 

Wody DzierŜąznej zaliczane są do III klasy czystości, naleŜą do najczystszych wód 

odprowadzanych do Bzury. Najmniej podatnymi na zanieczyszczenia są tereny w górnej 

części zlewni. 
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Ciosenka w odróŜnieniu od DzierŜąznej płynie przez tereny równin akumulacyjnych.  

Równinne otoczenie Ciosenki umoŜliwia dogodne warunki do infiltracji wód opadowych, 

które tworzą zasobne zbiorniki wód podziemnych i formują odpływ podziemny. 

Obecnie dochodzi do znacznych zmian związanych z gospodarką wodną. Na dolnym i 

górnym odcinku DzierŜąznej prowadzi się regulacje cieków poprzez prostowanie biegu, 

budowę zastawek, betonowanie koryt. 

Na omawianym obszarze brak jest naturalnych zbiorników powierzchniowych, istnieją stawy 

oraz zbiorniki retencyjne, jednym z nich jest istniejący zbiornik w Ośrodku szkoleniowo – 

wypoczynkowym w DzierŜąznej na Ciosence.  

Przewidziany jest równieŜ zbiornik retencyjny w górnym biegu Ciosenki, w miejscowości 

Ciosny.  

Rzeka Ciosenka, powyŜej Ośrodka, wpada do DzierŜąznej, która z kolei po krótkim biegu 

wpada do rzeki Czerniawki. 

Czerniawka posiada malowniczy przebieg. Mnogość zakoli i meandrów, nieskaŜone 

środowisko naturalne wokół doliny rzecznej. Las Szczawiński jest miejscem gdzie znajdują 

się źródła dające początek rzece Czerniawce. Jest tam ostoja rzadkiej fauny i flory, spotkać 

moŜna tam zwierzęta, które przychodzą napić się wody z źródlanego leśnego bajorka.  

W okresie godowym moŜna zobaczyć tam nawet łosia.   

Długość rzeki Czerniawki wynosi 16,2 km, na rzece nie znajduje się punkt pomiarowy 

czystości wód. Rzeka jest lewym dopływem Moszczenicy. 

 

Wody podziemne i miejsca źródliskowe 

 

W okolicy DzierŜąznej poziomy wodonośne występują przede wszystkim w utworach górnej 

i dolnej kredy oraz czwartorzędu. Są to wody szczelinowe, z utworów węglanowych 

(wapienie, margle, opoki). Najbogatsze poziomy wodonośne występują w warstwie 

stropowej, a wraz ze wzrostem głębokości szczelinowatość i wodonośność skał maleje.  

Zwierciadła wód podziemnych znajdują się przewaŜnie na wysokości 5 m p.p.t.  

W okolicy DzierŜąznej występują wydajne źródła dające początek ciekom w zlewni 

DzierŜąznej. Mają one postać drobnych wycieków, tworzących niewielkie podmokłości, o 

charakterze stałym, okresowym lub epizodycznym.  

Źródłem o największej wydajności jest Rosanów 2 (średnia wydajność =ś.  



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

20 

 

Woda wysącza się tu wzdłuŜ linii na dnie wydłuŜonej niszy.  

Innym źródłem jest Rosanów 1 o średniej wydajności 8,0 dm3/s, w którym strugi wody 

przybierają kształt wachlarza, a po ich połączeniu woda odpływa szerokim i płytko wciętym 

parowem. Po przepłynięciu około 100 m struga łączy się z ciekiem, prowadzącym wodę ze 

źródła Rosanów 2 i daje początek Ciosence.  

Źródlisko w Ciosnach jest głównym systemem źródliskowym dla rzeki Ciosenki (średnia 

wydajność = 21,7 dm3/s). Woda wypływa tu z kilku punktów na wysokościach 141-138 m 

n.p.m., rozmieszczonych na stromych ścianach niszy. 

Nisze te charakteryzują się układem południkowym i wydłuŜonym kształtem, posiadają 

płaskie dna, na których zalegają piaski i Ŝwiry, a miejscami głazy. Zagłębienia źródłowe 

zostały utworzone w rozlewiskowo - jeziornych osadach piaszczysto-Ŝwirowych z domieszka 

mułków, pochodzących ze zlodowacenia północnopolskiego. Wody źródeł maja wysoką 

jakość, odczyn obojętny (pH = 7,2-7,8) oraz niska twardość. NaleŜą one do wód 

wodorowęglanowo - wapniowych. Mają stała temperaturę i stosunkowo stały przepływ.  

W otoczeniu źródeł wykształciła się bujna szata roślinna oraz fauna. 

Gleby 

Wśród gleb na tym terenie dominują rdzawe naleŜące do klasy bielicoziemnych.  

Powstają one najczęściej na utworach piaszczystych słabo przesortowanych i mało 

przemytych, posiadają charakterystyczny poziom rdzawienia o Ŝółto-brunatnym zabarwieniu. 

Przypisane są one do kompleksu Ŝytnio-łubinowego. 

WzdłuŜ dolin rzecznych występują gleby hydromorficzne, w dwóch typach: murszowate- 

wytworzone na piaskach, okresowo lub stale za suche oraz torfowe i murszowo-torfowe- na 

podłoŜu piaszczystym o strukturze włóknisto-gąbczastej i kwaśnym odczynie (pH = 5,0-5,5). 

NaleŜą one do kompleksu uŜytków zielonych średnich. 

Płatami między wymienionymi typami gleb występują czarne ziemie zdegradowane, 

wytworzone z piasków słabogliniastych. Są to gleby okresowo podmokłe i podlegające 

melioracji, o kwaśnym odczynie (pH = 5,5). Zaliczają się one do kompleksu Ŝytniego 

słabego.  
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Mapa glebowo – rolnicza obszaru górnego biegu rzeki Ciosenki  

pomiędzy DzierŜązną a Rosanowem. 
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Roślinność 
 
W okolicy miejscowości DzierŜązna potencjalną roślinność stanowią grądy 

środkowoeuropejskie, odmiana kujawska, seria uboga. Zbiorowiska te występują na glebach 

gliniastych i gliniasto - piaszczystych.  

Siedlisko grądu środkowoeuropejskiego jest jedną z form lasów dębowo - grabowych typu 

grądu. Odznacza się on obecnością w drzewostanie klonu polnego, świerząbka gajowego, 

jaskra róŜnolistnego oraz przytulli leśnej w runie.  

Gatunkami wiodącymi są grab, dąb, lipa i klon. Sama warstwa runa podlega w ciągu sezonu 

dynamicznym przemianom. Naturalne grądy są lasami wielogatunkowymi, wielowiekowymi, 

z obecnością drzew zamierających, dziuplastych i wykrotów. Cechą szczególnie wyróŜniającą 

te lasy jest wielowarstwowość. Grądy posiadają swoistą rytmikę sezonową. Od wiosennego 

tajania śniegów do zimowego zamarzania moŜemy tutaj obserwować następujące po sobie 

przejawy Ŝycia tych lasów: na przykład wiosna, która przychodzi tu wcześniej niŜ w innych 

lasach, cechuje się masowym kwitnieniem geofitów - zawilca gajowego, przylaszczki, 

ziarnopłonu, kokoryczy (jest to tak zwany aspekt kwietniowy grądów) oraz pieśniami ptaków. 

W maju mamy tu czas obfitego kwitnienia gwiazdnicy wielkokwiatowej. W czerwcu, pod 

okapem ocieniających liści drzew rozwija się podagrycznik i inne rośliny wysokiego runa.  

Jesienią rosną grzyby, co przy jednoczesnym przebarwianiu się liści, tworzy niezwykle 

malowniczy krajobraz grądów z towarzyszącą im w powietrzu aromatyczną wonią. 

Na południowy zachód od DzierŜąznej w Ciosnach dominującą roślinnością jest ols 

środkowoeuropejski. Jest to bagienny las z panującą olszą czarną, wykształcający się na 

glebach torfowych, w bezodpływowych zagłębieniach terenu. Głównym czynnikiem 

siedliskotwórczym jest zasilanie przez wody opadowe lub przez wysoko stojące wody 

gruntowe. 

Wokół lasów teren ten zajmują łąki pobagienne  z uregulowanymi stosunkami wodnymi, 

które podlegają stałym zabiegom agrotechnicznym. Większość z nich powstała na terenach 

dawnych lasów łęgowych poprzez stałe, coroczne koszenie warstwy roślin zielnych. Ich 

przykładem są łąki kaczeńcowe-wilgotne występujące wzdłuŜ drobnych cieków, oraz 

firletkowo - jaskrowe przeznaczone do wypasów bydła. Porost łąk pobagiennych jest złoŜony, 

składa się przewaŜnie z traw gorszej jakości pastewnej i chwastów. 

W zaleŜności od lokalnych warunków wilgotnościowych na terenach łąk wykształcają się 

podobne lub znacznie róŜniące się od siebie zbiorowiska roślinne z udziałem gatunków nie 

tylko wartościowych traw i ziół, lecz równieŜ roślin właściwych naturalnemu środowisku 
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bagiennemu. Decydują one o przyroście biomasy zielonej, wykorzystywanej w celach 

uŜytkowych (siano. NajniŜsze plony dają łąki długookresowo mokre i długookresowo suche, 

najwyŜsze - łąki umiarkowanie wilgotne i okresowo zbyt wilgotne.  

Do okresowo mokrych naleŜą łąki turzycowo - trawiaste z turzycą dzióbkowatą oraz łąki 

wiechlinowo - mozgowe z wyczyńcem; do okresowo zbyt wilgotnych wyczyńcowo - 

wiechlinowe; do umiarkowanie wilgotnych - wyczyńcowe. 

Występują tu takŜe zarośla jałowcowe, towarzyszące piaskom wydmowym. Między kępami 

krzewów rosną murawy ze szczotlichą siwą oraz wrzosy. Siedlisko jałowca wykazuje 

wielostronne zastosowanie praktyczne, na przykład wydziela do atmosfery związki 

bakteriobójcze specyficzne olejki aromatyczne o kojącym wpływie na układ oddechowy                        

i nerwowy człowieka. Jałowiec z tego względu stanowi niezwykle cenny składnik biocenozy 

leśnych zbiorowisk sosnowych.  

 

Fauna 

 

Cechą charakterystyczną tego terenu jest stosunkowo duŜa róŜnorodność siedlisk lądowych 

oraz niewielka liczba gatunków wodnych. Przyczyną takiego stanu jest lokalizacja w rejonie 

wododziałowym i mała zasobność wód powierzchniowych.  

Miejscami o najbogatszej faunie są tereny leśne, w których występują dość powszechne 

gatunki ssaków: ryjówki, myszy leśne i polne, krety, nornice, wiewiórki, zające, łasice. 

Spośród płazów na uwagę zasługuje huczek ziemny i rzekotka.  

Dość duŜym zróŜnicowaniem gatunkowym cechuje się tutejsza awifauna.  

Z gatunków leśnych występują tu między innymi: skowronek borowy, świergotek drzewny, 

drozd, dudek, dzięcioł zielony, strzyŜyk, sikor-sosnówka, gil, grubodziób, sójka.  

Spośród ptactwa gnieŜdŜącego się w lasach tego terenu wskazać moŜna: turkawkę, sowę 

uszatą, myszołowa zwyczajnego, jastrzębia, krogulca i pustułkę. Ptakami występującymi 

wyłącznie na terenach otwartych są: skowronek, potrzeszcz i świergotek polny, a na 

podmokłych łąkach moŜna spotkać świergotka łąkowego, czajkę, bekasa, kaczkę krzyŜówkę i 

bociana białego. 

Wśród przedstawicieli fauny wodnej wyróŜniają się: płoć, lin, karaś srebrzysty, okoń, 

szczupak, jelec i jaź. 
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Turystyka  

Przez teren DzierŜąznej przebiegają szlaki: 

Agroturystyczny szlak konny. 
 
Długość trasy ok. 17,0 km, znaki pomarańczowe, znakowany w jednym kierunku.  
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PRZEBIEG TRASY: Rosanów (Stajnia Ceduła) – DzierŜązna – Rosanów (Stajnia Ceduła).  

 

Szlak konny bierze początek w Rosanowie, w gospodarstwie agroturystycznym Jerzego 

Stańczaka (stajnia koni Ceduła), który jest oznakowany jak na zdjęciu poniŜej. 

     

 

Stąd biegnie polną drogą na północny zachód do ul. Jakuba, w którą skręca w prawo. 

Doprowadza nią do ul. Długiej, w którą skręca w prawo i po około 50,00 m w lewo, w polną 

drogę. Stąd szlak biegnie do dawnej wsi Wymokłe (obecnie część Rosanowa), za którą skręca 

w lewo i prowadzi przez las do przejścia pod autostradą A2.  

TuŜ za przejściem, na skraju lasu szlak skręca w prawo i po około 800,00 m w lewo w drogę 

prowadzącą w kierunku Ciosen, do starej szkoły w DzierŜąznej. Przy szkole szlak odbija w 

prawo. Tutaj, po jego lewej stronie znajduje się obelisk poświęcony pamięci dzieci 

więzionych w obozie w DzierŜąznej.  

 
Źródło : internet 



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

26 

 

Dalej szlak prowadzi drogą na wschód i przy zabudowaniach fermy drobiu skręca w lewo, a 

następnie w pierwszą drogę w prawo. Prowadzi ona do cmentarza wojennego z 1914 r. i 

gospodarstwa agroturystycznego Jana Jaroty. Za cmentarzem szlak skręca w prawo w stronę 

Ostrowa, mijając gospodarstwo agroturystyczne Pod akacjami. Następnie na skrzyŜowaniu 

dróg gminnych w lesie skręca w prawo, w stronę Ciosen. Jest to ta sama droga, w którą szlak 

skręca wychodząc z lasu za autostradą. Prowadzi ona do skrzyŜowania dróg na skraju lasu.  

W tym miejscu szlak skręca w lewo. Od tego punktu prowadzi do Rosanowa tą samą trasą, 

którą z niego wyprowadza. Szlak kończy się w gospodarstwie agroturystycznym Jerzego 

Stańczaka (stajni koni Ceduła). 

Kolejnym przebiegającym przez DzierŜązną jest:  

Agroturystyczny szlak rowerowy 

PRZEBIEG TRASY: Zgierz (Ośrodek Sportu i Rekreacji „Malinka”) – Dąbrówka Wielka – 

Rosanów – Ciosny – DzierŜązna – Biała – Szczawin - Dąbrówka Strumiany – Dąbrówka 

Sowice. Znaki zielone, znakowany w dwóch kierunkach. Długość ok. 33 km. 

Szlak agroturystyczny, zwany zielonym szlakiem rowerowym przebiega przez południowe 

tereny Gminy Zgierz. Trasa szlaku biegnie bocznymi drogami. Tylko na niektórych 

odcinkach z nawierzchnią asfaltową.  

Rozpoczyna się w Ośrodku Sportu i Rekreacji „Malinka” (zdjęcie poniŜej) na terenie 

Zgierza.  

  

  
 Źródło : internet 
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WyjeŜdŜając ul. Przygraniczną z Ośrodka „Malinka”, za granicą miasta Zgierza naleŜy 

skręcić w lewo, w stronę Dąbrówki Wielkiej – ul. Wycieczkową, dalej szlak przecina drogę 

relacji Zgierz – Piątek i kierując się ul. Kasztanową prowadzi do Rosanowa.  

Rowerzyści jadąc ul. Długą, po drodze mogą zatrzymać się w gospodarstwie 

agroturystycznym i skorzystać z moŜliwości jazdy konnej w stajni Ceduła. Następnie szlak 

biegnie obok boiska sportowego w Rosanowie i skręca w ul. Główną. Pierwsza odnoga szlaku 

skręca do Rezerwatu Ciosny - unikatowego skupiska jałowców porastających śródlądowe 

wydmy. Rezerwat, który powstał w 1971r., słuŜy celom naukowym i dydaktycznym. Ma 2,4 

ha powierzchni. Na terenie rezerwatu występuje 8 tys. jałowców, w tym około 1300 

egzemplarzy o średnicy pnia powyŜej 5 cm. Jałowcom towarzyszy pionierska roślinność 

wydmowa. Nagromadzenie ich tworzy swoisty mikroklimat pozytywnie oddziałujący na 

organizm ludzki. Aby tam dojechać naleŜy skręcić w prawo za kościołem w ul. Konopnickiej. 

PodąŜając dalej szlakiem trafiamy na kolejną odnogę, która prowadzi ul. Źródlaną do źródeł 

rzeki Ciosenki. Są to największe źródła w Polsce Środkowej – z nisz źródliskowych 

wypływają 52,00 l wody na sekundę, co jest porównywalne ze zuŜyciem wody przez ok. 30 

tys. mieszkańców jednocześnie; źródła posiadają wysoką jakość wody (klasa czystości I b), 

temperatura wypływu wynosi około 9° C w ciągu całego roku – a nisza źródliskowa w 

Rosanowie jest siedliskiem dla cennych i rzadkich gatunków roślin.  

Mijając Rosanów rowerzyści wjeŜdŜają do miejscowości Ciosny. Na turystów czekają 

atrakcje w gospodarstwie agroturystycznym Stanisława Kubiaka: młyn (zdjęcia poniŜej), 

tartak i łowisko, a na zbiorniku na rzece Ciosenki, wędzone ryby.  

       

  
Źródło: internet 
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Kolejny punkt  to obelisk przy starej szkole w DzierŜąznem – opisany i pokazany przy 

Szlaku Konnym. 

Na szlaku moŜna spotkać jeszcze inne miejsca związane z obozem w DzierŜąznej. 

RównieŜ w DzierŜąznej moŜna odwiedzić kuźnię (zdjęcie poniŜej), przyjrzeć się sprzętom i 

obejrzeć pokaz kucia podków.  

     
    Źródło: internet 

Dalej szlak się rozwidla, skręcając w lewo w kolejną odnogę trasy, którą moŜna dojechać do 

fermy strusi (zdjęcie poniŜej) w Swobodzie.  

  

 Źródło: internet 
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W pobliŜu znajduje się Ośrodek Szkoleniowo – Wypoczynkowy Gminnego Ośrodka 

Kultury gminy Zgierz z dworkiem, który jest szczegółowo opisany wraz z jego historią w 

pkt.2.2.1.  

Wracając na szlak w DzierŜąznej po prawej stronie tuŜ przy drodze znajduje się pole 

biwakowe i łowisko. Nieco dalej trasa mija cmentarz z 1914r. Prostą drogą szlak prowadzi 

do gospodarstwa Pod Akacjami. MoŜna tu obejrzeć i poznać działanie  zabytkowych 

maszyn i sprzętów rolniczych. Dalej szlak prowadzi przez miejscowość Kolonia Głowa do 

Białej. Warto zatrzymać się tam w szkole podstawowej, w której znajduje się Izba Pamięci 

Narodowej z pamiątkami jakie zachowały się po obozie dla dzieci w DzierŜąznej. Dalej ul. 

Kościelna w Białej prowadzi do drewnianego kościółka z XVIII wieku . 

Następnie szlak prowadzi duktem leśnym przez Las Szczawiński (w tym miejscu pokrywa się 

częściowo ze szlakiem czerwonym)do Szczawina, jednej z najstarszych wsi w okolicy. 

Znaleźć tam moŜna stary, opuszczony cmentarz ewangelicki. Przyrodniczą ciekawostką jest 

rosnący w samym jego środku imponujący kasztanowiec. Po drodze do odpoczynku zachęca 

miejsce, gdzie znajdują się źródła strumieni zasilających rzekę Czerniawkę (zdjęcie poniŜej). 

Przy odrobinie szczęścia i zachowaniu ciszy przy bajorku spotkać moŜna zwierzęta, które 

przychodzą tam napić się wody. 

 

   
  Źródło: internet 
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Dalej trasa prowadzi drogą łączącą Kębliny ze Szczawinem i obok leśniczówki przez wieś 

JeŜewo. Końcowy odcinek szlaku biegnie przez Dąbrówkę Strumiany i Dąbrówkę Sowice, 

gdzie moŜna jeszcze skręcić w lewo do cegielni. Mijając Dąbrówkę Wielką wraca do Ośrodka 

„Malinka”. Na trasie znajduje się wiele miejsc, w których moŜna uzupełnić zapasy suchego 

prowiantu i płynów lub zjeść posiłek. 

  
WzdłuŜ doliny rzeki Czerniawki przebiega trzeci etap szlaku pieszego „Szlak okolic Łodzi”- 

trasa długości 22,0 km. 

W ofercie turystycznej Gminy Zgierz, Ośrodek szkoleniowo – wypoczynkowy w DzierŜąznej 

jest jednym z waŜniejszych obiektów. 

Całkowita długość szlaku wynosi 179 km. 

Szlak podzielony jest na 11 tras, z których trzy o długości łącznej 53 km, przebiegają przez 

teren gminy Zgierz. 

Jedna z tras przechodzi w pobliŜu Ośrodka Szkoleniowo – Wypoczynkowego GOK w 

DzierŜąznej. 

Trasa 1.10: Lućmierz – Smardzew 

Długość trasy – 22 km 

Szlak rozpoczyna się przy barze „Pod Kogutem”.  

Atrakcją trasy jest na wstępie miejsce Pamięci Narodowej w DzierŜąznej, z obeliskiem i 

tablicą pamiątkową, następnie w Białej – zabytkowy kościół drewniany (na zdjęciu poniŜej).  
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Szlak wieńczy panorama doliny Czerniawki, która tworzy długie rozlewisko, porośnięte 

trzciną, pełne ptactwa wodnego.  

Ostatni punkt na szlaku to stacja PKP w Smardzewie. 
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Na atrakcyjność turystyczną Ośrodka Szkoleniowo – Wypoczynkowego wpływa równieŜ fakt 

lokalizacji w pobliŜu i na pozostałym obszarze gminy, gospodarstw agroturystycznych, a 

głównie: 

 

Gospodarstwo „Pod Akacjami” - Zbigniew Hauke 

DzierŜązna Parcela 38, 95 – 001 Biała 

 

Produkty turystyczne gospodarstwa to: 

� realizacja programów edukacyjnych; ścieŜki edukacyjne: regionalna, ekologiczna i  

� prozdrowotna (współpraca z placówkami oświatowymi); 

� ekspozycja dawnego sprzętu gospodarstwa wiejskiego; 

� przejaŜdŜki bryczkami, wozami drabiniastymi, kuligi w zaprzęgach konnych; 

� ogniska rodzinne i dla zorganizowanych grup szkolnych i pracowniczych; 

� pasieka, winnica, lasy, grzybobranie. 

 

„Stajnia Boruta”  - Aleksandra Boruta – Michalak 

Kolonia Głowa 43, 95 – 001 Biała 

 

Produkty turystyczne gospodarstwa to: 

� pensjonat dla koni; 

� nauka jazdy konnej, jazda rekreacyjna 

� przejaŜdŜki bryczką, kuligi. 

 

Hotel dla koni „Wesoła” Sławomir Wosiecki 

Grabiszew 1, 95 – 001 Biała  

 

Gospodarstwo oferuje: 

� nową ocieploną stajnię; 

� wybiegi dla koni z wodopojem (staw). 
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Western Ranch Biała Jacek Rogulski 

ul. Wypoczynkowa 11, 95-001 Biała 

 

Gospodarstwo oferuje: 

� pensjonat dla koni; 

� szkolenie koni metodami naturalnymi; 

� trening sportowy koni i jeźdźców w stylu western; 

� profesjonalną opiekę weterynaryjną i kowalską; 

� oświetloną ujeŜdŜalnię 

� noclegi. 

 

Gospodarstwo Pana Stanisława Kubiaka,  

Ciosny 29 

 

Produkty turystyczne gospodarstwa to: 

� stawy rybne – wędkowanie; 

� wędzarnia ryb; 

� grzybobranie; 

� ogniska. 

 

Stajnia „Ceduła”-  Jerzy Stańczak,  

ul. Łanowa 31, Rosanów 

 

Gospodarstwo oferuje: 

� obiekt całoroczny: 2 pokoje – 6 miejsc noclegowych; 

� jazda konna, nauka jazdy, jazda rekreacyjna i sportowa; 

� ogniska, imprezy zbiorowe, biesiady, przejaŜdŜki bryczką, kuligi. 

 

W dalszej części opracowania opisano szczegółowo działalność samego Ośrodka 

Szkoleniowo- Wypoczynkowego w DzierŜąznem. 

Poza miejscem oferującym atrakcyjny wypoczynek sobotnio – niedzielny i wczasowy, jest on 

pręŜnie działającą jednostką kulturalną na terenie gminy. 
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Stosunki wodne 
 

Obszar gminy Zgierz naleŜy do zlewni rzeki Wisły. Wody z terenu gminy spływają do 

Bzury i jej dopływów. Dla obszaru stanowiącego zlewnię Bzury charakterystyczna jest 

gęsta sieć rzeczna.  

Sieć rzeczna gminy Zgierz wykształciła się w okresie po wycofaniu się lądolodu 

warciańskiego, kiedy panował wilgotny klimat i rzeki zwiększyły swój potencjał 

erozyjny. Rzeki wcięły się w południowej, wysoczyznowej części, a następnie osadziły 

wyerodowany materiał na płaskich równinach w części północnej. Generalnie rzeki na 

obszarze gminy mają przebieg południkowy. Obszar połoŜony w części południowo 

zachodniej gminy stanowi strefę źródłową dla wielu cieków będących dopływami Bzury 

(Ciosenka, DzierŜązna (Malina), ciek bez nazwy będący dopływem Czerniawki, ciek bez 

nazwy będący dopływem Moszczenicy).  

Główne cieki wodne gminy 
 

Długość [km] 
Lp. Nazwa cieku – 

rzeki Ogółem uregulowane 

ZagroŜenie 
powodziowe 
odcinki [km] 

1 Czerniawka 16,2 8,5 brak 

2 DzierŜązna 11,7 3,1 brak 

3 Linda 12,8 2,5 brak 

4 Malina 10,0 - brak 

5 Moszczenica 31,7 31,7 brak 

                  Źródło :Strategia Rozwoju Gminy Zgierz 2006r. 
 
 

Zasoby wodne zbiorników otwartych nie są duŜe. Retencjonowanie wody odbywa się w 

róŜnej wielkości zbiornikach, które odgrywają znaczną rolę w zwiększaniu zasobów 

wodnych obszaru, na którym się znajdują. Stanowią źródło zasilania wód podziemnych, 

regulują stosunki wodne w zlewni, są zabezpieczeniem w przypadku wystąpienia klęsk 

Ŝywiołowych (powódź, susza).   

 

 

 

 

 



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

35 

 

Wykaz większych zbiorników wodnych na terenie gminy 

Lp. Nazwa zbiornika Miejscowość Powierzchnia 
[ha] 

Pojemność 

[tys. m3] 

1 Zbiornik wodny Biała 3,10 56,00 

2 Młyn - stawy  
Wola 
Branicka 

4,60 460,00 

3 Stawy Bądków  6,65 92,00 

4 Stawy  Kotowice 8,20 100,00 

5 Stawy  Glinnik 9,45 158,00 

6 Zbiornik wodny  Grotniki 1,45 23,00 

   Źródło : Strategia Rozwoju Gminy Zgierz 2006r. 
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3. Stan istniejący – inwentaryzacja obiektów na terenie objętym  

    projektem. 

3.1. Infrastruktura techniczna. 

3.1.1. Gospodarka wodno - ściekowa. 
 

Od maja do października 2006 r. na terenie Ośrodka Szkoleniowo – Wypoczynkowego w 

DzierŜąznej realizowany był projekt pn. ,,Podniesienie atrakcyjności Gminnego 

Ośrodka Kultury” , realizowany przy współfinansowaniu z funduszu strukturalnego UE 

w ramach  Sektorowego Programu Operacyjnego - Restrukturyzacja i modernizacja 

sektora Ŝywnościowego oraz rozwój obszarów wiejskich 2004 – 2006,  

z działania 2.7 - Odnowa wsi oraz zachowanie i ochrona dziedzictwa kulturowego.  

Całkowite koszty kwalifikowane projektu wyniosły 518 332,00 PLN, w tym dotacja z UE 

w wysokości 405 108,00 PLN. 

W ramach projektu wybudowano na terenie Ośrodka nową  sieć kanalizacji sanitarnej z 

rur PCV o średnicy 200 mm, o długości 390,80 m wraz z przyłączami do obiektów 

Ośrodka, biologiczno-mechaniczną oczyszczalnię ścieków typu V – ROTOR 10  

o wydajności 10m3/dobę z towarzyszącą, niezbędną infrastrukturą oraz wodociąg o 

długości 72,50 m. 

 

Wokół obiektu w tym wzdłuŜ rzeki Ciosenki powyŜej zbiornika, gospodarka ściekowa 

opiera się o indywidualne zbiorniki bezodpływowe (szamba). 

Wody zlewni Ciosenki naraŜone są na zanieczyszczenia z powodu braku monitorowania 

nieszczelności szamb i zbiorników bezodpływowych sanitarnych na terenach 

rekreacyjnych i siedliskowych działek leśnych w okolicach Rosanowa, gdzie rzeka 

posiada swój system źródliskowy. 
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3.1.2. Gospodarka odpadami 
 

Na terenie obiektu znajdują się indywidualne kosze na odpady oraz miejsce ich 

gromadzenia, przy gospodarczym wjeździe do Ośrodka. 

Ilość koszy jest niewystarczająca, stan techniczny jest zły. 

Miejscem gromadzenia odpadów jest jeden ogólny duŜy kontener, w pobliŜu którego 

znajduje się stary murowany, nie odpowiadający obecnym standardom. 

Brak jest koszy do selektywnej zbiórki odpadów i urządzonego miejsca na ich 

gromadzenie. 

3.1.2. Zaopatrzenie w energi ę  
 

Do terenu ośrodka doprowadzona jest linia energetyczna. 

3.1.3. Infrastruktura komunikacyjna 
 

Do Ośrodka od południa moŜna dojechać drogą nr 102, która w jego pobliŜu krzyŜuje się 

z drogą wojewódzką nr 702 relacji Zgierz – Piątek - Kutno. 

Od północy dojazd stanowi droga gminna o nawierzchni utwardzonej, łącząca się równieŜ 

z drogą nr 102. 

Dojazd do Ośrodka schematycznie pokazuje poniŜsza mapa: 
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źródło: internet 
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3.2. Infrastruktura turystyczna 

3.2.1. Budynki 
 

Na terenie Ośrodka Szkoleniowo – Wypoczynkowego w DzierŜąznej znajdują się: 

1. Budynek główny – dworek 

Dworek jest po kapitalnym remoncie w bardzo dobrym stanie technicznym, wymaga 

jedynie bieŜącej konserwacji. 
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2. Budynek parterowy przeznaczony na mieszkania personelu 

Budynek jest równieŜ po remoncie i wymaga jedynie bieŜącej konserwacji. 
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3. Sala konferencyjna. 

Sala konferencyjna jest budynkiem w kształcie prostokąta o płaskim dachu, którego 

zewnętrzne ściany są w znacznej części przeszklone. 

  

  

 

Pozostałą konstrukcję ścian wypełniają róŜne materiały (cegła, metal, drewno). 

Budynek nie moŜe pełnić funkcji całorocznej z uwagi na zły stan techniczny oraz 

stopień przeszklenia, który w okresie zimowym uniemoŜliwia jego uŜytkowanie. 

Budynek przewidziany jest do wyburzenia. 
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4. Budynek zaplecza kuchennego i jadalnego jest w dobrym stanie technicznym i 

wymaga bieŜącej konserwacji. 
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5. 20 domków kempingowych, w tym: 

• 15 domków w złym stanie technicznym, nadających się do kapitalnego remontu 

lub wymiany na nowe spełniające standardy całorocznego uŜytkowania. 
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• 5 domków letniskowych drewnianych po kapitalnym remontcie o pow. uŜytkowej 

43,55 m2 kaŜdy - niepodpiwniczonych, parterowych, wykonanych w konstrukcji 

szkieletowej. 

 

 

 

 



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

46 

 

Remont wykonany został w ramach opisanego powyŜej w pkt 3.1.1. projektu pn. 

,,Podniesienie atrakcyjności Gminnego Ośrodka Kultury”. 

Zakres prac remontowych w kaŜdym z 5 domków objął:  

� częściową wymianę legarów podłogowych,  

� częściową wymianę podwalin,  

� wymianę podłóg, ocieplenia, poszycia wewnętrznego i stolarki okiennej,  

� naprawę poszycia dachowego,  

� modernizację węzła sanitarnego i kuchni  

� wymianę instalacji elektrycznej,  

w ramach projektu zakupiono równieŜ wyposaŜenie do 

wyremontowanych domków w postaci nowych szaf,  tapczanów, stołów, 

krzeseł oraz szafek kuchennych. 
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Wnętrze domku po remoncie 

 

Źródło: www.gmina.zgierz.pl 
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Źródło: www.gmina.zgierz.pl 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

49 

 

 
Źródło: www.gmina.zgierz.pl 
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3.2.2. Inne obiekty infrastruktury turystycznej i m ałej architektury. 
 

Na terenie Ośrodka znajdują się : 

- scena zbudowana z podestów drewnianych z zadaszeniem opartym na konstrukcji  

   stalowej; 

   stan techniczny sceny jest zadowalający, wymaga bieŜącej konserwacji; 

 

   

  

 

- siedziska wraz ze stołami z bali drewnianych w pobliŜu sceny na ok. 60 osób; 

  siedziska wymagają renowacji i konserwacji; 
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- miejsce na ognisko z siedziskami wokół; 

  siedziska wymagają renowacji i konserwacji bieŜącej; 
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- grill wybudowany z cegły w kształcie kręgu bez zadaszenia w sąsiedztwie miejsca na  

  ognisko; 

        grill wymaga utwardzenia nawierzchni gruntowej wokół np. z kamieni polnych oraz  

        zadaszenia; 
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- parking o wymiarach ok. 40,0 m x 15,0 m, wyłoŜony płytami typu „IOMB”, w  

   zadowalającym stanie technicznym; 

 

   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

54 

 

- boisko do piłki noŜnej o nawierzchni trawiastej, wyposaŜone w bramki metalowe bez  

   siatek; 

   boisko posiada nierówną nawierzchnię, jest niewymiarowe, nie posiada miejsc dla  

         kibiców. 
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- stare kontenery na odpady pod jednym z trzech północnych wjazdów do Ośrodka; 

kontenery wymagają wymiany na nowe pojemniki, wydzielenia miejsca na gromadzenie 

odpadów np. z siatki z zadaszeniem. Miejsce gromadzenia odpadów naleŜy 

przystosować do prowadzenia selekcji odpadów na terenie Ośrodka. 

- jaz spiętrzający wody rzeki Ciosenki o konstrukcji Ŝelbetowej; 

  jaz jest w dobrym stanie technicznym, wymaga bieŜącej konserwacji; 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

56 

 

- droga dojazdowa posiada nawierzchnię utwardzoną w dobrym stanie  technicznym.  

- sanitariaty ekologiczne i stanowiska rynnowe (blaszane) do mycia; 

  Całość powinna ulec likwidacji na rzecz pawilonu spełniającego funkcje socjalne. 

  MoŜna pozostawić tę część bez zmian, przy bieŜącej konserwacji (malowanie,  

  zabezpieczanie przed korozją itp.), uruchamiając tę część Ośrodka jedynie dla imprez    

  masowych. 
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4.  Zidentyfikowane problemy. 
 

W Ośrodku Szkoleniowo – Wypoczynkowym w DzierŜąznej nie ma wystarczającej 

infrastruktury turystycznej dla optymalnego  wykorzystania atrakcyjności turystyczno – 

wypoczynkowo - szkoleniowej tego terenu. 

Brak jest stacjonarnej infrastruktury turystycznej (całorocznej) dla moŜliwości 

rozszerzenia oferty turystycznej na całoroczną. 

Ośrodek w DzierŜąznej jest obecnie atrakcyjny głównie w okresie letnim. 

 

Obszar gminy jak większość terenów wiejskich kraju zagroŜony jest zjawiskiem trwałej 

marginalizacji ekonomicznej i społecznej. Wysoka stopa bezrobocia (ok. 22,5 % dla 

powiatu zgierskiego - dane z maja 2006r.), mała mobilność zawodowa społeczności 

lokalnej i niska kreatywność w zakresie przekształcania dotychczasowej gospodarki rolnej 

na ekologiczną, agroturystyczną lub inną o wyŜszej dochodowości, wynika głównie z 

niskiego wyposaŜenia w podstawową infrastrukturę techniczną, ochrony środowiska oraz 

niedostatecznej oferty turystycznej.  

Przy ograniczonych moŜliwościach finansowych samorządu lokalnego, bariery te 

powodują brak moŜliwości rozwoju inwestycji lokalnych, ograniczają moŜliwości 

dywersyfikacji działalności gospodarczej i podnoszenia standardów Ŝycia mieszkańców. 

Rozwój gminy związany jest z rozwojem rolnictwa, turystyki i agroturystyki.  

Rozwój sołectwa DzierŜązna z uwagi na malowniczość dorzecza Czerniawki, jej doliny 

koło Białej, miejsc źródliskowych oraz czyste i bioróŜnorodne środowisko, związany jest 

głównie z turystyką, rekreacją oraz usługową działalnością gospodarczą małych i średnich 

przedsiębiorców. 

Projekt obejmuje modernizację i rozbudowę Ośrodka Szkoleniowo – Wypoczynkowego 

w DzierŜąznej, który w obecnej chwili nie posiada wystarczającej infrastruktury o 

odpowiednim standardzie m.in. z uwagi na brak kąpieliska i towarzyszącej mu  

infrastruktury, całorocznych obiektów wczasowo – wypoczynkowo – szkoleniowych 

pozwalających na poszerzenie obecnej oferty. 

Teren Ośrodka w DzierŜąznej jest terenem porośniętym pięknym starodrzewem z 

malowniczym nabrzeŜem dającym dostęp do zbiornika utworzonego na rzece Ciosence. 
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Ośrodek, przy rozszerzeniu oferty turystyczno – rekreacyjnej na okres całego roku i 

zapewnieniu standardów UE dla tego typu obiektów, moŜe stanowić jedną z bazowych 

atrakcji turystycznych aglomeracji łódzkiej. 

Wzmocnieniem tej atrakcyjności jest przebiegająca obecnie przez miejscowość 

DzierŜązna trasa rowerowa i konna oraz „Szlak okolic Łodzi”, kończący się widokiem na 

malowniczą dolinę Czerniawki. 

Atrakcyjność turystyczna Ośrodka wiąŜe się bezpośrednio ze stopniem czystości 

środowiska naturalnego, w tym głównie z czystością wód rzeki Ciosenki.  

Z Raportu o Stanie Środowiska w Powiecie Zgierskim za rok 2006, wynika, Ŝe wszystkie 

rzeki zlewni Bzury posiadają wody klasy IV i V, tylko w nielicznych źródłowych 

odcinkach odnotowuje się III klasę czystości. 

Stan jakości wód rzeki Ciosenki jest bezpośrednio związany z odpowiednią jakością 

infrastruktury kanalizacyjnej, zwłaszcza na terenach wokół jej górnego biegu, na których 

nie są monitorowane bezodpływowe zbiorniki ścieków - szamba, z których ścieki mogą 

infiltrować do wód wgłębnych zanieczyszczając obszary źródliskowe rzeki, które znajdują 

się w Rosanowie.  

Brak uporządkowanej gospodarki ściekowej na tych terenach moŜe być barierą dla 

prawidłowego rozwoju i wykorzystania potencjału atrakcyjności turystycznej Ośrodka 

oraz całej malowniczej zlewni rzeki Czerniawki. 
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5. Potencjał rozwoju turystycznego Ośrodka w DzierŜąznej. 

5.1. Potencjał lokalizacji. 
 
 

Centralne połoŜenie gminy Zgierz, a zarazem DzierŜąznej, w regionie łódzkim oraz 

moŜliwość dogodnych połączeń, drogowych i autobusowych, jest atutem turystycznej 

atrakcyjności projektu.  

Odpowiednia infrastruktura Ośrodka Szkoleniowo - Wypoczynkowego, moŜe stworzyć 

miejsce aktywnego wypoczynku zarówno sobotnio – niedzielnego, sezonowego, jak i 

całorocznego dla większej ilości turystów niŜ obecnie. 

Na terenie Ośrodka i w jego bezpośrednim otoczeniu, moŜliwe jest uprawnianie sportów 

zimowych takich jak biegi narciarskie, wyścigi zaprzęgów śnieŜnych, jazda na śnieŜnych 

skuterach itp., a takŜe kuligi i ogniska integracyjne dla wczasowiczów i uczestników 

szkoleń.  

Łatwy dojazd do Ośrodka w centralnej Polsce, z uwagi na bliskość przebiegu  autostrady 

A2 jest oczywistym potencjałem lokalizacyjnym, który powinien być wykorzystany. 
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5.2. Inwentaryzacja i potencjał zasobów naturalnych dorzecza rzeki  

      Czerniawki. 
 

W dorzeczu Czerniawki znajdują się miejsca o bezcennych walorach nieskaŜonej 

przyrody. 

NaleŜą do nich : 

1. Źródła Ciosenki 

Zlokalizowane są w miejscowości Ciosny – 7 km na północ od centrum Zgierza i ok. 1 

km na południe od autostrady A2. 

„Źródła Ciosenki” obejmują tereny źródliskowe i ok. 0,5 km górnego odcinka rzeki 

Ciosenki. 

Miejsce to znajduje się ok. 500 m na wschód od rezerwatu jałowcowego Ciosny. 

 

„Źródła Ciosenki” to cenna, naturalna oaza zieleni wśród rozległych terenów 

piaszczystych, zajętych przez kompleksy działek. Środowisko geograficzne stanowią tu 

nisze źródliskowe, wysięki ze skarp oraz 

naturalne koryto rzeki. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Roślinność stanowi zbiorowisko źródliskowe, las olszowy bagienny (ols), 

przystrumykowy łęg jesionowo – olszowy oraz grąd na zboczach doliny. 
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Występuje tu specyficzna flora : 

- bryoflora w basenach źródliskowych,  

- naturalna flora łęgowa 

Przedstawicielami jej są : chroniona kukułka szerokolistna, bluszcz pospolity, barwinek 

pospolity, kalinka koralowa, rzadko spotykany w regionie skrzyp zimowy i zawilec Ŝółty. 

Fauna reprezentowana jest przez typowych przedstawicieli fauny leśnej. 

Obiekt ten posiada wybitne walory biocenotyczne, mikroklimatyczne i naukowo – 

dydaktyczne. 

    

 

Asenzyjny wypływ wody w niszy źródłowej Cioseki (fot. K. Beda) 

Źródło : opracowanie własne 
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Obszar niszy źródliskowej rzeki Ciosenki (fot. K. Beda) 

Źródło : opracowanie własne 
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2.  Źródła tzw. Cieku Szkolnego. 

Znajdują się na wschodnim skraju miejscowości Ciosny – Sady; 2,3 km na południowy 

zachód od Białej i ok. 0,7 km na północ od autostrady A2. 

Zajmują powierzchnię ok. 4,0 ha, w tym basen źródliskowy ok. 0,4 ha.  

 

Strumień płynie na północ w 

kierunku DzierŜąznej – Dobrej. 

Środowisko geograficzne stanowi 

naturalna, obszerna nisza 

źródliskowa, źródła poboczne, górny 

meandrujący odcinek strumienia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zbiorowisko roślinne jest podobnie jak w „Źródłach Ciosenki” złoŜone ze źródliskowego 

oraz ziołoroślowego i przystrumykowego łęgu jesionowo – olszowego oraz porastającego 

na zboczach grądu zboczowego. 

Znajduje się tu cenna flora źródliskowa i łęgowa. Przedstawicielami jej są : listeria 

jajowata, liczne gatunki krzewiaste jak bez czarny, bez koralowy, leszczyna, trzmielina 

zwyczajna. Jest to równieŜ odosobniona w krajobrazie rolniczym ostoja faunistyczna, 

zapewniająca poŜywienie, wodę i schronienie pospolitym gatunkom ptaków i ssaków. 
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3. Dolina Czerniawki koło Białej. 

Uroczysko to stanowi ok. 1,0 km. fragment doliny Czerniawki w jej dolnym biegu między 

Białą, a Swobodą. 

Odległość od centrum Zgierza wynosi 15 km. Powierzchnia ok. 15 ha. 

 

Środowisko geograficzne stanowi 

fragment zalesionej doliny małej 

rzeki z rozległym, wieloramiennym 

basenem źródliskowym. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zbiorowisko roślinne buduje zbiorowisko źródliskowe, ols, przystrumykowy łęg 

jesionowo – olszowy, grąd (fragmentarycznie wykształcony), młaka niskotorfowiskowa, 

ziołorośla. 

Bogato reprezentowana jest flora higrofilna (okręŜnica bagienna, skrzyp bagienny, szalej 

jadowity, kozłek bzowy, czermień błotna, ostroŜeń warzywny, bodziszek błotny i inne). 

Znajdują się tu gatunki chronione – kalina koralowa i porzeczka czarna. 

Miejsce to jest cenne z uwagi na mozaikę fitocenoz typowych dla naturalnego odcinka 

małej rzeki z niszą źródliskową, florą bagienną i fauną bezkręgowców. 
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4. Rezerwat Ciosny 

PołoŜony w miejscowości Rosanów, przy ul. Jarzębinowej, w pobliŜu miejsca 

źródliskowego rzeki Ciosenki.  

 

  

 

 

 

 



Koncepcja rozwoju ośrodka szkoleniowo – wypoczynkowego w DzierŜąznej 

w oparciu o analizę potencjału zasobów naturalnych dorzecza rzeki Czerniawki 

 

 

66 

 

Jest  to unikatowy rezerwat w skali kraju stanowiący duŜe skupisko starych jałowców. 

Powierzchnia rezerwatu wynosi 2,42 ha.  

Ochroną został objęty w 1971 roku;  wcześniej skupisko  jałowców było uznawane za pomnik  

przyrody. 

Rezerwat jest fragmentem piaszczystych wydm, połoŜonych na przedpolu Parku 

Krajobrazowego Wzniesień Łódzkich.  

Na fragmencie wydm zachowała się naturalna roślinność o duŜej wartości biocenotycznej i  

krajobrazowej. Niektóre z jałowców mają nawet 160 lat. Mniej lub więcej zwarte skupienia 

jałowca pospolitego tworzą kępy i grupy, o roŜnych kształtach i rozmiarach. 

Występują tu  jałowce mające pokrój drzewiasty, sięgający 5,00 – 7,00 m. wysokości.  

Na terenie rezerwatu występuje około 8000 jałowców. 
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5.3.Potencjał turystyczny i dziedzictwo kulturowe. 
 

Przez miejscowość DzierŜązna oraz w jej bezpośrednim sąsiedztwie przebiegają szlaki: 

konny, rowerowy i peszy, które powiązane są z miejscami pamięci narodowej. 

W pkt 2.2.1. opisano szczegółowo trasy i atrakcje turystyczne z nimi powiązane. 

Ośrodek w DzierŜąznej jest równieŜ miejscem historycznym, opisanym wcześniej w 

historii jego powstania i losów jakie zostały mu zapisane w okresie II wojny świtowej. 

Odrestaurowany przez gminę Zgierz dworek  w Ośrodku w DzierŜąznej stanowi przykład 

naleŜytej staranności o zabytki dziedzictwa kulturowego na własnym terenie z 

odpowiednim przeznaczeniem na cele kultury i turystyki. 

W bezpośrednim sąsiedztwie Ośrodka funkcjonują dwa gospodarstwa agroturystyczne, 

których właścicielami są: Zbigniew Hauke i Jan Jarota. 

Rozbudowa i modernizacja Ośrodka w rozmiarach optymalnych dla wykorzystania 

walorów jego atrakcyjności turystycznej (malowniczość zbiornika na rzece Ciosence, 

starodrzew zabytkowego parku, architektura dworku) jest kontynuacją rozpoczętych przez 

gminę działań w kierunku stworzenia oazy turystyki, rekreacji, wypoczynku i miejsca 

imprez kulturalnych w bezpośrednim sąsiedztwie aglomeracji łódzkiej. 
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5.4. Potencjał turystyczny Ośrodka Szkoleniowo – Wypoczynkowego w  

     DzierŜąznej. 
 

Ośrodek Szkoleniowo – Wypoczynkowy w DzierŜąznej jest pręŜnie działającym 

gminnym ośrodkiem sportu i kultury. 

Dyrektorem Ośrodka w DzierŜąznej jest Pani Barbara Polasińska. 

Obecna oferta ośrodka jest ograniczona w porównaniu z jego potencjałem. 

Ośrodek na dzień dzisiejszy dysponuje: 

1) Dworkiem, w którym znajduje się:  

- hotel na 20 miejsc w pokojach 1, 2 i 4 - osobowych, 

- dwie sale konferencyjne na 20 i 40 osób, z wyposaŜeniem w rzutniki na folię i  

  multimedialny, ekran, tablicę, telewizor, video, komputerami z dostępem do  

  internetu. 

- duŜy holl z kominkiem,  

- parking na ok. 30 samochodów. 

2) Dwudziestoma sezonowymi domkami kempingowymi: 3 i 5-osobowymi na 80 miejsc 

noclegowych (od maja do października), w tym 5 po kapitalnym remoncie. 

3) Zapleczem gastronomicznym dysponującym: 

� terenową infrastrukturą turystyczną do organizacji imprez na powietrzu (grill, 

ognisko), 

� stołówką pod dachem na 30 miejsc. 

4) Samodzielną letnią salą konferencyjną - przeszkloną na 90 miejsc. 

5) Atrakcyjnym terenem, na którym znajdują się: 

� boisko sportowe do piłki noŜnej, 

� zadaszona scena widowiskowa, 

� plac zabaw dla dzieci, 

� park z pięknym starodrzewem, 

� malowniczy zbiornik na rzece Ciosence, zarybiony. 

� jaz betonowy spiętrzający wody rzeki. 

� utrzymane w bardzo dobrym stanie tereny zielone, ciągi piesze. 

 

Na terenie Ośrodka corocznie od rozpoczęcia jego działalności w 2000 roku odbywa się wiele 

imprez kulturalnych okazjonalnych i cyklicznych o zasięgu lokalnym i regionalnym. 
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Wspólnie z innymi podmiotami z terenu gminy, takimi jak: Koła Gospodyń Wiejskich, 

Jednostki Ochotniczych StraŜy PoŜarnych, parafie, szkoły gminne, stowarzyszenia, sołtysi i 

rady sołeckie, Gminny Ośrodek Kultury w DzierŜąznej zorganizował w latach 2002-2006 

wiele inicjatyw kulturalnych,  m.in.: 

 

• bale karnawałowe i okolicznościowe dla dzieci  

• bale środowiskowe z okazji Dnia Babci i Dnia Dziadka 

• Gminny Dzień Kobiet  

• Gminny Dzień StraŜaka  

• Gminny Dzień Dziecka  

• Gminne Andrzejki  

• uroczystości patriotyczne (uroczystość z okazji rozstrzelania 100 Polaków w lesie                

w Lućmierzu, obchody Święta 3-go Maja w Białej, obchody 15-go sierpnia w Białej, 

obchody Święta Niepodległości w Białej)  

• róŜnego rodzaju konkursy, np. recytatorskie („Świerszczykowe wierszyki”),                       

literackie („Wydajemy własną ksiąŜkę”), kursy tańca, gry na instrumentach 

• wycieczki krajoznawczo-turystyczne  

• wyjazdy do zaprzyjaźnionych gmin na róŜnego rodzaju uroczystości 

• warsztaty papieroplastyczne 

 

Największą imprezą doroczną w GOK DzierŜązna są doŜynki, których obchody 

organizowane są tu od 12 lat. 
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6. Proponowane rozwiązania koncepcji rozwoju Ośrodka. 

6.1. Obiekty kubaturowe. 
 

1. Budowa całorocznego obiektu wielofunkcyjnego o programie uŜytkowym: 

- dom wczasowo – szkoleniowy dla 100 osób z salą konferencyjno – koncertową na  

   200 osób, 

- zaplecze basenowo – sportowe, 

- zaplecze gastronomiczne. 

2. Budowa obiektu z zapleczem sanitarno – socjalnym dla obsługi imprez 

sportowych, masowych i kąpieliska. 

W obiekcie przewiduje się przebieralnie, sanitariaty, prysznice, magazyn sprzętu 

sportowego wraz z wypoŜyczalnią. 

3. Wymiana starych domków kempingowych na nowe – 15 sztuk. 

Nowe domki będą pełniły funkcję całoroczną. 

Obiekty w całości wyposaŜone w instalacje OZE (odnawialne źródła energii) 

6.2. Inne obiekty turystyczne i małej architektury. 
 

1. Budowa kąpieliska nad zbiornikiem na rzece Ciosence. 

Kąpielisko naleŜy wytyczyć, dno oczyścić, w części głębszej zadbać o piaszczyste 

(Ŝwirowe) dno. Operację oczyszczania naleŜy powtarzać co 4-5 lat. 

2. Budowa mola. 

Dla odpowiedniego zabezpieczenia korzystających z kąpieliska, naleŜy wybudować 

molo drewniane okalające miejsce przeznaczone do kąpieli. Pozwoli to ratownikom na 

prawidłową kontrolę i szybką reakcję w przypadku wystąpienia jakiegokolwiek 

zagroŜenia. 

3. Instalacja małej elektrowni wodnej (MEW). 

Przewidywana moc – ok. 15 kW. 

Energia w całości przeznaczona dla potrzeb Ośrodka (oświetlenie, ciepła woda, 

ogrzewanie). 

4. Budowa parkingów. 

Budowa dodatkowych parkingów w Ośrodku dla potrzeb kąpieliska. 

Parkingi dla domu wczasowego – w ramach tej inwestycji. 
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5. Modernizacja boiska do piłki noŜnej. 

 

Istniejące boisko do piłki noŜnej naleŜy przebudować, stwarzając boisko 

dwufunkcyjne : do piłki noŜnej mini i piłki ręcznej. 

Oznaczyć jego granice w sposób trwały. WyposaŜyć w infrastrukturę (bramki, siatki w 

bramkach). 

NaleŜy zamontować trwałe siedziska (mini trybuny) dla widzów (kibiców). 

 

6. Budowa wielofunkcyjnego boiska z przeznaczeniem do: 

- gry w tenisa; 

- koszykówki; 

- siatkówki; 

- badmintona. 

Boisko ogrodzone wysoką siatką o nawierzchni utwardzonej. 

WyposaŜone w słupki  i siatkę o zmiennej wysokości, z wytyczonymi liniami do 

koszykówki i zawieszonymi tablicami. 

Wokół boiska zamontować moŜna mini trybuny (siedziska). 

 

7. Budowa zadaszenia nad miejscem do grillowania. 

 

8. Budowa zadaszeń nad siedziskami wokół sceny. 

 

9. Budowa dodatkowych siedzisk w okolicy sceny. 

 

10. Nasadzenia drzew i krzewów (Ŝywopłotów) liściastych. 

 

11. Kosze na odpadki i selektywną zbiórkę. 
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6.2. Infrastruktura komunikacyjna 
 

1. Drogi dojazdowe. 

Drogi dojazdowe (od południa i północy Ośrodka), o szerokości 6,00 m są w dobrym 

stanie technicznym i nie wymagają nakładów inwestycyjnych. 

6.3. Informacja i promocja 
 

Informacja  i promocja Ośrodka, dotyczyć będzie rozszerzenia obecnej oferty co 

wymaga wymiany istniejących tablic informacyjnych na nowe. 

W ramach tego działania naleŜy przewidzieć równieŜ rozbudowę strony internetowej 

Ośrodka o dodatkowe elementy wynikające z rozwoju i jego modernizacji. 

Do promocji projektu posłuŜyć mogą równieŜ ulotki, plakaty, cykliczne informacje w 

prasie lokalnej i regionalnej, oraz pozostałe środki masowego przekazu np. TVP 3. 

6.4. Graficzne przedstawienie proponowanych rozwiązań 
 

Mapa lokalizacyjno - sytuacyjna projektu stanowi załącznik do Koncepcji. 

Wizualizacja projektu w zapisie cyfrowym jest integralną częścią Koncepcji i stanowi 

do niej załącznik. 
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7. Program turystyki i rekreacji. 

7.1. Podstawowe pojęcia. 
 

Turystyka – forma czynnego wypoczynku poza miejscem stałego zamieszkania, 

związana z celami poznawczymi i elementami sportu, zwykle traktowana jako jedna z 

form kultury fizycznej lub jako część krajoznawstwa (gdy dominuje element 

poznawczo – dydaktyczny). 

 

Turystyka jest zjawiskiem o bogatej i róŜnorodnej treści. Biorąc pod uwagę tylko jej 

aspekty społeczne i gospodarcze, naleŜy uznać, Ŝe ma ogromne znaczenie jako forma 

odpoczynku, relaksu, poznania, zdobywania wiedzy, regeneracji sił fizycznych i 

psychicznych człowieka. Istotną rolę pełni równieŜ w dziedzinie ekonomii.  

W dzisiejszych czasach turystyka jest jedną z najbardziej dynamicznie rozwijających 

się dziedzin gospodarki w wielu krajach i jest waŜnym czynnikiem wpływającym na 

rozwój gospodarczy miejscowości i regionów. 

 
Spośród form turystyki takich jak: 

- tranzytowa i pobytowa; 

- zorganizowana i niezorganizowana; 

- indywidualna i zbiorowa; 

- pobytowa (wczasy); 

- sobotnio – niedzielna; 

- wycieczkowa (turystyka kwalifikowana); 

dla projektu objętego koncepcją znaczenie mają wszystkie z wyŜej wymienionych 

form. 

 

WaŜnym elementem budowania programów turystyki i rekreacji jest określenie 

chłonności turystycznej danego obszaru. 

 

Określenie  chłonności turystycznej obszarów obecnie uŜytkowanych  turystycznie ma 

istotne znaczenie z punktu widzenia ochrony  środowiska przyrodniczego przed 

nadmierną wielkością ruchu turystycznego.  UmoŜliwia  to takŜe sterowanie ruchem 

turystycznym i optymalizowanie natęŜenia i koncentracji usług turystycznych.  
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Chłonność turystyczna oznacza zdolność środowiska przyrodniczego  do przyjęcia 

takiego obciąŜenia przez turystów, które zapewni  optymalne  warunki  wypoczynku i 

nie spowoduje zachwiania równowagi biocenotycznej w środowisku. Chłonność 

świadczy więc o moŜliwości uŜytkowania turystycznego obszarów bez określenia ich 

funkcji i sposobu zagospodarowania.  

 

Chłonność turystyczna obszarów jest uzaleŜniona od odporności poszczególnych 

ekosystemów na uŜytkowanie turystyczne. ZaleŜność ta jest wprost proporcjonalna, 

im wyŜsza odporność tym wyŜsza chłonność.  

 
Dla określenia chłonności turystycznej zbiorników otwartych (wód stojących) przyjęto 

stosować wskaźnik 20 m2/osobę dla stref kąpielisk otwartych (zgodnie ze 

wskaźnikami Instytutu Turystyki z 1978 roku). 

Wskaźnik ten stosowny jest w odniesieniu do kąpieliska otwartego projektowanego w 

Ośrodku. 

Teren kąpieliska i Ośrodka nie jest objęty środowiskową strefą ochronną, wobec 

powyŜszego nie stosuje się innych wskaźników chłonności turystycznej. 

Koncepcja przewiduje maksymalną ilość osób korzystających z kąpieliska – 300 osób. 

Pozostały teren jest uporządkowany pod względem urbanistycznym i nie ma 

przesłania do stosowania wskaźników chłonności turystycznej przewidzianej dla 

terenów naturalnych, z nieoznaczonymi i nie wytyczonymi szlakami pieszymi, 

rowerowymi, konnymi itp. 

Ilość turystów korzystających z Ośrodka jest wyznaczona ilością miejsc noclegowo – 

pobytowych, ilością osób uczestniczących w szkoleniach, imprezach kulturalnych, 

edukacyjnych i innych organizowanych na jego terenie. 
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7.2. Działania i zadania Programu turystycznego obiektu. 
 

Z uwagi na produkt turystyczny, którym jest obiekt szkoleniowo – wypoczynkowo - 

rekreacyjny, realizujący wymienione wcześniej funkcje turystyki, program obiektu 

obejmuje usługi turystyczne świadczone na jego terenie i w bezpośrednim jego 

oddziaływaniu. 

7.2.1. Działania rozwojowe programu. 
 

Działania, wynikające z przeprowadzonej analizy stanu obecnego obiektu i 

planowanego optymalnego jego wykorzystania poprzez podniesienie atrakcyjności  

turystycznej (poszerzenie oferty o usługi w okresie zimowym) i standardów do 

poziomu obiektów podobnych w krajach UE, obejmują: 

1. Podniesienie standardu obiektów na terenie Ośrodka. 

2. Poprawę dostępności komunikacyjnej. 

3. Budowę nowych obiektów infrastruktury rekreacyjno – wypoczynkowej na 

terenie Ośrodka. 

4. Zapewnienie odpowiedniej promocji Ośrodka. 

7.2.2. Zadania programowe 
 

Ad.1. 

W zakresie podniesienia standardu obiektu zadania obejmują : 

 

1. Eliminację elementów substandardowych na terenie Ośrodka (np. obecne miejsce 

gromadzenia odpadów). 

2. Wprowadzenie nowych elementów wzbogacających ofertę turystyczną i 

podnoszących komfort aktywnego wypoczynku (obiekty małej architektury, sportu 

i rekreacji, kąpielisko itp.). 

3. Podniesienie estetyki i funkcjonalności istniejących elementów małej architektury 

turystycznej (restauracja siedzisk, stołów, ławek, budowa zadaszeń, ustawienie 

dodatkowych koszy itp.). 
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Ad 2. 

Poprawa dostępności komunikacyjnej przewiduje : 

 

1. Budowy parkingów. 

2. Zapewnienia miejsc postojowych dla rowerów. 

 

Ad 3. 

Budowa nowych obiektów infrastruktury rekreacyjno – wypoczynkowej na terenie 

Ośrodka przewiduje: 

 

1.Budowa obiektu całorocznego wykorzystania z zapleczem basenowym na 100 osób. 

2.Budowa obiektu z zapleczem socjalnym do obsługi kąpieliska, imprez sportowych i  

   masowych (sanitariaty, szatnie, natryski dla turystów). 

3.Budowa nowych 15 domków wczasowych całorocznych. 

 

Ad 4. 

Promocja obiektu powinna obejmować : 

 

1. Umieszczenie poszerzonej oferty Ośrodka w dotychczasowych formach informacji 

o nim i jego promocji. 

2. W okresie sezonu letniego, cykliczne informacje w prasie regionalnej i lokalnej i 

innych środkach masowego przekazu (np. TVP 3). 

3. Uzupełnienie lub rozbudowa strony internetowej Ośrodka. 

4. Aktualizacja linku na stronie internetowej Gminy Zgierz. 

5. Włączenie Ośrodka do programów dydaktyczno - przyrodniczych (ścieŜki 

przyrodnicze)  w szkołach. 

6. Inne.  
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8. Wstępny biznes plan. 

8.1. Analiza finansowa 

8.1.1. Nakłady na realizacj ę projektu. 
 

Struktura nakładów: 
 

1) Nakłady na przygotowanie projektu, w tym: 

- koszty Analiz, Studium Wykonalności, Dokumentacji Programowo –  

   Przestrzennej do pozyskania WZ i ZT w wysokości 1,0 % nakładów ogółem. 

2) koszt prac projektowych w wysokości 5,5 % nakładów ogółem. 

3) nakłady na roboty budowlane w wysokości 90 % nakładów ogółem. 

Nakłady obliczono wskaźnikowo jako kosztorys wstępny opracowany na  

podstawie Katalogu BISTYP Consulting - wg Zbioru Jednostkowych  

Współczynników Cenowych . 

Szczegółowe nakłady rzeczowo – finansowe stanowią załącznik do  

opracowania. 

4) Koszty nadzoru inŜynierskiego w wysokości 1,5 % nakładów ogółem. 

5) Koszty managera projektu w wysokości 1,0 % nakładów ogółem. 

6) Nakłady na promocję projektu w wysokości 1,0 % nakładów ogółem. 

 

 

 

Ogółem przewidywane nakłady inwestycyjne na projekt wynoszą  

15 648 641,00 PLN brutto 
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8.1.2. Zestawienie nakładów inwestycyjnych na projekt. 
 
 

Wyszczególnienie 
Nakłady na projekt 

ogółem brutto 
[PLN] 

Nakłady na projekt 
ogółem netto  

[PLN] 

Podatek VAT 
[PLN]  

Ogółem projekt 15 648 641,70 12 831 083,36 2 817 558,34 

Przygotowanie projektu – 
koszty analiz, studium 

wykonalności itp. 
156 486,40 132 595,41 23 890,99 

Dokumentacja projektowa 
860 675,30 705 471,56 155 203,74 

Roboty budowlane 
14 083 777,60 11 544 080,00 2 539 697,60 

Nadzór inŜynierski 
234 729,60 192 401,31 42 328,29 

Manager projektu 
156 486,40 128 267,54 28 218,86 

Promocja projektu 156 486,40 128 267,54 28 218,86 

Koszty kwalifikowane 15 648 641,70 12 831 083,36 2 817 558,34 

Koszty niekwalifikowane 0,00 0,00 0,00 

 
Harmonogram prac w latach: 

- Przygotowawcze projektu    - 2007r. – 2008r. 

- Dokumentacja projektowa    - 2008 r. 

- Roboty budowlane     - 2008r, 2009r, 2010r.  

- Promocja projektu     - równolegle do prac budowlanych 

Harmonogram rzeczowo – finansowy projektu stanowi załącznik do Koncepcji 
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8.1.3. Proponowany harmonogram robót budowlanych i pozostałych. 
 
Roboty budowlane i inne Etap I, w tym: 

• budowa kąpieliska wraz z infrastrukturą    - 2008r. 

• budowa budynku zaplecza socjalnego i sprzętowego  - 2008r. 

• nasadzenia drzew i krzewów      - 2008r. 

• ustawienie koszy na odpadki i do selektywnej zbiórki - 2008r. 

 

Roboty budowlane i inne Etap II, w tym: 

- Roboty rozbiórkowe       - 2009r. 

- Roboty inwestycyjne i pozostałe, w tym: 

• budowa 15 domków kempingowych (całorocznych)  

      wraz z wyposaŜeniem w OZE     - 2009r. 

• budowa MEW      - 2009r. 

• budowa boisk i innych urządzeń  

      do uprawiania sportów      - 2009r. 

• budowa stanowisk dla wędkarzy    - 2009r. 

• budowa dodatkowych siedzisk i zadaszeń   - 2009r. 

• tablice informacyjne      - 2009r.  

 

 Roboty budowlane Etap III, w tym: 

- Roboty inwestycyjne , w tym: 

• budowa krytej pływalni      - 2010r. 

• budowa domu wczasowego i wyposaŜenie   - 2010r. 

• budowa parkingu      - 2010r. 
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8.1.4. Źródła finansowania projektu. 
 

Projekt przewidziany jest do współfinansowania ze środków EFRR w ramach RPO, lub/i ze 

środków EFROW w ramach PROW, jako projekt zintegrowany wynikający z Zintegrowanej 

Strategii Rozwoju Obszarów Wiejskich realizowanej przez Fundację PRYM. 

8.2. Kalkulacja przychodów ze sprzedaŜy w wyniku realizacji inwestycji. 

8.2.1. Plan przychodów. 

Aktualne dochody z turystyki moŜna podzielić na trzy kategorie jako: 

• wpływy budŜetowe gmin, 

• dochody podmiotów gospodarczych obsługi ruchu turystycznego, 

• dochody miejscowej ludności nie prowadzącej działalności gospodarczej związanej z 

usługami turystycznymi. 

Dochody z turystyki wpływające do budŜetów gminnych moŜna podzielić ogólnie na dwie 

kategorie wpływów: 

• bezpośrednich - z tytułu podatków od nieruchomości, gruntów i budowli uŜyt-

kowanych na cele turystyczne, opłaty klimatyczne, które są w ostatnim czasie rzadko 

pobierane, opłaty za dzierŜawy obiektów i terenów turystycznych będących 

własnością gminy, 

• pośrednich - jako określona ustawowo część podatków z działalności podmiotów  

gospodarczych obsługujących bezpośrednio i pośrednio ruch turystyczny  

( gastronomiczne, transportowe, handel, rzemiosło i inne). 

Analizę przeprowadzono zakładając, Ŝe przychody będą generowane bezpośrednio przez 

podmiot zarządzający Ośrodkiem, którym jest Gminny Ośrodek Kultury w DzierŜąznej. 

Przychody generowane będą: 

• z wynajmowania domków kempingowych 

- całoroczne- 15 domków x 100,00 PLN/dzień x 300 dni = 450 000,00 PLN/rok 

 
• z funkcjonowania pensjonatu całorocznego na 100-150 osób z salami konferencyjno-

szkoleniowymi (wsp. wykorzystania 0,75) 

- 0,75 x100 osób x 50,00 PLN/osobę x 300 dni = 843 750,00 PLN/rok 

- sale konf.-szkol. - 1 000,00 PLN/dzień x 150 dni = 150 000,00 PLN/rok 
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• z funkcjonowania basenu całorocznego dla 300 osób/dzień (sauna, yakuzi, odnowa 

biologiczna, krioterapia) wsp. wykorzystania - 0,5 

- 0,5 x 300 osób x 5,00 PLN/godz. x 10 godz. x 300 dni  

= 2 250 000,00 PLN/rok 

 

• Kąpielisko letnie dla 100 osób (turyści – wczasowicze, sobotnio – niedzielni, 

mieszkańcy okolic) wsp. wykorzystania- 0,5 

- 0,5 x 100 osób x 30 dni x 5,00 PLN/dzień= 7 500,00 PLN/rok 

 
• WypoŜyczalnia sprzętu sportowego 

Sprzęt róŜny 50 kpl.wsp. wykorzystania 0,5 

-   0,5 x 50 kpl. x 2,00 PLN/dzień x 300 dni = 15 000,00 PLN/rok 

 

• Gastronomia dla 300 osób. Wsp. wykorzystania 0,5 

-   0,5 x 300 osób x 10,00 PLN/dzień x 300 dni = 450 000,00 PLN 

 
Przychody ogółem brutto 4 166 250,00 PLN/rok 

8.3. Koszty. 
 
Koszty łączne obiektów turystyczno – wypoczynkowo - szkoleniowych sięgają 90% 

przychodów (zysk- ok. 10%) 

 

Przy takim załoŜeniu koszty wyniosą: 

0,9 x 4 062 250,00 = 3 656 025,00 PLN/rok 

8.4. Zysk. 
 
Zysk = Przychody – Koszty  

 

Zysk ogółem: 

4 166 250,00 PLN/rok – 3 692 025,00 PLN/rok = 474 225,00 PLN/rok 
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8.5. Analiza opłacalności inwestycji. 
 
W oparciu o załoŜenia koncepcyjne moŜna ustalić podstawowy wskaźnik opłacalności 

inwestycji - prosty czas zwrotu nakładów (SPBT), dla poszczególnych opcji. 

 
Nakłady inwestycyjne 

SPBT = ----------------------------------   
 Zysk roczny 

8.5.1. Analiza Opcji. 
 

Analizę przeprowadzono w oparciu o metodę porównawczą, nakładów oraz 

przychodów z usług turystycznych, dla opcji finansowania projektu przez Gminę ze 

środków własnych, opcji „O” - zaniechania inwestycji oraz opcji współfinansowania 

projektu ze środków UE w wysokości 85%. 

 

Opcja I 
 

Finansowanie projektu ze środków Gminy Zgierz. 

Nakłady inwestycyjne na projekt  – 15 648 641,70 PLN brutto 

W przypadku finansowania projektu ze środków własnych gminy w 100%  

15 648 641,70 PLN 
SPBT = ----------------------------------  = 33,0 lata 

        474 225,00 PLN/rok 

Opcja II 
 

Współfinansowanie projektu ze środków Gminy w 15 % i funduszy UE w 85 % 
 
Nakłady inwestycyjne na projekt z budŜetu gminy wyniosą :  

0,15 x 15 648 641,70 PLN = 2 347 296,15 PLN  

 

        2 347 296,15 PLN 
SPBT = ----------------------------------  = 4,9 lat 
         474 225,00 PLN/rok 
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Opcja „O” 
 
Zaniechanie realizacji projektu. 

 

W przypadku niepodjęcia działań zmierzających do realizacji projektu, opisany wyŜej stan 

istniejący nie ulegnie zmianie. Następować będzie sukcesywna degradacja infrastruktury 

istniejącej, a takŜe stopniowe zmniejszanie zainteresowania turystów Ośrodkiem, którzy 

szukać będą lepszej oferty i warunków do wypoczynku o wyŜszych standardach. 

Dotychczasowe nakłady finansowe na realizację projektu zastaną stracone. Nie zostanie 

wykorzystany potencjał lokalizacyjny, infrastrukturalny i przyrodniczy GOK w DzierŜąznej z 

korzyścią dla społeczności lokalnej, mieszkańców aglomeracji łódzkiej, małych 

przedsiębiorców, którzy mogą w otoczeniu Ośrodka rozwijać swoją działalność. 

Nie zastaną spełnione oczekiwania społeczne. 

Tereny wokół obiektu utrzymają bądź zmniejszą swoją wartość. 
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8.6. Rachunek przepływów pienięŜnych. 
 
Przychody   - + 4 166 250,00 PLN/rok 

Koszty    - - 3 656 025,00 PLN/rok 

Bilans    -      +   474 225,00 PLN/rok 

8.7. Przepływy finansowe w latach 
 
Przepływy finansowe w latach dla Opcji I  finansowania  

– 100 % ze środków własnych gminy  

 

           tys. PLN 

lata 
l.p. wyszczególnienie 

2007 2008 2009 2010 2011 i lata 
nast. 

2 nakłady - 24,0 - 1 304,9 - 8 181,0 - 6 138,6 - 
3 przychody - - - + 457,5 + 4 166,2 
4 koszty - - -  - 411,8 -3 656,0 

5 wynik - 24,0 - 1 304,9 - 8 181,0 - 6 092,9 + 510,2 

 

 

Przepływy finansowe w latach dla Opcji II  finansowania  

– 15 % ze środków własnych gminy 

           tys. PLN 

lata 
l.p. wyszczególnienie 

2007 2008 2009 2010 2011 i lata 
nast. 

2 nakłady - 3,6 - 195,7 - 1 227,1 - 920,8 - 
3 przychody - - - + 457,8 + 4 166,2 
4 koszty - - -  - 411,8 -3 656,0 

5 wynik - 3,6 - 195,7 - 1 227,1 - 874,8 + 510,2 
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8.8. Analiza rynku. 

8.8.1. Aktualny i przyszły popyt na usługi. 
 

GOK w DzierŜąznej jest obecnie chętnie odwiedzanym ośrodkiem przez turystów, w ramach 

wypoczynku sobotnio-niedzielnego, w ramach szkoleń organizowanych przez róŜne 

podmioty i inwestycje oraz imprez organizowanych przez władze gminne. 

Ilość turystów odwiedzających GOK w DzierŜąznej, korzystających z bazy noclegowej i 

szkoleniowej ustalono na podstawie analizy danych GOK z 2005r. i 2006r. 

 

1. Wykorzystanie bazy noclegowej w dworku: 

    ogółem – 421 osób korzystających z noclegu na 365 dni 

 

2. Wykorzystanie domków kempingowych  w roku 2005r. 

(w roku 2006 - 5 domków wyłączono z eksploatacji z uwagi na remont i z uwagi na to do 

analizy przyjęto dane  z roku 2005). 

ogółem – 1 108 osób na 207 dni  

 

3. Wykorzystanie bazy szkoleniowo – konferencyjnej 

    63 wydarzenia, w których wzięło udział 2153 osoby 

 

4. Imprezy plenerowe, spotkania i inne. 

    ogółem w 2006r. – 3 660 osób. 

 

Liczba turystów i innych osób korzystających z Ośrodka w 2006r. wyniosła 7342 osoby. 

 

W odległości do 20 km od DzierŜąznej nie znajduje się Ŝaden ośrodek o podobnym 

charakterze rekreacyjno-wypoczynkowym, szkoleniowym, kulturalno-oświatowym 

jednocześnie. 

Zalety tego miejsca to swoisty mikroklimat, walory środowiskowe otoczenia, szum wody i 

cisza. 

Podobne walory posiada prywatny ośrodek w Dobieszkowie, ok. 20 km od DzierŜąznej.  

Ośrodek ten dysponuje duŜą salą konferencyjną i odpowiednią bazą gastronomiczną, pełniąc 

głównie rolę ośrodka szkoleniowego. 
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Ośrodek w Dobieszkowie nie pełni funkcji sportowych i kulturalno - oświatowych ani 

wypoczynkowych, nie organizuje imprez publicznych. 

GOK w DzierŜąznej z obecnym programem działalności, nie posiada konkurencji w swoim 

regionie. 

Dalsza modernizacja i rozbudowa Ośrodka pozwoli na pełniejsze wykorzystanie potencjału 

lokalizacji Ośrodka - blisko Aglomeracji Łódzkiej, oraz walorów przyrodniczo-terenowych 

dla rekreacji, sportu i działań kulturalno-oświatowych. 

Planowanie przedsięwzięcia: 

- Rozbudowa bazy noclegowej, 

- Rozbudowa bazy szkoleniowej 

- Budowa kąpieliska 

- Budowa basenu, całorocznego z infrastrukturą towarzyszącą (sauna, krioterapia, ochrona 

biologiczna) 

- Zastosowanie odnawialnych źródeł energii (MEW, baterie słoneczne i in.) jako 

urządzenia eksploatacyjne i demonstracyjne (mogą być wykorzystywane poglądowo na 

szkoleniach).  

pozwolą na pełniejsze i komplementarne wykorzystanie Ośrodka. 

 

Potencjalne konkurencje: 

- Ośrodek w Dobieszkowie- w przypadku znacznej rozbudowy funkcji wypoczynkowo-

sportowych 

- Ośrodek sportowy Nowa Gdynia- funkcjonujący ośrodek o znacznym stopniu 

wykorzystania dla prywatnych (zamoŜnych, biznesowych) klientów. 

- Aquapark „Fala”- budowany w Parku im. J. Piłsudskiego o atrakcyjnej ofercie 

skierowanej głównie dla potrzeb mieszkańców Łodzi. 

 

Planowane przedsięwzięcia w GOK DzierŜązna z uwagi na szeroki i wielofunkcyjny program 

dla zróŜnicowanych oczekiwań społecznych, zwiększą znacznie obecną atrakcyjność. 

 
Z obserwacji Ośrodka wynika, Ŝe znaczna część odwiedzających ośrodek zatrzymuje się, 

tylko na kilka godzin (odpoczywając) i odjeŜdŜa z powodu braku miejsc na nocleg lub z 

powodu braku szerszej oferty wypoczynkowo-sportowej. 
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Ocenia się, Ŝe ilość korzystających z Ośrodka moŜe wzrosnąć dwukrotnie wśród osób i 

instytucji, które znają ten Ośrodek. 

Szeroka i niezbędna akcja informacyjno-promocyjna przewidziana w koncepcji wykreuje 

nowych, stałych klientów ośrodka. 

Przedsięwzięcia przewidziane w Koncepcji z punktu widzenia zapotrzebowania na usługi są 

niezbędne i oczekiwane na tym terenie. 

Przewiduje się zwiększenie popytu na usługi turystyczne GOK w DzierŜąznej o 100 %, jako 

rezultat projektu, w perspektywie 1 ÷ 2 lat po zakończeniu jego realizacji. 

8.9. Analiza ryzyka. 
 
Przedsięwzięcia zaproponowane w Koncepcji są rynkowo uzasadnione. 

Ryzyko powstania nagle szerokiego i identycznego rynku usług na tym terenie (gmina, 

region) praktycznie nie istnieje. 

Powstanie w krótkim czasie silnej bazy o dobrym standardzie obiektów i usług, przy 

umiarkowanych cenach stworzy stały rynek stałych odbiorców tych usług. 

 

Głównym zagroŜeniem dla przedsięwzięcia modernizacji i rozbudowy Ośrodka moŜe być 

brak środków inwestycyjnych. 

Z uwagi na ograniczoną ilość środków w programie RPO Województwa Łódzkiego 

pozyskanie środków z tego źródła moŜe być nierealne. 

Istnieje zatem ryzyko nie otrzymania dotacji w wys. 85 % nakładów. 

NaleŜy zatem mieć na uwadze wszystkie moŜliwe źródła i sposoby pozyskania finansowania 

dla przedsięwzięć rozwojowych GOK w DzierŜąznej, w tym: 

-     z RPO Województwa Łódzkiego 

- z programu PROW 

- z funduszu EOG 

- z funduszy krajowych (np. na OZE) 

- ze środków komercyjnych (np. udział środków własnych, prefinansowanie itp.) 

- w formie PPP 

Proponowany zakres inwestycji i działań powinien być zrealizowany w całości, przy 

maksymalnym stopniu wykorzystania róŜnych dogodnych źródeł finansowania. 
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9. Efekty. 

9.1. Ekonomiczne. 
 
Bezpośrednie : 

 

Zysk roczny po realizacji projektu  + 474 225,00 PLN/rok  

 

Pośrednie: 

 

1. Wpływ na cenę nieruchomości ( gruntu ). 

 
Modernizacja i rozwój oferty turystycznej moŜe wpłynąć na wzrost ceny gruntów na obszarze 

oddziaływania projektu o ok. 5 %, których powierzchnia wynosi  ok. 500,00 ha. (sołectwo 

DzierŜązna oraz sąsiadujące). 

Średnia cena gruntu na tym terenie wynosi obecnie ok. 20,00 PLN/m2  
 
wzrost cen o 5 – 10 % = 1,0 PLN/m2 x 5 000 000,00 m2 = 5,0 mln. PLN 
 
2. Wpływ projektu na liczbę turystów 
 
Projekt wpłynie na zwiększenie ilości turystów, letników, szkolących o ok. 100 % w stosunku 

do roku 2006. 

 

3. Korzyść dla mieszkańców : 
 
MoŜliwość korzystania z bazy rekreacyjno – wypoczynkowej i gastronomicznej w ciągu 

całego roku. 

 
4. Korzyści dla małych i średnich przedsiębiorców : 
 
MoŜliwość rozwijania usług dodatkowych w oparciu o własną działalność gospodarczą w 

wyniku zwiększonej liczby turystów. 
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9.2. Społeczne. 
 

- Zmniejszenie bezrobocia podczas realizacji przedsięwzięcia (zatrudnienie 

miejscowych osób) i po jego realizacji, dla potrzeb obsługi, dozoru, 

konserwacji urządzeń. 

- Wzrost poziomu świadczenia usług turystycznych części obszaru Gminy 

objętego projektem. 

- Wzrost wiedzy społecznej o walorach środowiskowych miejscowości. 

- Wzrost zdrowotności mieszkańców w następstwie dostępu do aktywnej formy 

wypoczynku. 

- Wzrost wiedzy społecznej o Unii Europejskiej w wyniku promocji projektu. 

- Wzrost zaufania społecznego do władz samorządowych. 

- Identyfikacja społeczności lokalnej ze strukturami UE (współfinansowanie  

z Funduszu Strukturalnego). 

- Zmniejszenie cywilizacyjnych róŜnic w stosunku do regionów UE. 

9.3. Środowiskowe 
 

o Edukacja ekologiczna dzieci i młodzieŜy (ścieŜka edukacyjna przyrodniczo – 

leśna). 

o Zwiększenie atrakcyjności turystycznej terenów Gminy. 

o Uatrakcyjnienie form turystycznych przyjaznych środowisku. 

o Zmniejszenie uciąŜliwości odpadów poprzez wprowadzenie na terenie obiektu 

selektywnej zbiórki „u źródła”. 

o Poszanowanie energii poprzez wykorzystanie OZE i zmniejszenie emisji 

zanieczyszczeń do powietrza. 
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10.  Wpływ na środowisko. 
 

Projekt nie wymaga sporządzenia oceny oddziaływania na środowisko w zakresie 

przedsięwzięć modernizacyjnych oraz tych, które nie wymagają pozwolenia na budowę. 

Zgodnie z Rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2004r. (Dz.U.Nr 

257,poz.2573) „w sprawie określenia rodzajów przedsięwzięć mogących znacząco 

oddziaływać na środowisko oraz szczegółowych uwarunkowań związanych z 

kwalifikowaniem przedsięwzięć do sporządzenia raportu o oddziaływaniu na środowisko” 

projekt nie jest inwestycją mogącą znacząco oddziaływać na środowisko. 

11. Plan wdroŜenia projektu 
 
Plan wdroŜenia projektu wymaga : 

1. Wstępnej akceptacji Koncepcji projektu (wg. opracowanej analizy) przez Fundację 

Rozwoju Gmin PRYM. 

2. Uzgodnienia z Wójtem Gminy Zgierz Koncepcji projektu wg. opracowania. 

3. Uzyskania zgody Rady Gminy dla realizacji projektu. 

4. Opracowania Koncepcji Programowo – Przestrzennej (urbanistyczno – 

architektonicznej). 

5. Opracowania i złoŜenia do Urzędu Gminy dokumentacji formalno – prawnej do 

uzyskania WZ i ZT. 

6. Opracowania projektów technicznych. 

7. Opracowania Studium Wykonalności dla projektu. 

8. Opracowania dokumentacji formalnej i wniosku aplikacyjnego do Urzędu 

Marszałkowskiego na dofinansowanie projektu ze środków UE. 

9. przygotowanie specyfikacji przetargowej (konkursowej) na roboty budowlane. 

10. Przeprowadzenie robót budowlanych pod nadzorem inŜynierskim (dokumentacja 

budowy). 

11. Rozliczenie inwestycji (dokumentacja powykonawcza). 

12. Rozliczenie projektu (raportowanie). 

13. Monitorowanie projektu (zgodność uzyskanych wskaźników w latach). 

Uwaga: 

Przygotowanie, realizacja, rozliczenie i monitorowanie, mogą być wykonane przez Managera 

Projektu. 
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12. Beneficjent końcowy 
 
Nazwa beneficjenta     Gmina Zgierz 

Numer NIP :       732 – 201 – 15 - 56 

Adres       ul. Łęczycka 4 

Forma prawna – szczegółowa   Jednostka Samorządu Terytorialnego 

Strony umowy z instytucją zarządzającą:   Zdzisław  Rembisz 

Wójt Gminy Zgierz 

Numer telefonu                                               [ 42 ]  716 25 15                             

Numer faxu       [ 42 ]  716 45 54      

Adres poczty elektronicznej             ug@gmina.zgierz.pl 

13. Podsumowanie i wnioski 
 
Podsumowanie 
 
� Analizę opracowano dokonując wyboru wariantu realizacyjnego optymalnego 

organizacyjnie, technicznie, technologicznie i ekonomicznie (wg. autorów).  

� Analiza moŜe słuŜyć jako materiał do społecznej dyskusji, przyjętych w niej propozycji 

rozwiązań. 

� Dyskusja taka i wybór wariantu realizacyjnego akceptowalnego społecznie mogą być 

pomocne dla prawidłowego przygotowania i realizacji inwestycji. 

� Dla przygotowania dokumentacji aplikacyjnej do uzyskania środków (dotacji) z UE 

niezbędne jest wykonanie kroków zawartych w Planie WdroŜenia Projektu. 

 

Wnioski z przeprowadzonej analizy 

 

1. Sprawą kluczową dla projektu jest uporządkowanie ekologiczne obszaru zlewni rzeki 

Czerniawki, ze szczególnym uwzględnieniem doliny Ciosenki w kierunku jej źródeł 

(od terenu obiektu), w celu wyeliminowania obecnych i potencjalnych zanieczyszczeń 

do rzeki. W tym celu niezbędne jest podjęcie prac (Gmina i WIOŚ) nad 

zlokalizowaniem, neutralizacją i monitorowaniem (ciągłym lub okresowym) źródeł i 

skutków zanieczyszczeń do rzeki Ciosenki. 
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Badanie dopływów w zlewni rzeki Bzury od roku 2003 do 2006 zawarte w „Raportach 

o stanie środowiska w województwie łódzkim” w tym równieŜ w powiecie zgierskim 

dały niepokojąco złe wyniki. Rzeki w zlewni rzeki Bzury mieszczą się w klasach 

czystości IV i V. 

 

Cytat z „Raportu o stanie środowiska na obszarze powiatu zgierskiego” – luty 2007r. 

„Ocenę jakości kontrolowanych wód wykonano według zasad obowiązujących dla 

monitoringu diagnostycznego oraz pod kątem przydatności do bytowania ryb”. 

„Ocena wód rzek pod kątem ich przydatności do bytowania i migracji ryb w 

warunkach naturalnych wykazała, Ŝe rzeki na terenie powiatu zgierskiego nie spełniają 

wymaganych warunków. Główną przyczyną takiego stanu są zbyt wysokie stęŜenia 

wskaźników tlenowych (BZT5) oraz biogenów (azotów oraz fosforu ogólnego) w 

kontrolowanych rzekach. Ponadto w niektórych profilach kontrolnych występował 

niedobór tlenu rozpuszczonego lub nadmiar azotu amonowego”. 

2. Potencjał lokalizacji projektu i oczekiwania społeczne skłaniają do wniosku o 

rozszerzenie oferty usług turystycznych w Ośrodka Szkoleniowo – Wypoczynkowego 

GOK w DzierŜąznej. 

3. Projekt powinien być zrealizowany. 
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15.3. Mapa lokalizacyjna projektu. 
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