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UCHWALA NR XXXVI1/251/2009
RADY GMINY OLAWA
z dnia 27 lutego 2009 .
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru w obrebie wsi Niemil, w gminie Otawa

Na podstawie art. 18, ust 2, pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001r., Nr 142, poz.1591 ze zmianami) i art. 20, ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2003r, Nr 80, poz. 717 ze zmianami) oraz w nawigzaniu do Uchwaty Nr
XXI11/158/2008 Rady Gminy Otawa z dnia 28 kwietnia 2008r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu poto-
zonego w obrebie wsi Niemil, Rada Gminy Otawa uchwala, co nastepuje:

ROZDZIAL |
PRZEDMIOT UCHWALY | PRZEPISY OGOLNE

§1

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozo-
nego w obrebie wsi Niemil po stwierdzeniu jego zgodnosci z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ofawa,
uchwalonego Uchwatg Nr XXXVI11/359/2005 Rady Gminy Otawa z dnia 16 grudnia
2005 r. i zmienionego Uchwatg Nr XXI/141/2008 Rady Gminy Otawa z dnia 12
marca 2008 r.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w obre-
bie wsi Niemil, zwany dalej planem, obejmuje dziatke nr 17, z przylegta droga,
zgodnie z zatgcznikiem graficznym do uchwaty.

3. Przedmiotem planu jest ustalenie:

1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym prze-
znaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspot-
czesnej,

5) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

6) parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu,

7) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajgcych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw,

8) szczegodtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci,

9) szczegotowych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w
ich uzytkowaniu,

10) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikac;ji i infrastruk-
tury technicznej,

11) sposobdéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania te-
rendw,

12) stawki procentowej, na podstawie ktérej ustala sie optate zwigzang ze wzro-
stem wartosci nieruchomosci.



§ 2

Ustalenia planu wyrazone sg poprzez:

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik graficzny do niniejszej
uchwaty, obowigzujgcy w zakresie:
— granic obszaru objetego planem,
— przeznaczenia terendw,
— linii rozgraniczajgcych,
— obowigzujgcej linii zabudowy,
— granicy strefy ,B” ochrony konserwatorskiej
— obiektéw figurujgcych w wojewoddzkiej ewidencji zabytkow,
— granicy strefy ochrony zabytkéw archeologicznych;
2) zasady zagospodarowania terendw okreslone w rozdziale Il niniejszej uchwa-
y;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji okreslone
w rozdziale Il niniejszej uchwaty;
4) zasady ochrony srodowiska oraz zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow okreslone w rozdziale IV niniejszej uchwaty.

§3

llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1.

2.

3.

planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, o ktéorym mowa w § 1 uchwaty;

rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek w skali 1:1000, stanowigcy
integralng czes¢ planu - zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar ograniczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi, oznaczony symbolem funkcji, zgodnie z oznaczeniami gra-
ficznymi okreslonymi w legendzie;

obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie, na ktoérej majg
sie znalez¢ Sciany frontowe budynkow,

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie ograniczong
zewnetrznym obrysem budynku,

ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi nie powodujgce za-
nieczyszczenia powietrza, gruntu i wéd, nie wywotujgce szkodliwego promienio-
wania i oddziatywania pél elektromagnetycznych, nie emitujgce hatasu, drgan, py-
tow, gazdéw i ucigzliwych zapachéw,

przepisach szczegolnych — nalezy przez to rozumie¢ aktualne w momencie rea-
lizacji uchwaty przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, normy branzowe
oraz ograniczenia w dysponowaniu terenem wynikajgce z prawomocnych decyzji
administracyjnych.

ROZDZIAL 11 ]
ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW

§4

Przeznaczenie terenéw

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem M/U ustala sie:

1.
2.

Przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowo - ustugowej.

Za zgodng z planem uznaje sie:

1) ochrone budynkdw istniejgcych na terenie opracowania planu i ich adaptacje
na cele mieszkaniowe lub na nieucigzliwe ustugi;



2) lokalizacje nowej zabudowy mieszkaniowo — ustugowej;
3) lokalizacje urzagdzen i sieci infrastruktury technicznej.

§5
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

1. Ustala sie adaptacje na cele mieszkaniowe i ustugowe obiektow historycznych w
granicach opracowania planu, ktére obejmuje sie ochrong konserwatorska.

2. Obiekty zabytkowe nalezy podda¢ restauracji i modernizacji technicznej, z dosto-
sowaniem projektowanej funkcji do wartosci obiektu; nalezy zachowac ich bryte,
ksztatt i geometrie dachu oraz kolorystyke elewacii.

3. Nalezy zachowac tradycyjne materiaty budowlane lub doprowadzi¢ do ich przy-
wrocenia w przypadku dokonanej, niewtasciwej, przebudowy.

4. Nalezy utrzymac¢, a w zniszczonych fragmentach odtworzy¢, historyczny detal
architektoniczny.

5. Nalezy chroni¢ zachowany ukfad i wystroj wnetrz oraz dgzy¢ do jego odtworzenia
w tych przypadkach, gdy ulegt niekorzystnym zmianom.

6. Nalezy zachowac¢ — lub odtworzy¢ — ksztalt, rozmiary i rozmieszczenie otworow,
zgodnie z historycznym wizerunkiem budynku.

7. Nalezy utrzymac — lub odtworzy¢ — oryginalng stolarke okien i drzwi.

8. Elementy napowierzchniowe instalacji technicznych oraz elementy reklamy pro-
jektowac i montowac z zachowaniem wartosci zabytkowych obiektow.

9. Wszelkie prace budowlane, a takze zmiany funkcji obiektéw historycznych, nalezy
uzgadniac z Dolnoslgskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

10. Architekture nowej zabudowy na terenie objetym opracowaniem nalezy dostoso-
wac formg, gabarytami, materiatami i kolorystykg do obiektow istniejgcych o za-
chowanych historycznych walorach architektonicznych.

11.Ustala sie - jako forme obowigzujgca konstrukcji dachéw - dachy dwuspadowe, 0
symetrycznie nachylonych potaciach, o kgcie nachylenia 40-45°, ewentualnie z
naczétkami.

12.Do pokrycia dachow nalezy stosowaé dachowke ceramiczng, matowg, w kolorze
ceglastym.

13.0Obowigzuje zakaz stosowania jaskrawej kolorystyki. Budynki powinny miec ele-
wacje tynkowe, o kolorystyce uwzgledniajgcej walory estetyczne otoczenia, w
gamie neutralnej (biel, rozbielone beze, piaski).

14.Wyklucza sie mozliwos¢ stosowania ogrodzeh betonowych i prefabrykowanych;
forma, materiat i wysokos¢ ogrodzen winny nawigzywac do lokalnych, historycz-
nych rozwigzan.

15.Zakazuje sie lokalizacji konstrukcji wiezowych i masztow zwigzanych z urzgdze-
niami przekaznikowymi telekomunikacji.

16.Zakazuje sie lokalizacji dominant architektonicznych, o gabarytach kolidujgcych z
krajobrazem kulturowym obszaru.

17.Zakazuje sie umieszczania reklam lub innych tablic, nie zwigzanych bezposrednio
z danym obiektem

18.Wyklucza sie mozliwos¢ prowadzenia napowietrznych linii teletechnicznych lub
energetycznych; istniejgce linie napowietrzne nalezy sukcesywnie zastepowac
wziemnymi.

19.Obstuga komunikacyjna terenu — jak w stanie aktualnym, z przylegtej drogi powia-
towej, klasy Z, oznaczonej na rysunku planu symbolem KDZ (dziatka nr 581/6).

20.Ustala sie obowigzujgcg linie zabudowy dla nowych budynkéw — w nawigzaniu
do lokalizacji zabudowy historycznej, zgodnie z rysunkiem planu.



§6
Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu

Dopuszczalny wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki — do 0.25.

Wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do wielkosci dziatki - min.
30%.

3. Wysokos¢ nowej zabudowy (od poziomu terenu do kalenicy dachu): dla zabudo-
wy mieszkalnej — do 9 m, dwie kondygnacje, w tym poddasze uzytkowe w dachu
stromym; dla zabudowy gospodarczej — 7m

§7
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéow
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

N =

1. Obszar objety planem przewidziany jest do ochrony, zgodnie z przepisami
szczegolnymi, w zwigzku z potozeniem w zasiegu strefy ochronnej posredniej
uje¢ wody pitnej dla miasta Wroctawia i aglomeracji, (wedtug decyzji Urzedu Wo-
jewodzkiego i Prezydenta Miasta Wroctawia z dnia 31 03. 1974 r., nr RLS gw |
053/17/74).

2. W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg tereny gornicze, obszary
narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozone osuwaniem sie mas
ziemnych.

§8

Terminy i sposoby tymczasowego zagospodarowania,
urzadzenia i uzytkowania terenéw

Dla terenu objetego planem ustala sie tymczasowy sposob zagospodarowania i
uzytkowania zgodny z dotychczasowym.

§9
Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

W obszarze objetym granicami opracowania planu terenem stanowigcym przestrzen
publiczng jest teren komunikacji — drogi powiatowej KDZ. Wymagania w tym zakre-
sie okresla zapis § 12, ust. 1 niniejszej uchwaty.

§10
Szczegoétowe zasady i warunki podziatu nieruchomosci

Ewentualny podziat terenu M/U jest mozliwy pod warunkiem zapewnienia kazdej z
dziatek powierzchni min. 1000 m? oraz powigzania z drogg publiczng.

§ 11

Sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie
na podstawie przepiséw szczegélnych

W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg tereny gornicze, obszary nara-
zone na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych.



ROZDZIAL 1l

ZASADY OBSLUGI W ZAKRESIE KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECH-

1.

NICZNEJ
§12
Zasady obstugi w zakresie komunikacji

Istniejgcg droge powiatowg w granicach opracowania planu oznacza sie na ry-

sunku planu symbolem KDZ; dla terenu tego obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren publicznej komunikacji drogowej, droga
zbiorcza;

2) obstuga komunikacyjna terenu M/U - z drogi zbiorczej;

3) z uwagi na charakter istniejgcego zainwestowania terenu opracowania planu i
jego najblizszego otoczenia (strefa ,B” ochrony konserwatorskiej, obiekty ob-
jete wojewddzkg ewidencjg zabytkdéw) ustala sie dla drogi KDZ linie rozgrani-
czajgce zgodne ze stanem aktualnym w granicach opracowania planu.

Dla terenu M/U ustala sie obowigzek zapewnienia niezbednej liczby miejsc po-

stojowych w ilosci wynikajgcej z rzeczywistych potrzeb, ustalonych na etapie pro-

jektu budowlanego.

§13
Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

Ustala sie nastepujgce zasady uzbrojenia terenu:

1.

2.

© N

Zaopatrzenie wode z sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych przez za-
rzgdce sieci.

Odprowadzanie Sciekdw - Scieki z terenu opracowania planu odprowadzane beda
do sieci kanalizacji sanitarnej i za jej posrednictwem do oczyszczalni sciekow,
zgodnie z warunkami okreslonymi przez zarzadce sieci.

Wody opadowe winny by¢ docelowo odprowadzane do kanalizacji deszczowej;
dopuszcza sie rozprowadzenie wod opadowych na dziatce wtasnej, w sposob nie
powodujgcy zaktocen stosunkdédw wodnych na gruntach przylegtych;

Zaopatrzenie w energie elektryczng - z sieci elektroenergetycznej, zgodnie z wa-
runkami okreslonymi przez zarzgdce sieci.

Ogrzewanie budynkow paliwem o niskiej zawartosci zanieczyszczen — zaleca sie
energie elektryczng, olej opatowy i inne ekologiczne.

Ustala sie rozbudowe istniejgcej sieci telekomunikacyjnej lub realizacje nowej, na
warunkach uzgodnionych z operatorami sieci telekomunikacyjnych.
Unieszkodliwienie odpadéw statych bytowych — wywéz wysypisko gminne.
Wszelkie napowierzchniowe elementy infrastruktury technicznej winny by¢ projek-
towane i ksztaltowane w sposob uwzgledniajgcy zachowanie wartosci walorow
krajobrazowych i ochrone historycznego krajobrazu kulturowego. Ich lokalizacje i
forme nalezy uzgodni¢ z Dolnoslgskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw.



ROZDZIAL IV
ZASADY OCHRONY SRODOWISKA,
DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW

§14
Zasady ochrony srodowiska przyrodniczego i krajobrazu kulturowego

Na terenie M/U, w ramach przewidzianej w planie lokalizacji zabudowy mieszka-
niowo — ustugowej, dopuszczalne sg jedynie ustugi nieucigzliwe.

W granicach obszaru objetego planem wyklucza sie mozliwos¢ wprowadzenia do
wod powierzchniowych i gleby nie oczyszczonych $ciekow oraz innych substanciji
mogacych wptyng¢ negatywnie na stan wod.

Ustala sie obowigzek wprowadzenia zieleni wysokiej wzdtuz pétnocno — wschod-
niej granicy opracowania. Niezabudowane i nieutwardzone czesci terenu nalezy
zagospodarowac jako powierzchnie biologicznie czynne.

Przed podjeciem prac budowlanych nalezy zdjgé warstwe ziemi prochniczej z
czesci terenu przeznaczonych na usytuowanie nowej zabudowy oraz na po-
wierzchnie utwardzone, a nastepnie odpowiednio jg zagospodarowad.

Obszar objety planem przewidziany jest do ochrony, zgodnie z przepisami
szczegolnymi, w zwigzku z potozeniem w zasiegu strefy ochronnej posredniej
uje¢ wody pitnej dla miasta Wroctawia i aglomeraciji, (wedtug decyzji Urzedu Wo-
jewodzkiego i Prezydenta Miasta Wroctawia z dnia 31 03. 1974 r., nr RLS gw |
053/17/74).

Nowg zabudowe, uzupetniajgca istniejgce na terenie opracowania obiekty histo-
ryczne, nalezy dostosowa¢ do nich gabarytami, rozplanowaniem, formg dachu,
materiatami elewacyjnymi, opracowaniem i dyspozycjg elewacji i kolorystyka.

§15

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz doébr kultury wspotczesnej

Ustala sie strefe ,B” ochrony konserwatorskiej, oznaczong na rysunku planu, na
catym obszarze objetym planem.
W strefie ochrony konserwatorskiej, o ktérej mowa w ust. 1, przedmiotem ochro-
ny sg istniejgce obiekty historyczne, oznaczone na rysunku planu, w zakresie
rozplanowania, bryly, ksztattu i geometrii dachu, zastosowanych materiatow bu-
dowlanych, poziomu posadowienia parteru, opracowania i dyspozycji elewacji,
kolorystyki; ponadto ich usytuowanie, linie zabudowy, sposéb zagospodarowania
dziatki.
W obszarze objetym strefg strefy nalezy dostosowac planowane urzgdzenie te-
renu do otaczajgcej zabudowy historycznej o zachowanych tradycyjnych walo-
rach architektonicznych oraz historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
usytuowania, rozplanowania, skali, bryty w tym formy i uksztattowania dachu,
uktadu kalenicy, poziomu posadowienia parteru, formy i wysokosci ogrodzenia,
zastosowanych materiatow, form i podziatéw architektonicznych, artykulacji ele-
wacji, detalu, ksztattu i podziatdéw otworéw okiennych i drzwiowych oraz nawigzac
formami wspoétczesnymi do lokalnej tradycji architektonicznej przy zatozeniu ich
harmonijnego wspatistnienia.
W odniesieniu do obiektéw objetych ochrong obowigzujg nastepujgce ustalenia:
1) zakazuje sie:

a) wyburzenia,

b) rozbudowy,



10.

c) nadbudowy,
d) zmiany formy dachu,
2) nakazuje sie:
a) ochrone istniejgcego uktadu przy adaptacji obiektéw do nowego prze-
znaczenia,
b) przeprowadzenie prac konserwatorskich i rewaloryzacyjnych w przypad-
ku podijecia prac budowlanych (remontu, przebudowy),
c) zachowanie tradycyjnych materiatdw budowlanych lub ich przywrécenie
w przypadku dokonanej, niewtasciwej, przebudowy,
d) utrzymanie, a w zniszczonych fragmentach odtworzenie, historycznego
detalu architektonicznego,
e) ochrone zachowanego uktadu i wystroju wnetrz oraz dgzenie do jego od-
tworzenia w tych wypadkach, gdy ulegt niekorzystnym zmianom,
f) zachowanie — lub odtworzenie — ksztattu, rozmiaréw i rozmieszczenia
otwordw, zgodnie z historycznym wizerunkiem budynku,
g) utrzymanie — lub odtworzenie — oryginalnej stolarki okien i drzwi,
h) projektowanie i montowanie elementéw napowierzchniowych instalaciji
technicznych z zachowaniem wartosci zabytkowych obiektow,
i) przed podjeciem prac projektowych — uzyskanie wytycznych konserwa-
torskich odnosnie planowanych prac.
Ustala sie wymog uzgadniania wszelkich prac projektowych, dziatan inwestycyj-
nych i rob6t budowlanych z Dolnoslgskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabyt-
kow.
Zasb6b wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkdw podlega sukcesywnemu roz-
poznaniu i moze by¢ aktualizowany.

Ze wzgledu na lokalizacje w obrebie intensywnego osadnictwa historycznego i
pradziejowego, ustala sie strefe ochrony zabytkow archeologicznych, oznaczong
na rysunku planu, na catym obszarze objetym planem.

W obrebie strefy ochrony zabytkéw archeologicznych obowigzuje wymaég uzgad-
niania z Dolnoslgskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw wszelkich zamie-
rzen inwestycyjnych w zakresie prac ziemnych, co do koniecznosci ich prowa-
dzenia pod nadzorem archeologicznym i za pozwoleniem wojewddzkiego kon-
serwatora zabytkow. W razie koniecznosci ustala sie wymog przeprowadzenia
wyprzedzajgcych badan archeologicznych. Nadzér archeologiczny i ratownicze
badania archeologiczne prowadzone sg przez uprawnionego archeologa.
Powyzsze pozwolenie konserwatorskie nalezy uzyska¢ przed wydaniem pozwo-
lenia na budowe i dla robét nie wymagajgcych pozwolenia na budowe — przed
realizacjg inwestycji, tj. przed uzyskaniem zaswiadczenia, potwierdzajgcego ak-
ceptacje przyjecia zgtoszenia wykonywania rob6t budowlanych.

Zasoby ewidenciji i rejestru stanowisk archeologicznych podlegajg sukcesywnej
weryfikacji i uzupetnieniom; nalezy wiec sie liczy¢ z mozliwoscig odkrycia nowych
stanowisk archeologicznych, rowniez w granicach obszaru objetego opracowa-
niem planu.



ROZDZIAL V
PRZEPISY KONCOWE

§16

Ustala sie stawke procentowa, stuzgcg naliczaniu jednorazowej optaty od wzrostu
wartosci nieruchomosci — zgodnie z art. 36, ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym — w wysokosci 0 %.

§ 17

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Niemil, uchwa-
lonego Uchwatg Nr XVIII/214/2004 Rady Gminy Otawa z dnia 5 lipca 2004r., ogto-
szong w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Dolnoslgskiego, Nr 149 z dnia 11
sierpnia 2004r., poz. 2637, w granicach obszaru objetego niniejszym planem tracg
waznosc.

§18

Zatgcznikami do niniejszej uchwaty sa:

1. zatgcznik nr 1 — zatgcznik graficzny - Rysunek planu w skali 1:1000;

2. zatgcznik nr 2 - Rozstrzygniecie o sposobie realizacji ustalonych w planie inwe-
stycji z zakresu infrastruktury technicznej;

3. zatgcznik nr 3 — Rozstrzygniecie dotyczgce sposobu rozpatrzenia uwag zgtoszo-
nych do projektu planu.

§19
Wykonanie uchwaty powierza sie Woéjtowi Gminy Otawa.
§ 20

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku Urze-
dowym Wojewddztwa Dolnoslgskiego.



